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Kuninkaanmaesta tonttien 97008/6, 7 ja 8 varaaminen vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon / AK
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Esitetadn Kuninkaanmaiesta tonttien 97008/6, 7 ja 8 varaamista vapaarahoitteiseen
omistusasuntotuotantoon T2H Rakennus Oy:lle. Tontit varataan suoravarauksella, jonka perusteluna
on vahahiilinen ja ekologinen rakentaminen seka aikaisempi suoravaraus, jonka pohjalta tonteille on
myonnetty poikkeamislupa.

Kaupunki on neuvotellut T2H Rakennus Oy:n kanssa tonttien 97008 tontit 6, 7 ja 8 toteutuksesta
vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona. Kaupunki on myds neuvotellut kyseisten tonttien
toteuttamisesta useiden muiden toimijoiden kanssa tuloksetta. Useat toimijat kokivat voimassa olevan
asemakaavan haasteelliseksi.

T2H Rakennus Oy on esittanyt kaupungille alustavan suunnitelman, jossa korttelin 97008 tontit 6, 7 ja 8
toteutettaisiin vahahiilisena pientaloalueena. T2H:n tavoitteena on toteuttaa tonteille energiatehokas
pientalokorttelialue, jossa painotetaan kohtuuhintaisia perheasuntoja. T2H:n esitys tukee myos
kaupungin tavoitteita, koska Vantaa pyrkii omilla toimenpiteillaan hiilineutraaliksi vuoteen 2030
mennessa. T2H:n suunnitelma vaatii todennakdisesti asemakaavamuutoksen, jonka vuoksi T2H:lle
annetaan ensiksi tontteihin suunnitteluvaraus ja mahdollisen asemakaavoituksen edetessa tehdaan
tonttivarauspaatdkset. T2H:n suunnitelmissa on toteuttaa alue viitena eri hankkeena. Taman takia on
tarkoituksenmukaista porrastaa tulevien tonttien varausaikoja tonttivarauspaatoksessa.

Talla hetkella tonttien 97008/6, 7 ja 8 asemakaavan mukainen rakennusoikeus on yhteensa 5850 k-m2 ja
tonttien kaavamerkinta voimassa olevassa asemakaavassa on A (asuinrakennusten korttelialue).

Tontit tullaan myymaan kdypaan hintaan. Tonttien hinnat tarkistetaan varaus- ja myyntipaatosta
tehdessa vastaamaan kdypaa hintaa.

Tulevien tonttivarauksien yhteydessa peritdan varausmaksu, joka hyvitetdaan kauppahinnassa.
Varausmaksua ei palauteta, jos tontin kauppakirjaa ei allekirjoiteta. Nyt annettavalta
suunnitteluvarauksen ajalta ei perita tonttivarausmaksua.

Suunnitteluvarauksen ehdot ovat seuraavat:

Asuntojen rahoitus- ja hallintamuoto seka huoneistotyyppijakauma
e tonteille rakennetaan omistusasuntoja kuluttaja-asiakkaille (osto-oikeus 1 asunto/kuluttaja-
asiakas)
e perheasuntojen osuus (3 h+kk tai suuremmat) vahintadan 70%
e 4h+kk tai suurempien asuntojen osuus vahintaan 30%
e eiyksioita

Vahahiilisyyteen ja ekologisuuteen tdhtdavat toimenpiteet
e rakennusten energiatehokkuusluokka vahintaan B
e elinkaaren aikaisen hiililaskennan toteuttaminen erikseen sovitulla laskentatavalla




= Vantaa

e viherkertoimen huomioiminen ja viherkattojen toteuttaminen vahintaan varastoihin ja
autokatoksiin

e pienviljelyn mahdollistaminen tontilla

e autopaikkojen toteuttaminen sahkdautovalmiuteen ja sahkdautopaikkojen toteuttaminen

e mahdollisuus yhteiskayttéautoon selvitetdaan

e energiatehokas lammitysmuoto (esim. maalampo tai kaukolampo)

e aurinkokerdimien hydédyntaminen rakennusten katoilla

e jatteiden helppo kierrattaminen kiinteistolla (sis. biojatteen kompostointimahdollisuus
kiinteistolla)

e asukkaiden yhteiskayttotila (sauna ja asukastila)
e vahahiilisyyden ja ekologisuuden seuranta kohteen toteuttamisen jalkeen erikseen sovittavin
ehdoin

Vantaan kaupungin hallintosdannon 10. luvun 2 §:n 11. kohdan mukaan
kaupunkisuunnittelulautakunta paattda asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien tuottajamuotoisten
asuntotonttien myymisesta kaupunginhallituksen vahvistamien yleisten luovutusperiaatteiden ja
luovutusehtojen mukaisesti. Kaupunginhallitus 5.3.2018 § 19 hyvaksyi asuntonttien
luovutusperiaatteet, luovutushinnat ja luovutusehdot. Nain ollen kaupunkisuunnittelulautakunta on
toimivaltainen paattamaan asiasta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 19.8.2019 § 23

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan, etta
a) eikilpailuteta Kuninkaanméen tonttien 97008/6, 7 ja 8 toteuttajaa
b) annetaan T2H Rakennus Oy:lle suunnitteluvaraus tontteihin 97008/6, 7 ja 8 30.9.2021 asti
c) tonteille on toteutettava vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa ja noudatettava
esittelyosassa esitettyja suunnitteluvarauksen muita ehtoja
d) tehdaan erilliset tonttivaraus- ja myyntipaatokset poikkeamispadtosten tai asemakaavoituksen
etenemisen myota.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Kaupunki on antanut vuonna 2019 suunnitteluvarauksen T2H Rakennus Oy:lle Kuninkaanmaen tonteille
97008/6, 7 ja 8. Suunnitteluvaraus on annettu suoravarauksena vahahiilisen ja ekologisen rakentamisen
edistamiseksi. Vuonna 2019 annetun suunnitteluvarauksen ajatuksena on ollut, etta tonttien
toteuttamiskelpoisuus varmistetaan mahdollisella asemakaavamuutoksella.

T2H Rakennus Oy on aloittanut tonttien suunnittelun vuonna 2019 ja suunnittelua on viety aktiivisesti
eteenpain. Suunnitelmaa on kaavoituksen vaatimuksien mukaisesti paivitetty useasti, ja asian
edistamiseksi ripeammin on kevaalla 2023 sovittu edettdavan poikkeamislupahakemuksella. Hakemus on
jatetty elokuussa 2023, ja poikkeamislupa on saatu lokakuussa 2025. Prosessi on viivastynyt T2H
Rakennus Oy:sta johtumattomista syistd, ja on vienyt tavanomaista enemman aikaa ja resursseja.
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Suunnittelu on tarkentavien pyyntdjen vuoksi jouduttu viemaan tavanomaista pidemmalle, kdaytanndssa
Iahes lupakuvatasoiseksi koko alueelta jo vuonna 2023.

Kaavoituksen toiveesta rakennuksia on poistettu suunnitelmista, ja niitd on sijoitettu valjemmin. Tasta
syysta, seka alueen merkittavat korkeuserot huomioiden, kaikkea asemakaavan mukaista
rakennusoikeutta, 5850 k-m2, ei pystyta luontevasti kdyttdmaan, vaan sita kaytetaan korkeintaan 4000—-
4400 k-m2. Kokonaisuudesta muodostuu taten hyvin harkittu, ympariston huomioon ottava ja riittavan
valja seka erityisesti korkeusasemaltaan haastavaan ymparistoon hyvin sopiva ja viihtyisa asuinalue.

Ehdollinen poikkeamislupa on saanut lainvoiman 20.11.2025. Poikkeaminen koskee rakennusalojen
ylitysta, talousrakennusten, autopaikkojen ja jatehuollon sijoittelua, luiskien jyrkkyyttd, puujulkisivua
seka rakennusten varimaailmaa. Poikkeamisluvan ehtona on mm. se, etta rakentaminen toteutetaan
paivatyn poikkeamislistauksen, tontinkdyttosuunnitelman ja asemapiirroksen periaatteiden mukaisesti.
Poikkeamisilla mahdollistetaan hakijan konseptin mukainen ratkaisu, jossa maastonmuodot ja ymparisto
on huomioitu. Asemakaavoitus on ohjannut suunnittelua. Poikkeamisen erityisend syyna on
asuntotuotannon edistaminen.

Poikkeamisluvan mukaan nykyiset tontit 6, 7 ja 8 muutetaan tonttijaon muutoksella neljaksi tontiksi.
Tonteille rakennetaan suunnitelmien mukaan 63 asuntoa (4 400 k-m?) erillis-, pari- ja rivitaloihin. Lisaksi
rakennetaan 3 talousrakennusta seka autokatoksia.

Tonttien alkuperainen suunnitteluvaraus on mennyt umpeen 30.9.2021. Koska poikkeamisen kasittely
on kestanyt poikkeuksellisen pitkaan, esitetaan tonttien 97008/6, 7 ja 8 suunnitteluvarauksen
myontamistd uudelleen T2H Rakennus Oy:lle suoravarauksena. Ensimmaisena luovutettavan tontin
varausajan esitetdan umputuvan 31.12.2026 ja seuraavana luovutettavien vuoden valein. Koska
alkuperadisen suoravarauksen perustelut ovat osittain vanhentuneet kaupungin ymparistdvaatimusten
tiukentuessa, esitetdaan suoravaraukselle seuraavat paivitetyt perustelut, jotka toimivat samalla
tontinluovutuksen ehtoina:

- Kohde toteutetaan A-energialuokassa ja maalammolla, puurakenteisena ja korkealaatuisena.

- Asuinrakennusten hiilijalanjalki on korkeintaan 14 kg CO2e/m2/a, kun 1.1.2026 voimaa tulevan
asetuksen uuden rakennuksen hiilijalanjaljen raja-arvoista mukainen raja-arvo on 16 kg
CO2e/m2/a. Hiilijalanjalki lasketaan ymparistoministerion rakennuksen vahahiilisyyden
arviointimenetelmalla. Hiilijalanjaljen vaatimustason toteutuminen tulee osoittaa ennen tontin
myyntipaatosta kaupungin Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikolle.

- Vihertehokkuus hankkeella on 1,4, ja siten huomattavasti asemakaavan vaatimusta 1,0 parempi.

- Tontille toteutetaan valmiita sdhkdauton latauspisteitd vahintadn 25 % autopaikoista.

- Tontilla louhittavaa kiviaineista tullaan kdyttamaan tontin maanrakennuksessa ja kivikoreissa.

- Tontilla tullaan sailyttdamaan alueelle ominaisia luonnonmukaisia ja avo-kallioisia alueita.

- Tontilla mahdollistetaan pienviljely.

——Korkeintaan 30 % kaikista asunnoista saa olla kaksioita ja vahintdaan 30 % kaikista asunnoista
tulee olla nelidita tai suurempia perheasuntoja.

- Alueelle toteutetaan asukkaiden yhteiskayttétila jossa on mm. sauna.

Suoravarauksen perusteluiden lisdksi tonttien varaukselle asetetaan seuraavia ehtoja.
Tonttien myyntihinta ja luovutusaikataulu

Tontit myydaan kaypaan hintaan. Kaupunki pidattaa oikeuden tarkistaa tonttien myyntihinnan
vastaamaan kdyvan hinnan tasoa kunkin tontin myyntipaatéksen ajankohtana. Tonttien myyntihinnan
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laskemisessa kdytetdaan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden 5850 k-m2 sijaan poikkeuksellisesti
toteutettavan rakennusoikeuden maaraa, arviolta 4400 k-m2. Perusteluna talle on se, ettd rakennusten
poistaminen suunnitelmista ja sijoittelun valjentaminen on tehty kaupungin toiveesta, minka vuoksi
alueen merkittavat korkeuserot huomioiden kaikkea rakennusoikeutta ei voida hyédyntaa luontevasti.

Ensimmaisen tontin yksikkohinta on 606 €/k-m2 ja kaupat ensimmaisen tontin osalta on tehtava
viimeistdaan kolmen kuukauden sisalla sen suunnitteluvarauksen paatyttya 31.12.2026. Myyntipdatos
tehdaan erikseen, kun tontin rakentamislupa on myonnetty.

Seuraavien tonttien varausaika paattyy vuoden valein ensimmaisen tontin varauksen paattymisesta, eli
31.12.2027, 31.12.2028 ja 31.12.2029. Seuraavien tonttien kaupat on tehtava viimeistaan kolmen
kuukauden sisalla kyseisen tontin suunnitteluvarauksen paatyttya ja myyntipaatos tehdaan erikseen.

Tontin saaja

Tontti myydaan joko perustettavalle asunto-osakeyhtidlle tai tonttirahastolle. Mikali tontti myydaan
tonttirahastolle, tulee asukkaalla olla mahdollisuus lunastaa tonttiosuutensa. Lisdksi edellytyksena on,
etta kaupunki hyvaksyy valitun tonttirahaston seka tonttirahaston ja asunto-osakeyhtion valisen
maanvuokrasopimuksen.

Kaupunginvaltuuston 10.10.2022 hyvdksymien maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan tontti
luovutetaan suoraan tontin loppukayttajalle. Tontinluovutusehtojen poikkeaminen maa- ja
asuntopoliittisista linjauksista on perusteltua tonttien toteutumisedellytysten edistamiseksi. Talla
jarjestelylla pyritdan vastaamaan vallitsevaan markkinatilanteeseen ja heikkoon kysyntaan.

Varausmaksu

Tonttien varausmaksu on yhteensa 60 000 euroa, 15 000 euroa/tontti, tontteja ollessa yhteensa 4 kpl.
Koko varausmaksu 60 000 euroa maksetaan heti ja se hyvitetdan 15 000 euron osissa kunkin tontin
kauppahinnassa. Jos varaus myohemmin perutaan tai se raukeaa, niin varausmaksua ei palauteta. Mikali
hanke viivastyy kaupungista johtumattomista syista ja tonttivaraukselle mydnnetaan lisdaikaa, niin
kaupunki voi paattaa, etta varausmaksua tai osaa siita ei hyviteta tontin kauppahinnassa.

Lisakauppahinta

Kaupunki perii tontista lisdkauppahintaa, mikali tontille toteutettava paakayttotarkoituksen mukainen
rakennusoikeus ylittda kauppahinnan perusteena kdytetyn rakennusoikeuden maaran. Tontin ostaja on
velvollinen ilmoittamaan valittdmasti kaupungin Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikolle, mikali kohteen
rakennusoikeus ylitetaan em. tavalla.

Asuntojen myyntia koskeva velvoite

Tontin kauppakirjaan sisallytetdan ehto, jossa asuntojen myyntia rajoitetaan seuraavasti: asuntoja saa
myyda kaksi asuntoa yhta ostajaa kohden. Ostajan tulee olla luonnollinen henkil. Tontin ostaja on
pyynnosta velvollinen antamaan selvityksen rakentamiensa asuntojen ensimmaisista luovutuksista.

Asuntojen huoneistotyyppijakauma

Korkeintaan 30 % kaikista asunnoista saa olla kaksioita ja vahintdaan 30 % kaikista asunnoista tulee olla
nelidita tai suurempia perheasuntoja. Vaadittu huoneistotyyppijakauma tulee toteuttaa yhtiéittain.
Mikali ensimmaisiin yhtidihin on toteutettu vaadittua enemman perheasuntoja ja vahemman kaksioita,
voi viimeisena toteutettavien yhtididen huoneistotyyppijakauma mahdollisesti poiketa vaaditusta,
kuitenkin niin ettd vaadittu huoneistotyyppijakauma toteutuu kaikkien yhtididen osalta kokonaisuutena.
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Huoneeksi luetaan vain tilat, joissa on ikkuna suoraan ulos. Tontinsaajan tulee sitoutua tahan
huoneistotyyppijakaumaan ja se tullaan kirjaamaan myd&s kauppakirjaan ehdoksi. Ehdon rikkomisesta
seuraa sopimussakko.

Tontin ostaja on velvollinen ilmoittamaan valittémasti kaupungin Kiinteistdhallinta ja asuminen -
yksikolle, mikali asuntojen huoneistotyyppijakaumaa koskevista saantelyn ehdoista poiketaan.

Vantaan kaupungin hallintosadannon 9 luvun 4 §:n 24 kohdan mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa
asemakaava-alueella asunto- ja erityispalvelutonttien myymisestd, vaihtamisesta, vuokralle

ottamisesta ja vuokralle antamisesta silloin, kun kauppahinta, kdypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 400 000 euroa. Edelleen hallintosdannon 9 luvun 4
§:n 33 kohdan mukaan kaupunkitilalautakunta paattaa kilpailutuksista, julkisista hauista ja
tonttivarauksista silloin, kun kaupunkitilalautakunnalla on toimivalta paattaa alueen luovutuksesta tai
vuokrauksesta.

Kaupunkitilalautakunta 10.12.2025

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan, etta

a) eikilpailuteta Kuninkaanmaen tonttien 97008/6, 7 ja 8 toteuttajaa,

b) annetaan T2H Rakennus Oy:lle suunnitteluvaraus tontteihin 97008/6, 7 ja 8 siten, ettd uuden
tonttijaon mukaisen ensimmaisena luovutettavan tontin varaus on voimassa 31.12.2026 asti,
seuraavana luovutettavan tontin varaus 31.12.2027, kolmantena 31.12.2028 ja neljantena
31.12.2029 asti,

c) tonttien kaupat tulee tehda kolmen kuukauden sisdlla kunkin tontin varauksen paatyttya ja
myyntipaatokset tonteista tehan erikseen,

d) mikali ensimmaista tonttia ei ole ostettu 31.3.2027 mennessd, kaikkien tonttien
suunnitteluvaraus raukeaa, ja

e) tonteille on toteutettava vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa ja noudatettava
esittelyosassa esitettyja suunnitteluvarauksen muita ehtoja.

Liitteet:
- Kartta tonteista 97008/6, 7 ja 8 suunnitteluvaraus

Taytantéonpano: Kiinteistot ja tilat
Muutoksenhakuohje: 3.1. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

maankayttoéinsindori Hilma Ruoho, puh. 043 825 5177,
maankayttéinsindori Lauri Tolli, puh. 040 658 6618,
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



