LUONNOS

Yhteistyosopimus, Piippilakin asemakaavamuutosalue

1. Osapuolet

Vantaan kaupunki (Y-tunnus: 0124610-9)
Asematie 7

01300 Vantaa

(jaljempéana ”Kaupunki”)

T2H Pientalot Oy (Y-tunnus: 3367287-4)

Vantaankoskentie 14
01670 Vantaa

(jaliempéana "Rakennuttaja”)

(Sopimuksen osapuolet jaljempana yhdessa "Osapuolet”)

1. Sopimusalue

Sopimusalue sijoittuu Vantaan Havukosken kaupunginosassa Kaupungin omistaman noin
75 264 m? suuruisen tilan 92-415-1-586 Maisemapelto alueelle (jaljempand ”Sopimusalue”).
Sopimusalueen sijainti on esitetty ohjeellisesti liitekartassa 1.

Sopimusalueella on voimassa Piippilakki-niminen asemakaava (nro 741700), jossa alue on
osoitettu  asuinkerrostalojen, rivitalojen tai muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialueeksi merkinnalla AKR, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialueeksi merkinnalla AR, puistoalueeksi merkinnalla VP, suojaviheralueeksi merkinnalla
EV seka katualueeksi.

2. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Talla yhteistydsopimuksella sovitaan sopimusalueella vireillda olevan Piippilakki-nimiseen
asemakaavamuutokseen (nro 002545) liittyvasta kumppanuuskaavoituksesta, Rakennuttajalle
annettavasta suunnitteluvarauksesta seka tulevien tontinluovutusten periaatteista.

Osapuolten tavoitteena on kehittda ja asemakaavoittaa sopimusalueelle matala ja tiivis
yhtidmuotoinen asuinpientaloalue, toteuttaen Kaupungin strategian tavoitetta monipuolisesta
asuntotarjonnasta. Sopimusalueelle on tavoitteena osoittaa Rakennuttajalle luovutettavia
tontteja asuinrakentamiseen noin 1,7 ha ja 6 000 k-m?. Rakennusoikeuden maira seki alueiden
ulottuvuudet ovat tavoitteellisia, ja tarkentuvat vasta kaavoitustyon edetessa.
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Selvyyden vuoksi todetaan, ettda kaavamuutoksella on tavoitteena saada Sopimusalueelle myo6s
erillispientalotontteja, joita ei luovuteta Rakennuttajalle. Sopimusalueen laajan rajaamisen
tarkoituksena on mahdollistaa erilaiset vaihtoehdot kaavoitustyoélle.

Kumppanuuskaavoitus

Suunnittelun lahtokohdat

Alueella on voimassa Vantaan yleiskaava 2020. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi yleiskaavan
25.1.2021. Yleiskaava sai lainvoiman 11.1.2023. Alue on siina osoitettu asuinalueeksi (A).
Merkinnan mukaisesti alue varataan monipuoliseen asumiseen.

Alueella kulkee virkistysalueyhteys. Alue rajoittuu yleiskaavan mukaisiin liikkenneyhteyksiin. Sen
eteldpuolella sijaitsee maatalousvaltainen alue, joka on arvokasta kulttuuriymparist6a seka
yleiskaavan oikeusvaikutteisen liitekartan mukaan maisemakuvallisesti erityisen arvokasta
kylaaluetta.

Kaavoitusyhteistyon tavoitteet sekd Rakennuttajan velvollisuudet kaavoitusyhteistyossa

Osapuolten tavoitteena on edistdd Sopimusalueen asemakaavamuutoksen laatimista.
Rakennuttaja sitoutuu hankkimaan tarvittavat resurssit kaavoitusyhteistyota varten.
Rakennuttaja sitoutuu teettdmaan tai hankkimaan kaavan laatimiseen vaadittavat selvitykset ja
kaavan laatimisen yhteydessa esiin tulleet tarpeelliset selvitykset, kuten ymparisto- ja liikkenne-
vaikutukset, vihertehokkuuslaskelma, hulevesiselvitys ja hiilineutraaliusselvitys. Tama lista ei
ole tyhjentava. Kaupunki teettdaa kustannuksellaan meluselvityksen.

Rakennuttaja laatii Kaupungin ohjauksessa kaavaan liittyvat riittavat suunnitelmat ja
havainnepiirrokset Tavoitteet Piippilakin kumppanuuskaavoitukselle -nimisessa
liteasiakirjassa 2 mainittujen ohjeiden mukaisesti. Vaikutusten arviointi on osa kaavan
laadintaa ja vaikutusten arviointia tehdaan kaavoituksen eri vaiheissa.

Osapuolet jarjestavat suunnittelukokouksia kaavoitustydn edistamiseksi. Rakennuttaja on
velvollinen toimittamaan Kaupungin pyytamia materiaaleja Kaupungin kayttoon
suunnittelukokouksissa maaratyissa aikatauluissa. Mikali Rakennuttaja ei toimita edellytettyja
materiaaleja maaraaikoihin mennessa, on Kaupungilla oikeus yksipuolisesti purkaa tdama
sopimus.

Kaupungilla on oikeus kayttaa seka julkaista Rakennuttajan kaavoitustydn tueksi toimittamia
suunnitelmia.

Osapuolet ovat tietoisia siita, ettd taman sopimuksen pohjalta edistettava
asemakaavamuutosprosessi ei valttamatta johda asemakaavamuutoksen hyvaksymiseen.
Osapuolet sitoutuvat olemaan esittamatta toiselleen korvausvaatimuksia silla perusteella, etta
vireilld oleva kaavoitusprosessi ei johda asemakaavan muutoksen hyvaksymiseen.

Kaupunki ei korvaa Rakennuttajalle aiheutuneita kustannuksia, joita on syntynyt
kaavoitusyhteistyosta.
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Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, ettd Sopimusalue kattaa myos alueita, joille tavoitellaan
omatoimirakentajille luovutettavia erillispientalotontteja. Ratkaisu ndiden tonttien osalta tulee
esittaa korttelitasolla osana kokonaisuutta.

Suunnitteluvaraus luovutettaviin tontteihin

Kaupunki antaa talla sopimuksella Rakennuttajalle varauksen Sopimusalueella sijaitseviin
yhtiémuotoisiin asuinpientalotontteihin suunnittelua ja rakentamisluvan hakemista varten.
Varauksen vahvistuminen edellyttda varausmaksun maksamisen. Varauksen paattyminen
sidotaan kunnallistekniikan valmistumisen ajankohtaan varauksen alaisen tontin osuudelta.
Varaus ja myéhemmat tontinluovutukset voidaan porrastaa kolmeen, tai riippuen tulevasta
asemakaavasta, muulla tavoin tarkoituksenmukaisiin osiin. Harkinnan varausten ja luovutusten
jaksottamisesta tekee Kaupunki.

Porrastus jaksotetaan siten, ettd ensimmaisen tontin, korttelin tai muun luovutettavan
kokonaisuuden varaus paattyy vuoden kuluttua kunnallistekniikan valmistumisesta kyseiselle
tontille; toisen tontin, korttelin tai muun luovutettavan kokonaisuuden varaus paattyy vuoden
kuluttua edelld mainitusta hetkesta ja kolmannen tontin, korttelin tai muun luovutettavan
kokonaisuuden varaus paattyy kahden vuoden kuluttua edelld mainitusta hetkesta. Varaus ei
kuitenkaan raukea, mikali tontilla ei ole valmis kunnallistekniikka. Kunnallistekniikan katsotaan
olevan valmis, kun tontille on olemassa ajoyhteys sekéa valmiiksi rakennettu vesihuolto. Mikali
tontit luovutetaan tatd useammassa osassa, sovelletaan tata varausten aikatauluperiaatetta
muiden tonttien osalta.

Tonttien varausten jaksottamisen, luovutusten jaksottamisen seka luovutusjarjestyksen
paattaa Kaupunki.

Osapuolet tekevat tonttivarauksen ollessa voimassa kauppakirjan tai maanvuokrasopimuksen
tontin luovuttamisesta.

Selvyyden vuoksi Osapuolet toteavat, ettd tama sopimus ei ole luovutusta koskeva esisopimus,
eika siten sido osapuolia myymaan, ostamaan tai vuokraamaan tonttia. Kaupunki ei vastaa
kumppanille mahdollisesti syntyvista vahingoista tai koituneista kustannuksista, mikali
kaupungin padttdva toimielin aikanaan paattaa olla luovuttamatta tonttia kumppanista
johtuvasta syysta tai paattdavan toimielimen myyntipaatos ei tule lainvoimaiseksi. Mikali
Rakennuttaja ei osta tai vuokraa tontteja maaraajassa, varaus raukeaa ja Rakennuttajan
suorittama varausmaksu jaa Kaupungille. Talléin Kaupungilla on oikeus luovuttaa tontit
kolmannelle osapuolelle. Kaupunki ei korvaa Rakennuttajalle aiheutuneita kustannuksia, joita
on syntynyt kaavoitusyhteistyosta.

Selvyyden vuoksi osapuolet toteavat, ettd suunnitteluvaraus ei koske sopimusalueelle
mahdollisesti asemakaavamuutoksessa osoitettavia erillispientalotontteja.

Varausmaksu

Suunnitteluvarausten vahvistamiseksi Rakennuttaja on velvollinen suorittamaan tonteista
varausmaksun, yht. 90 000 €. Varausmaksut porrastetaan siten, ettd Rakennuttaja suorittaa
maksun ensimmaisen erdan kunnallistekniikan valmistuttua ensimmaisen luovutettavan tontin
osalta, maksun toisen erdan yhden vuoden kuluttua edellda mainitusta hetkesta, ja kolmannen
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eran kahden vuoden kuluttua edelld mainitusta hetkesta. Varausmaksun perimisen
edellytyksena kuitenkin on, etta kyseisen tontin osalta kunnallistekniikka on valmis.

Varausmaksu hyvitetdan tontinluovutuksen yhteydessa. Varausmaksu suoritetaan Kaupungin

lahettamaa erillista laskua vastaan (maksuehtona 14 pv netto). Maksuerien suuruudet ja
maksuaikataulut on esitetty alla olevassa taulukossa.

Suuruus Maksuaika Hyvityksen ajankohta

K llistekniikka valmi
1. erd 30000,00€ unna‘ stekhilicea vaimis 1. kortteli luovutettu
1. tontin osalta

2.era 30000,00€ IWO_Sl kun‘nalllste kn”kén 2. kortteli luovutettu
valmistumisesta 1. tontin osalta

2vuotta kunnallistekniikan
J.era 30000,00€ ] ] . Viimeinen kortteli luovutettu
valmistumisesta 1. tontin osalta

Tontinluovutusten mahdollinen jakaminen useampaan kuin kolmeen osaan ei vaikuta
maksuerataulukon mukaisiin erdpdiviin tai maksuerien suuruuksiin. Tall6in kolmannen
maksueran suorittaminen vahvistaa jaljella olevien tonttien varaukset. Mikali Rakennuttaja ei
suorita edelld mainittuja maksuja maardaikoihin mennessa, ei tonttivaraus astu voimaan ja
mahdollinen olemassa oleva varaus raukeaa. Talloin Kaupungilla on oikeus luovuttaa tontit
kolmannelle osapuolelle. Tall6in mahdollisia aiemmin maksettuja varausmaksueria ei palauteta
eika Rakennuttajalle koituneita suunnittelukustannuksia korvata.

Tontin hinta

Tontit luovutetaan myymalla tai vuokraamalla luovutushetkelld olevaan kdypdan hintaan.
Tontti voidaan myyda joko perustettavalle asunto-osakeyhtidlle tai tonttirahastolle. Mikali
tontti myydaan tonttirahastolle, tulee asukkaalla olla mahdollisuus lunastaa tonttiosuutensa.
Lisaksi edellytyksena on, etta kaupunki hyvaksyy tonttirahaston ja asunto-osakeyhtion valisen
maanvuokrasopimuksen.

Alueen asuinpientalojen kaypa tonttihinta on 580 €/k-m2. Tulevat asemakaavamaaraykset
voivat vaikuttaa lopulliseen hintatasoon.

Tontin myyntihinta ei kuitenkaan ole korkeampi kuin mainittuun yksikkéhintaan tehdyn
paakaupunkiseudun uusien osakeasuntojen hintaindeksikorotuksen mukainen hinta. Kyseessa
on Tilastokeskuksen indeksi 12fv (2015=100). Indeksikorotus maaritetdan siten, etta
perusindeksind on taman sopimuksen allekirjoittamisen ajankohdan (vuosineljannes) indeksin
pisteluku, ja tarkistusindeksina luovutuspaatoksen ajankohdan (edellinen vuosineljannes)
pisteluku.

Mikali tontti vuokrataan, on vuosivuokra 4,5 % sen myyntihinnasta.

Kunnallistekniikan rakentaminen
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Kaupunki rakentaa kaavamuutosaluetta palvelevan kunnallistekniikan kaupunkitilalautakunnan
hyvaksyman investointiohjelman mukaisessa aikataulussa. Kaupunki huolehtii yhdessa HSY:n
kanssa tarvittavan vesihuollon rakentamisesta. Paatettava aikataulu ei ole Kaupunkia sitova.

Tonteille ei rakenneta kadun rakentamisen yhteydessa kunnallistekniikan tonttiliittymia.
Rakennuttajan tulee omalla kustannuksellaan rakentaa tarvittavat johdot runkolinjoihin seka
liittdmaan tontit vesihuoltoverkostoon seka sahkdverkkoon liittymishetkelld voimassa olevin
liittymisehdoin.

Rakennuttajan on selvitettdva ja huomioitava tontin alueella olevat johdot. Mikéli johtoja on
siirrettava, niin rakennuttaja sitoutuu kustannuksellaan siirtdmaan ne. Kaupunki ei korvaa tasta
mahdollisesti aiheutuvia kuluja.

Tontinluovutuksessa sovittavat vaatimukset ja velvoitteet

Rakennuttaja sitoutuu noudattamaan neuvottelumenettelyn osallistumispyynt6a, tata
yhteisty6sopimusta seka tontteja koskevia asemakaavamaarayksia tai viranomaisen antamia
maardyksia seka kaupungin paattamia asuntotonttien luovutushetkelld voimassa olevia
luovutusehtoja. Ehdot kirjataan myos kauppakirjaan tai maanvuokrasopimukseen, ja niiden
rikkomisesta seuraa sopimussakko.

Mahdollinen lisidkauppahinta tai -vuokra

Kaupunki perii tontista lisdakauppahintaa tai -vuokraa, mikali tontille toteutettava
rakennusoikeudellinen kerrosala ylittaa kauppahinnan perusteena kaytetyn asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden maaran. Rakennuttaja on velvollinen ilmoittamaan valittomasti
kaupungin Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikolle, mikali kohteen rakennusoikeus ylitetaan
em. tavalla.

Asuntojen rahoitus- ja hallintamuoto

Tonteille on rakennettava vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa. Omistusasunnoilla
tarkoitetaan asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia asunto-osakkeita markkinoidaan
asuntokauppalain mukaisesti kuluttajille.

Pientaloasuntojen huoneistotyyppijakauman saantely

Huoneistotyyppijakauma tarkentuu suunnittelutyon edetessa. Tavoiteltavaa
huoneistotyyppijakaumaa voidaan tarkentaa suunnittelutydon yhteydessa. Tavoitteeksi
asetetaan, ettd vahintaan noin 80 % asunnoista tulee olla kolmioita tai suurempia
perheasuntoja ja korkeintaan noin 20 % asunnoista saa olla kaksioita. Suhdelukua tarkastellaan
tonttikohtaisesti. Huoneeksi luetaan vain tilat, joissa on ikkuna suoraan ulos.

Kaupungin edellyttdmat huoneistotyyppijakaumat kirjataan myéhemmin tehtaviin
kauppakirjoihin tai maanvuokrasopimuksiin. Talléin tontin ostaja tai vuokralainen on
velvollinen ilmoittamaan valittdmasti kaupungin Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikolle, mikali
asuntojen huoneistojakaumaa koskevista ehdoista poiketaan. Ehdon rikkomisesta seuraa
sopimussakko.
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Asuinrakennusten energialuokka

Asuinrakennuksen tulee olla A-energialuokkaa. Tontin saajan tulee toimittaa ennen tontin
luovutuspadatosta kaupungin Kiinteistohallinta ja asuminen -yksikolle tastda dokumentti.

Ymparisto ja vihertehokkuus

Ellei asemakaavassa toisin maarata, tonttien vihertehokkuuden tulee olla vahintaan 1,0.
Vihertehokkuudella tarkoitetaan kasvillisuuden peittdman ja muun sadevettad lapaisevan
pinnan maaraa suhteessa tarkasteltavan alueen pinta-alaan. Rakennuttaja toimittaa ennen
tontin luovutuspaatodsta kaupungin Kiinteistéhallinta ja asuminen -yksikolle pihasuunnitelman
ja vihertehokkuuslaskelman. Laskelmassa on kaytettava kaupungin maarittamaa laskuria.

Asuntojen myyntia koskeva velvoite

Luovutuskirjoihin sisallytetaan ehto, jossa asuntojen myyntia rajoitetaan seuraavasti: asuntoja
saa myyda kaksi asuntoa yhta ostajaa kohden. Ostajan tulee olla luonnollinen henkild.
Rakennuttaja on pyynnosta velvollinen antamaan selvityksen rakentamiensa asuntojen
ensimmaisista luovutuksista.

Rakentamisvelvoite

Rakennuttaja sitoutuu aloittamaan rakennusty6t vuoden kuluessa kauppakirjan tai
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisesta ja toteuttamaan tontin rakennuksineen valmiiksi
kahden ja puolen vuoden kuluessa tontin kauppakirjan tai maanvuokrasopimuksen
allekirjoituksesta. Tontin rakennusoikeudesta on kaytettava vahintdaan 80 prosenttia. Tontin
saaja sitoutuu olemaan luovuttamatta tonttia edelleen ennen rakentamisvelvoitteen
tayttamista.

Muut ehdot

Mikali Rakennuttaja rikkoo taman sopimuksen ehtoja, on Kaupungilla oikeus purkaa sopimus
ilman irtisanomisaikaa.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Tasta sopimuksesta mahdollisesti syntyvat riitaisuudet, joita ei voida osapuolten valisin
neuvotteluin ratkaista, annetaan Ita-Uudenmaan karajaoikeuden ratkaistavaksi.

Sopimuksen voimaantulo, voimassaolo ja irtisanominen
Sopimus tulee voimaan heti, kun Osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Sopimus on voimassa
31.3.2034 saakka. Kuitenkin mikali 31.3.2030 mennessd asemakaavamuutos ei ole tullut

voimaan, raukeaa sopimus.

Osapuolet sitoutuvat olemaan esittamatta taman sopimuksen mahdollisen raukeamisen
johdosta toisilleen minkadanlaisia korvausvaatimuksia.
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Liitteet

1. Liitekartta
2. Tavoitteet Piippilakin kumppanuuskaavoitukselle

Allekirjoitukset

Vantaalla pvm

Vantaan kaupunki T2H Pientalot Oy



LIITEKARTTA
YHTEISTYOSOPIMUS
Piippilakin
asemakaavamuutosalue

74 HAVUKOSKI

Vantaan kaupunki ja T2H Pientalot Oy

140 m



lauri.tolli
Murtoviiva


TAVOITTEET PIIPPILAKIN KUMPPANUUSKAAVOITUKSELLE

KAUPUNKIRAKENNE JA -KUVA

o Taloyhtidomuotoiset korttelit muodostavat suojaisia pihapiireja. Pihoilla tulee olla
asukkaiden kohtaamispaikkoja.

e Korttelitehokkuus AP-tonteilla on noin e=0,3-0,35

e Tutkitaan luonteva ja taloudellinen katuverkko alueelle jalankulkua ja pyorailya
painottaen

e AO-korttelien aluerajaus ja katuyhteys niille esitetaan korttelitasolla

e Arkkitehtuuri on ldmminhenkista

e Muodostetaan tiiviihkoa, mutta vehreaa katutilaa.

e Avataan asuntojen sisdaankaynteja kadulle

e Pyritdan vaihteleviin ja mahdollisesti kaareviin katunakymiin

e Kokonaisuus on tunnistettava ja se nostaa ympariston imagoa. Alueella on oma
”brandinsa”.

MAISEMA

e Huomioidaan alueen sijainti kulttuurimaiseman reunalla
0 Rakentamisen rajautumiseen eteldan ja arvokkaaseen kulttuuriymparistédn
tulee suunnittelussa kiinnittda huomiota esimerkiksi pehmentavin istutuksin.
0 Muutkin maiseman ominaispiirteet, kuten maastonmuodot ovat suunnittelun
lAhtdkohtana
0 Arvopuiden sailyminen tulee huomioida
e Alueelta tulee aueta nakymia maisemaan
e Noudatetaan Vantaan vihertehokkuusmenetelmaa, linkki alla:
Vihertehokkuus ja kasvikatot | Vantaan kaupunkitilaohje

e Esitetaan alustavat hulevesiratkaisut alueelle

LIKENNE

e Suunnitellaan alueelle katuyhteys Hanabodlentielta

e Noudatetaan Vantaan pysakoinnin mitoitusohjetta (liitteena)

e Esitetaan luontevat pysakdinnin ratkaisut siten, etta ne eivat hallitse kaupunkikuvaa
e Kadulla ajoradan leveys on 5,5 metria

e Huomioidaan jalankulun yhteydet bussipyséakeille.

ASUMINEN

e Esitetaan alustava huoneistojakauma. Alueelle tavoitellaan perheasuntopainotteista
huoneistojakaumaa.



KUNNALLISTEKNIIKKA

¢ Vesihuollon ja kaukoldammaon sekd maakaasun runkolinjat jaavat nykyisille paikoilleen.
Runkolinjoihin tulee jattaa viisi metria etaisyytta tontin reunasta.

VAADITUT ASIAKIRJAT

Suunnittelussa kokonaisidea on tarkeampi kuin yksityiskohtien virheettomyys.
Suunnitelmien taso on luonnosmainen ja viitteellinen.

Asemapiirros, liittyminen ymparistoon

1:1000 Asemapiirros

Piirroksesta tulee kayda ilmi koko alueen rakennusmassojen kerrosala ja
kerroslukumaarat seka kaaviomainen pihasuunnitelma, huoltoreitit, seka
pysakointipaikkojen sijainnit.

Vahintaan kaksi 3d-havainnekuvaa

Alueleikkaus ja aluejulkisivu 1:1000



AR

Pdaosalle alueesta tutkitaan
yhtiémuotoista pientaloasumista.
Kortteleiden tulee koostua

erilaisista talotyypeista.

Ohjeellinen tehokkuus on e=0,3-0,35

B

Alueesta varataan osa pienehkéille
erillispientalotonteille tuomaan
monipuolisuutta alueen asuntokantaan.
Tonttien ohjeellinen lukumaara on

10-15 kappaletta ja pinta-ala noin 500 m?,

= = = Puustoinen yhteys alueen
pchjoisreunaan

wemeen Yleiskaavan
viheralueyhteys

= = =  Kivelyreitti alueen lapi,
viitteellinen
7 Tiemelu huomioitava
/ rakennusten massoittelussa

Kuvan A- ja B-aluejako on taysin viitteellinen ja korttelirakenne tutkitaan suunnittelun
yhteydessa. Neuvottelumenettelyyn osallistuva voi antaa vaihtoehtoisen ratkaisun A- ja B-
aluejaosta.

SUUNNITTELUPROSESSI

- Valitun toimijan kanssa laaditaan yhteistydsopimus, jossa asetetaan hankkeen
tavoitteet, aikataulu seka vastuut.

- Tyo aloitetaan jarjestamalla aloituspalaveri. Kokouksia pidetaan tarpeen mukaan ja
sovitaan suunnittelun jatkoaskeleet seka vaaditut viitesuunnitelmat.

- Kaavoitustydn edetessa kehitetadn suunnitelmia mm. pysakdinnin ja
vihertehokkuuden osalta

VANTAAN KAUPUNGIN ANTAMAT LAHTOTIEDOT
Suunnittelua varten osallistujille toimitetaan pyynnosta seuraavat lahtotiedot:

- Kantakartta ja kiinteistokartta (dwg)



- Johtokartat (dwg)
- Pysakoinnin mitoitusohje



