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RYKMENTINPUISTON AIESOPIMUS

SOPIMUKSEN OSAPUOLET

Tuusulan kunta (Kunta)
Suomen valtio/ Senaatti — Kiinteistot (Senaatti-Kiinteist6t)

1. SOPIMUKSEN TAUSTAA
1.1 Sopimukset

Osapuolet ovat 12.4.2007 allekirjoittaneet yhteistydsopimuksen, jolla on sovittu mm.
alueiden luovutuksesta ja kaavoituksen periaatteista Hyrylan entisella varuskunta-alueella.

YhteistyGsopimuksen mukaisesti Osapuolet ovat 28.11.2008 allekirjoittaneet kauppakirjan,
jolla Kunta osti Rykmentinpuistosta n. 145 ha:n alueen 3,5 €/ m2.

Osapuolet ovat 11.11.2011 allekirjoitftaneet sopimuksen asemakaavoituksen
kdynnistamiseksi Rykmentinpuistossa. Sopimuksen litekarttaan 1. rajattua Senaatti —
Kiinteistdjen asemakaavaluonnosalueella omistamaa alueita nimitetdan tassa
aiesopimuksessa maankayttosopimusalueeksi.

Senaatti — Kiinteistdt on 28.8.2012 valtuuttanut Kunnan neuvottelemaan Rykmentinpuiston
Hypa —hankkeen toteutuksesta kolmannen osapuolen kanssa. Liikekeskuksen
konseptikilpailun toteuttamisesta Osapuolet ovat sopineet 8.5.2014.

1.2 Kaavoitus

Tuusulan kunnanvaltuusto hyvaksyi Rykmentinpuiston osayleiskaavan kokouksessaan
7.5.2012. Valtuuston paatoksen mukaisen osayleiskaava-alueen pinta-ala on n. 480 ha,
tavoitteellinen mitoitus n.15 000 uutta asukasta ja kokonaiskerrosala vaihtelee valilia
820 000 k-m? — 1 060 000 k-m2.

Lentomelun vuoksi KHO on paatoksellaan 13.10.2014 kumonnut kaavan itdosasta eraat
A-2- ja AP - varaukset. Muilta osin KHO pysytti osayleiskaavan kunnanvaltuuston
paatdksen mukaisena. KHO:n paatoksen kartta on liitteena 2.

Alueen ensimmaisen asemakaavaluonnoksen (Rykmentinpuisto) on
kuntakehityslautakunta paattanyt tammikuussa 2014 asettaa MRA 30 §:n mukaisesti
nahtaville. Luonnoksessa kokonaiskerrosala on 560 500 k-m®. Asemakaavakartta (luonnos
VE1/11.12.2013) ja alueen maanomistus on esitetty liitteessa 3.

Maankayttdsopimusalueelle on asemakaavaluonnoksessa (VE1/ 11.12.2013) osoitettu

rakennusoikeutta yhteensa n. 259 400 k-m2
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2. SOPIMUKSEN KOHDE

Talla aiesopimuksella Osapuolet sopivat yhteistydsopimuksen 2007 kohdassa 1. mainitun
nykyisen toteutetun k-m? -maaran ja kohdan 4. "Maankayttosopimusten periaatteet”
tdsmentamisesté seka periaatteista, joilla Rykmentinpuiston suunnittelu-, sopimus- ja
toteutusvalmistelua jatketaan.

3. RYKMENTINPUISTON JATKOTYOVAIHEET
3.1 Maankayton suunnittelu

Osapuolet jatkavat yhteistydssd maankayttésopimusalueen asemakaavaluonnosten
jatkokehittamista siten, ettd Rykmentinpuistolle asetetut tavoitteet toteutuvat.
Suunnitelmien jatkokehittdmiseen voivat osallistua myos tulevien hankkeiden toteuttajat
(Hypa, Kauppakeskus, asuntorakentajat ja —rakennuttajat) omien kortteleidensa osalta.

Keskeisié tavoitteita ovat:
- laadukas ja viihtyisa asuinalue, jossa on hyvat kaupalliset ja julkiset palvelut
- kaava- ja suunnitteluratkaisut mahdollistavat monipuocliset asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuodot. Normaalilla ARA - rahoituksella tuotettavan vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotannon osuus on yhteensa 20 %
- hyvaa kaupunkikuvaa muodostavat ja toteutuskustannuksiltaan kohtuulliset
pysakointiratkaisut
- kysyntaa vastaavat hankekoot

Yksityiskohtaisemmin asuntojen hallinta- ja rahoitusmuodoista sekd ARA — osuuden
sijoittamisesta sovitaan Osapuolten kesken myohemmin tehtivissa
maankayttdsopimuksissa.

3.2 Rakennusoikeuden osittelu ja maankayttosopimuskorvaus

Vuonna 2007 allekirjoitetun yhteistydsopimuksen kohdan 4. mukaan Senaatti - Kiinteistét
luovuttaa maankayttdsopimuskorvauksena Kunnalle puoclet saamastaan uudesta
lisdrakennusoikeudesta. Mikali uusi lisdrakennusoikeus on yli 100 000 k-m?, saa Kunta
ylittévasta osasta 60 % ja Senaatti - Kiinteistot 40 %.

Yhteistyosopimuksen 2007 kohdassa 1. on arvioitu, ettd nykyinen toteutettu
rakennusoikeus on n. 50 000 k-m?, Osapuolet toteavat, etté nykytilanteessa taméa
rakennusoikeus on 35 700 k-m?, kun myydyt, puretut ja kunnalle IT -museon ostolla
siirtyvat rakennukset (vrt. kohta 3.3) on vahennyksena otettu huomioon.

3.2.1. Senaatti-kiinteistdille osoitettavat tontit

Nykyisesta toteutetusta rakennusocikeudesta on tehtyjen tarkistusten ja kiinteistékauppojen
jalkeen kohdistamatta 35 700 k-m? (vrt. kohta 3.2).
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Tasta rakennusoikeudesta kohdistetaan Senaatti-kiinteistdjen omistukseen jaiville

tonteille:

- vanhat tiiliset toimistorakennukset ja varasto (sr-2) 2 766 k-m?
- Olympiakasarmi (sr-3) 4 735 k-m?
- ruokala (sr-3) 3 097 k-m?
- Fincent 3 762 k-m?
Yhteensa 14 360 k-m?

Kaavassa em. rakennuksille erotetaan oma tontti, joka mahdollistaa myés
nykyisenkaltaisen toiminnan jatkumisen.

Osapuolet etsivat yhdessa ratkaisuja Olympiakasarmin ja muiden sailytettavaksi
maéarattyjen rakennusten uusickaytdlle ja myodtavaikuttavat hankkeiden eteenpain
viemisessa.

Osapuolet selvittivat yhdessa mahdollisuuita kehittaa torialueen sisélle sijoittuvien
vanhojen tiilisten toimistorakennusten ja niiden lahiympariston kayttda esim.
kasitydlaisten ty6- ja myyntitiloina.

Torialueella uimahallin laheisyydessa sijaitsevan varastorakennus jaa Senaatti-
kiinteistojen omistukseen. Rakennuksen kaytosta sovitaan mydhemmin erikseen.

Hyvityskorvaus

Nykyisesta rakennusoikeudesta jad Senaatti-kiinteistoille osoitettujen tonttien jalkeen
laskennallisesti kohdistamatta viela 21 340 k-m2. Tama rakennusoikeus hyvitetdan
Senaatti-kiinteistoille rahasummana (= hyvityskorvaus), jonka arvo on 3,58 M€
(hyvittamisesta on sovittu kohdassa 3.2.2).

Mikali kaavoituksen myota Senaatti-kiinteistéjen omistukseen jaaville em. tonteille
osoitetaan uutta lisdrakennusoikeutta, vahenee hyvityskorvaus lisérakennusoikeuden
suhteellisen osuuden verran. Lisdrakennusoikeuden tarpeesta sovitaan yhteisesti.

3.2.2 Maankayttdsopimuskorvaus

Silté osin kun maankéyttdosopimusalueelle asemakaavoitettava rakennuscikeus ylittaa
Senaatti-kiinteistéille osoitettavien tonttien nykyisen toteutetun rakennusoikeuden,
hyvityskorvaukseen kaytetyn rakennusoikeuden ja Kunnalle IT —museon ostolla tulevan
rakennusoikeuden (vrt. kohta 3.3), jaetaan "uusi lisdrakennuscikeus” sopijapuolten
kesken seuraavasti:

Uuden lisdrakennusoikeuden maérd 100 000 k-m?2 asti:

Senaatti-kiinteistit saa hyvityskorvauksen (kohta 3.2.1) sopimusalueen
tonttimyyntitulosta. Hyvityskorvauksen vahennyksen jélkeen Tuusulan kunta
saa maankayttosopimuskorvauksena puolet uusien lisdrakennusoikeustonttien

.
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jaljelle jaavasta tonttimyyntitulosta, kun koko tonttimyyntitulosta on ensin
vahennetty tonttiin kohdistuneet mahdolliset nykyisten rakennusten purkukulut,
myyntikulut ym. myytyyn tonttiin suoraan kohdistuneet kustannukset.
Senaattikiinteistdjen ja Kunnan oman organisaation kuluja ei huomioida
tilityslaskelmissa.

Tahéan 100 000 k-m? -maéaraan asti laskettavaan rakennusoikeusoikeuteen
luetaan esim. liikekeskuskortteli, HYPA — kortteli ja yhtenaiskoulun toimintoihin

varattu Y-tontti seka lisaksi AK-rakentamista ns. aloituskortteleissa.

Uuden lisdrakennusoikeuden maara 100 000 k-m? ylittavalta osalta:

Tuusulan kunta saa maankayttésopimuskorvauksena 60% uusien
lisarakennusocikeustonttien em. tavalla maaritellysta tonttimyyntitulosta.

Maankayttdsopimusalueen kaavoittaminen etenee vaiheittain. Jokaiseen
asemakaavavaiheeseen liitetdan uuden lisdrakennusoikeuden ja maksetun
sopimuskorvauksen péivityslaskelma,

3.2.3 Yhteisesti kilpailutettavat tontit

Osapuolten kesken tehtdvissd maankayttosopimuksissa maaritellddn ne asunto- tai
liikerakentamiseen osoitetut tontit, joiden osalta Senaatti-kiinteistot luovuttaa Kunnalle
maankayttésopimuskorvauksena ¥ méairdosan omistuksen. Tallaiset tontit myydaan
osapuolten yhteiseen lukuun, jolloin maapohjan osaomistus purkautuu. Kiinteistoilla
sijaitsevien rakennusten omistusoikeus sailyy Senaatti-kiinteistéilla siihen saakka,
kunnes tontti myydaan tai silla oleva rakennus puretaan.

Edella kuvattua maardosan omistusoikeuden luovutusta ei sovelleta Senaatti-
kiinteistoille osoitettavien tonttien (kohta 3.2.1.), Y-tonttien/ yleisten alueiden (kohta
3.2.4) eika Kunnalle kiinteistékaupalla siirtyvan IT —museon alueen (kohta 3.3.) osalta.

Osapuolet voivat yhteisesti myds sopia, ettd osa tai kaikki tontit jaetaan siten, etta
kumpikin osapuoli saa omistukseensa omat tontit. Jako suoritetaan tonttien kaypia arvoja
kayttden siten, ettd omistusten arvot vastaavat em. jakoperusteita. Tonttien mahdollisesta
jakamisesta voidaan sopia maankayttdsopimusten yhteydessé, jolloin asemakaavan
sisaltd on tiedossa.

Hinnoittelu, luovutusehtoja

Vapaarahoitteiseen rakentamiseen tarkoitetut tontit myydaan kilpailuttamalla
markkinahintaan.

Tuleviin luovutuskirjoihin (kauppakirja, vuokrasopimus) otettavista ja kolmatta osapuolta
koskevista oikeuksista/ velvoitteista sovitaan kirjaus Osapuolten kesken myShemmin
tehtavissa maankayttosopimuksissa. Mikali luovutuksiin sisaltyy tavanomaisesta
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poikkeavia velvoitteita tai ehtoja, sovitaan niiden huomioimisesta esim. kauppahinnan
jakamisessa erikseen.

Ohjausryhma

Alueen markkinointia ja tonttien myyntia, em. paivityslaskelman yllapitoa, alueen
toteutusjarjestysta ohjaamaan ja rakentamisen laatutason varmistamista varten osapuolet
perustavat ochjausryhman, johon kumpikin osapuoli nime&a kaksi edustajaa.
Ohjausryhman puheenjohtajana ja koollekutsujana toimii Tuusulan kunnan edustaja.
Ohjausryhmaa voidaan tarvittaessa tdydentada osapuolten niin sopiessa alueen muiden
toteutuskumppaneiden edustaijilla.

Ohjausryhma voi asettaa reunaehtoja ja tavoitteita tonttien myynnille. Se myds sopii siita,
miten tonttien luovutukset valmistellaan paatbksentekoa varten. Osapuolet tekevat
kumpikin omalta osaltaan kaupanteon edellyttaméat paatokset.

Lopullisten kauppojen tekeminen edellyttdd molempien osapuolien paéattavien tahojen
puoltavia paatoksia. Senaatti-kiinteistdjen osalta luovutuksiin sovelletaan lakia oikeudesta
luovuttaa valtion kiinteistdvarailisuutta.

3.2.4 Kunnalle luovutettavat Y-tontit ja yleiset alueet

Y-tontit ja yhdyskuntateknisen huollon tontit/ alueet Senaatti-kiinteistét luovuttaa Tuusulan
kunnan omistukseen ja kunta korvaa Senaatti-kiinteistdlie sen jako-osuuden kayvalla
hinnalla. IT — museon kaupasta sovitaan kohdassa 3.3.

Yleiset alueet Senaatti-kiinteistot luovuttaa Kunnan omistukseen korvauksetta
yhteistyosopimuksen 2007 kohdassa 4. sovitun mukaisesti. Luovutukset tehdaén
viimeistaan 6 kuukauden kuluttua asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.

3.3 IT -museo ja Sikokallio

Osapuolten yhteisena tavoitteena on, ettd Suomen valtion/ Senaatti — Kiinteistdjen
omistamista IT-museon ja Sikokallion alueista osapuolet valmistelevat erilliset
kiinteistokaupat.

IT — museon alue

Télla hetkellda museoalue on vuokrattu Maanpuolustuskorkeakoululle (MpKK).
Vuokra-alue on vuokrasopimuksen liitekartan mukaan n. 22 900 m?, ja silla sijaitsee neljd
(4) rakennusta yhteispinta-alaitaan n.1 963 k-m?2.

Tuusulan kunnanvaltuusto on kokouksessaan 12.12.2011 hyvaksynyt ponnen, jossa
edellytetdan |IT —museon alueen hankkimista kunnan omistukseen. Hankinnalla
turvattaisiin llmatorjuntamuseon pysyminen Tuusulassa nykyisella paikallaan

Rykmentinpuistossa. f )
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Osapuolet ovat neuvotelleet alueen hankkimisesta kunnalle. Osapuolet jatkavat hankinnan
valmistelua seuraavalta pohjalta:

- IT-museon sijaintia tarkastellaan suunnittelualueella, joka on laajempi, kuin
lopullinen museokayttéén varattu alue/ kaupan kohde

- museoalueen tarkempi sijainti ja laajuus maaraytyvat asemakaavatyén
yhteydessa tai sen viivastyessa, erillistarkasteluun perustuen. Tavoitteena on,
ettd kaupan kohde (liite 4) vastaa kokoluokaltaan nykyistd museokaytéssa
olevaa aluetta pinta-alaltaan n. 3,1 ha

- ostaessaan kaupan kohteen ja kohteessa olevat rakennukset tulee niiden
nykyinen toteutettu rakennuscikeus Kunnalle (samalla maéaralla pienenee
Senaatti —kiinteistéjen nykyinen toteutettu rakennusoikeus) (vrt. kohta 3.2.)

- museorakennusocikeus (YM) 3 500 k-mZiin saakka tulee kaupalla Kunnalle eika
sita lasketa yhteiseen lukuun luovutettavaan lisdrakennusoikeuteen.
Suunnittelualueelle tdman sopimuksen voimassacloaikana osoitettavaa muuta
lisdrakennusoikeutta kasitelldin samoilla periaatteilla, kuin muualle
sopimusalueelle osoitettua rakennusoikeutta

- kauppahinta museoalueesta on 420 000 € jos kaupan kohteen pinta-ala ei
oleellisesti muutu

Osapuolten tavoitteena on, etta kiinteistokauppa tehdaan viimeistaan vuoden kuluessa
tdman aiesopimuksen allekirjoittamisesta.

Sikokallio

Paaesikunta on kirjeellaan 7.2.2010 ilmoittanut, ettd maavoimien tarpeet Sikokallion
harjoitusalueella paattyvat viimeistaan vuoden 2015 lopussa.

Sikokallion alueella Osapuolet tissé aiesopimuksessa tarkoittavat liitekarttaan 5 rajattua
n. 58,8 ha:n aluetta.

Rykmentinpuiston osayleiskaavassa alue on merkitty osin asuin-/ tydpaikka-alueeksi seké
virkistys-, retkeily- ja ulkoilualueeksi (vrt. kohta 1.2). Lentomelun vuoksi KHO on
paatoksellaan 13.10.2014 kumonnut alueelle sijoittuvan Rykmentinvuoren ("Sikokallion™)
A-2- varauksen.

Osapuolet ovat neuvotelleet alueen hankkimisesta kunnalle. Osapuolet jatkavat hankinnan
valmistelua seuraavalta pohjalta:

- alue ostetaan/ myydaan raakamaana kauppahinnalla 3,06 M€

- kauppahinnasta 20 % maksetaan kauppaa tehtaessa ja loppukauppahinta 5
vuoden korottomalla maksuajalla 4
(&

)
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- omistusoikeus kaupan kohteeseen siirtyy Kunnalle kaupantekohetkelld ja
hallintaoikeus viimeistdan, kun puolustusvoimien tarpeet alueella paattyvat

Osapuolten tavoitteena on, ettd kiinteistékauppa tehdaan ennen osapuolten vélisen
ensimmaisen maankayttdosopimuksen allekirjoittamista. Kauppakirja voidaan Senaatti -
Kiinteistojen puolesta allekirjoittaa sen jalkeen, kun puolustusvoimien ilmoitus alueesta
luopumisesta on saatu ja kun Senaatti - Kiinteistéjen hallitus on kaupan hyvaksynyt. Mikali
Senaatti - Kiinteistéjen hallitus ei hyvaksy kauppaa, tama aiesopimus raukeaa.

3.4 Kaavoituksen, rakentamisen ja kunnallistekniikan aikataulu

Koko maankéyttdsopimusalue on mukana Rykmentinpuiston asemakaavaluonnoksessa,
joka oli nahtavilla 13.2. — 14.4.2014 vilisena aikana. Sopimusalueella ensimmaiseni
kaavoiteftava alue sisaltaa ainakin HYPA:n, liikekeskuksen, kortteli 5707 eli "Senaatin
aloituskorttelin® seké Fincentin ja ruokalarakennuksen korttelin ja ndiden itdpuoliset korttelit
koulukortteli mukaan lukien. Muita osa-alueita viedaan eteenpéin liilkekeskuksen
etelapuoilisilla alueilla, jotka ovat pddosin Kruunuasuntojen omistuksessa. Tahan kaavaan
voi siséltyd myds alueita maankayttésopimusalueelta. IT-museon alueen kaavoituksen
aikataulu on esitetty taman sopimuksen kohdassa 3.3. Sopimusalueen muiden alueiden
kaavoitusta jatketaan mydhemmin.

Rykmentinpuiston rakentaminen kaynnistyy alueen halki kulkevan paikadun varrelta.
Tavoitteena on, ettd alueen rakentaminen ka@ynnistyisi Liikekeskus- ja Hypa hankkeilla
seka asuntorakentamisella viereisella AKR -korttelissa.

Yhteistydsopimuksen 2007 kohdan 5 mukaisesti Kunta rakentaa
maankayttésopimusalueen kunnaliistekniikan kadut, vesijohdot, viemérit ym.
maankayttosopimuksessa sovitussa aikataulussa ja lisdksi noudatetaan
yhteisty6sopimuksessa 2007 sovittuja ehtoja.

Osapuolten tavoitteena on, ettd Senaatti — Kiinteistojen omistama nykyinen
kaukolampodverkko siirtyy Kunnan omistukseen erikseen sovittavin ehdoin.

Yksityiskohtaisemmin kunnallistekniikan rakentamisesta ja kaukolampdverkon siirtymisesta
sovitaan Osapuolten kesken mydhemmin tehtivissd maankayttésopimuksissa.

Osapuolet tasmentévat vuosittain tulevien vuosien rakentamiskelpoisten tonttien tarpeen ja
kunnallistekniikan rakentamisohjelman.

Osapuolten tavoitteena on, ettd maankayttésopimusalueella on jatkuvasti tarjolla
rakentamiskelpoisia tontteja.

Toteutusjarjestysta kuvaava kartta on liitteena 6.

o &
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3.5 Pysakointi

Maankayttdsopimusalueella Osapuolet selvittavat yhteistyossa erilaisia
pysakointiratkaisuja ja —malleja. Tavoitteena on, etta eri osa-alueille toteutettavat
pysakaointiratkaisut mahdollistavat tavoitteiden mukaisen asuntotuotannon.

3.6 Rykmentinpuiston energiaratkaisu

Tuusulan kunnanhallitus on kokouksessaan 23.2.2015 hyvaksynyt Tuusulan kunnan ja
Keravan Energia Oy:n valilla 12.2.2015 allekirjoitetun Rykmentinpuiston energiaratkaisua
koskevan aiesopimuksen.

Kunta tiedottaa Senaatti - Kiinteistolle energiaratkaisun valmistelun etenemisesta.

3.7 Taide/ veistospuistohanke

Tuusulan kunnanhallitus on kesakuussa 16.6.2014 hyvaksynyt Ympéristotaiteen saation
kanssa tehtavan sopimuksen. Kunnanhallituksen paaidksen mukaan Kunta pyrkii
rahoittamaan omistamiensa taideteosten sijoittamisen Rykmentinpuistoon sisallyttamaila
"prosenttiperiaatteen” Rykmentinpuiston sopimuksiin.

Osapuolet neuvottelevat maankayttdsopimusten valmistelun yhteydessa
"prosenttiperiaatteen” sisallyttdmisesta myéhemmin tehtaviin tonttien luovutuskirjoihin.

4. OSAPUOLTEN SITOUMUKSET
Osapuolet sitoutuvat tdman aiesopimuksen voimassaoloaikana:
- vilpittdmassa mielessa ja parhaan kykynsa mukaan yhteistydssa valmistelemaan
aiesopimusta toteuttavat yksityiskohtaiset suunnitelmat ja toteuttamistoimenpiteet

seka kiinteistokaupat ja maankayttdsopimukset

- tiedottamaan toisilleen viipymatta tietoonsa saamistaan jatkotydvaiheiden
kannalta olennaisista asioista

- neuvottelemaan keskenaan hyvassa yhteisymmarryksessa asioiden
ratkaisemiseksi, mikali jatkotydn edetessa ilmenee ennalta arvaamattomia
seikkoja

5. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Tama aiesopimus tulee voimaan, kun sopimus on allekirjoitettu ja osapuolet ovat sen
lainvoimaisesti hyvaksyneet.

L
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Aiesopimus on voimassa siihen asti, kunnes Osapuolten allekirjoittamat
maankayttésopimukset an lainvoimaisesti hyvaksytty ja koko maankayttésopimusalue on
asemakaavoitettu.

6. AIESOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Osapuolella ei ole oikeutta siirtda tata aiesopimusta taikka siitéd johtuvia oikeuksiaan tai
velvollisuuksiaan kolmannelle ilman toisen Osapuolen etukéteen kirjallisesti antamaa
suostumusta.

7. MUUTOKSET

Tata aiesopimusta voidaan muuttaa tai tdydentaa ainoastaan Osapuoiten valiselld
kirjallisella ja allekirjoitetulla muutosasiakirjalla.

8. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tasta aiesopimuksesta johtuvat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti Osapuolten valisin
neuvotteluin, mutta mikéli téllaiset neuvottelut eivat tuota tulosta, erimielisyydet ratkaistaan
valimiesmenettelyssa, jossa noudatetaan Keskuskauppakamarin valityslautakunnan
saantoja.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata aiesopimusta on laadittu kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi (1) kummallekin
Osapuolelle.

Helsingissa 29.4.2015

Tuusulan kunta Suomen valtio/
Senaatti - Kiinteistot

AN [ N g
Tuula Hyttinen /Jafi' Sano/_‘

I\
annd-Joensivu
kunnanjohtaja kunnansihteeri toimitusjohtaja
LITTEET
Liite 1. Karita maankayttésopimusalueesta (Kaavoituksen kaynnistadmissopimus
11.11.2011)

Liite 2. Rykmentinpuiston osayleiskaava (KHO:n paatos 13.10.2014 )
Liite 3. Asemakaavakartta (luonnos VE 1) ja alueen maanomistus
Liite 4. Kartta iT —museon alueesta

Liite 5. Kartta Sikokallion alueesta

Liite 6. Toteutusjarjestysta kuvaava kartta
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MAANKAYTTOSOPIMUS JA ESISOPIMUS ALUEIDEN LUOVUTTAMISESTA

A. Osapuolet:

Tuusulan kunta (y 0131661-3)
PL 60
04301 Tuusula

jéljempénd tassd sopimuksessa "Kunta"
seké

Suomen valtio,

jota edustaa Senaatti-kiinteistét ~ (y 1503388-4)
Lintulahdenkatu 5 A,

00530 Helsinki

jédljempénd tdssd sopimuksessa "Maanomistaja”
B. Aiemmat sopimukset

Osapuolet ovat 12.4.2007 allekirjoittaneet yhteistydsopimuksen, jolla on sovittu mm.
alueiden luovutuksesta ja kaavoituksen periaatteista Hyryldn entiselld varuskunta-
alueella.

Yhteistydsopimuksen mukaisesti Osapuolet ovat 28.11.2008 allekirjoittaneet
kauppakirjan, jolla Kunta osti Rykmentinpuistosta n. 145 ha:n alueen.

Osapuolet ovat 11.11.2011 allekirjoittaneet sopimuksen asemakaavoituksen
kdynnistdmiseksi Rykmentinpuistossa.

Osapuolet ovat 29.4.2015 allekirjoittaneet Rykmentinpuiston aiesopimuksen, jolla on
tdsmennetty vuoden 2007 yhteistyosopimuksen kohdassa 1. mainittua nykyisen
toteutetun k-m? ma#rdi ja kohdassa 4. mainittuja maank&yttosopimusten periaatteita
sekd sovittu periaatteista joilla suunnittelua, sopimusvalmistelua ja toteutusta on
jatkettu.

Aiesopimuksen mukaisesti Osapuolet ovat 28.11.2016 allekirjoittaneet kauppakirjan,
jolla kunta osti Sikokallion alueen.

C. Sopimuksen tarkoitus

Kunta ja Maanomistaja sopivat télld sopimuksella maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n
mukaisesti Maanomistajan osallistumisesta Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, asemakaava-alueen toteuttamisesta, alueiden luovuttamisesta
sekd muista tdssd sopimuksessa jdljempénd sovituista oikeuksista ja velvollisuuksista.
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D. Kaavoitus ja maanomistajan omistama alue

Osayleiskaava
Tuusulan kunnanvaltuusto hyviksyi Rykmentinpuiston osayleiskaavan kokouksessaan

7.5.2012. Valtuuston paatoksen mukaisen osayleiskaava-alueen pinta-ala on n. 480 ha,
tavoitteellinen mitoitus n.15 000 uutta asukasta ja kokonaiskerrosala vaihtelee vililld
820 000 k-m? -1 060 000 k-m>.

Asemakaavoitus
Alueen kaavoituksessa on kyse rakennetun keskusta-alueen asemakaavoittamisesta.

Asemakaavaluonnos (Rykmentinpuisto) on ollut nahtivilld 13.2—-14.4.2014.

Tuusulan kunnan Rykmentinpuiston keskuksen asemakaava ja asemakaavanmuutos (nro
3565) on ollut ehdotuksena néhtivilld 28.10.2016 — 30.11.2016.

Maanomistajan omistaman alueen (maank&yttsopimusalue) pinta-ala on n. 21,19 ha.
Kaavaehdotuksen (jdljempini asemakaava) asemakaavakartta ja maanomistajan
omistama alue on esitetty liitteessi 1.

Rakentamisohjeet, hallinta- ja rahoitusmuodot

Korkealaatuisen lopputuloksen varmistamiseksi asemakaava-alueille laaditaan lisiksi
erilliset rakentamistapaohjeet. Tydssd pyritédn hyviin ja laadukkaaseen ympéristéon
sekd laadukkaaseen toteutukseen. Keskeisii tavoitteita ovat:

* laadukas ja viihtyisa asuinalue, jossa hyvit kaupalliset ja julkiset palvelut

* kaava- ja suunnitteluratkaisut mahdollistavat monipuoliset asuntojen hallinta- ja
rahoitusmuodot

e hyvii kaupunkikuvaa muodostavat ja toteutuskustannuksiltaan kohtuulliset
pysékointiratkaisut.

e kysyntdi vastaavat hankekoot.

Sopimusalueella on tavoitteena, ettd ARA — vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon
osuus on 20 %.

Ohjausryhmé
Aiesopimuksen mukaisesti on perustettu ohjausryhmd, johon on nimetty kummaltakin

osapuolelta kaksi edustajaa. Ohjausryhmén puheenjohtajana ja koollekutsujana toimii
Tuusulan kunnan edustaja.

Ohjausryhmén tehtdvit ovat mm:

- C-kortteleiden kehittdminen ja niiti koskevat mahdolliset
tontinluovutuskilpailumenettelyn periaatteet ja niissi noudatettavat tarkemmat
tontinluovutusehdot
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- toteutus- ja tonttien myyntijarjestyksestd sopiminen

- tonttimarkkinointi ja kauppaehtojen periaatteista pdéttdaminen. Vapaarahoitteiset
tontit myydédédn avoimella tarjouskilpailulla.

- ARA-rakentaminen. Tontteja voidaan osoittaa suoraan kunnan ja valtion
omistamille vuokrataloyhtidille korkotukituotantoon. Tontin hinta télléin
ARA:n hyvdksyma enimmdistonttihinta.

- HYPA-hankkeen toteutumisen edellytysten varmistaminen

- kunnallistekniikan ja alueen toteutumisen koordinointi
e purkutdiden kustannukset ja aikataulutus, pilaantuneet maat jne.
e pysdkointien vaiheistus, mm. véliaikaiset pysékointialueet

- energiaverkostot

- sopimusseuranta

E. Yhdyskuntarakentaminen ja maanomistajan osallistuminen kustannuksiin
Yhdyskuntarakentaminen

Kunnallistekniikan rakentaminen

Kunta rakentaa kustannuksellaan vesihuoltoverkoston, seki lainvoimaisten
asemakaavojen mukaiset kadut ja viheralueet.

Rykmentinpuistotie pyritdén rakentamaan 18 kk kuluessa katusuunnitelman
lainvoimaisuudesta.

Osapuolten tavoitteena on, ettd maankéyttosopimusalueella on jatkuvasti tarjolla
myytdvissi olevia rakentamiskelpoisia tontteja.

Vesi- ja jitevesihuollon jirjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Kunnan vesi- ja jatevesihuoltoliikelaitoksen
verkostoihin elleivit Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin
sovi. Maanomistajan omistamalle alueelle tulevilta rakennuksilta peritdén vesi- ja
viemdriverkostoon liittymisest4 liittymis- ja muut maksut liittymishetkelld voimassa
olevien taksojen mukaan.

Maanomistajan omistamalla alueella olemassa olevilta rakennuksilta, joilla on siirto- ja
palautuskelpoiset liittymissopimukset ei perité liittymismaksua.

Johtojen ja laitteiden siirtiminen

Rakennushankkeiden edellyttimien johtojen ja kaapeleiden mahdollisista siirroista
rakennushankkeen toteuttaja sopii johtojen ja kaapeleiden omistajien kanssa.

Rakennettu kaukoldmpoverkko

Senaatin omistuksessa oleva kaukoldmpdverkko tullaan siirtdmaéén erilliselld
sopimuksella Kunnan omistukseen, jos se on Rykmentinpuiston tulevan
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energiaratkaisun mukaan sopijaosapuolille tarkoituksenmukaista. Tarvittaessa
ohjausryhma sopii asiasta erikseen.

Sopimusalueella sijaitsevat rakennukset

Selvyyden vuoksi todetaan, etté sopimusalueella ja kunnalle sopimuskorvauksena
siirtyvilla alueilla sijaitsevat jo rakennetut rakennukset ovat Maanomistajan hallinnassa
ja kustannusvastuulla. Niille sopimistaan vuokrasopimuksista vastaa myds
Maanomistaja. Maanomistajan vastuu on voimassa siihen asti kunnes niiden
purkamisesta tai omistuksen siirtymisesté kunnalle (tai muulle omistajalle) on erikseen
sovittu.

Korttelialueiden omistus ja luovuttaminen

Asuinrakennusten korttelialueet

Sopimusalue jai kortteleiden 5723 - 5726, 5729 ja 5730 osalta Maanomistajan
omistukseen. Maanomistaja myy sopimusalueella sijaitsevat tontit kolmannelle Kunnan
ja Maanomistajan ohjausryhmén méérittelemén aikataulun mukaan. Maanomistaja
maksaa sopimuskorvauksen sopimusalueen tonttien toteutuneiden kauppahintojen
mukaisesti. Maanomistaja tilittdd sopimuskorvauksen Kunnalle toteutuneiden kauppojen
kauppahinnoista.

Maanomistaja ei vuokraa alueella olevia tontteja.

Keskustatoimintojen korttelialueet

C-1 ja C-2 korttelialueeksi kaavoitetut alueet Kunta ja Senaatti myyvit yhdessa
omistusosuuksiensa mukaisesti siten, ettd Kunta saa ennestiin omistamaltaan alueelta
osuutensa mukaiset tulot ja Senaatti suorittaa omasta osuudestaan sopimuskorvauksen
kunnalle.

Sopimuskorvaus ja alueiden luovuttaminen

Maanomistaja osallistuu asemakaava-alueen rakentamista palvelevan sisgisen ja
ulkoisen yhdyskuntarakentamisen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin
rykmentinpuiston aiesopimuksen, kunnan maapoliittisen ohjelman ja valtuuston
péétoksen mukaisesti seuraavasti:

Rykmentinpuiston aiesopimuksessa sovittu hyvityskorvaus

Olemassa olleesta rakennusoikeudesta luetaan hyviksi Senaatti-kiinteistolle 3,58 M€
hyvityskorvauksena. Senaatti pidittid em. hyvityskorvauksen myytivien tonttien
toteutuneista kauppahinnoista tasaerissé, 4 895 000 €. Tasaerit pidétetiin neljin
ensimmdisen kaupan yhteydessd ennen sopimuskorvausosuuden tilittimisti kunnalle.
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Jos kauppahinta alittaa em. maksuerit hyvitetdian vahentdmétté jadnyt osuus seuraavissa
tilityksissé.

Korvauksen peruste

Hyvityskorvauksen (3,58 M€) pidattamisen jalkeen sopimuskorvaus on 50 %
loppukauppahinnoista siihen saakka, kun toteutuneiden myyntien kauppahinnat ovat
yhteensi 25 420 000 €. Tamén jélkeen kunnalle maksettava sopimuskorvausosuus on
60 % jiljelld olevien tonttien toteutuneista kauppahinnoista.

Sopimuskorvauksen maksaminen

Sopimuskorvaus maksetaan toteutuneiden kauppahintojen perusteella, joista on
aiesopimuksen mukaisesti piddtetty hyvityskorvaus ja vahennetty suoraan, myShemmin
tdssd sopimuksessa kohdassa G.2. mainittavat, tontteihin kohdistuneet kustannukset.

Sopimuskorvaus maksetaan tonttien myynnin jalkeen toteutuneiden kauppahintojen
mukaan 30 paivin kuluessa siitd, kun ostaja on maksanut kauppahinnan Senaatille.
Viivistyskorko on korkein korkolain sallima viivéstyskorko.

25 420 000 € saakka myytdvien tonttien kauppahinnat jakautuvat puoliksi ja sen jélkeen
Kunta saa myyntituloista 60 % ja Maanomistaja 40 %.

Yleiset alueet

Rykmentinpuiston keskuksen asemakaava-alueella sijaitsevat yleiset alueet n. 69858 m?
luovutetaan aiesopimuksen mukaisesti kunnalle, osana maankéyttosopimuskorvausta.

Y-2 Tontti

Korttelissa 5722 sijaitsevat Y-2 tontin osat luovutetaan kunnalle. Luovutuksen arvo on
yhteensé 1 318 080 €. Edelld mainitusta arvosta puolet siirtyy kunnalle
sopimuskorvauksena ja puolet (659 040 €) kunta maksaa kauppahintana
esisopimuksessa sovitun maksuaikataulun mukaan.

Esisopimus alueiden luovutuksesta ja luovutuksen ehdoista on kohdassa F.
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F. Esisopimus kiinteiston kaupasta

Tamén esisopimuksen tarkoituksena on sopia esisopimuksen kohteena olevan alueen
luovutuksen edellytyksisté, ehdoista ja ajankohdasta seuraavasti:

1. Osapuolet:

Suomen valtio,

jota edustaa Senaatti-kiinteistot (y 1503388-4)
Lintulahdenkatu 5 A,

00530 Helsinki

jéljempéna tdssd sopimuksessa "Maanomistaja"
seké
Tuusulan kunta (y 0131661-3)

PL 60
04301 Tuusula

jaljempéni tdssd sopimuksessa "Kunta"

2. Kaupan kohde

Maanomistaja luovuttaa kunnalle n. 94 524 m? alueen, joka muodostuu seuraavista
mééréaloista:

4551 m? kiinteistostid 858-402-1-6
7432 m? kiinteistostd 858-402-1-7
876 m? kiinteistostd 858-401-1-7
8204 m? kiinteistostd 858-402-1-10
471 m? kiinteistostd 858-401-1-11
51470 m? kiinteistostd 858-402-1-57
17842 m? kiinteiststd 858-402-2-36
3299 m? kiinteistostd 858-402-5-12
379 m? kiinteistostid 858-402-3-85

Luovutuksen kohde on Rykmentinpuiston keskuksen asemakaava ja asemakaavan
muutos -nimisessd asemakaavaehdotuksessa merkitty kaduksi, katuaukioksi, yleiseksi
pysékdintialueeksi ja lahivirkistysalueeksi (yhteensi 69 858 m2) seki Y-2 korttelin
5722 tonttien 1 ja 2 osiksi (24 666 m? jolla on rakennusoikeutta 10 984 k-m?).

Luovutettavat méérdalat on osoitettu liitekartalla 1.
3. Kauppahinta ja kauppahinnan maksaminen

Yleiset alueet luovutetaan osana maankayttosopimuskorvausta.
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Y-tontin osien arvo on 1 318 080 €, josta puolet siirtyy kunnalle sopimuskorvauksena ja
puolet eli 659 040 €, kunta maksaa kauppahintana.

Kauppahinnan 1. erd 219 680 euroa maksetaan 30 péivan kuluessa siitéd, kun lopullinen
kauppakirja on allekirjoitettu ja kun sopijapuolten toimivaltaisten paatoksentekijoiden
kauppaa koskevat hyviksymispédtokset ovat lainvoimaisia.

Kauppahinnan 2. erd 219 680 euroa maksetaan vuoden kuluttua ensimmaéisen erén
maksupdivéasta.

Kauppahinnan 3. erd 219 680 euroa maksetaan vuoden kuluttua toisen erdn
maksupdivasta.

Viivistyskorko on korkein korkolain sallima viivéstyskorko.

4. Omistus- ja hallintaoikeus

Omistus- ja hallintaoikeus alueisiin siirtyvét lopullisen kauppakirjan allekirjoituksella ja
kun molempien osapuolten kauppaa koskevat péaétokset ovat saaneet lainvoiman. Maa-
alueiden luovutukset ja niitd koskeva esisopimus, edellyttdavét Senaatti-kiinteistjen
hallituksen luovutusta koskevaa hyvaksymispéatosta.

5. Kauppakirjan allekirjoittaminen ja ehdot

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan lopullisen luovutuskirjan viimeistéddn kolmen (3)
kuukauden kuluessa siitd, kun luovutettavaa aluetta koskeva asemakaava on tullut
voimaan.

6. Kiinnitykset, rasitukset, panttioikeudet

Alueet luovutetaan vapaina kiinnityksisté, rasituksista ja panttioikeuksista.

7. Verot, maksut ja vastuu vahingoista

Kunta vastaa méiirdalasta maksettavista veroista ja maksuista sekd niitd kohdanneista
vahingoista omistus- ja hallinta-ajaltaan. Kunta vastaa saamansa alueen erottamis- ja
lainhuudatuskustannuksista.

8. Purettavat rakennukset

Senaatti huolehtii luovutettavalla alueella olevien rakennusten purkamisesta.
Rakennukset on purettava kaavan toteutumisen edellyttdmaissé ajassa. Ohjausryhmé
koordinoi aikataulutuksen sovittamista kunnallistekniikan rakentamiseen.

NS
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9. Maaperiin pilaantuminen

Ympiristonsuojelulain 139 §:n mukaisena selontekona Maanomistaja ilmoittaa, etté
heidén tiedossaan ei ole, ettd luovutuksen kohteena olevien alueiden maaperi tai
pohjavesi olisivat pilaantuneet ympéristonsuojelulain 16 ja 17 §:ssé sdddetylld tavalla.
Mikili kaupan kohteessa kuitenkin ilmenee pilaantumista, mika edellyttid
kunnostustoimenpiteitd, vastaa Maanomistaja suoraan maaperin puhdistamiseen
liittyvistd ja siitd aiheutuvista ylimaéréisistd kustannuksista sikéli kuin pilaantuminen on
peréisin ennen kiinteiston omistus- ja hallintaoikeuden siirtoa. Tillaisessa tilanteessa
sopijapuolet pyrkivét yhdessd 16ytdméén edullisimmat puhdistusmenetelmiit ja
optimaalisen toteutusajankohdan esim. muun maanrakentamisen yhteydessi. tyén
tekemisestd on sovittava erikseen ennen téiden kiynnistimistd. Maanomistaja sitoutuu
mydtdvaikuttamaan siihen, ettd pilaantuneiden maa-ainesten poistamisesta ja
puhdistustdiden suorittamisesta ei aiheudu kohtuutonta haittaa Kunnan
rakennushankkeille.

Sopijapuolet ovat tietoisia puhdistamisvelvollisuudesta ympéristénsuojelulain
(YSL 527/2014) mukaisesti.

Senaatti vastaa kustannuksellaan maaperén puhdistuksesta asemakaavan mukaiseen
kiyttoon.

G. Muut sopimusehdot
1. Alueen toteuttaminen

Maanomistaja sitoutuu markkinoimaan omistamiaan tontteja asemakaavan alueella
Ohjausryhmissi sovitun etenemisjérjestyksen ja aikataulun mukaan. Suunniteltu
jarjestys on aloittaa myynti liikekeskuskortteleista ja Rykmentinpuistotien varrelta
kortteleiden 5724 ja 5726 lantiselté reunalta ja edetd Puustellinmetsii kohti.

Tonttien myynti aloitetaan aktiivisesti viimeistédén heti kun alueen ensimmaéiset tontit
ovat toteutettavissa kunnallistekniikan puolesta.

2. Purkukustannukset ja johtosiirrot

Aiesopimuksessa on sovittu, ettd olemassa olevien rakennusten purkukustannukset,
myyntikulut, mahdolliset johtosiirrot ym. asemakaava-alueen rakentamiskuntoon
saattamiseksi syntyneet kustannukset huomioidaan sopimuskorvausta alentavana.
Purkutarjoukset on esitettéivi ohjausryhmdille, jotta ne voidaan korvausta vihentivini
ottaa huomioon. Kunnan ja Senaatti-kiinteistojen omien organisaatioiden kustannuksia
ei huomioida tilityslaskelmissa.
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3. Sopimuksen siirtiminen

Maanomistaja ei saa siirtdd tdtd sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman
Kunnan suostumusta.

4. Taideohjelma

Maanomistaja sitoutuu osallistumaan Rykmentinpuiston taideohjelmassa méériteltyihin
taiteen toteutuskustannuksiin ja sitoutuu ottamaan sopimusehdon alueen toteuttamisesta
kiinteisto4 tai sen hallintaan oikeuttavia osakkeita koskevaan vastaiseen/vastaisiin
luovutuskirjoihin.

Taideohjelman mukaisesti, vastaisen kiinteistokaupan yhteydessi, tuleva tontinomistaja
luovuttaa kunnalle 3 % tontin myyntihinnasta, taiteen toteuttamista varten perustettuun
Taiderahastoon, kunnan em. osuus on 1,5 %. Taiteeseen ohjattava raha maksetaan
tonttihinnan péille. Keridtyt varat kdytetddn Rykmentinpuiston alueelle.

5. Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus sekii raukeaminen

Tédméi maankdyttosopimus ja esisopimus alueiden luovuttamisesta tulevat voimaan, kun
sopimus on allekirjoitettu ja osapuolten toimivaltaiset padtoksentekijét ovat sen
lainvoimaisesti hyvéksyneet.

Mikaili asemakaava tulee maanomistajan omistamalla alueella voimaan olennaisesti
toisenlaisena kuin se oli ehdotusvaiheessa timén sopimuksen allekirjoitushetkelld,
osapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai paattamisestd. Kuitenkin, mikali
muutos on vihiinen eikd rakennusoikeus muutu enempéd kuin noin +/- 1000 k-m2,
muutos ei aiheuta timéin sopimuksen tarkistamista.

Mikili asemakaava ei miltdén osin tule voimaan maanomistajan asemakaava-alueella
omistamalla alueella, tim& sopimus raukeaa. Sopimuksen rauetessa tai jos sopimus em.
neuvotteluissa sovitaan péittyviksi, osapuolilla ei ole oikeutta mihink&én vaatimuksiin

sopimuksen nojalla eivitkéd osapuolet ole velvollisia mihinkdén korvauksiin sopimuksen

raukeamisen johdosta. Tlloin kumpikin osapuoli voi kuitenkin vaatia alueluovutusten
esisopimuksen purkamista.

Alueen toteutumisen edetessd on sopijaosapuolilla mahdollisuus tarkistaa muuttamalla
tétd sopimusta toteuttamatta olevan alueen osalta tehtyjen sopimusten periaatteita
noudattaen.

6. Erimielisyyksien ratkaiseminen

T#td sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti neuvottelemalla ja
vasta sen jdlkeen Tuusulan kérdjéoikeudessa.



Suomen Valtio / Rykmentinpuiston maankayttésopimus Sivu10/10

Titd maankiyttosopimusta ja alueiden luovuttamista koskevaa esisopimusta on tehty
kolme yhtipitiivii kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle ja yksi julkiselle
kaupanvahvistajalle.

Helsingissd 20.4.2017

TUUSULAN KUNTA
Kunnanhallitus

Hannu Joensivu J drkku Vehmas
kunnanjohtaja 1 Aalousjohtaja
MAANOMISTAJA

Suome/nvgltio / Senaatti-kiinteistot

auri Sahi

johtaja
Kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd kunnanjohtaja Hannu Joensivu ja talousjohtaja
Markku Vehmas Tuusulan kunnan puolesta luovutuksen saajana seki johtaja Mauri Sahi
Suomen valtion / Senaatti-kiinteistdjen puolesta luovuttajana ovat allekirjoittaneet timan
sopimuksen ja ettéd he ovat olleet yhti aikaa ldsni esisopimusta vahvistettaessa. Olen
tarkistanut allekirjoittajien henkiléllisyyden ja todennut, etts esisopimus on tehty maakaaren
2 luvun 1 §:ssé sdddetylld tavalla.

Aika ja paikka edelld mainittu

Matti %})i

maanmittausinsindori
kaupanvahvistaja, 8581/8

LIITTEET

Liite 1 sopimuksen liitekartta
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