Yhteistyosopimus Kuusisaarentien, Miestentien ja Ota-
niementien ldheisyyteen sijoittuvan alueen kehittami-
sesta

1. Sopijapuolet
(1) Espoon kaupunki (y-tunnus: 0101263-6), osoite PL 49, 02070 Espoon kaupunki ("Kaupunki”);

(2) Senaatti-kiinteisto6t (y-tunnus: 1503388-4), osoite: Lintulahdenkatu 5 A, PL 237, 00530 Helsinki (”Se-
naatti”).

2. Sopimusalue

Sopimuksen kohteena oleva alue ("Sopimusalue”) sijaitsee Espoossa Otaniemessa liitteen 1 osoitta-
malla alueella ja kasittda seuraavat sopijapuolten omistamat alueet:

e Kaupunki: katualueita yhteensd noin 3 427 m?; (noin 2 090 m? 49-10-9906-1 ja noin 1 337
m?2 49-10-9901-0); noin 53 % Sopimusalueesta.
e Senaatti: katualueita noin 2 998 m? (49-418-1-859); noin 47 % Sopimusalueesta

Sopimusalueen laajuus on yhteens3 noin 6 425 m?. Sopimusalueella ei ole olemassa olevia raken-
nuksia. Sopimusalueella on kasvillisuutta, katurakenteita, kaukolampdjohtoja, vesijohtoja, jatevesi-
ja hulevesiviemareitd, sahko-, tele- ja valaistuskaapeleita seka Lansimetron maanalaisia tiloja ja ra-
kenteita suoja-alueineen. Sopimusalue on voimassa olevassa asemakaavassa katu- ja lilkkennealuetta.

Sopimusalueella on vireilld asemakaavan muutos: Betonimies, 220213. Sopimusalue sijoittuu Beto-
nimiehen kaava-alueen eteldosaan. Sopimusalueesta on kadytetty myds nimitysta Kiviportti. Betoni-
miehen kaava-alueen pohjoisosa (tontti 49-10-14-6) on Aalto-yliopiston omistuksessa, eika se sisally
tdssa kirjattuun Sopimusalueeseen.

3. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Sopimusalue sisaltyi aiemmin Kivimies-nimiseen asemakaava-alueeseen, jonka osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma oli nahtavilla kevaalla 2019. Betonimies erotettiin myéhemmin omaksi asema-
kaava-alueeksi Kivimiehen alueesta. Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta kasitteli Betonimiehen
kaavaehdotusta 5.12.2023 ja palautti kaavaehdotuksen valmisteluun. Aalto-yliopisto/Aalto-yliopis-
tokiinteistot Oy ja Senaatti ovat tdhan asti vastanneet Sopimusalueen suunnittelun ja selvitysten kus-
tannuksista.

Taman sopimuksen tarkoituksena on sopia Sopimusalueen

- maanomistajien (Kaupunki ja Senaatti) yhteisen suunnitteluvaraushakumenettelyn jarjesta-
misesta;

- asemakaavamuutoksen tavoitteista;
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- tavoiteltavaan asemakaavamuutokseen liittyvista kustannusvastuista ja hyodyn jakamisesta;
- sopijapuolten valisen yhteistyon jarjestamisesta ja
- tarpeellisten yhteisjarjestelyjen ja yhteensovitusten periaatteista.

4. Suunnitteluvaraushakumenettely ja tavoiteaikataulu

Sopijapuolet jarjestavat yhteistydssa Sopimusaluetta koskevan suunnitteluvaraushakumenettelyn.
Hakumenettelyn tavoitteena on saada Sopimusalueelle asetettuja tavoitteita vastaava suunnitelma
ja sille toteuttaja. Hakumenettelyssad valitaan yksi kumppani tai useamman hakijan yhteenliit-
tyméa/konsortio, jolle annetaan suunnitteluvaraus Sopimusalueeseen ja jolle Sopijapuolten on tarkoi-
tus myyda Sopimusalueelle asemakaavamuutoksessa osoitettava rakennusoikeus.

Espoon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto tekee paatoksen suunnitteluvarauksen
myoéntamisestd Kaupungin omistamalle alueelle hakumenettelyssa valitulle kumppanille. Senaatin
omistamista alueista on tarkoitus tehda suunnitteluvaraussopimus Senaatin ja varauksensaajan va-
lilla.

Varauksensaajan kanssa on tarkoitus tehda kiinteistékaupan esisopimus niin, etta lopullisen kiinteis-
tokaupan toteuttaminen on ehdollinen kaavamuutoksen voimaan tulolle ja kaavoitetun kortte-
lin/tontin rakentamiskelpoisuudelle. Rakentamiskelpoisuus edellyttidd sitéd, ettd Kaupunki toteuttaa
Sopimusalueella sijaitsevan Miestentien ja muun infrastruktuurin uudelleenjarjestelyn.

Kaupunki ja Senaatti tekevat yhden yhteisen esisopimuksen ja yhden yhteisen kauppakirjan varauk-
sensaajan kanssa. Hankkeen toteutumisen varmistamiseksi kauppakirjassa voidaan asettaa ostajalle
sanktioitu velvoite toteuttaa hanke ennalta sovitussa maaraajassa.

Suunnitteluvarauspaatos eika suunnitteluvaraussopimus ole sitova sopimus kiinteistbomaisuuden
luovutuksesta, vaan paatokset kiinteistbomaisuuden myymisestd varauksensaajalle tehdaan erik-
seen kunkin sopijapuolen paatdoksentekomenettelyjen mukaisesti. Luovutushinta tullaan maaritta-
maan sopijapuolten toimeksiannosta laadittavan Sopimusalueen asemakaavan kohdekohtaisen AKA-
arvion perusteella. AKA-arvion laatii ulkopuolinen asiantuntija.

Senaatissa jokaisesta kiinteiston luovutuksesta paatetdaan valtion kiinteistovarallisuutta koskevan
lainsdadannon ja paatosvallan mukaisesti ja kaupat tehdaan aina kdyvasta arvosta.

Kaupungin omistamien alueiden luovutuksesta paatetaan Kaupungin hallintosdadannoén mukaisesti ja
luovutukset tehddan Kuntalain 130 §:n mukaisesti huolehtien kiinteistdjen luovutuksen markkinaeh-
toisuudesta.

Alustava tavoiteaikataulu:

e 2026/Q2-Q3: Suunnitteluvaraushakumenettelyn kilpailuohjelman, suunnitteluvaraussopi-
muksen, kiinteistokaupan esisopimuksen ja kauppakirjaluonnoksen valmistelu.

e 2026/Q3-2027/Q1: Suunnitteluvaraushakumenettely, varauspdatds ja suunnitteluvarausso-
pimus.

e 2027-2028: Kaavaehdotuksen valmistelu.

2(6)



e 2027-2028: Kaavaehdotus nahtavilla, kaavan hyvaksymiskasittely, esisopimus kiinteistokau-
pasta varauksensaajan kanssa, maankayttosopimus Kaupungin ja Senaatin valilla.
e Sopimusaluetta koskeva kiinteistonkauppa, kun
1) Sopimusalueen kaavamuutos on tullut voimaan (arviolta 2028, jos kaavasta ei valiteta)
ja
2) nykyisen Miestentien kadun ja infran siirto on suoritettu kaavamuutoksen voimaantulon
jalkeen ja sopimusalue on siten rakentamiskelpoinen (arviolta 2030).

Sopijapuolet tiedostavat, ettd edellda mainittu aikataulu on alustava ja tavoitteellinen, ja siita poik-
keaminen ei muodosta sopimusrikkomusta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteet Sopimusalueella

Betonimiehen kaavamuutosta edistetdan ensisijaisesti yhtena kokonaisuutena ja Sopimusalueen
suunnittelu yhteensovitetaan Betonimiehen muun alueen suunnittelun ja kaavoituksen kanssa. So-
pimusalueen kaavamuutos on kuitenkin tarvittaessa mahdollista eriyttda muusta Betonimiehen
kaava-alueesta, mikali se on tarkoituksenmukaista esimerkiksi osa-alueiden suunnittelun erilaisten
etenemisaikataulujen vuoksi.

Sopijapuolten tavoitteena on saada yhteistydssa suunnitteluvaraushakumenettelyn perusteella va-
littavan kumppanin kanssa kehitettya Sopimusalueelle asemakaava, joka mahdollistaa Sopimusalu-
een kayton seuraavasti:

- Sopimusalueen osoittaminen muuhun kayttotarkoitukseen kuin asuminen, kuten toimistot, pal-
velut, hotelli tms.

- Rakennusoikeutta Sopimusalueelle noin 10.000 — 15.000 k-m?.

- Kaavan edellyttdamat pysakointipaikat sijoitetaan Sopimusalueelle esimerkiksi maanpaalliseen
pysakointitaloon tai kansiratkaisuun.

- Miestentien linjaus muutetaan niin, ettd sen nykyinen liittyminen Otaniementiehen korvataan
uudella liittymisella Kuusisaarentiehen.

- Liikenndinti kaavoitettavalle tontille jarjestetdadan Otaniementielta.

Betonimiehen kaavamuutosalueen hankkeiden yhteensovittaminen

Tavoitteena on suunnitella Sopimusalueen maankayttoératkaisut niin, ettd Sopimusalue on toteutet-
tavissa erillisenad kokonaisuutena riippumatta muusta Betonimiehen kaavamuutosalueesta.

Kaupunki vastaa ensisijaisesti Sopimusaluetta palvelevien yleisille alueille sijoittuvien katujen, puis-
tojen ja kunnallistekniikan suunnittelusta, ellei suunnitteluvarauksensaajan vastuulle ole osoitettu
nadita tai osaa nadista. Kaupunki vastaa edelld mainittujen katujen ja puistojen rakentamisesta. Sopi-
musalueen toteuttamiskelpoisuuden kannalta erityisen kriittistd on Miestentietd koskevien uusien
kunnallisteknisten ja katujarjestelyjen toteuttaminen.
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7. Kehittamiskustannukset ja kaavamuutoksesta aiheutuva hyoty

Suunnitteluvarauksen saaja velvoitetaan laatimaan kustannuksellaan kaikki asemakaavoituksen ja
hankkeen edellyttamat uudet suunnitelmat ja selvitykset ja luovuttamaan ne Kaupungille ja Senaa-
tille ja joita Kaupungilla ja Senaatilla on oikeus hy6dyntaa rajoituksitta.

Mahdolliset suunnitteluvaraushakumenettelyn jarjestamisesta aiheutuvat kustannukset ml. arviokir-
jojen laatiminen jaetaan sopijapuolten kesken omistettujen maapinta-alojen mukaisessa suhteessa
seuraavasti:

e Kaupunki: 53 %
e Senaatti: 47 %

Sopimusalueelle asemakaavamuutoksessa osoitettavan rakennusoikeuden arvo jaetaan sopijapuol-
ten kesken omistettujen maapinta-alojen mukaisessa suhteessa seuraavasti:

e Kaupunki: 53 %
e Senaatti: 47 %

Kukin sopijapuoli vastaa omistamansa alueen osalta ennen luovutusta tapahtuneesta mahdollisesta
maaperan pilaantumisesta aiheutuvista kustannuksista yksin. Ensisijainen vastuu mahdollisesta pi-
laantumisesta on kuitenkin pilaantumisen aiheuttajalla.

Mahdollisen maaperan puhdistamisen osalta sopijapuolet tulevat ensisijaisesti sopimaan sopimus-
aluetta koskevassa kiinteiston kauppakirjassa, ettd sopimusalueen tuleva toteuttaja puhdistaa alu-
een hankkeensa rakentamisen yhteydessa tulevan asemakaavan mukaisen kayton edellyttamalle ta-
solle. Kauppakirjassa sovitaan yksityiskohtaisemmin, miten sopijapuolet korvaavat sopimusalueen
toteuttajalle maaperan puhdistamisesta koituvat kustannukset. Léhtokohtana on, ettd Kaupungin ja
Senaatin vastuulle voi tulla ainoastaan ylimaaraiset suorat kustannukset, jotka hankkeelle aiheutuvat
maaperan pilaantumisesta. Lahtokohtaisesti nk. kynnysarvomaista aiheutuvia kustannuksia ei kor-
vata.

8. Sopijapuolten yhteistyo
Sopijapuolet sitoutuvat myoétavaikuttamaan kohdan 5. mukaisten tavoitteiden toteuttamiseen ja tar-
vittaessa yhdessa tasmentavat naita tavoitteita.

Sopijapuolet asettavat kehittamishankkeelle yhteisen ohjausryhman, johon sopijapuolet nimeavat
vahintdan yhden jasenen (ja kullekin jasenelle varajasenen). Ohjausryhma ohjaa kehittamishanketta
ja tekee yhteiset paatokset, kaikkien sopijapuolten sisdiset paatoksentekomenettelyt huomioiden.

Ohjausryhma osallistuu Sopimusalueen kaavoitusmenettelyyn.

Varajasenet voivat osallistua ohjausryhman kokouksiin my6s varsinaisen jasenen osallistuessa.
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9.

10.

Maankadyttésopimus ja maankayttésopimusneuvottelut

Senaatti neuvottelee Sopimusalueella omistamaansa aluetta koskevasta maankayttosopimuksesta ja
korvausperiaatteista Espoon kaupungin kanssa. Senaatti vastaa omistamansa alueen maankayttoso-
pimuskorvauksesta seka kaavoitusmaksuista Kaupungille. Muut maankayttésopimuksen kohdetta
koskevat velvoitteet (esim. rakentamisvelvoite) on tarkoitus osoittaa suoraan varauksensaajalle (kiin-
teiston ostajalle) ja niistd on tarkoitus sopia varauksensaajan kanssa tehtdvassd kauppakirjassa.
Maankayttosopimuskorvauksen maksuaikataulussa on tarkoitus huomioida Sopimusalueen rakenta-
miskelpoisuuden ja myynnin aikataulu siten, ettd maksu suoritetaan ndiden toteuduttua. Tarkoituk-
sena on, etta kohdassa 4 mainittu kiinteistokaupan esisopimus tehddan varauksensaajan kanssa en-
nen maankayttosopimuksen allekirjoittamista ja asemakaavan lopullista hyvaksymista.

Mikali Sopimusalueelle osoitetaan yleisia alueita (esim. katualue) Senaatin omistamiin osiin, tehdaan
maankayttosopimuksen yhteydessa tarvittaessa esisopimus, jossa sovitaan yleisten alueiden luovut-
tamisesta Senaatilta kaupungille kaavamuutoksen tultua voimaan.

Maankayttosopimuskorvauksen madarittelyssa otetaan huomioon mita tassa yhteistydsopimuksessa
on sovittu kaavamuutoksesta aiheutuvan hyédyn jakautumisesta.

Sopimusalueen kaavamuutoksen maankayttésopimuksessa otetaan huomioon samassa kaupungin-
osassa aiemmin voimaan tulleen Kivimiehen kaavamuutoksen yhteydessa tehdyssa sopimuksessa,
joka on allekirjoitettu sopijapuolten valilld 28.3.2024, sovitut Sopimusalueen kaavamuutosta koske-
vat seikat, mikali kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy Sopimusalueen asemakaavan muutoksen
esitettdvaksi kaupunginhallitukselle 28.3.2029 mennessa. Edelld mainittu méaardaika on sovittu
28.3.2024 sopijapuolten valilla allekirjoitetussa sopimuksessa.

Maankayttosopimuksessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevia maankayttdsopimusperiaatteita.
Taman sopimuksen allekirjoittamishetkelld voimassa olevien periaatteiden mukaisesti maankaytto-
sopimuksessa kaytettava sopimuskynnys on 450 000 euroa ja korvausprosentti on 45 %. Korvauspro-
sentti voi olla edelld esitettya suurempi, jos se on kunnallistekniikan rakentamiskustannusten ja mui-
den kustannusten kattamiseksi tarpeellista.

Sopimuksen voimassaolo

Tama sopimus tulee voimaan, kun kaikki sopijapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Kaupungin osalta
sopimus tulee voimaan, kun sitd koskeva paatds on lainvoimainen.

Mikali sopijapuolet eivat ole kirjallisesti muusta sopineet, tdma sopimus paattyy, kun

- Sopimusalueelle laadittava sopijapuolten tassa sopimuksessa asettamat tavoitteet mahdol-
listava asemakaavan muutos on lainvoimaistunut ja Sopimusalueen omistus ja hallinta on
luovutettu ja kun taman sopimuksen tarkoittamat velvoitteet on taytetty; tai

- jos sopijapuolet yhteisesti sopivat tdman sopimuksen paattymisesta.

Mikali ylla olevan mukaiset ehdot eivat ole toteutuneet viimeistdaan 30.9.2031, paattyy tdma sopimus
ko. ajankohtana eika sopijapuolilla ole vaatimuksia toisiaan kohtaan.
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11.

12.

13.

14.

15.

Mikali kohdassa 4 mainittu suunnitteluvaraushakumenettely ei tuota tavoiteltua tulosta, eli suunnit-
teluvarauspaatosta ja suunnitteluvaraussopimusta varauksensaajan kanssa ei saada tehtya
29.10.2027 mennessd, tdma sopimus paattyy, eikd sopijapuolilla ole vaatimuksia toisiaan kohtaan.
Sopijapuolet voivat sopia em. madraajan pidentdamisesta.

Mikali varauksensaaja kesken prosessin vetaytyy eikd Sopimusaluetta saada suunnitellusti myytya
ko. taholle, talldin sopijapuolet neuvottelevat jatkotoimenpiteistd. Ensisijaisena tavoitteena on kil-
pailuttaa Sopimusalueelle uusi ostaja, jolloin Sopimusalueen myynnista saatavat tuotot jaetaan ta-
man sopimuksen periaatteiden mukaisesti.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mahdollinen sopimuksen paattyminen ei vaikuta téssa sopimuksessa
sovittuun kustannus- tai sopimusvelvoitteiden jakoon niiden kustannusten tai sopimusvelvoitteiden
osalta, jotka ovat sopimuksen mukaisesti syntyneet (tai joiden peruste on ennen sopimuksen paat-
tymishetkea syntynyt).

Sopimuksen siirtdminen

Sopijapuolilla on aina oikeus siirtda tama sopimus sopijapuolen kanssa samaan konserniin kuuluvalle
taholle ja vastaava siirto-oikeus koskee myos valtion sisdisia hallinnansiirto- ja vastaavia omistusjar-
jestelyja.

Sopimuksen mukaisten oikeuksien siirrosta on ilmoitettava toiselle sopijapuolelle kirjallisesti ja uu-
den sopijapuolen on samassa yhteydessa nimettava sopimuksen ohjausryhmaan tarvittavat henkilot.

Riitaisuudet

Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet, ellei niitd saada sopijapuolten kesken so-
vittua, ratkaistaan Lansi-Uudenmaan kardjdoikeudessa.

Sopimuskappaleet

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) samansisaltoista kappaletta, yksi (1) kullekin sopijapuolelle.

Liitteet

Liite 1: Kartta, Sopimusalue

Allekirjoitukset

Espoossa, XX.pdivana xxxxkuuta 202X

Espoon kaupunki Suomen valtio, jota edustaa Senaatti-kiinteistot
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