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KRUUNUASUNNOT OY, ASUNTO-OSAKEYHTIOT TUUSULAN VARUSKUNNANKOTO 2,
5 JA 64—68, MAANKAYTTOSOPIMUKSEN JA ESISOPIMUKSEN ALUEIDEN
LUOVUTTAMISESTA KORJAUS, RYKMENTINPUISTO

Kunnanhallitus §119 11.03.2013
Kunnanhaliitus § 61 27.02.2017
Kunnanhallitus § 83 06.03.2017
Valtuusto § 32 13.03.2017
Kunnanhallitus § 180 24.04.2017

Khall § 119/11.3.2013  Kruunuasunnot Oy, Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2, Asunto Oy
Tuusulan Varuskunnankoto 5 ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto 64-
68 (jaljempiind yhtitt) omistavat Tuusulan kunnan Hyryldn ja Hyokkalian ky-
lissd useista madrdaloista muodostuvan alueen ja alueclla sijaitsevat raken-
nukset.

Rykmentinpuiston osayleiskaavassa yhtididen omistama alue on merkitty
keskustatoimintojen alueeksi (C), tehokkaaksi asuntoalueeksi (A-1) ja lahi-
virkistysalueeksi (VL). Alueella sijaitsee kulttuurihistoriallisesti arvokkaita
rakennuksia (kaavamerkinti sr). Osayleiskaavan kunnanvaltuusto on hyvik-
synyt kokouksessaan 7.5.2012 (p#itoksestd on valitettu).

Yhtit ja kunta ovat neuvotelleet ja aliekirjoittaneet sopimuksen asemakaa-
voituksen kdynnistdmiseksi. Sopimuksen mukaan tuleva asemakaava laadi-
taan Rykmentinpuiston osayleiskaavassa esitettyji periaatteita noudattaen.
Sopimuksella kunta ja Kruunuasunnot Oy myds sitoutuvat tarkistamaan osa-
puolten kesken 11.2.2004 allekirjoitetussa kdynnistimissopimuksessa mai-
nittuja tavoitteita. Tuleva asemakaavan sisltd sekd muut yksityiskohdat rat-
kaistaan asemakaavatytn yhteydessi.

Nyt allekirjoitettu kdynnistdmissopimus on valmisteltu valtuuston
12.12.2011 hyviksymin Tuusulan kunnan ja Senaatti-kiinteistdjen vilisen
kiynnistimissopimuksen periaatteita noudattaen ja sopimus on kunnan nor-
maalien sopimuskdytdntGjen mukainen.

Kaavoituksen kohteena olevan alueen osalta kyse on yhdyskuntarakennetta
eheyttévéin jo rakennetun keskusta-alueen asemakaavoittamisesta, jolloin
maapoliittisen ohjelman periaatteita noudattaen kaavoituksen kdynnistémis-
sopimuksen hyviksymisestd paattad kunnanhallitus.

Lisitiedot: kuntakehitysjohtaja Hannu Haukkasalo, p. 040 314 3020 ja pro-
jektipaillikko Kalervo Lankinen, p. 040 314 2013.

Liitteend sijaintikartta ja allekirjoitettu sopimus.

Ehdotus
Kj Kunnanhallitus padttad

- hyviiksyd Tuusulan kunnan sekd Kruunuasunnot Oy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n viililld 6.2.2013 allekirjoitetun asemakaavoituksen
kdynnistimissopimuksen.
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Paitos Ehdotus hyviksyttiin.

Khall § 61/27.2.2017 Kruunuasuntojen kanssa on neuvoteltu maankdyttésopimuksesta Rykmen-
tinpuiston alueella. Sopimusneuvottelut ovat viimeistelyvaiheessa ja sopimus
tuodaan kunnanhallituksen pidtettiviksi 6.3.2017.

Liitteend sijaintikartta

Lisitiedot: maankayttdinsinddri Pdivi Hamédldinen p. 040 314 4557 ja maan-
kayttdinsindori Tugja Palkki p. 040 314 3549.

Ehdotus
kj Kunnanhallitus paittda
- ottaa asian valtuuston 13.3.2017 pidettiivin kokouksen esitys-
listalle
- tehdd ehdotuksen valtuustolle 6.3.2017 pidettiiviissd kokouk-
sessa.
Pidtss Ehdotus hyviksyttiin.
Paivi Hamaildinen oli asiantuntijana kokouksessa,
Khall § 83/6.3.2017 Kruunuasunnot Oy, Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2, Asunto Oy

Tuusulan Varuskunnankoto 5 ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto 64-
68 (jiljempiind Maanomistajat) omistavat Tuusulan kunnassa useista miiri-
aloista muodostuvan alueen (kiinteistdtunnukset 858-401-1-792-M601, 858-
401-1-8-M601, 858-401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-
M601, 858-402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603), joiden pinta-alat ovat yh-
teensd n. 78 010 m? (n. 42 263 m? Monion kaava-alueella +n. 35 747 m?
Kirkonméen kaava-alueella). Alueella sijaitsee maanomistajan omistamia
asuinrakennuksia ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaita suojeltavia rakennuk-
sia. Alueella ei ole asemakaavaa.

Asemakaavat

Tuusulan kunta on laatinut Rykmentinpuiston asemakaavaluonnoksen, joka
on ollut ndhtévilld 13.2. - 14.4.2014. Osalle asemakaavaluonnosaluetta Kun-
ta on laatinut Monio -nimisen asemakaavaehdotuksen (nro 3567). Loppuosa
Maanomistajan asemakaavaluonnosalueella omistamasta alueesta sisiltyy tu-
levaan Kirkonméen asemakaavaan.

Monion asemakaavachdotuksessa Maanomistajan omistamalle alueelle on
osoitettu lisdrakennusoikeutta kaavamerkinngilld Y-2, C-2, C-3 ja A-23 yh-
teensd noin 39 293 k-m?.
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Rykmentinpuiston asemakaavaluonnoksen VE1 mukaan Maanomistajan
tulevan Kirkonmien asemakaava-alueella omistamalle alueelle on osoitettu
lisdrakennusoikeutta kaavamerkinndilld AK ja AP noin 2 271 k-m?2.

Maankiyttosopimus

Maanomistajan kanssa on neuvoteltu maanki#iyttdsopimus ja alueiden luovu-
tusta koskeva esisopimus. Sopimuksella maanomistaja osallistuu asemakaa-
va-alueen rakentamista palvelevan sisdisen ja ulkoisen yhdyskuntarakenta-
misen kunnalle aiheuttamiin kustannuksiin, maank#ytts- ja rakennuslain 91 b
§:n mukaisesti.

Olemassa olevat rakennukset niiden purkukustannukset seki viliaikaisten
pysdkdintipaikkojen rakentaminen huomioiden alueen arvonnousu on

8 900 310 euroa. Sopimuskorvauksen miérd on puolet edelld esitetysts ar-
vonnoususta, jolloin korvattava summa on 4 450 155 euroa. Alueiden raken-
nusoikeuden arvon midritys perustuu ulkopuolisen arvioitsijan tekemian
Rykmentinpuiston hinta-arvicon.

Maankdyttosopimuksen yhteydessi olevassa esisopimuksessa on sovittu alu-
eiden luovuttamisesta. Maanomistaja maksaa sopimuskorvauksen kokonai-
suudessaan alueluovutuksina,

Kunta saa Monion asemakaavaehdotuksen mukaisia

- Y-2 — korttelialuetta korttelista 5732 n. 11 232 m? (14 524 k-m?)

— C-3 - korttelialuetta korttelista 5732 n. 382 m? (284 k-m?),

— A-23 — korttelialuetta korttelista 5735 n.175 m® (303 k-m?),

— C-2 — korttelialuetta korttelista 5736 n. 2647 m? (5400 k-m>).

Kunta saa asemakaavaluonnoksen mukaista (nk. Kirkonmien alueelta)
— A-24 — korttelialuetta korttelista 5738 n. 3084 m? (1759 k-m?) ja
— A-23 - korttelialuetta korttelista 5736 n. 264 m? (202 k-m?).

Kaikki maanomistajan maalle osoitetut yleiset alueet n. 33 364 m? ja n. 488
m? LPA-alueesta korttelissa 5736 maanomistaja luovuttaa kunnalle korvauk-
setta.

Yhteensd kunta saa maankdyttGsopimuskorvauksena alueelta Y-2 rakennus-
oikeutta 14 524 k-m?, A rakennusoikeutta 2264 k-m? ja C rakennusoikeutta
5684 k-m?.

Lopullinen alueiden luovutusta koskeva kauppakirja tehdisn kun Monion
asemakaava on saanut lainvoiman ja samalla kauppakirjalla siirtyvit sovitut
alueet myds Kirkonméen asemakaava-alueelta. Luovutukseen ei vaikuta
vaikka, kunnalle siirtyviksi sovitun alueen asemakaavaratkaisut nostaisivat
kunnalle siirtyvin alueen arvoa.

Rakennukset ja autopaikat

Maanomistaja luovuitaa kunnalle Y-tontin, korttelissa 5732 alueella sijaitse-
vat rakennukset 10 ja 11. Lisiksi maanomistaja purkaa rakennuksen 2, oman
aikataulunsa vaatimalla tavalla em. Y-tontilta ja on sitoutunut maarityssd ai-
kataulussa rakentamaan sen sijaan uudisrakentamista samalle asemakaava-
alueelle.
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Maanomistaja rakentaa Y-tontin rakentumisen ja oman rakennuksensa purun
vaiheistuksessa vaadittavat villiaikaiset autopaikat kustannuksellaan. Purka-

misesta, autopaikoista ja kulkuyhteyksistd tehddin osapuolten kesken tarvit-
taessa erillinen sopimus alueluovutuksen yhteydessi.

Koska kyseessd on maapoliittisesta ohjelmasta poikkeavan maankayttdsopi-
muksen ja alueiden luovutusta koskevan esisopimuksen hyviksyminen, on
piitdsvalta valtuustolla.

Liitteend sijaintikartta ja sopimusfuonnos liitekarttoineen, allekirjoitettu so-
pimus jactaan poydalle kokouksessa.

Lisdtiedot: maankayttopdallikks Paivi Haméldinen p. 040 314 4557 ja maan-
kayttinsinddri Tuija Palkki p. 040 314 3549,

Ehdotus
Kkj Kunnanhallitus p#iittii ehdottaa valtuustolle, etti

VALTUUSTO pasattad

- hyviksyd Tuusulan kunnan sekd Kruunuasunnot Oy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankote 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n vililld 2.3.2017 allekirjoitetun maankiyttosopimuk-
sen ja esisopimuksen alueiden luovuttamisesta koskien seuraa-
via midrialoja 858-401-1-792-M601, 858-401-1-8-M601, 858-
401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-M601, 858-
402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603.

Puheenjohtajan avattua asiassa keskustelun Pasi Huuhtanen esitti seuraavaa:
“Kunnanhallitus paittdd ehdottaa valtuustolle, ettd
VALTUUSTO paattds

- hyviksyd Tuusulan kunnan sekd Kruunuasunnot Oy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n vililld 2.3.2017 allekirjoitetun maankiyttdsopimuk-
sen ja esisopimuksen alueiden luovuttamisesta koskien seuraa-
via midrdaloja 858-401-1-792-M601, 858-401-1-8-M601, 858-
401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-M601, 858-
402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603 pois lukien rakennus 10
kasittdvit osiot sopimuksesta. Rakennus 10 j@i Kruunuasunto-
jen hallintaan ja Kruunuasunnot vastaa rakennuksen yllipito-
kustannuksista ja peruskorjauksesta.”

Pasi Huuhtasen muutosesitys raukesi kannattamattomana.

Pistos Ehdotus hyviksyttiin.
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Asko Honkanen, Piivi Himildinen, Jouni M#ittd ja Maini Alho-Ylikoski
olivat asiantuntijoina kokouksessa.

Valt § 32/13.3.2017
Ehdotus Valtuusto pidttas

- hyviksyd Tuusulan kunnan sek# Kruunuasunnot Oy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n vililld 2.3.2017 aliekirjoitetun maankiyttsopimuk-
sen ja esisopimuksen alueiden luovuttamisesta koskien seuraa-
via miirialoja 858-401-1-792-M601, 858-401-1-8-M601, 858-
401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-M601, 858-
402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603.

Piftds Ehdotus hyvaksyttiin.

Jarno Ruusala poistui kokouksesta tdmén asian kisittelyn jilkeen klo 20.55.

Khall § 180/24.4.2017  Tuusulan kunta sekd Kruunuasunnot Oy, Asunto Oy Tuusulan Varuskun-
nankoto 2, Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto 5 ja Asunto Oy Tuusulan
Varuskunnankoto 64-68 ovat allekirjoittaneet maankiyttdsopimuksen ja esi-
sopimuksen alueiden luovuttamisesta 2.3.2017.

Jo allekirjoitetun sopimuksen muissa sopimusehdoissa oleva sopimussakko
ehto rakennuksen 2 purkuaikataulusta ja tilapdisten autopaikkojen ja kulku-
yhteyksien rakentamisesta oli Kruunuasuntojen hallitukselle kynnyskysy-
mys. Sopimussakko on suuri jos rakennuksen purkamista joudutaan viivés-
tyttimiédn esimerkiksi rakennuksen asukkaista johtuvista syisti.

Jatkonguvotteliissa sovittiin, ettd Tuusulan kunta huomioi Monion korttelin
5732 suunnittelussa mahdollisuuksien mukaan Kruunuasuntojen rakennuk-
sen 2 mahdollisimman pitkén kiytettdvyyden. Kruunuasuntojen kanssa teh-
tdvissi lopullisessa kauppakirjassa tarkennetaan tarvittaessa C-korttelin
5736 alueluovutusten sijaintia. Kunta ottaa mydhemmiissi alueen toteutta-
mista koskevassa toiminnassaan huomioon Kruunuasuntojen tarpeen kortte-
lin 5733 nopeasta rakentamisvalmiudesta.

Kruunuasuntojen kanssa on edelld mainittujen asioiden pohjalta neuvoteltu
sopimuksen korjaus, jolla 2.3.2017 allekirjoitettua sopimusta korjataan siten,
ettd kohdasta F. MUUT SOPIMUSEHDOT / kohta 5. Sopimussakko, poiste-
taan lause: ei médiriaikaan mennessi pura rakennusta 2 ja rakenna tilapaisis
autopaikkoja ja kulkuyhteyksi, kohdan F.I mukaisesti. Muilta osin 2.3.2017
allekirjoitettu maankdyttésopimus ja esisopimus alueiden luovuttamisesta
sédilyy entisend.

Sopimuksessa sovittu rakennusten purkuaikataulu siilyy ennallaan, vain ky-
seisen sopimusehdon sanktiointi poistuu.
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Kruunuasuntojen hallitus hyviksyi 19.4.2017 timiin esityksen mukaisen
muutoksen ja 2.3.2017 allekirjoitetun maankiyttdsopimuksen ja esisopimuk-
sen alueiden luovuttamisesta.

Liitteend 2.3.2017 allekirjoitettu maankiyttosopimus ja esisopimus alueiden
luovuttamisesta ja sopimuksen korjausluonnos. Allekirjoitettu sopimuksen
korjaus jaetaan poydille kunnanhallituksen kokouksessa.

Lisdtiedot: maankdyttopaillikko Pdivi Haméldinen p. 040 314 4557 ja maan-
kdyttdinsindori Tuija Palkki p. 040 314 3549

Ehdotus
Kkj Kunnanhallitus pdittdd ehdottaa valtuustolle, etti

VALTUUSTO pidttad

- hyviiksyd Tuusulan kunnan sekd Kruunuasunnot Oy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n vililld 24.4.2017 allekirjoitetun maankdyttdsopimuk-
sen ja esisopimuksen alueiden luovuttamisesta korjauksen kos-
kien seuraavia médrialoja 858-401-1-792-M601, 858-401-1-8-
M601, 858-401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-
M601, 858-402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603.

Piitos Ehdotus hyviiksyttiin.

Piivi Himdldinen ol asiantuntijana kokouksessa.

Valt § 63/8.5.2017 Liite nro 63
Ehdotus Valtuusto padttdd

- hyviksyd Tuusulan kunnan sekd Kruunuasunnot Qy:n, Asunto
Oy Tuusulan Varuskunnankoto 2:n, Asunto Oy Tuusulan Va-
ruskunnankoto 5:n ja Asunto Oy Tuusulan Varuskunnankoto
64 - 68:n vililld 24.4.2017 allekirjoitetun maankéyttdsopimuk-
sen ja esisopimuksen alueiden luovuttamisesta korjauksen kos-
kien seuraavia méirdaloja 858-401-1-792-M601, 858-401-1-8-
M601, 858-401-1-11-M601, 858-402-1-7-M602, 858-402-1-7-
M601, 858-402-1-6-M602 ja 858-402-1-6-M603.

Pi#itos Ehdotus hyviksyttiin,
ote
Kruunuasunnot Oy

maankéyttd / Himéldinen Paivi

tiedoksi



