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LEPPAVAARANSILTA -NIMISEN ASEMAKAAVAMUUTOKSEN AIESOPIMUS

1.

Osapuolet

Espoon Kaupunki (jadljempana “Kaupunki”)
PL1

02070 ESPOON KAUPUNKI

Y-tunnus 0101263-6

YIT Oyj:n konsortioyhtio (jaljempana "YIT”)
PL 36
00621 HELSINKI

YIT Rakennus Oy
Y-tunnus 3370377-3

YIT Infra Oy
Y-tunnus 2138243-1

YIT Housing Oy
Y-tunnus 1565583-5

YIT ja Kaupunki jdljempana yhdessa “Osapuolet” ja kumpikin erikseen "Osapuoli”.

Aiesopimuksen tarkoitus, tausta ja tavoitteet

Osapuolet sopivat talla Sopimuksella Kaupungin ja YIT:n valisestd yhteistyosta Leppdvaaransilta nimisen
kaavamuutosalueen kehittdmiseksi ja suunnittelemiseksi, kaavakehitykseen liittyvdastd Osapuolten
vastuunjaosta ja kaavakehityskustannusten jakamisesta.

Kaupungin ja YIT:n vdlinen kaavakehitysvastuu maaraytyy lahtokohtaisesti erillisen Espoon
kaupunginhallituksen elinkeino-  ja kilpailukykyjaoston 10.2.2025  tekeman 13 &:n
suunnitteluvarauspaatoksen (2173/10.00.02/2022) mukaisesti (jaljempéana ”Suunnitteluvarauspaiatos”).

Leppdvaaran asema on kehittynyt Helsingin seudun kolmanneksi vilkkaimmaksi joukkoliikenteen
solmukohdaksi, erityisesti VR-Yhtyma Oyj:n paatoksen myota siirtad kaukoliikenteen junien
pysahtymispaikka Espoon keskuksesta Leppdvaaraan vuonna 2016. Aseman seudullista merkitysta on
vahvistanut Raide-Jokerin liikenndinnin aloitus vuonna 2024 sekda Espoon kaupunkiradan jatkeen
toteuttaminen vuosina 2022-2028. Naiden muutosten myotd Leppdvaaran aseman kehittdminen
matkakeskus-tasoiseksi liikenneymparistoksi on noussut keskeiseksi tavoitteeksi. Edelld kirjatun
perusteella Kaupunki kaynnisti asemanseutua koskevan asemakaavamuutoksen Leppdvaaran keskus
(110617), jota koskevat suunnitteluvaraukset radan pohjoispuolella Kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaos paatti rauettaa ja kaynnistda aluetta koskevan konseptikilpailun valmistelun uuden
asemakaavamuutoksen lahtokohdaksi kesalla 2021.

Vuosina 2022-2024 jarjestetyn kansainvalisen, kaksivaiheisen ideakilpailun voittajaksi valikoitui
kilpailuehdotus “Walk Around”, jonka laatijat olivat YIT, Arco Architecture Company Oy ja Ramboll Finland
Oy. Kaupunki on kdynnistanyt asemakaavamuutoksen myohemmin tadssa sopimuksessa (jaljempana
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"Sopimus”) madriteltavélle kaavamuutosalueelle perustuen ”“Walk Around”-kilpailuehdotukseen.
Asemakaavamuutoksen nimi on Leppévaaransilta 111403 (jaljempana ”Asemakaavamuutos”).

Tama Sopimus koskee Leppéavaaransillan asemakaavan muutosaluetta (jadljempana “Kaavamuutosalue”,
liite 1), joka kasittdd lounaisosan Pohjois-Leppdvaaran keskusta-alueesta, osan Gransinmdesta seka
Leppadvaaran  aseman  valittoman  lahiympariston.  Alue rajautuu  pohjoisessa  Laurea-
ammattikorkeakouluun, Leppdvaaran urheilupuistoon ja Konstaapelinkatuun, eteldssa Kiinteisté Oy
Kauppakeskus Sellon suunniteltuun laajennukseen ja ita-lansisuunnassa Harakantiestd Gransinmaki-
nimiseen katualueeseen. Kaavamuutosalue on Kaupungin omistuksessa, pois lukien Vaylaviraston
hallinnoimaa rata-aluetta ja kahta vyksityisomistuksessa olevaa kiinteistda: Erikoissijoitusrahasto
LahiTapiola Sijoituskiinteistot (jaljempana “LahiTapiola”) omistaa Leppéavaaran Kiinteisto Oy Leppéavaaran
Letkumestarin (kiinteistétunnus 49-51-254-2) ja MN Kodit Oy (jdljempana “MN Kodit”) omistaa Kiinteisto
Oy Lakkitorin (kiinteistotunnus 49-51-134-1). LahiTapiola ja MN Kodit jdljempana yhdessa “Yksityiset
Maanomistajat”.

Kaupungin ja YIT:n tavoitteena on laatia yhdessa Yksityisten Maanomistajien kanssa yhteisty6sopimus,
jolla kyseisen sopimuksen osapuolet sopivat kaikkien Asemakaavamuutoksen edellyttdmien suunnittelu-
ja selvityskulujen (jaliempana “Kaavakehityskustannukset”, liite 3) jakamisesta.

Lisdksi todetaan, ettd Kaupungilla on tarkoitus siirtdd omistamiltaan maa-alueilta kertyneet
Kaavakehityskustannukset suunnitteluvarauspaatoksilla kunkin maa-alueen varauksensaajien vastuulle.

Kaavakehitysyhteistyo ja -kustannusvastuu

Osapuolet ovat kumpikin omalta osaltaan velvollisia myo6tavaikuttamaan Kaavamuutosalueen
suunnittelutavoitteiden toteutumiseen ja Asemakaavamuutoksen valmistumiseen tavoiteaikataulussa.

Kaupungin ja YIT:n valinen Kaavakehityskustannusten jako maardaytyy Suunnitteluvarauspaatoksen
perusteella ja talla Sopimuksella tarkennetaan Kaavakehityskustannusten jakamista Osapuolten kesken.

Suunnitteluvarauspaatoksessa tarkoitettua suunnitteluvarausaluetta tullaan rajaamaan
suunnitteluvarausta koskevassa jatkopadatoksessa vuoden 2026 kuluessa siten, ettd se kattaa jatkossa
ainoastaan ne alueet, jotka YIT:n ja Kaupungin vélisten neuvotteluiden perusteella osoitetaan joko
vuokrasopimuksella tai tontinluovutusmenettelylla YIT:lle (jaljempana "Lopulliset
suunnitteluvarausalueet”). Nama alueet on yksildity tarkemmin tdman Sopimuksen kohdassa 5. Edella
mainittu jatkopaatos tai kokonaan uusi suunnitteluvarauspaatds noudattaa tassa Sopimuksessa sovittuja
kustannusjakoperiaatteita.

Kaavakehityskustannukset jaetaan Kaupungin ja YIT:n vilill3 siten, ettd jakoperuste maaraytyy kohdassa
5 esitettyjen, Lopullisten suunnitteluvarausalueiden sisdltdmien tonttien arvioituun rakennusoikeuden
maaraan suhteessa koko Kaupungin omistamalle Kaavamuutosalueelle kaavoitettavaksi arvioituun
rakennusoikeuden maaraan. Alustavan arvion mukaan Kaupunki vastaa 72 %:sta kustannuksista ja YIT
vastaa 28 %:sta kustannuksista. Arvioidut rakennusoikeuksien maarat perustuvat tdman Sopimuksen
liitteena 3 olevaan Viitesuunnitelmaan.
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Edelld kirjattu sisadltda sen, ettd Kaupunki vastaa YIT:lle myos Yksityisten Maanomistajien
kustannusosuudesta, niin kauan kuin Yksityiset Maanomistajat eivat ole jattdneet kaavoitushakemusta ja
Kaupunki niitd osapuoleksi hyvaksynyt.

Osapuolet toteavat, ettd Asemakaavamuutoksen Viitesuunnitelma kehittyy ja tarkentuu koko
Asemakaavamuutoksen prosessin ajan. Alustava Kaavakehityskustannusten jako oikaistaan
kaupunkisuunnittelulautakunnan  hyvaksyman Asemakaavamuutokseen sisdltyvan kaavakartan
mukaisten kerrosalojen perusteella.

4. Kaavakehityskustannusten jakamisen aikataulu

Kaavakehityskustannuksia on kertynyt 1.11.2024 alkaen ja niistd on vastannut YIT. YIT laskuttaa jo
kertyneet ja my6hemmin syntyvat Kaavakehityskustannukset Kaupungilta niiltd osin, kun ne eivat koske
YIT:n lopullisia suunnitteluvarausalueita, mukaan lukien Yksityisten Maanomistajien alueita koskevat
Kaavakehityskustannukset.

YIT laskuttaa Espoon Kaupungilta 31.3.2026 mennessa kertyneet, edelld kirjatut YIT:lle kuulumattomat
suunnittelua ja selvityksia koskevat Kaavakehityskustannukset yhdessa erdssa viimeistaan huhtikuussa
2026. Tasta eteenpain YIT laskuttaa 3 kk valein kertyneet Kaavakehityskustannukset Kaupungilta niiden
alueiden osalta, joista ei ole tehty uusia suunnitteluvarauspdatoksia.  Kustannuksiin ei lisata
rahoituskorkoa. Laskujen maksuaika on 30 paivaa.

Kaupunki siirtaa YIT:lle kuulumattomien suunnitteluvarausalueiden Kaavakehityskustannukset uusille
suunnitteluvarauksensaajille sitd mukaan, kun kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaos paattaa
alueen uusista suunnitteluvarauksista. Suunnitteluvarauksen voimaan astumisen ehtona on, etta
suunnitteluvarauksen haltijan tulee korvata YIT:lle suunnitteluvarauksen myontamispaivamaaraan saakka
kyseiseen suunnitteluvarausalueeseen kohdistuneet Kaavakehityskustannukset niilta osin kuin Kaupunki
ei ole niita YIT:lle korvannut. Taman jalkeen YIT ei vastaa kolmannelle osapuolelle kuuluvista
Kaavakehityskustannuksista eikd ole velvollinen rahoittamaan kyseisen suunnitteluvarausalueen
Kaavakehityskustannuksia.

Mikali Yksityiset Maanomistajat paattdvat hakea kaavamuutosta omistamalleen tontille, niin
Kaavakehityskustannukset siirtyvdt suoraan kiinteiston omistajille  kaavamuutoshakemuksen
hyvaksymispaivamaarasta alkaen mukaan lukien kiinteistéihin kaavoitustyon kdynnistymisestd alkaen
kohdistuneet Kaavakehityskustannukset eivatkd YIT tai Kaupunki vastaa enda ndiden kiinteistdjen
Kaavakehityskustannuksista. Muilta osin noudatetaan aikamaareiden ja korkojen osalta, mita asiasta on
edelld kirjattu.

Kaikkia osapuolia, mukaan lukien tulevat suunnitteluvarauksen saajat, koskeva Kaavakehityskustannusten
loppuselvitys tehddan, kun kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy Asemakaavan muutosehdotuksen
kaupunginhallitukselle.

5. Alueiden luovuttaminen tai vuokraaminen

Kaupungin tavoitteena on luovuttaa Kaavamuutosalueelta tontteja eri hankekehittdjille ja toimijoille
tontinluovutusmenettelyin.
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Periaatteena on, ettd YIT:lle luovutetaan joko vuokraamalla tai luovuttamalla toimisto- ja
liikerakennusoikeutta volyymiltddn noin 17 000 k-m? Viitesuunnitelmassa nimetysta Keskuskorttelista
seka 2/3 Gransinmakeen ja Kievarinméakeen osoitetusta asuntorakennusoikeudesta Kaavamuutosalueen
kehitysyhteistydn ja -kustannuksiin osallistumisen perusteella.  Vuokrattava tai luovutettava
rakennusoikeus tarkentuu myéhemmissa neuvotteluissa ja sopimuksissa.

YIT:n kanssa kaytavien tontinluovutusneuvotteluiden pohjalta valmistellaan asiaa koskeva paatosesitys
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaostolle. Lopulliset luovutuksen kohteita koskevat
kauppakirjat tai maanvuokrasopimukset voidaan allekirjoittaa, kun kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston paatds on lainvoimainen, luovutettavia alueita koskeva Asemakaavamuutos on
lainvoimainen ja kullekin luovutuksen kohteelle on saatu tarvittavat luvat. YIT:Ild on oikeus solmia
lopulliset kiinteistokauppakirjat perustamiensa yhtididen lukuun tai osoittaa lopulliseksi ostajaksi
nimeamansa taho. Lopullisten kiinteistokauppojen tekemisen edellytyksend on, ettd tonteilla on
kaupantekohetkelld olemassa kunnallistekniset valmiudet.

Kaupunki maarittaa luovutettavan tai vuokrattavan alueen markkina-arvon perustuen ulkopuolisen ja
itsendisen AKA-arvioitsijan laatimaan arvioon. Tonttikohtaiset kauppahinnat neuvotellaan pohjautuen
kahden puolueettoman AKA-arvioitsijan laatimaan markkinahinta-arvioon siten, ettd kummallakin
Osapuolella on oikeus valita yksi (1) arvioitsija. Toimisto- ja liikerakentamisoikeuden markkina-arvoa
maadritettdessa mahdolliset velvoiteautopaikat ja niiden lunastushinta otetaan huomioon. Osapuolet
sopivat  vuokrattavien tai luovutettavien tonttien hinnasta osana edelld mainittuja
tontinluovutusneuvotteluita.

Toteutussopimuksen laatiminen

Osapuolet tulevat sopimaan toteutussopimuksen padperiaatteista, kuten tonttien luovutus- ja
toteuttamisjarjestyksestd ja niiden aikataulusta sekd kansi- ja pysadkointirakentamisen toteutus- ja
investointiperiaatteista. Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan ja laatimaan toteutussopimuksen hyvissa
ajoin ennen tdman Sopimuksen voimassaolon padttymista.

Muut suunnitteluvaraukset

Kaupunki tulee jakamaan Kaavamuutosalueen pienempiin suunnitteluvarausalueisiin, jotka mydnnetdan
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoksen suunnitteluvarauspaatoksilla useammalle eri
toimijalle. Muille toimijoille luovutettavan suunnitteluvarausalueen laajuus ja sijainti maaraytyy sen
perusteella, mita asiasta on sovittu timan Sopimuksen kohdassa 5. Muita suunnitteluvarauksia koskevat
neuvottelut voidaan kaynnistdd, kun luovutettavien korttelialueiden kayttotarkoitus, rajat ja
rakennusoikeuden madarat ovat tarkentuneet.

Suunnitteluvarauksen voimaan astumisen ehtona on, ettd suunnitteluvarauksen haltijan tulee korvata
YIT:lle suunnitteluvarauksen myodntamispaivamaaraan saakka kyseiseen suunnitteluvarausalueeseen
kohdistuneet Kaavakehityskustannukset, kuten tdman Sopimuksen kohdassa 4 asiasta on kirjattu.

Muiden suunnitteluvarausalueiden suunnitteluvastuu rajautuu ainoastaan suunnitteluvarauspaatoksessa
osoitetuille korttelialueille. Kaavamuutosalueen padsuunnittelusta ja koordinoinnista vastaa voittaneen
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kilpailutyoryhman arkkitehti, Arco Architecture Company Oy. Ramboll Finland Oy vastaa korttelialueisiin
liittyvien julkisten tilojen ja katualueiden suunnittelusta.

Muiden suunnitteluvarausten hankkeesta vastaavat tahot liittyvat osaksi hankkeen seurantaryhmaa,
mutta eivat osallistu Kaupungin ja YIT:n muodostaman johtoryhman tyoskentelyyn.

8. Korvausvelvollisuus

Osapuolet vastaavat sopimusrikkomuksella toiselle Osapuolelle aiheuttamistaan valittomista vahingoista.
Osapuolet eivat kuitenkaan vastaa valillisista vahingoista, ellei tassa Sopimuksessa toisin maarata. Edella
mainittua vastuunrajoitusta ei kuitenkaan sovelleta mikali, sopimusrikkomus on seurausta Sopimusta
rikkovan Osapuolen térkedstd huolimattomuudesta tai tahallisuudesta.

9. Suunnitelmien ja selvityksien lunastaminen

Osapuolilla on kayttéoikeus omistamiaan kiinteistoja seka hallitsemiaan varausalueita koskeviin,
Kaavamuutosalueen kehitysyhteistyon aikana laadittaviin suunnitelmiin ja selvityksiin, lukuun ottamatta
paloasema- ja Matinkyld-Leppavaara -pikaraitioselvityksia, joiden omistus kuuluu Kaupungille.

Osapuolet vastaavat vastuulleen kuuluvista, kohdassa 3 kirjattujen periaatteiden mukaisesti,
Kaavakehityskustannuksista myds siind tapauksessa, ettd laaditut kaavasuunnitelmat eivat etenisi
lopulliseen kaavan hyvaksymispaatokseen tai suunniteltu Asemakaavamuutos ei tulisi lainvoimaiseksi.

Suunnitteluvarauspaatdksen mukaisesti YIT varauksensaajana on velvollinen luovuttamaan pyydettdessa
teettdamansa aluetta koskevat selvitykset ja tutkimukset ja kaavoituksen pohjana olleet suunnitelmat
Kaupungille korvauksetta siindkin tapauksessa, ettd Suunnitteluvaraus raukeaa. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd tdssd kohdassa sovittu ei poista tdssd Sopimuksessa aiemmin sovittua
kaavoituskustannusten jakoa. Kaupungilla on oikeus hyédyntdaa em. asiakirjoja rajoituksitta huomioiden
suunnittelijoiden tekijanoikeudet.

10. Sopimuksen siirtiminen

Kummallakaan Osapuolella ei ole oikeutta siirtaa tata Sopimusta kolmannelle osapuolelle ilman toisen
Osapuolen etukateista kirjallista suostumusta.

11. Muutokset

Kaikki muutokset tai lisdykset tdhan Sopimukseen on tehtdva kirjallisesti ja Osapuolten on ne
hyvaksyttava.

12. Riidan ratkaisu
Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia lukuun ottamatta lainvalintaa koskevia saantoja.
Tata Sopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti Osapuolten valisin neuvotteluin.

Erimielisyydet, joita Osapuolet eivat pysty keskindisin neuvotteluin ratkaisemaan, ratkaistaan lopullisesti
Kaavamuutosalueen sijaintipaikkakunnan kardjaoikeudessa.
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13. Sopimuksen voimaantulo ja voimassaoloaika

Tama Sopimus tulee voimaan, kun Kaupungin Sopimuksen hyvaksymistd koskeva paatés on saanut
lainvoiman ja, kun Osapuolet ovat allekirjoittaneet Sopimuksen.

Kaavoitusyhteistydn sitovuus maaraytyy kulloinkin voimassa olevan suunnitteluvarauspaatoksen
mukaisesti. YIT voi vetdytya kaavoitusyhteistyosta jattamalla hakematta jatkoa suunnitteluvaraukseen.
Taman lisaksi YIT:IId on mahdollisuus vetdytya kaavoitusyhteistydsta ilman erillistd kustannusta, sakkoa
tai vahingonkorvausvelvollisuutta 31.12.2027 jalkeen. YIT:n vastattavaksi jda ainoastaan taman
Sopimuksen kohdissa 3 ja 4 tarkoitetut Kaavakehityskustannukset Lopullisten suunnitteluvarausalueiden
osalta.

Tama Sopimus paattyy viimeistddan 31.12.2030, mikali Osapuolet eivat kirjallisesti sovi toisin. Mikali
Asemakaavamuutos on edelleen kesken tai Espoon kaupunginvaltuusto hyvaksyy Asemakaavamuutoksen
tdman Sopimuksen voimassaolon aikana, mutta Asemakaavamuutos ei ole vield tullut lainvoimaiseksi
(esim. kaavamuutoksesta on valitettu) 31.12.2030 mennessd, Sopimuksen voimassaolo jatkuu
Asemakaavamuutoksen lainvoimaiseksi tulemiseen tai hylkdamiseen saakka, elleivat Osapuolet toisin sovi
Sopimuksen voimassaolon paattamisesta.
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14. Paivays ja allekirjoitukset

Osapuolet vakuuttavat, etta heidan edustajillaan on asianmukaiset valtuudet taman Sopimuksen
allekirjoittamiseen.

T&ta Sopimusta on tehty kaksi (2) saman sisaltéisena kappaleena, yksi kullekin Osapuolelle.
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