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MAANKAYTTOSOPIMUS
1 SOPIJAPUOLET
1.1 Sipoon kunta

Y-tunnus 0203533-8
PL7,04131 Sipoo
(jaliempana myds "Kunta”)

1.2
(jaljempana “Maanomistaja”)

SOPIMUSALUE

2 Sopimus koskee oheisen liitekartan mukaista Soderkullan taajamassa sijaitsevan S31
Uuden Porvoontien kaupankortteli/S31 Handelskvarteret vid Nya Borgavagen nimista
asemakaavan mukaista KL-tonttia, joka koskee kiinteistoa GUNNARS |, kiinteistotunnus
753-414-0002-0029, jdljempadna tassa sopimuksessa “Sopimusalue”.

Sopimusalueen pinta-ala on 7887 m?.

3 SOPIMUSALUEEN KAAVOITUSTILANNE

Sopimusalueella on voimassa Sipoon yleiskaava 2025. Tahan maankayttdsopimukseen
liittyvalla asemakaavalla muodostuu alueelle 3000 k-m? rakennusoikeutta.

4 SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

4.1 Kunnan ja Maanomistajan valilla on allekirjoitettu sopimus asemakaavoituksen
kaynnistamisesta 1.12.2021, jaljempana Aloitussopimus, jolla on sovittu Sopimusalueen
asemakaavoituksen kdynnistamisesta sekd asemakaavoituksesta ja siihen liittyvista
ehdoista. Aloitussopimuksen mukaan Kunta ja Maanomistaja neuvottelevat
kaavaehdotusvaiheessa Maankaytto- ja rakennuslain mukaisen maankayttésopimuksen.

4.2 Taman maankayttosopimuksen tarkoituksena on, etta Kunta ja Maanomistaja sopivat talla
sopimuksella S 31 Uuden Porvoontien kaupankortteli /S 31 Handelskvarteret vid Nya
Borgdvagen asemakaavaehdotuksen (liite 1) mukaisesta rakentamisesta ja muusta kaavan
toteuttamisesta Sopimusalueelle seka Sopimusalueelle toteutettavan kunnallistekniikan
ylla- ja kunnossapidosta edellyttdaen, etta asemakaava saa lainvoiman pddosiltaan
ehdotuksen mukaisena.

5 MAANKAYTTOHANKKEEN LAHTOTILANNE

5.1 Maanomistaja omistaa Sopimusalueen.
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Kunta omistaa S 31 Uuden Porvoontien kaupankortteli / S 31 Handelskvarteret vid Nya
Borgavigen asemakaavan mukaiset muut alueet (EV-alueen ja katualueen).

KORVAUKSET

Maanomistaja maksaa Kunnalle alueen asemakaavoituksesta Aloitussopimuksen
mukaisesti 10 000 euroa asemakaavan valmistelun ja muun laatimisen aiheuttamina
kustannuksina riippumatta siitd, hyvaksyyko Kunta valmisteltavan asemakaavan. Maksu
suoritetaan kuukauden kuluessa siitd, kun asemakaava on lainvoimainen. Kunta laskuttaa
edelld mainitut kustannukset. Lisaksi maanomistaja maksaa kaikki konsulttikustannukset,
jotka liittyvat Sopimusalueen kaavoitukseen.

Maanomistaja maksaa kunnalle maankéayttémaksuna 60 000 euroa, jolla katetaan 531
Uuden Porvoontien kaupankortteli / S 31 Handelskvarteret vid Nya Borgavagen -
asemakaava-alueen katualueen suunnittelusta ja toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia.
Maankayttdmaksu suoritetaan kuukauden kuluessa siita, kun asemakaava on
lainvoimainen. Kunta laskuttaa kustannukset Maaomistajilta valittomasti, kun
Sopimusaluetta koskeva asemakaava on saanut lainvoiman ja Maanomistaja sitoutuu ne
maksamaan taman maankayttésopimuksen allekirjoituksin.

Sopimusalueella sijaitsevien tai hankkeesta johtuvien johtojen ja laitteiden seka
kulkuvaylien ja ojien siirtdmisesta ja rakentamisesta aiheutuvista kustannuksista vastaa
Maanomistaja. Sopimusalueella sijaitsevan vesihuoltoverkoston siirrosta vastaa Sipoon Vesi
ja siirrosta aiheutuvista kustannuksista vastaa taysimaaraisesti Maanomistaja.
Sopimusalueen vesihuoltoverkoston siirrosta aiheutuvat kustannukset ovat arviolta 75 000
euroa.

Sopimusalueella sijaitsevan laajempaa aluetta palvelevan hulevesijdrjestelman
suunnittelusta ja rakentamisesta seka niista aiheutuvista kustannuksista vastaa kunta.
Rasitteet merkitdan sopimusalueen asemakaavaan.

Johtojen ja laitteiden seka kulkuvéylien toimivuus tulee turvata koko rakennusajan.

Sipoon Veden rakennuttama vesihuoltoverkosto jaa Sipoon Veden omaisuudeksi ilman
erillista korvausta. Sipoon Vesi rakennuttaa katu-urakan yhteydessa vesihuollon
tonttiliittymat tontin rajalle ja veloittaa Maanomistajalta rakentamisen kustannukset
lisattyna 12 % yleiskuluilla, arviolta enintaan 5000 euroa.

KUNNALLISTEKNIIKAN SUUNNITTELU, RAKENTAMINEN JA LHTTYMISMAKSUT

Kunta vastaa asemakaavan mukaisten katualueiden katu- ja rakennussuunnitelmien
tilaamisesta ja valvoo suunnittelua.

Kunta vastaa asemakaavan mukaisten katu-alueiden toteuttamisesta laadittujen katu- ja
rakennussuunnitelmien mukaisesti. Sopimusalueen asemakaavan S 31 Uuden Porvoontien
kaupankortteli /S 31 Handelskvarteret vid Nya Borgavagen liittyva katualue (Liiketie)
rakennetaan kunnan toimesta siten, etté katu on liikkennditdvissa toukokuun 2023 aikana
edellyttien, ettd Maanomistaja on maksanut kunnalle taman sopimuksen mukaisen
maankayttomaksun.
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Sopimusalueelle muodostettavat kiinteistot liittyvat Sipoon Veden asiakkaiksi. Liitetyilta
kiinteistoiltd peritadn voimassa olevan taksan mukaiset hinnat liittymisesta ja liittamisesta.
Liittymismaksut ovat yhteensa noin 50 000 euroa.

KORTTELIEN RAKENTAMINEN JA AIKATAULU

Sopimusalue toteutetaan Maanomistajan toimesta asemakaavan mukaisesti 24 kuukauden
kuluessa asemakaavan lainvoimaistumisesta.

Mikali Maanomistaja ei toteuta Sopimusaluetta asemakaavan mukaisesti 24 kuukauden
kuluttua siita, kun Sopimusalueeseen liittyva katu on liikenngitavissa, perii Kunta
sopimussakkona 150 000 euroa viipymatta.

Sopimusosapuolet toteavat vahintaan vuosittain kunkin joulukuun loppuun mennessa
alueen toteuttamisen tilanteen. Koollekutsusta vastaa Kunta.

KUNNALLISTEKNIIKAN YLLA- JA KUNNOSSAPITO

Kunta vastaa Sopimusalueen asemakaavan S 31 Uuden Porvoontien kaupankortteli /S 31
Handelskvarteret vid Nya Borgavagen mukaisten katu-alueiden ylla- ja kunnossapidosta.

KOLMANSIEN OSAPUOLIEN VAATIMUSTEN KASITTELY

Maanomistajat sitoutuvat vastaamaan kaikista kolmansien osapuolten esittamista
vaatimuksista toteuttamiensa alueiden rakentamisessa. Jos edella mainittuja vaatimuksia
esitetdan Kunnalle, niin kunta ilmoittaa niista Maanomistajille, jotka huolehtivat
vaatimuksiin vastaamisesta omalla kustannuksellaan. Mikali Kunta suorittaa vaatimusten
johdosta omalla paatoksellaan kolmannelle osapuolelle jotakin, Maanomistajat
suorittavat vastaavat asianmukaisesti perustellut erat viipymatta Kunnalle, mikali
Maanomistajat vastaisivat lain, taman sopimuksen tai muun osapuolten vélilla tehdyn
sopimuksen perusteella kolmansien vaatimuksista.

RAKENTAMATTOMAN MAAN EDELLEEN LUOVUTUS

Maanomistajat vastaavat taman sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta myos niiden
tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta, jotka se luovuttaa
kolmannelle. Maanomistaja vastaa taman sopimuksen velvoitteista, kunnes Maanomistaja
on kirjallisesti osoittanut Kunnalle, etté ko. luovutuskirjaan on otettu taman sopimuksen
mukaiset ehdot ja Kunta on paattanyt velvoitteiden siirron hyvaksymisesta kirjallisesti.
Velvoitteiden siirron hyvaksymisesta paattaa Sipoon kunnanbhallitus ja kirjallinen
suostumus tulee hakea ennen velvoitteiden siirtoa.
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SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS, SEKA RAUKEAMINEN

Tama sopimus tulee voimaan seka Kuntaa ja Maanomistajia sitovaksi sen jélkeen, kun tama
sopimus on allekirjoitettu ja tata sopimusta koskeva kunnanhallituksen paatos on
lainvoimainen.

Mikali asemakaava ei saa lainvoimaa, tamd sopimus raukeaa.

Jos asemakaava tulee voimaan sisalloltaan olennaisesti toisenlaisena kuin
kunnanhallituksen 6.6.2022 hyviksyma asemakaavaehdotus, sopijapuolet neuvottelevat
sopimuksen muuttamisesta samoilla periaatteilla kuin tdma sopimus on solmittu.

Sopimuksen rauetessa kohdan 14.2 perusteella osapuolilla ei ole oikeutta mihink&an
vaatimuksiin sopimuksen nojalla ja osapuolet eivt ole velvollisia mihinkaan korvauksiin
sopimuksen raukeamisen johdosta, pois lukien kohdan 6.1 mukaiset kustannukset.
Selvyyden vuoksi todetaan, etta mikali asemakaava saa lainvoiman, sopimus pysyy
voimassa kohdan 14.1 mukaisesti.

SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

T4t4 Sopimusta ei saa siirtad ilman Kunnan kirjallista suostumusta. Jos Suunnittelualue tai
sen osa siirtyy yleisseuraannon perusteella, siirtyvat taman Sopimuksen mukaiset oikeudet
ja velvoitteet seuraajalle. Maanomistajat sitoutuvat siihen, etta he eivat siirrd omistamiaan
alueita kolmansille ellei siitd ole Kunnan kanssa kirjallisesti sovittu.

Mikali Maanomistaja luovuttaa timan sopimuksen mukaiset velvoitteet sopimusalueen
toteuttamisesta edelleen ilman Kunnan suostumusta, kunta perii sopimussakkona 150 000
euroa viipymatta.

SOPIMUKSEN PAATTYMINEN

Tama sopimus paattyy, kun sopimusosapuolet ilmoittavat sopimusvelvoitteidensa
tayttamisesta ja se voidaan neuvottelussa yhteisesti todeta seka allekirjoitetaan
sopimuksen paattymista osoittava asiakirja.

Mikali Maanomistaja taho, joille Maanomistajan sopimusvelvoitteet ovat

siirtyneet asetetaan konkurssiin, taman sopimuksen voimassaolon jatkumisesta
neuvotellaan konkurssihallinnon kanssa ja mikali konkurssihallinto eika kukaan muu
Maanomistajan sopijapuolista tai heidan seuraajistaan ota vastuuta konkurssiin

asetetun sopijapuolen velvoitteista, Kunnalla on oikeus purkaa sopimus, ja neuvotella uusi
korvaava sopimus Maanomistajan sopijapuolten tai heidan seuraajiensa kanssa.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan Ita-
Uudenmaan karajdoikeudessa.
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Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samasanaista kappaletta, yksi kunnalle ja yksi
maanomistajalle.

Sipoossa Lé 2022
SIPOON KUNTA

Oy . P~ LugU

Anna-Leena Rouhiainen Marjo Bruun
tonttipaallikko kuntatekniikan paallikko
MAANOMISTAJA

LITTEET

Liite 1. S31 Uuden Porvoontien kaupankortteli / S31 Handelskvarteret vid Nya Borgdvagen
asemakaavaehdotus
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Kortteliin saa sijoiltaa laajan tavaravalikoiman myymalan. Paivittaistavaroiden
osuus kerrosalasta saa olla enintdan 20 %.

En stor affar med brett varusortiment far placeras i kvarteret. Dagligvaromas
andel av vaningsytan ska vara hégst 20 %.

‘Suojaviheralue.
Skyddsgrénomrade.

3 m kaava-alusen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets grans.

Koritelin, korltelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans,

Osa-alueen raja.
Gréns for delomrade.

Ohjeeliinen alueen tai osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkinta kohdistuu,
Tvérstrecken anger pa vilken sida av gransen beteckningen galler.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

S i poo Namn pa stads- eller kommundel.
52

Korttelin numero,
Kvartersnummer,

]

|
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|
I
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S smﬂqm T : : AT OSTATT U PORVOONT]  Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Namn pa gata, vag, oppen plals, torg, park eller annat allmant
omrade.
40 km/h Katu tai alue, jolla on i Kaytettava

______ L - i P Rakennusoikeus kerrosalanelimetreina,
Byggnadsratt i kvadralmeter vaningsyta,

Roomalainen numero oscittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman salfitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger stérsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna,
i byggnaden eller i en del darav.

Maanpinnan likimdardinen korkeusasema.
Ungefirlig markhéjd.

Rakennusala.
Byggnadsyta,

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras,

Pysakdimispaikka.
Parkeringsplats.

Polkupydrien pysakdintipaikka
Parkeringsplats for cyklar

Ohjeeliinen puistomuuntamolle varattu alueen osa.
| z | Fér parktransformator reserverad riktgivande del av omrade.

Ohjeellinen maanalaista johtoa varlen varatiu alueen osa.
—O— Riktgivande or underjordisk ledning reserverad del av omrade.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestad ajoneuvolittymaa.
EHIFEPCF' Del av gatuomrades gréns dér in- och utfart &r férbjuden,

YLEISET MAARAYKSET
Alueella on ohjeellinen lonttijako.

K i 1 laatuun on kiinnitettava erilyisla huomiola. Rakennukseen saa rakentaa
viherkaton ja katolle saa sijoittaa aurinkopaneeleita vapaasti. Rakennusten pitkiin julkisivuihin on
3 kiinnitettava erityista huomiota, ja niiden on oltava arkkitehtonisesti yhtenaisia ja tasapainoisia.
S— “ S 5 . ; : Kadun puoleisissa julkisivuissa ei saa olla laajoja yhten suljettuja pintoja, vaan niita tulee

- — slavbittas aukotuksella ja muilla julkisivuaiheilla, Sisasnka shykkeen laatuun julkisi
tules kiinnittaa erityistd huomiota. Julkisivussa tulee olla ikkunoita ja materiaali on kivilaattaa tai
rappausta. Katettu lastauslaituri saa ulottua rakennusalan ulkopuolelle.

Pysakointialueset tules suunnitella jalankulun ja pydrailyn ehdoilla. Kdvelyyn tarkoitetuilla alueilla
pir iaalina on kaytettava i , luonnonkive tai nurmikive4. Rakennuksen pasovet
ijoif ori 5 ittomaan laheisyyteen. Linja-autopysakilta on

on polkupytrien pysako
jarjestettdva suora kulku korttsliin,
Mikali pihojen kark mat poikk merkitlavasti ymparbivien kalujen tai alusiden
korkeusasemista, tulee piha-alueet rajata luonnonkivisin tai luonnonkivipintaisin
tukimuurein.

Mikéli korttelin kayttddn liittyy k ista tai ilmoi il ikaalien kasittelya tai
var i tulee 1 lehdd sammutusats i i

Uusiutuvaa energiaa varten tarvillavien konehuoneiden tilat saa rakenlaa rakennusoikeuden
lisaksi.

on vahintaan i

Vahittaiskauppa 1 ap / 40 k-m2

Polkupydi il tulee aan seuraavasti

N 1 pp /80 k-m2

Suojaviheralueelle on istutettava puista ja pensaista tihed reunavythyke.
Hulevedet

Hul ien viivytys ja puhdi inen on tapahdutt; ka: Hueella.
Hulevesivirtaamal rakentamisen jalkeen tulee pysyttaa alueslta nykyisin purkautuvalla tasolla
mika vastaa 47 m3:n viivytystil tta, Viivyty iden tulee tyhjentya 6-12 tunnin kuluessa.
Rakenteissa tulee olla ylivuoto, jonka kautta i hulevedst paasevat purk
tulvareitilie. Muutokset hulevesien maarassa ja laadussa eivat saa heikentaa Sipoonjoen
Nalura-alueen luontoarveja. Pysakointi- ja piha-alueen hulevedet lulee ensisijaisesti ohjata

i ¢ daltaviin ja viivyitaviin pair

Fohjakarite tayitai kaavollusmiltauksisla anceiun ssstuksan
0m 50 m 100 m (R e s e Kestop3allystetyilta piha-alueilta hulevedel on kerattiva sadevesiviemardinnilla, joka on
[ e s eesssss— Sipoussa 66,2022 ljettavilla Gljyn- ja hiekar kaivoilla. Oliyneroftimien lulee ayttaa
Anatesns Rouhiminen EN-standardin 858 |-luckan vaatimukset.
Tatipasbkse

Gata eller omrade, dar ndmnda hastighetsbegrdnsning &r avsedd att an\;'sndas.

Tyo det on kasiteltava k lueella siten, ettei purkureitin ojiin ja Sipoonjokeen aiheudu

a i itoksia kiintoai i 4 tai muista haitallisista aineista.
Rakentamisen aikai hi i i an ne RT 89-11230 isia vaatimuksia.
ALLMANNA BESTAMMELSER

Omrédst har en riktgivande tomtindelning.

Sérskild uppmarksamhet ska fastas vid bildens kvalitet. By langa fasader ska vara
arkilekloniskl enhslliga och balar . Bygg! far forses med efl gréntak och solpaneler far
placeras fritt pa taket, Fasaderna mot gatan far inte ha stora, enhetliga, slutna ylor utan de ska
Bppningar och andra element som ger exterigren liv. Sarskild uppmérksamhet ska fastas vid kvaliteten
péa zonen kring ingAngen, Fasaderna ska ha fonster och malerialet ska vara stenplatta eller puts. En
tackt lastbrygga f4r stracka sig utanfar byggnadsylan.

Parkeringsomradena ska planeras pa folgangarnas och cyklisternas villkor. Ytorna | de omraden som
&r avsedda for gang ska beldggas med betongplatior, natursten eller grdsarmering. Huvuddémama ska
placera | omedelbar narhet av parkeringsplatsen for cyklar. Fran busshaliplatserna ska en direkt
forbindelse ordnas till kvarteren.

Om gérdsplanernas héjder avviker vasentligt fran de omgivande gatorna och omradena, ska
adena a med stods som byggs av eller beklids med natursten.

Om anvéndningen av invoh liktig eller pliktig b ing eller
upplagring av kemikalier ska en sldckvattenplan upprattas.

Maskinrum som behdvs f6r fomybar energi far byggas utover bygaratten.

h cyki tser
Bilplatser ska byggas atminstone i foljande utstrackning:

- Detafjhandel 1 bp/40 vy-m”

Polkupy ikkoja tulee

- 1 cykelparkeringsplats/80 vy-m2
En tat kantzon av trad och buskar ska planteras pa skyddsgrénomréadet.

Dagvatten

Dagvatten ska férdréjas och renas inom planomradet.

Efter byggandet ska dagvaltenfisdena stanna pa den utioppsniva som galler | dag, vilket motsvarar en
fardrajningsvolym pa 47 m™. Fordrojningskonstruktionema ska tommas inom 6-12 timmar, De ska ha
ett dverlopp som vid hégflode leder dagvattnet tll avrinningsvag Fi i dagvaltenvoly
och -kvaliteten far inte forsamra naturvardena i Sibbo s Matura-omrade, Dagvatinet fran parkerings-
och gardsomradena ska i forsta hand ledas till filtrerande och fordrdjande sinkor i gronomraden.

Fran permaner aden ska dag! 1 samlas upp med hjalp av regnvattenaviopp

som férses med férslutningsbara olje- och sandavskiljningsbrunnar, Oljeavskiljare ska uppfylla kraven i
klass | | EN-standard 858.

Vatten fran byggplatsen ska behandlas s4 att sediment, slam eller andra skadliga amnen inte
forsa k i ikena eller Sibbo 4. Kraven | RT 83-11230 ska iakttas |
dagvattenhanteringen under byggnadstiden.

Sipoossa 6.6.2022

i Sibbo
Pirjo Siren Jarkko Lyytinen
kehitysjohtaja, utvecklingsdirektdr Kaavoituspadllikké ,Planlaggni
Jani Ylimaki
Kaavoittaja. Planlaggare
SIPOON KUNTA SIBBO KOMMUN
SODERKULLA SODERKULLA

S 31 UUDEN PORVOONTIEN KAUPANYKSIKKO
SODERKULLA

S 31 HANDELSKVARTERET VID NYA BORGAVAGEN
SODERKULLA

Asemakaavamuutos koskee seuraavia kiinteistoja tai osia niistd: 753-414-2-29 ja 753-895-2-41.

Asemakaavalla muodostuu kortteli 52, katualuetta seka suajavih

Detaljplaneéndringen berér fdljande fastigheter eller delar av dem: 753-414-2-29 och 753-895-2-41.

Genom detaljplanen bildas kvarter 52, gatuomrade samt skyddsgronomrade.

Voimaantulo / Ikrafttradande

Kuulutus / Kungdrelse

[Valluusio | Fullmakiiga 382022
Kunnanhallitus / Kemmunstyrelsen 6.6.2022
Kaavoilusjaosto / Planlaggning i
Ehdolus nahtavilia / Forslag framiagd MRL / MarkByggl 65§, MRA / MarkByggF 27§ 74.-6.52022
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 28.3.2022
Kaavoitusjaosto / Planiaggni i 16.3.2022

Nimang/Nummar
SIPOON KUNTA o
SIBBO KOMMUN  Uvechigesen piaiasaningscentrsien s31
S.’G.Z(!ZZ
e e
S 31 UUDEN PORVOONTIEN KAUPANYKSIKKGO Jan iem
SODERKULLA '”:::_‘""‘ )
S 31 HANDELSKVARTERET VID NYA BORGAVAGEN =
SODERKULLA 1:1000




	Maankäyttösopimus_Ullberg
	Liitekartta_Ullberg



