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asemakaavamuutoksen ja laajennuksen kaynnistamisesta

Kunnanhallituksen p&atds 22.5.2017 § 4

Sopijaosapuolet

seka

Asemakaava-alue

1. Sopimusalue

Kirkkonummen kunta

Y-tunnus 0203107-0

PL 20, 02401 Kirkkonummi
jaliempéana tassa sopimuksessa Kunta

Oy Lival Ab
Y-tunnus 0110946-2
PL 31, 04131 Sipoo

Prysmian Finland Oy
Y-tunnus 2482175-1
PL 13, 02401 Kirkkonummi

Nokia Qyj
Y-tunnus 0112038-9
PL 226, 00045 NOKIA GROUP

Oy Lival Ab, Prysmian Finland Oy ja Nokia Oyj ovat jaljempéana tassa sopimuksessa

Maanomistajat.

Sopimusalueeseen kuuluu seuraavat Maanomistajien omistamat kiinteistét tai osat kiinteistdista
Kirkkonummen kunnassa:

- KAAPELI I RN:o 1:5, kiinteistétunnus 257-406-1-5 (omistajat Prysmian Finland Oy osuudella
60/100 ja Oy Lival Ab osuudella 40/100)

- BATVIK RN:0 1:4, kiinteisttunnus 257-406-1-4 (omistaja Nokia Oyj)

- BRINKEN RN:0 1:31, kiinteist6tunnus 257-419-1-31 (omistaja Nokia Oyj)

- HILDINGSRO RN:0 1:28, kiinteist6tunnus 257-419-1-28 (omistaja Nokia Oyj)

- AKERBACKA RN:0 1:29, kiinteistétunnus 257-419-1-29 (omistaja Nokia Oyj)

- BATVIKIN KARTANO RN:o0 1:2, kiinteistétunnus 257-406-1-2 (omistaja Nokia Oyj)

Edellda mainittujen kiinteistdjen lisdksi sopimusalueeseen kuuluu valtion maantiealueita (lunastus-
yksikot 257-895-2-3 ja 257-895-2-13).

Sopimusalue on merkitty litekartalle, lite nro 1 (jaljempana sopimusalue). Sopimusalueen pinta-ala
yhteensa noin 159,6 ha.
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Sopimuksen tarkoitus

Kunta ja Maanomistajat sopivat talla sopimuksella sopimusalueen asemakaavamuutoksen ja
laajennuksen (jaliempana asemakaavamuutos) kaynnistamisesta ja siihen liittyvista ehdoista.
Sopijaosapuolet ovat tietoisia siita, ettd kaynnistyva asemakaavamuutoksen valmistelu ei
valttdmatta johda asemakaavamuutoksen hyvaksymiseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Maanomistajien tavoitteena on itsendisesti kehittdd omistamiaan
Kiinteistoja. Tasta johtuen Maanomistajien vastuu taman kaavoitussopimuksen tai sen
tarkoittamaan kaavoitushankkeeseen liittyvien maankaytté- yms. sopimusten mukaisista
velvoitteista, kuten velvollisuudesta suorittaa korvausta kaavan laatimisesta tai maankaytto-
sopimuskorvausta, ei miltdan osin ole yhteisvastuullista.

Maanomistajien vastuu timén sopimuksen mukaisten suunnittelutdiden, selvitysten ja kunnan
perimien kustannusten maksuvelvoitteiden maksamisesta jakautuu 1/3 jokaiselle Maanomistajalle.

Taman sopimuksen tarkoittamaan kaavoitushankkeeseen liittyvien maankayttd- yms. sopimuksen
mukaisesta maankayttosopimuskorvauksen jakautumisesta Maanomistajien kesken sovitaan liséksi
erikseen maankayttosopimuksessa jaljiempana kohdassa 9 todetuilla periaatteilla.

Lahtotilanne

Alue on yleiskaavassa 2020 paaosin yritystoiminnan aluetta (PT) sek& osin vesialuetta (W) ja
[&hivirkistysaluetta (VL).

Sopimusalueella on voimassa vuonna 1981 vahvistettu asemakaava (aiemmin rakennuskaava),

jossa on mm. osoitettu rakennusoikeutta teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten korttelialueelle

(kaavamerkinta TLV):

- 180.000 k-m? rakennusoikeutta teollisuus- ja varastorakennusten rakennusalalle, josta 20.000
k-m? saa kayttaa toimistotiloja varten, seka

- 21.000 k-m? rakennusoikeutta liikerakennusten rakennusalalle, josta 20.000 k-m? saa kayttaa
toimistotiloja varten.

Voimassa olevassa asemakaavassa lisaksi luonnontilassa sailytettavalle rakennuspaikan osalle
(kaavamerkinta pl) saadaan rakentaa erillisia yksikerroksisia asunto-, sosiaali- ja virkistyskayttoon
tulevia rakennuksia ja rakennelmia, joiden rakennusala on enintddn 2 % luonnontilassa
sdilytettavan korttelin osan alasta.

Maanomistajien esittdmat tavoitteet ja lahtokohdat sopimusalueen asemakaavamuutokselle
ja kaavan toteuttamiselle

Maanomistajien tavoitteena on ajanmukaistaa alueen asemakaavalliset puitteet tukemaan eri
yhtididen toimintoja ja kehitysnakymiéa. Maanomistajien tarve on asemakaavalla yksinkertaistaa
omistusta, hallintaa ja lupa-asiointia, joka on nykytilanteessa haasteellista ja todettu myos Kirkko-
nummen viranomaisten puolesta. Oy Lival Ab:n ja Prysmian Finland Oy:n osalta se tarkoittaa
teollisen toiminnan, kehitystyon ja laajentamisen mahdollistamista pitkalle tulevaisuuteen.

Nokia Oyj:n haltuun jaaneiden alueiden osalta voidaan pitaytya nykyisessa kayttotarkoituksessa,
mutta voidaan myods etsid muita Kunnan tavoitteisiin soveltuvia maankayttératkaisuja. Yhteisena
tavoitteena lisdksi on, etté uusi asemakaava osoittaisi yksiselitteisesti kuhunkin kiinteistoon
kohdistuvan nykyisen rakennusoikeuden maaran. Maanomistajat haluaisivat jakaa alueen
rakennusoikeuksineen tarkoituksenmukaisella tavalla erillistonteiksi siten, etta teollisuusyhtididen ja
Nokia Oyj:n alueista voitaisiin muodostaa toisistaan riippumattomia tontteja ja kiinteistoja.

Maanomistajan tavoitteena on, ettd kantatie 51:n ja rakentamiseen osoitettavien alueiden valiin
jadavat maa-alueet osoitettaisiin maa- ja metséatalousalueeksi, jolla on erityista ulkoilun
ohjaamistarvetta.
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Maanomistajat ovat tietoisia siité, ettd Maanomistajien esittdémat tavoitteet eivat sido Kuntaa
kaavoittajana.

Kunnan esittdmia tavoitteita ja lahtokohtia sopimusalueen asemakaavamuutokselle
Lahtdokohdat:

Asemakaava on vanha ja kaipaa ajanmukaistamista. Nykyisessa asemakaavassa rakennettu tyo-
paikka-alue lahiymparistdineen on tydpaikka-aluetta. Niin ikdan Kirkkonummen yleiskaavassa 2020
alue on varattu tydpaikka-alueeksi. Sen sijaan Helsingin seututarkastelujen pitkan tahtayksen suun-
nitelmissa (v. 2025-2050) Pikkalanlahden rantavyéhyke on osoitettu tulevaisuuden potentiaaliseksi
asuntoalueeksi, mika ilmenee Helsingin seudun maankayttdsuunnitelmasta 2050. Kunnan peri-
aatteena on kuitenkin kehittéda ja vahvistaa aluetta ensisijaisesti tydpaikka-alueena ja kehittaa ja
vahvistaa lahialueen asuin- ja tyopaikka-alueita Batvikin, Vuohimé&en ja Kantvikin alueilla. Tama
tavoite iimenee Kirkkonummen maankayton kehityskuvan lisdksi Kantvikin ja Kuntakeskuksen
kehityskuvista, joiden kaikkien tavoitevuosi on 2040. Maankayttésuunnitelma ja kehityskuvat
kuvaavat pitkan aikavélin tavoitetilaa.

Kantatien 51 aluevaraussuunnittelu on vireilla ja siind esitettavat liikennejarjestelyt ja tieyhteydet
otetaan huomioon alueen tulevassa maankaytdssa. Lisaksi sopimusaluetta koskevat
luontoselvitykset (mm. Batvikin asemakaavan luontoselvitys, 5.7.2016) ja riistan kulkureitti otetaan
huomioon alueen suunnittelussa. Alueen lapi kulkee elainten kayttdma tarkea ekologinen yhteys,
jonka risteamiskohta kantatiella 51 edellyttda kantatien 51 parantamisen aluevaraussuunnitelmassa
osoitetun kantatien alittavan eldinalikulun osoittamista kaavassa. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
elainalikulun toteuttaminen ei ole Maanomistajan vastuulla.

Kaava-alue on siséltynyt Kirkkonummen lansiosan arkeologiseen inventointiin (Museovirasto 2011).
Alueella on inventoinnin mukaan Museoviraston 2-rauhoitusluokan muinaismuistoja. Kaavoituksen
yhteydessa taytyy selvittda 2-luokan muinaismuistojen arvo tarkemmin, mink& perusteella ne
siirretaan joko rauhoitusluokkaan 1 tai 3.

Tavoitteet:

Kunnan kaavoitusohjelmassa 2017-2021 (kunnanvaltuusto 19.12.2016 § 126) Pikkalanlahden
asemakaavan muutos tahtaa merkittavan tyopaikka-alueen maankayton kehittdmiseen
nykyvaatimusten mukaiselle tasolle. Kuntakeskuksen kehityskuvan 2040 mukaisesti pitkalla
aikavalilla tahdataan Vuohimaen asuin- ja tydpaikka-alueen kaavoittamiseen kantatie 51:n etelé- ja
pohjoispuolelle. Hankkeeseen liittyy mm. Pikkalalahden rantavyohykkeen tydpaikka-alueiden
raskaan liilkenteen ohjaaminen kantatielle toteutettavaan Kantatien 51 aluevaraussuunnitelmassa
esitetylle eritasoliittymalle.

Hanke sijaitsee olemassa olevien kunnallisteknisten verkostojen alueella, tosin teollisuusalueen
laajentaminen seké liikenneyhteyksien parantaminen ja uusien rakentaminen edellyttédvat mittavia
kunnallisteknisid investointeja, mikali alueen nykyiset ja tulevat yritykset haluavat varmentaa
esimerkiksi puhtaan veden saatavuuden kunnan jarjestamana.

Kartoitus
Sopimusalueesta on laadittu Kunnan toimesta asemakaavan pohjakartta, joka tayttaa kaavoitus-
mittausasetuksen vaatimukset. Maanomistajilta peritdan Kunnan paattaman hinnaston mukainen

maksu suunnittelun pohja-aineistosta.

Kunta laskuttaa kultakin Maanomistajalta edella kohdassa 2 todetun jako-osuuden em. maksusta
erikseen.

Asemakaavamuutoksen laatiminen
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Sopimusalueen asemakaavamuutoksen laatiminen sisaltyy kunnanvaltuuston hyvéaksymaén kaa-
voitusohjelmaan 2017-2018 kaynnistyvana hankkeena. Tavoitteena on, ettd asemakaavaehdotus
laaditaan vuonna 2017.

Sopimusalueen asemakaavamuutoksen laatii Maanomistajien ehdottama ja Kunnan hyvaksyméa
konsultti tai konsultit. Kunta ohjaa kaavoitustyota.

Suunnittelun lahtétiedoiksi on laadittava maankayttd- ja rakennuslain mukaan tarvittavat selvitykset.
Kaikki suunnitteluun ja selvityksiin sisaltyvat konsulttisopimukset on esitettava Kunnalle
hyvaksyttavaksi.

Kaavoituksen yhteydessa on tarpeen tehda raskaan liikenteen liikenteellinen tarkastelu seka
tarkemmat tutkimukset edelld kohdassa 5 mainitun arkeologisen inventoinnin 2-luokan muinais-
muistojen osalta.

Asemakaavoituksen kustannukset

Maanomistajat vastaavat kaikista sopimusalueen asemakaavamuutoksen laatimisen
kustannuksista, joita ovat mm. konsulttikustannukset, tarvittavien tutkimusten, selvitysten ja
vaikutusten arvioinnin kustannukset sekd Kunnalle asemakaavamuutoksen kasittelysta aiheutuvat
kustannukset.

Tarvittavat selvitystyot todetaan yhdessa Kunnan ja Maanomistajien konsultin kesken ennen niiden
tekemistd. Selvyyden vuoksi todetaan, etta konsultti hyvaksyttaa tarvittavat selvitystyét Maan-
omistajilla ennen niiden tilausta/tekemista. Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavaksi tulevia
selvityksia ja suunnitelmia voivat olla esimerkiksi luontoselvitys, hulevesiselvitys, raskaan likenteen
likenteellinen tarkastelu, tarkemmat tutkimukset kohdassa 5 mainitun inventoinnin 2-luokan
muinaismuistojen osalta seka katujen ja vesihuollon yleissuunnitelma.

Kunta laskuttaa kultakin Maanomistajalta asemakaavamuutoksen valmistelun Kunnalle aiheuttamat
kustannukset edella kohdassa 2 todetulla jako-osuudella erikseen.

Siltd osin kuin Maanomistajat tilaavat jotain edelld todetuista asemakaavoituksen edellyttamista
selvityksisté, naista sovitaan Maanomistajien kesken erikseen. Myds téassa tarkoitettujen selvitysten
laatimisesta aiheutuvat kustannukset jakautuvat Maanomistajien kesken edella kohdassa 2
todetuin jako-osuuksin.

Maankayttosopimusten laatiminen

Kohdassa 4 mainittu Maanomistajien yhteinen tavoite nykyisen rakennusoikeuden osoittamisesta
sopimusalueen kiinteistoille ei edellytd maankayttdsopimusten laatimista. Mikali asemakaava-
muutoksessa Maanomistajan alueelle kohdistuvaa rakennusoikeutta kuitenkin lisataan vahaista
enemman tai kayttotarkoitusta muutetaan niin, ettd asemakaavamuutoksesta voidaan katsoa
aiheutuvan Maanomistajalle maan arvonnousua, Kunta ja Maanomistaja neuvottelevat asema-
kaavan toteuttamiseksi maankaytto- ja rakennuslain mukaisen maankayttésopimuksen asema-
kaavaehdotuksen valmistuttua. Maankayttdsopimuksella sopijaosapuolet sopivat Maanomistajan
osallistumisesta asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Maankayttdsopimusten tulee olla allekirjoitettu ennen kunnan asemakaavamuutoksen hyvaksyvaa
valtuuston paatosta.

Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus
Tama sopimus tulee voimaan seka Kuntaa ettd Maanomistajia sitovaksi sen jalkeen, kun tdma
sopimus on allekirjoitettu ja Kunnan tdméan sopimuksen hyvéaksymista koskeva paatés on saanut

lainvoiman.

Sopimusalueen luovuttaminen kolmannelle ja sopimuksen siirtéminen
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Maanomistajat eivat saa siirtda tata sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kunnan
suostumusta. Mikali Maanomistajat kuitenkin luovuttavat sopimusalueella sijaitsevan kiinteistonsé
osittain tai kokonaan kolmannelle timéan sopimuksen voimassa ollessa, Maanomistajat vastaavat
edelleen Kuntaan nahden tdman sopimuksen mukaisista velvoitteista, ellei luovutuskirjassa ole
siirretty tdméan sopimuksen mukaisia velvoitteita luovutuksensaajalle ja Kunta ole hyvaksynyt
sopimuksen siirtoa.

12. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Sopijaosapuolet pyrkivat ratkaisemaan tata sopimusta koskevat erimielisyytensa ensisijaisesti
neuvottelemalla.

Mikali sopijaosapuolet eivat pysty kohtuullisessa ajassa ratkaisemaan erimielisyyksiaan neuvottele-
malla, ratkaistaan ne jonkun sopijaosapuolen niin vaatiessa Lansi-Uudenmaan karajaoikeudessa.

Sopimuksen liitteet

Taman sopimuksen liitteena on:
Liite 1: Sopimusalueen kartta
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Allekirjoitukset

Tata sopimusta on laadittu nelja (4) yhtapitavaa kappaletta, yksi Kunnalle ja kolme Maanomistajille.

Kirkkonummella . paivana kuuta 2017

Kirkkonummen kunta

Tarmo Aarnio Juha Horkko
Kunnanjohtaja Talousjohtaja

Paikka ja aika

. paivana kuuta 2017

Oy Lival Ab

Stig Lival-Lindstrém
Toimitusjohtaja

Paikka ja aika

. paivana kuuta 2017

Prysmian Finland Oy

Massimiliano Livigni
Toimitusjohtaja

Paikka ja aika

. paivana kuuta 2017

Nokia Oyj

Esa Kojo N.N.
Prokuristi Prokuristi
Nokia Oyj:n puolesta Nokia Oyj:n puolesta



