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Sopimus asemakaavamuutoksen ja laajennuksen
kaynnistamisesta Pikkalanlahden (Batvik) alueella

Tama kaavoituksen kaynnistamissopimus perustuu kunnanhallituksen paatdokseen 22.6.2026

§ 187.

Sopijaosapuolet

Kirkkonummen kunta

Y-tunnus: 0203107-0

PL 20, 02401 KIRKKONUMMI
jaliempana tassa sopimuksessa "Kunta”

seka

Kiinteiston 257-406-1-5 osaomistajana osuudella 60/100 ja
kiinteiston 257-406-1-6 omistajana:

Prysmian Group Finland Oy

Y-tunnus: 2482175-1

PL 13, 02401 KIRKKONUMMI

jéliempana tassa sopimuksessa “Prysmian”

ja

Kiinteistdjen 257-406-1-4, 257-406-1-2, 257-419-1-28 ja 257-419-1-31
omistajana:

Nokia Oyj

Y-tunnus: 0112038-9

PL 226, 00045 NOKIA GROUP

jaliempana tassa sopimuksessa “Nokia”

Prysmian ja Nokia ovat jaliempana tassa sopimuksessa yhdessa
"Maanomistajat” ja kukin erikseen "Maanomistaja”.

Kunta ja Maanomistajat ovat jaliempana tassa sopimuksessa yhdessa
"Sopijaosapuolet” ja kukin erikseen “Sopijaosapuoli”.
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Sopimusehdot

1.

Sopimusalue

Sopimusalue on merkitty liitekartoille, liitteet 1a ja 1b, jaliempana "Sopimusalue”.
Sopimusalueen pinta-ala on noin 153 hehtaaria.

Oy Lival Ab:n (y-tunnus 0110946-2), jaliempana "Lival”, omistaa maaraosan 40/100
Sopimusalueen kiinteistdsta 257-406-1-5.

Sopimuksen tarkoitus

Sopijaosapuolet sopivat talla sopimuksella asemakaavamuutoksen ja laajennuksen,
jaliempana "Asemakaava’, laatimisen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista ehdoista
jaliempana maaritellylld suunnittelualueella.

Talla sopimuksella kaynnistettavan Asemakaavan alueeseen kuuluu Sopimusalueen
lisaksi yksityisen maanomistajan kiinteistd 257-419-1-30 ja osa Nokian omistamasta
kiinteistdsta 257-406-1-4, jotka ovat yhdessa Sopimusalueen kanssa jaliempana
"Suunnittelualue”, joka on merkitty liitekartoille, liitteet 1a ja 1b. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 160 hehtaaria.

Sopijaosapuolet ovat tietoisia siita, ettéd kaynnistyva asemakaavan valmistelu ei
valttdmatta johda sen hyvaksymiseen.

Suunnittelualueen aluerajaus voi tarkentua myéhemmin osana kaavoituksen
Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman hyvaksymispaatosta.

Lahtotilanne

Suunnittelualueella on voimassa vuonna 1981 vahvistettu Pikkala || -asemakaava
(aiemmin rakennuskaava) seka vuonna 1999 vahvistettu Kirkkonummen yleiskaava 2020.

Suunnittelualueeseen kuuluu kokonaisuudessaan Pikkala Il -asemakaavan teollisuus-,
toimisto- ja varastorakennusten korttelialue (kaavamerkinta "TLV”), jolla on teollisuus- ja
varastorakennusten (kaavamerkinta "tv”) rakennusoikeutta 180 000 k-m? ja
likerakennusten rakennusoikeutta (kaavamerkinta "al”) 21 000 k-m2. Lahtétilanteessa
korttelialueen rakennusoikeuden jako on esitetty alla olevissa taulukoissa.

Teollisuus- ja varastorakennusten ("tv”) rakennusalan rakennusoikeuden 180 000 k-m?
jako kohdistuen kiinteistoille 257-406-1-5, 257-406-1-6, 257-406-1-4, 257-419-1-28, 257-
419-1-31 ja 257-419-1-30:

Maanomistajat Kiinteistot Hallittava
rakennusoikeus k-m?
Prysmian, Nokia ja Lival 257-406-1-5, 178 435
257-406-1-6,
257-406-1-4,
257-419-1-28 ja
257-419-1-31
yksityinen maanomistaja 257-419-1-30 1565
Yhteensa 180 000
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Liikerakennusten rakennusalan rakennusoikeus ("al”) 21 000 k-m? kohdistuu kiinteistdille
257-406-1-5 ja 257-406-1-4, joita hallinnoivat Prysmian, Nokia ja Lival.

Liitteessa 2 on esitetty Prysmianin ja Nokian nakemys hallitsemastaan
rakennusoikeudesta omistamillaan ja osaomistamillaan kiinteistdilla tdman sopimuksen
allekirjoitushetkella. Prysmianin ja Livalin keskiseen hallinnanjakosopimukseen perustuva
rakennusoikeuden jako Pikkala || -asemakaavan alueella on vahvistettava
hallinnanjakosopimuksen osapuolten toimesta kaavoitusprosessin aikana ennen kuin
Asemakaava voi edeta hyvaksymiskasittelyyn.

Lisdksi Pikkala Il -asemakaavassa teollisuus-, toimisto- ja varastorakennusten
korttelialueelle ("TLV”) on osoitettu luonnontilassa sailytettdvan rakennuspaikan osa ("pl”),
jolle kaavamaarayksen mukaan saadaan rakentaa erillisia yksikerroksisia asunto-,
sosiaali-, ja virkistyskayttdon tulevia rakennuksia ja rakennelmia, joiden rakennusala on
enintdan 2 % luonnontilassa sailytettadvan korttelin osan alasta. Kaavamerkinta kohdistuu
kiinteistoille 257-406-1-5, 257-406-1-6, 257-406-1-4, 257-419-1-28, 257-419-1-31 ja
257-419-1-30.

Kiinteistolla 257-406-1-5 on Prysmianin ja Livalin valilla 12.6.2014 allekirjoitettu
hallinnanjakosopimus, joka on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin asianumerolla
MML/247719/73/2014. Sopimus kohdistuu myds Siuntion kunnan puolella oleviin
kiinteistoihin 755-409-7-52 ja 755-452-1-66. Hallinta-alueet on osoitettu
hallinnanjakosopimuksen liitekartalla.

Lahtokohdat ja Kunnan esittamat tavoitteet Asemakaavalle Suunnittelualueella

Kunnan tavoitteet kaavahankkeelle ovat seuraavat:

- Mahdollistaa yritysalueen toiminnan kehittdminen ja yritysten investointien jatkuminen

- Turvata maakuntakaavassa osoitettujen viheryhteystarpeiden jatkuvuus ja riittava
laajuus (koskee myo6s Suunnittelualuetta laajempaa aluetta)

- Sovittaa yhteen alueella yritystoiminnan kehittdminen, likenneyhteyksien
parantaminen, viheryhteydet ja virkistyksen tarpeet, luonnon monimuotoisuuden
asettamat lahtokohdat sek& olemassaolevan asumisen tarpeet

Maanomistajien esittamat tavoitteet Asemakaavalle Sopimusalueella

Maanomistajan tavoitteet kaavahankkeelle ovat seuraavat:

- Mahdollistaa yritystoiminnan jatkuminen, kehittyminen seka merkittava laajentuminen
Sopimusalueella

- Osoittaa asemakaavalla tdhan tarvittavat aluevaraukset maa-alueella sekd merialueen
puolella seka tarvittava rakennusoikeuden lisays

- Kehittdd Sopimusalueen liikenneyhteyksia huomioiden yritystoiminnan edellytykset ja
likenneturvallisuus myds tulevaisuudessa

Maanomistajat ovat tietoisia siita, etta esitetyt tavoitteet eivat sido Kuntaa kaavoittajana.
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Aiemman kaavoituksen kaynnistimissopimuksen paattaminen

Kunta ja Maanomistajat ovat allekirjoittaneet vuonna 2017 sopimuksen Pikkalanlahden
(Batvik) teollisuusalueen asemakaavamuutoksesta ja laajennuksesta (allekirjoitettu
Kirkkonummella 7. paivana syyskuuta 2017), jonka Sopijaosapuolet sopivat osaltaan
paattyneeksi tdman sopimuksen allekirjoituksella.

Kartoitus

Suunnittelualueelta laaditaan Kunnan toimesta asemakaavan pohjakartan paivitys seka
rajapyykkien kartoitus. Maanomistajilta peritaan Kunnan paattamien hinnastojen mukaiset
maksut suunnittelun pohja-aineistosta ja rajapyykkien kartoituksesta.

Asemakaavan laatiminen, aikataulu ja téiden tilaaminen

Tavoitteena on saada Asemakaava hyvaksymiskasittelyyn vuonna 2027 tai vuoden 2028
alkupuolella. Mahdollinen ymparistovaikutusten arviointi (YVA) tai muut lupaprosessit
saattavat vaikuttaa aikatauluun.

Sopimusalueen kehittdminen Maanomistajien tavoitteiden mukaisesti saattaa edellyttaa
ymparistovaikutusten arviointia (YVA) tai muita Asemakaavasta erillisia lupaprosesseja.

Suunnittelualueen Asemakaavan laatii Maanomistajien ehdottama ja Kunnan hyvaksyma
konsultti tai konsultit. Kunta ohjaa kaavoitusty6ta. Suunnittelun lahtétiedoiksi on laadittava
lainsdadannon (mm. Alueidenkayttolaki) mukaan tarvittavat selvitykset. Kaikki
suunnitteluun ja selvityksiin sisaltyvat konsulttisopimukset on esitettava Kunnalle
hyvaksyttavaksi.

Konsultin laatima kaava-aineisto tuotetaan RYHTI-yhteensopivaksi (Alueidenkayttolaki
(132/1999) ja laki rakennetun ympariston tietojarjestelmasta (431/2023) seka niiden
nojalla annetut asetukset). Kunnalle toimitettavien kaava-aineistojen (tietomallimuotoinen
kaava) tulee olla validoitu RYHTI-jarjestelman validointipalvelussa ennen kunnalle
toimittamista. Kunnalle tulee toimittaa kaikki eri paatoksentekovaiheissa tuotetut kaava-
aineistot. Kaavamaaraysten tulee olla KATJA-asetuksen (Ymparistdministerion asetus
maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta
311/2024) mukaisia.

Kaavoituksen lahtdtiedoksi on laadittava tarvittavat selvitykset, jotka todetaan yhdessa
Kunnan ja Maanomistajien konsultin kesken ennen niiden toteuttamista.
Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavaksi tulevia selvityksia ja suunnitelmia voivat olla
esimerkiksi luontoselvitykset, liikenteelliset tarkastelut seka katujen, vesihuoltoverkoston
ja hulevesien yleissuunnitelmat.

Asemakaavan laatimisen kustannukset

Maanomistajat vastaavat kaikista Suunnittelualueen Asemakaavan laatimisen
kustannuksista. Asemakaavan laatimisen kustannuksia ovat mm. konsulttikustannukset,
tarvittavien tutkimusten, selvitysten ja vaikutusten arviointien kustannukset seka Kunnalle
asemakaavan kasittelysta aiheutuvat hallinnolliset kustannukset (kuten kuuluttaminen ja
yleisétilaisuuksien jarjestaminen). Kaavallisia selvityksia voivat olla esim.
luontoselvitykset, liikenteellinen selvitys, hulevesiselvitys, maisemaselvitys jne.
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Mikali yleissuunnittelu koskee Asemakaavan tavoitteiden mahdollistamiseksi
Suunnittelualuetta laajempaa aluetta, voi Maanomistaja siltéa osin vahentaa
yleissuunnittelun kustannukset maankayttdsopimuksessa arvonnoususta Asemakaavan
laatimisen kustannuksina.

Prysmian voi vahentdd maankayttdsopimuksessa Asemakaavan laatimisen
kustannuksina arvonnoususta enintdan 150 000 euroa Siuntion kunnan puolelle
sijoittuvan ns. Kelan eritasoliittyman suunnitteluun liittyvina kustannuksina (ALV 0 %).

10. Maankayttosopimuksen laatiminen

1.

Maanomistajan saadessa Asemakaavasta merkittdvaa hyotya Kunta neuvottelee
Maanomistajan kanssa Asemakaavan toteuttamiseksi alueidenkayttolain 12 a luvun
mukaisen maankayttdosopimuksen Asemakaavan ehdotuksen valmistuttua.
Maankayttésopimuksella Kunta sopii Maanomistajan osallistumisesta Asemakaavaa
palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, yleisten alueiden luovuttamisesta
Kunnalle seka tarvittaessa tonttien muodostamisesta.

Maankayttésopimusten taytyy olla hyvaksytty ja allekirjoitettu ennen Kunnan
Asemakaavan hyvaksyvaa valtuuston paatosta.

Sopimuksen voimaantulo ja sitovuus

Tama Sopimus tulee voimaan seka Sopijaosapuolia sitovaksi sen jalkeen, kun tama
sopimus on allekirjoitettu ja Kunnan taman sopimuksen hyvaksymista koskeva paatos on
saanut lainvoiman.

12. Sopimusalueen luovuttaminen kolmannelle ja sopimuksen siirtiminen

Maanomistajat eivat saa siirtda tata sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman
Kunnan antamaa kirjallista suostumusta. Mikali Maanomistajat kuitenkin luovuttavat
Sopimusalueella sijaitsevan kiinteisténsa osittain tai kokonaan kolmannelle tdman
sopimuksen voimassa ollessa, vastaavat he edelleen Kuntaan ndhden taman sopimuksen
mukaisista velvoitteista, ellei luovutuskirjassa ole siirretty taman sopimuksen mukaisia
velvoitteita luovutuksensaajalle ja Kunta ole hyvaksynyt sopimuksen siirtoa.

13. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Sopijaosapuolet pyrkivat ratkaisemaan tata sopimusta koskevat erimielisyytensa
ensisijaisesti neuvottelemalla.

Mikali Sopijaosapuolet eivat pysty kohtuullisessa ajassa ratkaisemaan erimielisyyksiaan
neuvottelemalla, ratkaistaan ne Sopijaosapuolen niin vaatiessa Lansi-Uudenmaan
karajaoikeudessa.
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Sopimuksen liitteet
Taman Sopimuksen liitteena on:

- Liite 1a. Kartta Suunnittelualueesta ja Sopimusalueesta (ajantasa-asemakaava)
- Liite 1b. Kartta Suunnittelualueesta ja Sopimusalueesta (ilmakuva)
- Liite 2. Prysmianin ja Nokian nakemys hallitsemastaan rakennusoikeudesta
- Liite 3. Kaavoitusvaltuutussopimus (salassa pidettava,
julkisuuslaki 24 § 1 mom. 20 kohta)

Allekirjoitukset



Kaavoituksen kadynnistamissopimuksen dnro 533/10.00.00/2026
liite 1a. Kartta Suunnittelualueesta ja Sopimusalueesta
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Kaavoituksen kadynnistamissopimuksen dnro 533/10.00.00/2026
liite 1b. Kartta Suunnittelualueesta ja Sopimusalueesta

Selite
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Liite 2.
Dnro 533/10.00.00/2026

Prysmianin ja Nokian nakemys hallitsemastaan rakennusoikeudesta teollisuus-,
toimisto- ja varastorakennusten korttelialueen ("TLV”) teollisuus- ja
varastorakennusten rakennusalalla (’tv”):

Kiinteistonomistaja Kiinteistot Hallittava rakennusoikeus k-m?

Prysmian 257-406-1-5 ja 140 773
257-406-1-6

Nokia 257-406-1-4, 3435
257-419-1-28 ja
257-419-1-31

Prysmianin ja Nokian nakemys hallitsemastaan rakennusoikeudesta teollisuus-,
toimisto- ja varastorakennusten korttelialueen ("TLV”) liikerakennusten
rakennusalalla (”al”):

Kiinteistonomistaja Kiinteistot Hallittava rakennusoikeus k-m?
Prysmian 257-406-1-5 7 560
Nokia 257-406-1-4 8 400




