Nikkilan kartanon asemakaavan ja rakentamisen eteneminen ja vaikutustenarviointi
rakentamisen keskeyttamisesta / Framskridandet av Nickby gards detaljplan och byggande
och konsekvensbedémning om avbrytande av byggandet
Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 16.06.2025 § 234

Valmistelija / Beredare: yhdyskuntajohtaja / samhallsdirektor Albert

Andersson, albert.andersson(at)sipoo.fi

Nikkilan kartanon asemakaavassa suunnitellaan monimuotoista asumisen
ja palveluiden aluetta noin 2 650 uudelle asukkaalle.

Nikkilan kartanon keskuksen (NG8) asemakaavan paatdksenteko on
edennyt seuraavasti Sipoon kunnassa.

- 8.6.2023: Kunnanvaltuusto hyvaksyi NG8-asemakaavan.
- 13.8.2024: Helsingin hallinto-oikeus hylkasi kaavasta tehdyt valitukset.

- 19.12.2024: Korkein hallinto-oikeus hylkasi valituslupahakemukset, jolloin
kaava sai lainvoiman.

- 16.1.2025: Kaava kuulutettiin voimaan.
Martin Andersson on toimittanut kuntaan asiakirjan jonka on allekirjoittanut

13 valtuutettua. Asiakirjan aiheena on Nikkilan kartanon asemakaavan
toteuttamisen keskeyttaminen. Asiakirjassa esitetyt toimenpiteet ovat:

1) Vuoden 2026 talousarviosta vahennetaan 4 M€ investoinneista
2) Vahennetdan kunnan lainanottoa 4 M€ vuonna 2025
3) Keskeytetdan Nikkilan kartanon kokoojakadun rakentaminen

Martin Anderssonin toimittamassa asiakirjassa esitetyt perustelut ovat:

a) Kunnan talouden riski; asuntotuotanto ja asuntojen hinnat ovat
laskeneet

b) Sipoon velkataakka on nousemassa

c) Kuntalaisten parissa asemakaava on aiheuttanut vastarintaa
d) Nikkilassa on muitakin asuinalueita, joita voi kehittaa

Kunnan vastineet:
1) Vuoden 2026 talousarviosta vdhennetdén 4 M€ investoinneista
Vuoden 2025 talousarvio on hyvaksytty valtuustossa 9.12.2024, 112 §.

- Valtuusto hyvaksyi myos vuoden 2025 talousarviomuutoksen 26.5.2025,
jossa on maararahat kokoojakadun rakentamiseen.

- Rakennusurakan hankinta on tehty ja urakkasopimus on allekirjoitettu
- Radanalituksen suunnittelu kaynnistyi jo vuonna 2024, hanke oli

huomioitu vuoden 2024 talousarviossa, joka hyvaksyttiin valtuustossa
11.12.2023, 120 §



2) Véhennetdén kunnan lainanottoa 4 M€ vuonna 2025

Nikkilan kartanon alueen hankkeille on talousarviomuutos huomioiden
varattu 4,570 M€ vuonna 2025. Nama jakaantuvat seuraaviin hankkeisiin:

- 1,95 M€ kokoojakatu

- 2,45 M€ radan alitus

- 0,170 M€ liikuntareitit + frisbeegolfrata

Radan alituksen paivitetty kustannusarvio saadaan nykytiedon pohjalta
syksylla 2025. Radanalituksen ensimmainen kustannusarvio maarittaa
jatkoaskeleet investoinnin toteutuksen suunnittelulle.

3) Keskeytetddn Nikkildn kartanon kokoojakadun rakentaminen
Nikkilan kartanon kokoojakadun rakentamisen hankinta hyvaksyttiin
valtuustossa 7.4.2025 kun urakoitsija valittiin (55 §). Urakoitsijan valinnan
jalkeen on allekirjoitettu urakkasopimus kokoojakadun rakentamiseksi ja
hankkeesta on jo jarjestetty rakentamisen aloituskokous. Rakentaminen on
kaynnissa, teiden kohdalla metsa on raivattu ja kokoojakatu on rakenteilla.

Rakentamisen keskeyttaminen, eli urakkasopimuksen purkaminen

Rakentaminen voidaan paattaa vain purkamalla allekirjoitettu
urakkasopimus. Rakentaminen voidaan myds keskeyttaa tietyin ehdoin.

Rakentamisen keskeyttaminen rakentamislain pohjalta
Rakentamislain mukaan rakentamisen voi keskeyttaa seuraavin ehdoin:
- rakennuslupaa tai maarayksia rikotaan

- rakentaminen toteutetaan ilman lupaa

- tehtyjen tarkastusten johdosta voidaan osoittaa, etta tyot pitaa
keskeyttaa, mikali ne eivat tayta niille asetettuja vaatimuksia

- mikali havaitaan merkittavia virheitd, voi viranomainen keskeyttaa tyon
virheiden korjaamisen ajaksi

- viranomainen voi keskeyttaa rakentamisen, mikali tyé aiheuttaa vakavaa
vaaraa rakennustyomaalla tyéskenteleville henkildille tai ymparistélle

Maininnanarvoista on, etta rakentamislain pohjalta ty6t voidaan
viranomaisen toimesta keskeyttaa, mutta keskeyttdminen ei aina johda
sopimuksen purkamiseen.

Edella mainitut keskeyttdmisen ehdot eivat tayty Nikkilan kartanon
rakennustydmaan osalta.

Urakkasopimuksen purkaminen rakennusurakan yleisten
sopimusehtojen pohjalta

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan (YSE 1998) sopimus
voidaan purkaa tilaajan toimesta, jos

- urakoitsija tekee sopimusrikkomuksen (YSE 1998, 78 §)



- urakoitsijan konkurssin tai suorituskyvyttémyyden aiheesta (YSE 1998,
79°8§)

- ylivoimainen este (YSE 1998, 80 §)

- urakoitsijan kuolema (YSE 1998, 81 §)

Edella mainitut ehdot eivat tayty Nikkilan kartanon tyémaan osalta.
Urakkasopimusta ei voida yksipuolisesti purkaa.

Jdljelle jaava vaihtoehto on pyrkia sopimukseen.

Tilaaja, Sipoon kunta, voi pyrkia saavuttamaan sopimuksen urakoitsijan
kanssa koskien téiden keskeyttamisesta. Tama edellyttda todennakdisesti
kompensaatiota. Sipoon kunnan vaikutusmahdollisuudet ja
neuvotteluasetelma kompensaation kokoon liittyen ovat heikot. Urakoitsija

voi kieltdytya sopimuksen purkamisesta koska sopimus on allekirjoitettu.

Allekirjoitetun urakkasopimuksen purkaminen aiheuttaisi merkittavan
mainehaitan Sipoon kunnalle.

Vaikutustenarviointi

Martin Anderssonin toimittamassa kirjeessa on ehdotettu rakentamisen
keskeyttamista. Vaikutustenarviointi laaditaan siten koko Nikkilan kartano -
hankkeen keskeyttamiselle.

Merkillepantavaa on, etta Nikkilan kartanon toteuttamatta jattaminen voi
vaikuttaa olemassa olevaan ja suunniteltuun koulutuksen,
varhaiskasvatuksen seka arjen ja vapaa-ajan palveluverkkoon. Kyseisilla
valiokunnilla ei viela ole ollut mahdollisuutta kasitella aihetta.

Valmistelu on laadittu Iyhyella aikajanteella eika ulkopuolisia asiantuntijoita
ole kuultu. Vaikutustenarviointi on siten nykytilassa alustava.

Yleiset vaikutukset:
- Nikkilan kasvu voi hidastua 5 vuodessa ja se voi pysahtya 10 vuodessa

- asemakaavan mukaiset palvelut voivat jaada toteutumatta (koulu,
paivakoti, palveluasuminen, vapaa-ajan palvelut).

- Nikkilan alueen vetovoima ja sen kautta yksityinen palveluntarjonta ei
parane kun asukaslukumaara ei kehity

- valittdmat taloudelliset vaikutukset on vaikea arvioida objektiivisesti ilman
lisdaikaa

Asukaslukuun ja maankayttoon liittyvat vaikutukset:

- asemakaava mahdollistaa 2 650 asukkaan lisayksen, joista 2 050 voivat
asua pientaloissa.

- asemakaavan toteutumisen myota Nikkilan asukasluku nousisi noin
8 500:een

- edella mainitut asukaslukumaaran lisaykset eivat toteudu jos
rakentaminen keskeytyy



Kunnan kehityksen ja raideliikenteen vaikutukset:

- Nikkilan kartanon hanke tukee Kerava—Nikkila-junaradan
henkilOliikenteen kaynnistamista seka Talman kehitysta. Nikkilan kartanon
alueen toteuttaminen ei tosin ole riippuvainen
henkildjunaliikenneratkaisusta.

- rakentamisen keskeyttaminen aiheuttaa tilanteen, jossa kunnan tuleva
kehitys painottuu Etela-Sipooseen

Verotulojen vaikutukset:

- Nikkilan kartanon hanke mahdollistaa koko kunnan asukasluvun kasvun
n. 11,6 %

- asukasluvun kasvu voi lisata tuloverotuottoa arviolta 4,95 M€ vuodessa.

- asukasluvun kasvu voi lisata kiinteistdveron tuottoa kunnalle arviolta 1,53
M€, huomioiden arvioon liittyvat epavarmuudet (kiinteistoveron
kehittymiseen vaikuttaa useampi seikka).

Vilittomat kustannukset:
- valittdmat kustannukset on vaikea arvioida nykytilassa.

e 0n epaselvaa, suostuuko toinen osapuoli sopimuksen
purkamiseen

e ympariston entisdinnin tarve on epaselva

e 0on epaselvaa miten sopimuksen purkaminen vaikuttaa Sipoon
kunnan muihin hankintoihin

Mainehaitta:

- valtuusto on hyvaksynyt asemakaavan kesakuussa 2023 ja
urakkasopimuksen huhtikuussa 2025

- paatos rakentamisen keskeytyksesta vaikuttaa olennaisesti jo tehtyihin
paatdksiin ja sitoumuksiin ja aiheuttaisi kunnalle pitkan aikavalin,
merkittdvan mainehaitan.

Esittelija / Foredragande Talousjohtaja / Ekonomidirektér Ahvonen Tuula

Ehdotus / Férslag Koska Nikkilan kartanon kaavan toteutus on merkittava Nikkilan seudun
kehitykselle vahintdan seuraavat 10 vuotta, on syyta tehda laaja
vaikutusten arviointi kaavan toteutuksen mahdollisen perumisen
seurauksista. Asia lahetetaan kiireelliselle lausunnolle Maankaytto- ja
Elinkeinojaostoon, Tekniseen valiokuntaan, Arjen ja Vapaa-ajan
valiokuntaan, Koulutusvaliokuntaan ja Varhaiskasvatusvaliokuntaan.

Eftersom forverkligandet Nickby gards detaljplan ar betydande for
Nickbyomradets utveckling minst de féljande 10 aren, ar det befogat att
gora en omfattande konsekvensbedémning om féljderna av ett eventuellt
avbrytande av plandens forverkligande. Arendet skickas fér bradskande
utldtande till markanvandnings- och naringslivssektionen, tekniska
utskottet, utskottet for vardag och fritid, utskottet for utbildning och utskottet
for smabarnspedagogik.



Kasittely / Behandling

Carola Juselius teki seuraavan vastaehdotuksen:

"Ehdotan etta lausuntoja ei pyydeta ja kunnanhallitus ehdottaa, ettd asia
kasitelldan kiireellisena valtuustossa.”

Caroline Hogel-Starck kannatti Carola Juseliuksen vastaehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiassa oli tehty kannatettu vastaehdotus, minka
vuoksi oli danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta esittelijan ehdotusta kannattavat aanestavat
"jaa" ja Carola Juseliuksen vastaehdotusta kannattavat aanestavat "ei".
Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Esittelijan ehdotus "jaa" — 5 aanta: Ritva Tarvainen, Johanna Muurinen,
Tuomo Repo, Tuomas Alatera, Mari Nikkanen

Carola Juseliuksen vastaehdotus "ei" — 5 aanta: Mikael Therman, Caroline
Hogel-Starck, Tim Kankfelt, Carola Juselius, Esa Kantee

Tyhjaa — 1 aani: Sonja Hallfors

Puheenjohtaja totesi, ettd danten mennessa tasan, puheenjohtajan aani
ratkaisee.

Puheenjohtaja totesi, etta esittelijan ehdotus hyvaksyttiin &anin 5-5 (1
tyhja).

Carola Juselius gjorde foljande motférslag:

"Jag foreslar, att inga utlatanden bes och att kommunstyrelsens foéreslar att
arendet behandlas som bradskande av fullmaktige.”

Caroline Hogel-Starck understodde Carola Juselius forslag.

Ordféranden konstaterade att det gjorts ett understott motforslag och att
omrostning darfor var pakallad.

Ordféranden féreslog att de som understéder féredragandens forslag
rostar "ja" och de som understéder Carola Juselius motforslag rostar "nej".
Forslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Foredragandens forslag "ja" — 5 réster: Ritva Tarvainen, Johanna
Muurinen, Tuomo Repo, Tuomas Alatera, Mari Nikkanen

Carola Juselius motférslag "nej" — 5 réster: Mikael Therman, Caroline
Hoégel-Starck, Tim Kankfelt, Carola Juselius, Esa Kantee

Blankt — 1 rost: Sonja Hallfors
Ordféranden konstaterade att da rostetalen ar lika avgér ordférandens rost.

Ordféranden konstaterade att foredragandens férslag godkandes med
rosterna 5-5 (1 blank).



Paatos / Beslut

Liitteet / Bilagor

Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.

Maankaytto- ja elinkeinojaosto / Markanvandnings- och nédringslivssektionen 26.06.2025 § 4

647/10.03.01.00.00/2025

Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Forslag

Valmistelija / Beredare: Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektor Albert
Andersson, albert.andersson@sipoo.fi

Kunnanhallitus on paattanyt 16.6.2025 pyytaa maankaytto- ja
elinkeinojaostolta laaja vaikutustenarviointia koskien vaikutuksia liittyen
Nikkilan kartanon alueen ja sita varten laaditun asemakaavan (NG8)
toteuttamisen keskeyttamista.

Nikkilan kartanon (NG8) asemakaavan kasittely on edennyt seuraavasti:
* 8.6.2023: Kunnanvaltuusto hyvaksyi NG8-asemakaavan
» 13.8.2024: Helsingin hallinto-oikeus hylkasi kaavasta tehdyt valitukset

* 19.12.2024: Korkein hallinto-oikeus hylkasi valituslupahakemukset, jolloin
kaava sai lainvoiman

* 16.1.2025: Kaava kuulutettiin voimaan

Vaikutusten arvioinnit tulee perustua seka asiantuntijoiden arvionteihin etta
niiden tueksi laadittuihin mahdollisiin selvityksiin. Vaikutusten arvioinnin
kohteena olevan toimenpiteen (Nikkilan Kartanon asemakaavan
toteuttamisen keskeyttaminen) merkittavyys, eteenkin Sipoon
mittakaavassa, huomioiden tulisi vaikutusten arviointi laatia laadukkaasti
seka objektiivisesti asiantuntijoiden puolesta, jotta niiden uskottavuus
voidaan taata.

Sipoon kunnan hallintosdannon 27 § (astunut voimaan 1.6.2025) mukaan
kunnanhallituksen maankaytto- ja elinkeinojaoston tehtavana on huolehtia
kunnan maapolitiikasta ja maankaytén suunnittelusta seka
elinkeinopalvelujen kehittamisesta ja jarjestamisesta. Lahtokotaisesti
maankaytto- ja elinkeinojaosto tulisi nain ollen ottaa kantaa
tehtavakenttdansa kuuluviin asioihin. Toisaalta on hyva huomioida, etta
myds muiden, eteenkin yhdyskunta- ja ymparistén toimialaan
tehtavakenttdan kuuluvia arviointeja olisi syyta kasitella ja valmistella
osana kokonaisuutta, jotta arviointien yhteisvaikutukset voitaisiin
laadukkaasti arvioida ja yhteensovittaa, huomioiden niiden vahvat siteet
maankaytto- ja elinkeinojaoston tehtaviin. Tama edellyttaa laajamittaista
yhteisty6ta eri asiantuntijoiden valilla.

Valitettavasti asiaa ole ollut mahdollista valmistella kunnanhallituksen
paatoksenteon mukaisesti nain lyhyessa ajassa.

Yhdyskuntajohtaja / Samhallsdirektor Andersson Albert

Asia palautetaan valmisteluun, jotta asiasta voidaan laatia laaja
vaikutusten arvio kunnanhallituksen lausuntopyynnén mukaisesti.



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Arendet aterremitteras for att méjliggdra uppgdrandet av de omfattande
konsekvensbedomningar som kommunstyrelser har bett om i sin
utlatandebegaran.

Puheenjohtaja teki seuraavan vastaehdotuksen:

Maanké&ytto- ja elinkeinojaosto p&éttdé antaa liitteené 2 olevan lausunnon
asiassa.

Kasper Nyberg kannatti puheenjohtajan ehdotusta.

Puheenjohtaja totesi, etta esittelijan ehdotuksen liséksi oli tehty kannatettu
vastaehdotus, minka vuoksi oli aanestettava.

Puheenjohtaja ehdotti, etta esittelijan ehdotusta kannattavat aanestavat
”jaa” ja puheenjohtajan vastaehdotusta kannattavat aanestavat "ei”.
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Aanestys:

Esittelijan ehdotus — 3 8anta: Sari Rissanen, Ari Oksanen ja Pekka
Petakoski.

Puheenjohtajan vastaehdotus — 4 aanta: Martin Andersson, Kasper
Nyberg, Ada Méller ja Sari Rauvanto-Eriksson.

Puheenjohtaja totesi, ettd maankaytto- ja elinkeinojaosto hyvaksyi
puheenjohtajan vastaehdotuksen.

Ordféranden gjorde féljande motforslag:

Markanvéndnings- och néringslivssektionen beslutar ge ett utlatande om
arendet enligt bilaga 2.

Kasper Nyberg understdédde ordférandes forslag.

Ordféranden konstaterade att det férutom féredragandens forslag gjorts ett
understott motférslag och att omrdstning darfor var pakallad.

Ordféranden foreslog att de som understoder féredragandens forslag

rostar "ja” och de som understdder ordférandens motférslag réstar "nej”.
Foérslaget godkandes enhalligt.

Omrostning:

Foredragandens forslag — 3 roster: Sari Rissanen, Ari Oksanen och Pekka
Petakoski.

Ordférandens motférslag — 4 réster: Martin Andersson, Kasper Nyberg,
Ada Modller och Sari Rauvanto-Eriksson.

Ordféranden konstaterade att markanvandnings- och naringslivssektionen
beslutat godkanna ordférandens motforslag.

Maankaytto- ja elinkeinojaosto hyvaksyi puheenjohtajan vastaehdotuksen
aanin 4-3.



Ari Oksanen jatti asiassa eridvan mielipiteen.

Sari Rissanen jatti asiassa eridvan mielipiteen, jonka perustelut liitetdan
poytakirjaan.

Yhdyskuntajohtaja Albert Andersson jatti asiassa eriavan mielipiteen, jonka
perustelut ovat seuraavat:

"Vastaehdotuksena laadittu lausunto sisaltda arvion keskeyttdmisen
mahdollisuuksista ja sen aiheuttamasta kustannuksista. Arvio on suurella
todennakoisyydella virheellinen. Lausunto ei mydskaan kasittele
vaikutuksia elinkeinotoimintaan. Vastaehdotuksena laadittu lausunto
kasittelee aiheita palveluverkon osalta jotka kuuluvat muiden
paatoksentekoelinten toimivaltaan."

Markanvandnings- och naringslivssektionen godkande ordférandes
motférslag med résterna 4-3.

Ari Oksanen ldamnade en avvikande mening om arendet.

Sari Rissanen lamnade en avvikande mening om arendet, och den bifogas
till protokollet.

Samhallsdirektér Albert Andersson lamnade en avvikande mening om
arendet med féljande motivering:

"Utlatandet som utarbetades som ett motférslag innehaller en uppskattning
av om avbrytandet ar mojligt och dess eventuella kostnader.
Uppskattningen ar med stor sannolik felaktig. Utlatandet behandlar inte
heller konsekvenserna for naringslivet. Utlatandet som utarbetades som ett
motférslag behandlar fragor kring servicenatet, som hor till andra organens
befogenhet.”

Liitteet / Bilagor

Liite Bilaga 1 - Avbrytande av forverkligandet av NG8-detaljplanen p& Nickby gard
Liite Bilaga 2 - Lausunto NG8-kaavan keskeyttamisesta
Liite Bilaga 3 - Eriava mielipide, Sari Rissanen, maankaytto- ja elinkeinojaosto 26.6.2025 § 4



