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Tekninen johtaja Kimmo Suonpaa, maankayttopaallikko Elise Lehikoinen, yhdyskuntatekniikan paal-
likké6 Mika Hirvi ja kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa:

Yleistd, hanke ja asuntomessut

Naantalin kaupunki on selvittanyt vuoden 2022 asuntomessujen jarjesta-
mistd Luonnonmaalle, Matalahden pohjoispuolelle. Valmistelua on tehty
yhdessa Matalahden rannan yksityisten maanomistajien kanssa.

Jotta hanke olisi aikataulullisesti mahdollinen, se on valmisteltu sijoittuvaksi
siten, etta rakentaminen on paaosin yleiskaavan mukaista. Hanke ei edel-
lyta yleiskaavan muuttamista.

Kaupunki ei omista suunnitellulla messualueella maata. Siksi se on neuvo-
tellut maanomistajien kanssa yhteensa noin 36 ha:n maa-alueen ostami-
sesta. Kauppojen syntymisen edellytyksena on, ettéd kaupunki paattaa ha-
kea ja saa asuntomessut, jotka jarjestetdan Matalahden alueella vuonna
2022. Kaupoista on tehty maanomistajien kanssa esisopimukset. Niilla var-
mistetaan se, ettd mahdollista asuntomessualuetta varten on kaytettavissa
rittdvat maa-alueet. Varsinaisen asuntomessualueen lisaksi kaupunki os-
taisi maanomistajilta myos lahialuetta, jonka kunnallistekniikka joudutaan
rakentamaan osittain messualuetta rakennettaessa. Hanketta arvioitaessa
kunnallistekniikan rakentamiskustannukset ja tontinmyyntitulot on arvioitu
laajemmalta yhtenaiselta alueelta, koska se antaa luotettavamman kuvan
kokonaistaloudesta. Laajennusalueilla voidaan sitten toivottavasti hyddyn-
tda asuntomessujen synnyttamaa vetovoimaa jatkorakentamisessa.

Jatkosuunnittelun ja -valmistelun aikana on arvioitu monipuolista asiantun-
temusta ja -ndkemysta kayttden myds suunniteltavan asuntomessualueen
vetovoimaisuutta seka rakentajien ettd messuvieraiden nakdkulmasta.

Asuntomessuhankkeen alustavan valmistelu- ja paatoksentekoaikataulun
mukaan kaupunginvaltuusto paattaisi vuoden 2017 lopussa siita, hakeeko
Naantalin kaupunki vuoden 2022 asuntomessuja.

Asuintomessupaatoksen tueksi on selvitetty seuraavia asioita:

- Alueen maankayton yleissuunnitelma
- Kunnallistekniikka
- Kadut ja vesihuolto
- Ymparistorakentaminen
- Rannan rakentaminen
- Matalahden kunnostaminen ruoppaamalla
- Arvio hankkeen kaavallisesta ja kunnallisteknisesta kokonaistalou-



desta
- Asuntomessujen suorat ja valilliset vaikutukset
- Asuntomessujen teema
- Asuntomessujen hakeminen
- Hankkeen mahdollisuuksia ja riskeja
- Yhteenveto

Alueen maankayton yleissuunnitelma

Alueelle on laadittu maankayton yleissuunnitelma jotta alueen kaavatalout-
ta voidaan selvittda tarkemmin. Yleissuunnitelma on laadittu koko maakau-
pan alueelle, asuntomessut rakentuisivat eteldiselle osalle maakaupan alu-
eesta, pohjoisosa olisi ensin messujen pysakdintialueena ja rakentuisi
my&hemmin asuinalueeksi.

Yleissuunnitelma on asuntomessujen osalta yleiskaavan mukainen. Paaka-
dun linjaus poikkeaa hieman yleiskaavasta. Etelaosan korttelirajaukset
poikkeavat hieman yleiskaavasta. Suunnittelualueen koillisosan asemakaa-
voitus vaatii yleiskaavan muuttamista.Maankayton yleissuunnitelma on liit-
teena.

LITE B1, KHKON 9.10.2017

Alueen parhaat puolet ovat ranta-alueessa ja sinne rakentuvassa venesa-
tamassa toimintoineen, kallioisessa luonnonkauniissa maastossa seka pel-
tomaisemassa ja sen vanhoissa tilarakennuksissa. Matalahti ja golfkentta
nakyvat osalle tonteista. Kultaranta Resortin palvelut ovat lahella.

Yleissuunnitelmassa rakennusoikeudesta noin puolet on omakotitaloja ja
puolet yhtibmuotoisia pientaloja. Asemakaavaa ja rakentamistapaohjetta
laadittaessa tarkennetaan rakentamisen ohjaamista yhteistydssa asunto-
messuorganisaation ja hankkeeseen valittavan konsultin kanssa.

Messutarpeet ja rakentamisen vaiheistus on huomioitu suunnittelussa.
Suunnittelualueelle mahtuisi tarvittavat 2500 autopaikkaa ja ne tukeutuisi-
vat lopullisiin katulinjauksiin ja liittymiin. Pysakointipaikat tulisi rakentaa ny-
kyiselle peltoalueelle ja kunnostaa alue messujen jalkeen tulevaa kayttotar-
koitusta varten. Messujen portti ja naytteilleasettajien teltat, ravintolat, wc:t
ja muut palvelut saataisiin sijoitettua rakennettavien katulinjojen aareen.

Luontoselvityksen vaikutuksesta suunnitelma tulee muuttumaan etelaosas-
sa olevan suolaikun ja sen ymparistdn osalta. Todennakodisesti omakoti-
tontteja muuttuu kiinteistdbmuotoiseksi, katumetrit ja kunnallistekniikka hie-
man vahenee, littymismaksut pienenevat. Luontoselvitys on liitteena.

LITE B2, KHKON 9.10.2017

Rakentamisen maaraksi yleissuunnitelmassa alueelle on esitetty:

- omakotitaloja 52 tonttia, joista kaupungin maille sijoittuisi 41 tonttia.
Omakotitonteilla olisi rakennusoikeutta 52 x 250 k-m? = 13.000 k-m?2.

- Pientalokorttelialueita 54.000 m? joissa rakennusoikeutta yhteensa
noin 10.000 kerrosnelidmetria (tonttitehokkuus e = 0,15 - 0,25)



- Laskennallisesti alueelle tulisi noin 100 asuntoa pientaloissa ja 52
asuntoa omakotitaloissa

- Yhteensa noin 350 asukasta (3 asukasta / omakotitalo, pientaloissa
1 asukas / 50 k-m?)

Tarkempi selvitys tontinmyyntitulojen perusteista oheismateriaalissa.
Suunnitelmassa rantaan on esitetty toimintoina

- venesatama laitureineen

- kahvila (ei sisally kustannuksiin)

- kelluva rantasauna ja venevajat (ei sisally kustannuksiin)
- loiva rantaosuus

- rantapuisto / beach volley tms

- pysakointialueet

Rakentaminen vaiheistettaisiin seuraavasti:

Vaihe 1: messualue (27 AO-tonttia ja 3200 k-m? AP-korttelialueita)
asemakaava ja rakennustapaohje 2018

- kaavan hyvaksyminen ja katusuunnitelmat 2019

- Matalahden kunnostaminen ja rantarakentaminen 2018-2019

- katujen, puistojen, leikkipaikkojen ja vesihuollon rakentaminen
2020-2021

- talojen rakentaminen 2020-2022

- alueen viimeistelytyot 2022
asuntomessut 2022

Valhe 2: loppuosa asemakaavasta (10 AO-tonttia ja 4 100 k-m? AP)

- rakentamiskelpoinen asuntomessujen jalkeen kun messujen parkki-
alueet on muokattu tonttimaaksi

Vaihe 3: OYK-muutosta vaativat alueet (15 AO-tonttia ja 3 500 k-m? AP) ja

kaksi katua

- vaatii osayleiskaavan muutoksen ja uuden asemakaavaprosessin

- pellon parkkialue tulee kunnostaa tonttimaaksi ja virkistysalueeksi

Kunnallistekniikka
Kadut ja vesihuolto

Maankayton yleissuunnitelman perusteella on laadittu alustava kunnallis-
tekniikan yleissuunnitelma, joka pitda sisallaan katuja ja vaylia noin 2,5 ki-
lometria seka katulinjoista erillisia vesihuoltolinjoja noin 1,2 kilometria.

Alueelle johtaa Sarkansalmentielta noin 700 metrid pitka kokoojavayla va-
rustettuna erillisella kevyen liikenteen vaylalla. Ranta-alueelle johtaa erilli-
nen kevyen liikenteen vayla ja tonttikadun jatkeelta erillinen katuyhteys.
Muutoin kadut ovat luonteeltaan 100 — 200 metria pitkia asuntokatuja.

Katujen ajoradat rajataan reunakivilld, joka mahdollistaa tiiviin rakentami-
sen. Pintavedet ohjataan hulevesiviemareihin ajoradalta hulevesikaivoilla ja
edelleen hulevesiviemareitad pitkin peltoalueen avo-ojiin, johon toteutetaan
hulevesien viivytysjarjestelma.



Vesihuolto liittyy Sarkdnsalmentien pohjoispuolen saariston suunnan vesi-
huollon runkolinjoihin. Suunnitellulle alueelle on esitetty kaksi jateveden
pumppaamoa seka muutamiin kiinteistoihin kiinteistokohtainen pumppaa-
mo. Kunnallistekniikan yleissuunnitelman suunnitelmaselostus seka ase-
mapiirros ovat liitteena.

LIITE B3, KHKON 9.10.2017
Ymparistérakentaminen

Alueelle on kaavailtu kahta toiminnallista leikkipuistoa/kokoontumispaikkaa.
Leikkipuisto toteutettaisiin sisdantulovaylan K1 keskivaiheilla metsa- ja
peltoalueen rajakohtaan sisaltaen lapsille ja aikuisille suunnattuja leikki- ja
kuntoiluvalineita. Ranta-alueelle toteutettaisiin puistoalue, joka sisaltaisi
mm. oleskelun mahdollistavia rakenteita seka pelikentan ja leikkivalineita.

Puu- ja pensas istutuksia toteutettaisiin alueelle johtavalle kokoojakadulle
niiltd osin kun Carunan suurjannitelinjat seka maapera mahdollistavat. Ym-
paristérakentamista ei ole tarkemmin suunniteltu viela tassa vaiheessa.

Rannan rakentaminen

Rannan/venelaitureiden alueelta laadittiin rantarakenteiden geotekninen
tarkastelu. Pohjatutkimuksista todettiin, ettd maapera on pintahumuksen
alla liejua/liejuista savea, jonka vesipitoisuus naytteissa oli 98 % ..169%.
Savikerroksen paksuus vaihtelee 1...14 metriin leikkauslujuuden ollessa
alimmillaan 5 kPa. Maaperan todettiin selvityksessa olevan erittain huonos-
ti kantavaa ja kuormittaessa runsaasti painuvaa.

Rannan kaytto edellyttda vesialueen ruoppaamista 2.5 metrin syvyyteen
seka rannan suuntaisen kallioon ankkuroitavan tukiseinan rakentamista.
Rannan alueen ruoppausten laajuudeksi arvioidaan noin 25 000 m3. Kayt-
tamalla pilari- ja massastabilointia mahdollistetaan alueelle ruoppausmas-
sojen sijoittaminen seka saavutetaan lahes painumaton rakenne alueelle.
llIman stabilointeja kokonaispainumat pohjamaalla ja lajitettavalla ruop-
pausmassoilla muodostuisivat yli metrin suuruisiksi.

Tukiseinan paalle toteutettaisiin rannan suuntainen puukantinen kavelylai-
turi ja vesialueelle kelluva venelaituri.

Rantarakentamisen alustava aikataulu:

- rakennussuunnittelu ja luvat 2018
ponttiseina talvi 2018—2019

ruoppaus ja lgjitys 2018-2019
viherrakentaminen syksy 2021 — kevat 2022

Liitteend on geotekninen tarkastelu 26.9.2017 sisaltaen tutkimuskartan,
leikkaukset 3 kpl, suunnitelmaluonnoksen painuma-arvion ja stabiliteettilas-
kelman.

LITE B4, KHKON 9.10.2017



Matalahden kunnostaminen ruoppaamalla

Aluehallintovirasto AVI on myontanyt 22.8.2016 luvan Naantali West End
Oy:lle ja Naantalin kaupungille luvan Matalahden kunnostamiseen ruop-
paamalla vesialuetta. Lupaa on haettu 30.9.2010 seka 8.7.2014 ja
22.10.2014 paivitetylla ns. Meisalmen kunnostussuunnitelmalla. Kunnos-
tustyot ovat aloitettava kolmen vuoden kuluessa luvan lainvoimaisuudesta
eli viimeistaan syksylla 2019.

Jatkosuunnittelun tarpeiden kartoittamiseksi on laadittu selvitys, jossa ar-
vioidaan AVI:n lupapaatdksen vaikutuksia laadittuun suunnitelmaan seka
selvitetdan jatkotutkimustarpeita.

Paatavoitteena kunnostamisessa on toteuttaa 10 metria levea ja 2,5 metria
syva venevayla Matalahteen seka poistaa venevaylan laheisyydesta ruovik-
koa. Matalahden venevaylan ruoppauksen laajuudeksi arvioidaan noin

30 000 mé.

Selvityksessa todettiin, ettd keskeinen lisda tutkimuksia ja suunnittelua
vaativa asia on ruoppauksen l3jitysalueiden toimivuus. Suunnitelmassa esi-
tetyt 1jitysalueet sijaitsevat lahes kokonaan tulva-alueella eli kerran kah-
dessa kymmenessa vuodessa toistuvan vedenkorkeuden alapuolella eli
tason +1.41 metria alapuolella. Suunnitelmassa esitetyt 13jitysalueet sijait-
sevat tyypillisesti tasolla +0...+0.6 metria. AVI:n lupaehdossa 2 on maarat-
ty seuraavaa:

"Ruoppausmassojen ldjitykset tehdaan edellda mainitun suun-
nitelmakartan mukaisille kuudelle 13jitysalueelle tai muualle
maa-alueelle kiinteisténomistajien suostumuksin vedenkor-
keusvaihtelut huomioon ottaen tulvakorkeuden ylapuolelle ja
siten, ettd massat eivat paase valumaan vesialueelle. L3jitys-
alueet on maisemoitava ymparistddnsa sopiviksi.”

Selvityksessa todetaan, ettd tulvan takia ldjitysalueet on pengerrettava. Ra-
kennettavaa pengerta ldjitysalueille tulisi luokkaa yksi kilometri. Karkeasti
arvioiden suojapenkereiden rakentamiseen tarvittaisiin noin 4 000 — 8 000
m? tiivistamiskelpoista ja tulvaveden kestavaa maa-aineksia.

Matalahden kunnostuksen osalta on tehtava viela paljon kokonaissuunnit-
telua, lisaselvityksia ja pohjatutkimuksia. Keskeinen Matalahden kunnos-
tuskustannuksiin vaikuttava tekija on lgjitysalueille vaadittavien suojapen-
kereiden rakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Nyt suunnitelmassa esi-
tetty kapeahko nauhamainen lgjitystapa ei ole optimaalinen pengerrakenta-
misen kustannusten kannalta. Ensisijaisesti tulisikin selvittda mahdollisuut-
ta muodostaa yksi yhtendinen Igjitysalue tarvittavine pengerrakenteineen ja
sen toteuttamisedellytykset seka vaikutukset kustannuksiin. selvitys
Matalahden kunnostussuunnitelman toteutettavuudesta on liitteena.

LITE B5, KHKON 9.10.2017

Arvio hankkeen kaavallisesta ja kunnallisteknisesta kokonaistalou-
desta



Edella esitettyjen selvitysten ja perustelujen pohjalta hankkeen kokonaista-
lous muotoutuu seuraavasti:

Tulot

Tontinmyyntitulot ja maankayttésopimukset ja liittymismaksut + 4.800.000
Menot

Maanhankinta - 1.400.000
Kunnallistekniikka - 3.975.000
Rantarakentaminen ja laiturit - 2.580.000
Suunnittelu - 200.000
Menot yhteensa - 8.155.000
Kustannusvaikutus yhteensa - 3.355.000

Rahoitustarve hankkeelle investointien osalta on noin 8 M€. Hankkeen kus-
tannukset syntyvat paasaantdisesti jo ennen asuntomessuja, mutta tulot
kertyisivat pitkan aikavalin kuluessa maanmyyntitulojen, maanvuokrien ja
littymismaksujen osalta.

Asuntomessujen suorat ja valilliset vaikutukset

Asuntomessujen kolmen viimeisen vuoden keskiarvo suorista tuloista ja
menoista jarjestavalle kaupungille on ollut seuraavanlainen:

Tulot + 600.000
Menot - 2.800.000
Netto - 2.200.000

Hankkeen rahoitustarve asuntomessujen osalta on noin 2,5 M€

Naantalin Matkailu on selvittanyt asuntomessujen valillisia vaikutuksia alu-
eelle. Messuilla on kdynyt viime vuosina keskimaarin 135.000 vierasta.

Tarkemmassa selvityksessa on ollut Jyvaskylan, Vantaan ja Seindjoen
asuntomessut. Selvityksen mukaan suurin osa messukavijoistd on paiva-
kavijoitd, ja noin neljasosa yopyy asuntomessumatkansa aikana messujen
kaupunkiseudulla. Messukavijat kayttavat rahaa messualueella noin 5 M€
ja messualueen ulkopuolella noin 7 M€.

Puhelinkeskusteluissa Seindjoen ja Porin asuntomessujarjestdjien kanssa
tuli selvasti esille se, ettd asuntomessujen saaminen kaupunkiin koettiin
houkuttelevuustekijaksi, joka parantaa kaupungin imagoa ja vetovoimaa ja
viestittaa elinvoimaisesta kohteesta. Erityisesti Porissa oli myds nahty etta
messutapahtuma lisasi hotellivierailujen maaraa Porissa messuja seuraa-
vien kahden vuoden aikanakin. Selvitys asuntomessujen vaikutuksesta
messukunnan matkailuun on liitteena seka vertailutaulukko Jyvaskylan,
Vantaan ja Seindjoen asuntomessujen matkailullisista vaikutuksista

LITTEET B6 - B7, KHKON 9.10.2017

Asuntomessujen teema



Messujen teema on oleellinen osa messukokonaisuutta. Messuhakemuk-
sessa tulee olla teema, jota sitten tarkennetaan asuntomessuorganisaation
kanssa. Teeman tulisi olla luonteva osa messuprojektia ja alueen suunnit-
telua.

Aiempien Messujen teemoja on ollut:

- Jyvaskyla: "Kasvimaa ja kaupungin valot”
- Mikkeli: "Asumisen vaikutus ihmisen hyvinvointiin”
- Seindjoki: "Pohjalainen tekemisen tahto”

Naantalin asuntomessujen teema voisi liittya saaristoon:

- messut on saarella, Matalahden rannalla

- rantarakentaminen on oleellinen osa alueen rakentamista

- saariston yritysten palvelut voisi tuoda messuilla esille

- rannassa voisi olla saariston yrittdjien myyntipisteita vaikka veneissa-
kin

- vesibussi voisi olla yksi tapa kulkea messuille, foli-lipulla

Teeman toteuttaminen tulisi olla alueesta ja suunnitelmasta kumpuavaa:
- alueen palvelut kaiken ikaisille

- ranta-alue, virkistys ja rakentaminen, kelluvat palvelut

- vesirakentaminen kaikissa muodoissaan

- kalliomaaston ja luontoarvojen hyddyntdminen

Asuntomessujen hakeminen

Mikali asuntomessuneuvottelut paatetaan aloittaa, tarkoittaa se etta valitto-
masti kdynnistetdan sopimuksen valmistelu, asuntomessuhankkeen suun-
nitelmia tarkennetaan ja messujarjestelyjen kustannuksia arvioidaan tar-
kemmin Naantaliin laadittavien messusuunnitelmien pohjalta.

Messujen hakemisesta paattaa kaupunginvaltuusto, tavoitteena olisi etta
kaupunginvaltuusto voisi paattaa asiasta joulukuussa. Valtuuston paatok-
sen jalkeen asuntomessuorganisaatio paattad messujen myontamisesta.
Mikali messut saadaan, tehddan asuntomessuorganisaation kanssa puite-
sopimus. Paatdksenteon jalkeen asetetaan asemakaavaluonnos nahtaville
jonka jalkeen vahvistetaan alueen maakaupat kevaan 2018 aikana.

Seuraavassa vaiheessa perustetaan messuorganisaatio. Messuhankkeen
strateginen ohjaus ja paatdksenteko kuuluvat asuntomessutoimikunnalle
johon nimetdan kaupungin ja asuntomessuorganisaation edustajat. Asun-
tomessujen prosessi- ja projektiorganisaatiokaavio on liitteena.

LIITE B8, KHKON 9.10.2017

Hankkeen mahdollisuuksia ja riskeja

Mahdollisuuksia:

- Asuntomessukavijamaarien kasvaminen



- Matalahden kunnostuksen mahdollinen ulkopuolinen rahoitus

- Imagohyodyt

- Mediajulkisuus

- Asukasluvun kasvaminen ja muuttovoiton tukeminen

- Naantalin ja erityisesti Luonnonmaan vetovoiman lisdantyminen
asuinalueena

- Messuvieraiden mukanaan tuomat taloudelliset positiiviset vaikutuk-
set alueen yrittdjille ja palveluntuottajille ja matkailuelinkeinolle

Riskeja:

- Onko alue riittdvan houkutteleva, riittaako kysynta?

- Vaikuttaako voimalinja tonttien kysyntdan?

- Merellisyys, onko riittdvan merellinen, uimakelpoisuus ongelmana

- Tonttien hintataso - Asuntorakentamisen suhdanteet — Iso maara
tontteja kerralla — asuntomessuaikataulu — etaisyys keskustasta

- Kaavoituksen etenemisen aikatauluun liittyvat riskit / valitukset

- Matalahti, kunnostuksen laajuus ja kustannukset, suojavallit ja stabi-
loinnit

- Matalahden tulevaisuus, jatkuvan kunnostuksen kohde

- Vesistérakentamisen luvat

- Venesataman rantarakentamisen / ruoppaamisen aikatauluriskit

- Rannan rakennusten toteuttajien 16ytyminen

- Tehtyihin selvityksiin liittyvat normaalit riskit lisdkustannuksista aika-
tauluista yms

- Luontoarvot (luontoselvitys tehty, 3 metsalain suojelemaa kohdetta,
suolaikku muokkaa suunnitelmia)

- Kaatopaikka, suotovesien maara ja laatu tulevaisuudessa, myos
imagoriski

- Asuntomessujen ajankohta on muutenkin jo vilkas matkailun seson-
kiaika, riittdako hotellikapasiteetti lisdantyvaan tarpeeseen

- Asuntomessujen vetovoima vuonna 2022, kavijamaaran kehittymi-
nen

Yhteenveto

Edellisten selvitysten mukaan suunnittelualueen kunnallistekninen ja kaa-
vataloudellinen nettovaikutus kaupungille on - 3,4 M€.

Asuntomessuhankkeen kustannuksiksi on arvioitu yhteensa - 2,2 M€.
Kustannukset realisoituisivat etupainotteisesti suhteessa tuloihin. Hank-
keen rahoitustarve on yhteensa noin 10,5 M€ josta investointien osuus on
noin 8 M€.

Messut olisivat suuri taloudellinen panostus, jolla Naantalin ja Luonnon-
maan imagoa parannettaisiin ja Matalahteen kunnostettaisiin veneilyreitti

venesatamineen.

Hankkeeseen sisaltyy vield paljon epavarmuustekijoita ja riskeja, jotka liit-
tyvat erityisesti Matalahden kunnostukseen ja rantarakentamiseen.

KAUPUNGINJOHTAJA:



Konsernijaosto tutustuu selvityksiin ja paattaa esittda kaupun-
ginhallitukselle neuvottelujen aloittamista osuuskunta Suo-
men Asuntomessujen kanssa asuntomessujen jarjestamises-
ta Naantalissa vuonna 2022 seka antaa ohjeet jatkovalmiste-
lujen tekemiseen.

Lisaksi konsernijaosto paattaa esittda kaupunginhallitukselle,
ettd marraskuussa kaupunginvaltuustolle pidetdan asunto-
messuseminaari.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



