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Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 28.2.2018
Suunnittelualue ja tavoitteet

Luonnonmaalle, Matalahden pohjoispuolelle on laadittu asemakaavaluon-
nos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Asemakaava tahtaa Asunto-
messujen jarjestamiseen Naantalissa vuonna 2022 seka myéhemmin koko
kaava-alueen rakentumiseen. Alueelle on tarkoitus sijoittaa pientaloasu-
mista, loma-asumista, katualueita, virkistysalueita, venesatama seka tekni-
sid aluevarauksia.

Kaava-alue sijaitsee Matalahden pohjukan ja Sarkansalmentien valissa, lin-
nuntietd noin 3,5 kilometrin paassa Naantalin keskustasta. Polkupyéralla
matkaa kertyy noin 4 kilometria.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 31 hehtaaria. Aluerajaus voi muuttua.

Maankaytto- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus tehdaan tarvit-
taessa.

Asuntomessualueen asemakaavaluonnos 28.2.2018 on liitteena.
LIITE A1, TEKLA 7.3.2018 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
Paatoksenteko ja vireilletulo

Aloite asuntomessujen jarjestamiseksi on tullut yksityiseltd maanomistajal-
ta. Alueesta on tehty ehdollinen maakaupan esisopimus jossa paaosa
maa-alueesta siirtyy kaupungin omistukseen. Asemakaavoitus on kaynnis-
tetty kaupungin aloitteesta. Vuoden 2017 kaavoituskatsauksen yhteydessa
asemakaava on kuulutettu vireille siten etta kaavoitus kaynnistyy mikali
Asuntomessuja paatetdan hakea kyseiselle alueelle. Kaavoituksen etene-
minen on kuitenkin riippuvainen Asuntomessujen saamisesta Naantaliin,
osuuskunta Suomen Asuntomessut paattada vuoden 2022 asuntomessujen
sijainnista kevaan 2018 aikana.

Kaupunginvaltuuston paatdksen valmistelutekstissa on kuvailtu Asunto-
messuja ja hankkeen taustoja laajemmin. Paatoksenteon yhteydessa yri-
tysvaikutuksia on arvioitu sekd kaavahankkeen rakentumisen etta asunto-
messujen jarjestdmisen osalta.

Kaupunginvaltuuston kasittely 26.2.2018 §1 on liitteena.

LITE B1, TEKLA 7.3.2018



Maanomistus ja maakauppa

Paaosasta asemakaavoitettavaa alueetta on laadittu ehdollinen esisopi-
mus. Maakauppa toteutuu vain, mikali Osuuskunta Suomen Asuntomessut
myontaa Asuntomessut Naantaliin vuodelle 2022. Maakaupan toteutumi-
sen jalkeen kaavoitettava alue tulee kuulumaan paaosin kaupungin omis-
tukseen ja vahaisilta osin yksityiseen omistukseen. Omistuksen aluerajauk-
set tarkentuvat maakaupan yhteydessa.

Asemakaavaluonnos on laadittu jo ennen maakaupan toteutumista ja lahes
koko maakaupan alueelle jotta maakaupan rajaukset voidaan tehda tar-
kemmin. Kaava-alueen rajaus saattaa muuttua ehdotusvaiheessa.

Suunnittelun lahtokohdat
Maakuntakaava

Turun kaupunkiseudun maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M) ja vesialueeksi. Aluetta halkoo
suurjannitelinja (z).

Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihe-
maakuntakaavaehdotuksessa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueek-
si (A) ja se kuuluu kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Luonnonmaan ja Lapilan ym saarien oikeusvaikuttei-
nen osayleiskaava (hyvaksytty 5.10.2009).

Osa-yleiskaavassa alue on paaosin pientalovaltaista asuinaluetta (AP), vir-
kistysaluetta (V) maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (M), maisemallisesti
arvokasta peltoaluetta (MA), vesialuetta (W) ja lomarakennusten aluetta
(RA). Suunnittelualuetta halkoo voimalinja (z).

Asemakaava
Alueella ei ole asemaakaavaa

Tarkemmin kaavamerkinndista on kerrottu osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa.

Suunnittelualue

Alueen pohjoisosa on tyypillista peltomaisemaa, keskiosa tyypillista kalliois-
ta metsdmaisemaa ja etelaosa Matalahden rantamaisemaa. Suunnittelu-
alueella on yksi kaytdssa oleva lomarakennus seka kaytésta poistunut van-
ha tilan paarakennus joka on kayttdkelvottomassa kunnossa.

Alueen korkeusasemat vaihtelevat merenpinnan tasosta korkeimpien kal-
lioiden 28 metriin. Suunnittelualue liittyy pohjoisosastaan Sarkansalmentie-
hen. Aluetta halkoo voimalinja.



Lahialueen palveluista tarkeimmat ovat Kultarannan koulu (etaisyys 1,5
km), Linnavuoren paivakoti'(2,5 km) seka keskustan palvelut (3,5 km). Kul-
taranta Resortin palvelut ovat noin kilometrin etaisyydella.

Luontoselvitys

Alueelle laadittiin luontoselvitys vuoden 2017 aikana. Sen on laatinut Luon-
to- ja ymparistétutkimus Envibio Oy.

Luontoselvitys on liitteend. Luontoselvityksessa on useita luontoarvoltaan
huomioitavia kohtia, mutta erityisesti kolme metsalain 10§ mukaan suojel-
tavaa aluetta. Luontoselvityksen asiat on asemakaavaluonnoksessa pystyt-
ty pddosin huomioimaan. Metsalain mukaiset kohteet sijoittuvat asemakaa-
valuonnoksessa virkistysalueelle, eteldisemman suolaikun osalta jatko-
suunnittelua tulee tehda niin etta suolaikun ominaispiirteet pystyttaisiin
mahdollisimman hyvin sailyttdmaan. Luontoselvitys on liitteena.

LIITE A2, TEKLA 7.3.2018 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavahankkeesta on laadittu Osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
joka on liitteena.

Suunnitelmassa on esitetty hankkeen alustava aikataulu, suunniteltu kaa-
van laatimiseen liittyvaa vaikutusten arviointia seka kerrottu hankkeen osal-
listumismahdollisuuksista.

Hankkeesta on tarkoitus jarjestaa keskustelutilaisuus asemakaavaluonnok-
sen nahtavillaoloaikana.

LIITE A3, TEKLA 7.3.2018 (sailytetdan erillisessa kaavakansiossa)
Asemakaavaluonnos

Alueelle on laadittu asemakaavaluonnos joka on paivatty 28.2.2018. Luon-
nos on laadittu koko maakaupan alueelle, jotta sen pohjalta voidaan tar-
kentaa maakauppaan liittyvia aluerajauksia ja kunnallistekniikkaa suunni-
tella kokonaisuutena. Asemakaavan ehdotusvaiheessa aluetta voidaan ra-
jata pienemmaksi erityisesti niiltd osin jotka asemakaavaluonnoksessa ovat
osayleiskaavan vastaisia.

Asuntomessut rakentuisivat etelaiselle osalle asemakaava-alueesta, poh-
joisosa olisi ensin messujen pysakointialueena ja rakentuisi myéhemmin
asuinalueeksi.

Suunnittelualueen koillisosan osalta asemakaavoitus poikkeaa yleiskaa-
vasta ja sen osalta asemakaavoitus saattaa vaatia yleiskaavan muuttamis-
ta, joten aluetta saatetaan ehdotusvaiheessa siltd osin rajata pienemmaksi.
Muilta osin luonnos on paaosin yleiskaavan mukainen. Paakadun linjaus,
eteldosan korttelirajaukset ja veneranta poikkeavat yleiskaavasta, mutta
kaytyjen viranomaisneuvottelujen perusteella ndma voidaan asemakaavoit-
taa ilman yleiskaavan muuttamista. Myds RA-tonttien sijainti poikkeaa



hieman yleiskaavasta.

Asumisen lisdarvon kannalta alueen parhaat puolet ovat ranta-alueessa ja
sinne rakentuvassa venesatamassa toimintoineen, kallioisessa luonnon-
kauniissa maastossa seka peltomaisemassa ja sen vanhoissa tilaraken-
nuksissa. Matalahti ja golfkenttd nakyvat osalle tonteista. Kultaranta Resor-
tin palvelut ovat lahella.

Asemakaavaluonnoksessa noin puolet korttelialueista on osoitettu omakoti-
taloille ja puolet yhtiomuotoisille pientaloille. Asemakaavaehdotusta ja ra-
kentamistapaohjetta laadittaessa tarkennetaan rakentamisen ohjaamista
yhteistydssa asuntomessuorganisaation ja hankkeeseen mahdollisesti va-
littavan konsultin kanssa.

Asemakaavasuunnittelussa on pidetty tarkeana huomioida pienimuotoisia
korkeusvaihteluita ja sovittaa katulinjaukset ja rakennuspaikat niin, etta kal-
lioleikkauksia tulisi mahdollisimman vahan.

Sunnittelualueen pinta-ala on noin 33 hehtaaria. Aluerajaus voi muuttua.

Asemakaavaluonnoksessa on 44 erillispientalojen tonttia, joilla rakennusoi-
keutta on yhteensa 11 000 + 2 200 = 13 200 kerrosalanelidmetrid, tonteista
19 on asuntomessualueella. Tonttien sallitut kerrosluvut vaihtelevat puolen-
toista ja kahden valilla. Erillispientalojen arvioitu asukasmaara on noin 130

asukasta.

Luonnoksessa on 8 asuinpientalojen korttelialuetta, joilla rakennusoikeutta
on yhteensa 13 850 kerrosalaneliometria. Korttelialueista 4 sisaltyisi asun-
tomessuihin. Paaosin tonttien sallitut kerrosluvut vaihtelevat puolentoista ja
kahden valilla, yhdella korttelialueella on sallittu 3-kerroksinen rakentami-
nen. Pientalojen arvioitu asukasmaara on noin 230 asukasta.

Luonnoksessa on kaksi loma-asuntojen rakennuspaikkaa, jotka on yleis-
kaavan mukaisia maaraltaan, mutta niitad on siirretty hieman itaan.
Lahivirkistysalueille on osoitettu rakennusoikeutta ohjeellisen viljelypalstan
ja puutarhan viereen sekd venesataman viereiseen rinteeseen jossa nykyi-
sinkin on rakennus ja jossa yleiskaavassa on lomarakennuksen paikka.
Yhteensa rakennusoikeutta on 250 k-m2.

Venesataman suunnittelulla on pyritty nostamaan alueen vetovoimaa ja tar-
joamaan rantaan palveluita niin veneilijGille kuin muillekin rannan kayttgjille.
Venesatamaan on osoitettu rakennusoikeutta 400 k-m2 erilaisia rannan
palveluita varten.

Alueelta on osoitettu kolme aluetta yhdyskuntateknistad huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten aluetta. Naille tulee sijoittumaan muuntamoita ja
pumppaamoija.

Messutarpeet ja rakentamisen vaiheistus on huomioitu suunnittelussa.
Suunnittelualueen pohjoisosaan mahtuisi messuille tarvittavat pysakainti-
paikat ja ne tukeutuisivat lopullisiin katulinjauksiin ja liittymiin. Pysakointi-
paikat voitaisiin rakentaa nykyiselle peltoalueelle ja kunnostaa alue messu-
jen jalkeen tulevaa kayttoétarkoitusta varten. Messujen portti ja naytteille-



asettajien teltat, ravintolat, wc:t ja muut palvelut saataisiin sijoitettua raken-
nettavien katulinjojen aareen. Toisena vaihtoehtona tultaisiin tarkastele-
maan pysakointipaikkojen sijoittamista jonnekin muualle jolloin asuntomes-
suvieraiden ohjaaminen myds kaupungin palveluiden pariin voisi olla tehok-
kaampaa.

Rakentamisen maaraksi asemakaavaluonnoksessa alueelle on esitetty:
o omakotitaloja 44 tonttia, joista kaupungin maille sijoittuisi 34 tonttia.

Omakotitonteilla olisi rakennusoikeutta noin 44 x 250 k-m2 =
11 000 k-m2 seka lisaksi rakennusoikeutta autotalleille ja piharaken-

nuksille.

o Pientalokorttelialueita noin 60 000 m2 joissa rakennusoikeutta yh-
teensa noin 11 000 kerrosneliometria (tonttitehokkuus e = 0,15 -
0,25)

o Laskennallisesti alueelle tulisi noin 110 asuntoa pientaloissa ja 44
asuntoa omakotitaloissa

o Yhteensa noin 350 asukasta (3 asukasta / omakaotitalo, pientaloissa

1 asukas / 50 k-m2)
Suunnitelmassa rantaan on esitetty toimintoina

venesatama laitureineen
kahvila ja rantasauna

kelluva rantasauna ja venevajat
loiva rantaosuus

rantapuisto / beach volley tms
pysakointialueet

Rakentaminen vaiheistettaisiin seuraavasti:

VAIHE 1: messualue (eteldisen osan 19 AO-tonttia ja 4000 k-m2 AP-kort-
telialueita)

o ennakkoselvitykset ja yleissuunnittelu 2016 - 2018
asemakaava ja rakennustapaohje 2018

katu- ja puistosuunnitelmat 2017 - 2019

Matalahden kunnostaminen ja rantarakentaminen 2018 -2019
katujen, puistojen, leikkipaikkojen ja vesihuollon rakentaminen
2019-2021

talojen rakentaminen 2020-2022

alueen viimeistelytyot 2022

asuntomessut 2022

VAIHE 2: loppuosa asemakaavoitettavasta alueesta (10 AO-tonttia ja 4100

k-m2 AP)

o vaihe on rakentamiskelpoinen asuntomessujen jalkeen kun messu-
jen parkkialueet on muokattu tonttimaaksi

VAIHE 3: OYK-muutosta mahdollisesti vaativat alueet (15 AO-tonttia ja

3500 k-m2 AP) ja kaksi katua

. mikali alueen asemakaavoitus vaatii osayleiskaavan muutoksen,
aloitetaan sen osalta uusi asemakaavaprosessi kun yleiskaavaa on
tarkistettu



) asuntomessujen mahdollinen valiaikainen pysakaointialue tulee asun-
tomessujen jalkeen kunnostaa tonttimaaksi ja virkistysalueeksi tai
muuhun kayttoon.

Asemakaavaluonnos 28.2.2018 on liitteena.
Kunnallistekniikka / Kadut ja vesihuolto

Alueelle on laadittu alustavan yleissuunnitelman mukaiset kunnallistekniset
selvitykset kustannusarvioineen. Yleissuunnitelmaa on sittemmin tarken-
nettu asemakaavaluonnokseksi, mutta muutokset ovat niin vahaisia etta
kunnallistekniset tarkastelut ovat edelleen paaosin ajan tasalla.

Kunnallistekninen yleissuunnitelma pitaa sisallaan katuja ja vaylia noin 2,5
kilometria seka katulinjoista erillisia vesihuoltolinjoja noin 1,2 kilometria.

Alueelle johtaa Sarkansalmentielta noin 700 metrid pitka kokoojavayla va-
rustettuna erillisellda 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 hulevesiviemareita pitkin peltoalueen avo-ojiin, johon toteutetaan
hulevesien viivytysjarjestelma.

Vesihuolto liittyy Sarkansalmentien pohjoispuolen saariston suunnan vesi-
huollon runkolinjoihin. Suunnitellulle alueelle on esitetty kaksi jateveden
pumppaamoa seka muutamiin kiinteistoihin kiinteistdkohtainen pumppaa-
mo.

Kunnallistekniikan yleissuunnitelman suunnitelmaselostus seka asemapiir-
ros 27.9.2017 ovat liitteena.

LIITE A4, TEKLA 7.3.2018
Kunnallistekniikka / Ymparistorakentaminen

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

Puu- ja pensasistutuksia toteutettaisiin alueelle johtavalle kokoojakadulle
niiltd osin kun Carunan suurjannitelinjat sekd maapera mahdollistavat.

Ymparistdrakentamista ei ole tarkemmin suunniteltu viela tassa vaiheessa.
Messualueella tullaan ymparistérakentamisen osalta toteuttamaan hieman
normaalia korkeampaa laatutasoa.

Kunnallistekniikka / Rannan rakentaminen ja Matalahden ruoppaami-
nen



Yleissuunnitelman rantapuiston ja venesataman alueelta on laadittu ranta-
rakenteiden geotekninen tarkastelu. Pohjatutkimuksista todettiin, ettd maa-
pera on pintahumuksen alla liejua/ liejuista savea, jonka vesipitoisuus nayt-
teissa oli 98% ..169%. Savikerroksen paksuus vaihtelee 1 .14 metriin leik-
kauslujuuden ollessa alimmillaan 5 kPa. Maaperan todettiin selvityksessa
olevan erittain huonosti kantavaa ja kuormittaessa runsaasti painuvaa.

Rannan kayttd venesatama-alueena edellyttaa vesialueen ruoppaamista
2,5 metrin syvyyteen seka rannan suuntaisen kallioon ankkuroitavan tuki-
seinan rakentamista. Rannan alueen ruoppausten laajuudeksi arvioidaan
noin 25 000 m3. Massastabilointi mahdollistaa sijoittaa alueelle ruoppaus-
massoja sekd muodostaa kuormia jakava paallyskerros. Massastabiloidun
alueen arvioidaan painuvan noin 50 cm 30 vuoden aikana. Tavoitteena on
aikaansaada rakenne, jossa painuminen alueella olisi tasaista ja siten va-
han jatkossa kunnostustoimia vaativaa.

Tukiseinan paalle toteutettaisiin rannan suuntainen puukantinen kavelylai-
turi ja vesialueelle kelluvat venelaiturit.

Rannan rakentaminen esitetylla tavoin edellyttaa aluehallintoviraston vesi-
lain mukaista lupaa. Luvan tarpeen laukaisee suunniteltu alueelle suunni-
teltu venesatama toimintona seka ruoppauksen ja l3jitykseen laajuus. Ve-
nereitin ruoppaamiselle on jo saatu lupa.

Rantarakentamisen alustava aikataulu:

rakennussuunnittelu ja luvat 2018
ponttiseind 2019

ruoppaus ja lajitys 2019
viherrakentaminen syksy 2021-kevat 2022.

Rantarakentamisen alustava geotekninen tarkastelu 9.1.2018 (sisaltaen
tutkimuskartan, leikkaukset 3 kpl, suunnitelmaluonnoksen painuma-arvion
ja stabiliteettilaskelman) ovat liitteena.

LIITE A5, TEKLA 7.3.2018 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
Kaavatalous
Suunnittelualueelle on laadittu kaavataloudellinen kokonaisarvio. Laadittu-

jen selvitysten pohjalta hankkeen alustava kokonaistalous muotoutuu seu-
raavasti:

TULOT
- tontinmyyntitulot ja maankayttdsopimukset + 3700 000
- vesihuollon liittymismaksut + 800 000
TULOT YHTEENSA +4 500 000
MENOT
- maanhankinta - 1400 000

- kunnallistekniikka -3275000



- ymparistorakentaminen - 700 000

- rantarakentaminen ja laiturit -1 430 000
- Matalahden ruoppaus - 600 000
- suunnittelu 200 000
MENOT YHTEENSA -7 605 000
KUSTANNUSVAIKUTUS YHTEENSA -3 105 000

Hankkeen kustannukset syntyvat paasaantdisesti jo ennen asuntomessuja,
mutta tulot kertyisivat pitkan aikavalin kuluessa maanmyyntitulojen, maan-
vuokrien ja liittymismaksujen osalta. Laskelmissa ei ole huomioitu rahoitus-
kuluja.

Yritysvaikutusten arviointi

Mikali asemakaava toteutetaan, niin lisaantynyt asukaspohja tukee Luon-
nonmaan palvelurakenteita. Lisdksi kaavan toteutusvaiheella on rakentami-
senaikaisia vaikutuksia rakennusalan yrityksiin. Asuntomessujen yritysvai-
kutuksia on arvioitu Asuntomessujen hakemisen paatdksenteon yhteydes-
sa.

Kokouksessa asian esittelee kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa.

VS. TEKNINEN JOHTAJA:
Tekninen lautakunta paattaa merkita tiedoksi 28.2.2018 pai-
vatyn Asuntomessualueen asemakaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman ja paattaa, etta 28.2.2018 paivatysta
Asuntomessualueen asemakaavan valmisteluaineistosta va-

rataan osallisille maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n
mukaisen tilaisuus mielipiteen esittdmiseen.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Vs. Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.



