
Kaupunginhallituksen
konsernijaosto

§ 27 25.09.2017

JMP-Rakentajat Oy:n anomus rakentamisvelvoiteajan pidennyksestä

709/10.01.02/2017

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 14.01.2013 § 6

Yhteyspäällikkö Martti Sipponen 9.1.2013:

Luolalan teollisuusalueella sijaitsevan tontin (määräala 8-12-8) rakennus-
velvollisuuden jatkaminen.

"JMP-SIJOITUS OY:N KIRJELMÄ NAANTALIN KAU-
PUNGINHALLI TUKSELLE

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto  § 7 / 19.1.2009

Yhteyspäällikkö Martti Sipponen

JMP-Sijoitus Oy / Jukka Kyrölä hallituksen puheenjohtaja on
lä het tä nyt Naantalin kau punginhallitukselle osoitetun seuraa-
vansisältöisen kirjelmän:

Naantalin kaupungin ja JMP-Sijoitus Oy:n välillä on allekir-
joitettu 1.9.2006 kauppakirja, jolla JMP-Sijoitus Oy on osta nut
Luo la lan teollisuusalueelta n. 2,4 ha teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialuetta. Kauppakirjan teko hetkellä alu-
eelle laadittiin parhaillaan asemakaavamuutosta ja ase ma-
kaa van muutoksen seurauksena korttelialuetta laajennet tiin.

Vaihtokirja korttelialueen laajennuksesta Naantalin kau pun gin
ja JMP-Si joitus Oy:n vä lillä allekirjoitettiin 26.10.2007. JMP-Si-
joi tus Oy on suoritta nut kauppahintana tai välira hana yh teen-
sä Naantalin kaupungille 309 510 euroa.

Kauppakirjan kohdan 5.9 mukaan rakentamisvelvoite kuuluu
seu raa vas ti :

Ostaja sitoutuu rakentamaan kortteliin 12 muodostettavaan
tont tiin asema kaavan, raken nusjärjestyksen ja hyväksyttyjen
pii rus tus ten mukaisen uudis rakennuksen, rakennusoi keudel-
taan vähintään 1 000 k-m2, kolmen (3) vuo den kuluessa kau-
pantekohetkestä siihen valmiusasteeseen, että rakennustar-
kastusviranomainen voi siinä suorittaa rakennusjärjes tyksen
edel lyt tä män hyväksyttävän käyttöönottokatselmuksen. Naan-
ta lin kaupunginhalli tus voi hakemuksesta pidentää täs sä tar-
koitettuja rakennusaikoja.

Kauppakirjan mukaan rakennusvelvoite 1 000 k-m² tulee siis
täyt tää 1.9.2009 mennessä.



JMP-Sijoitus Oy anoo kunnioittaen Naantalin kaupunginhalli-
tukselta, että Naantalin kau punginhallitus pidentäisi kauppa-
kirjan mukaista rakennusai kaa kolmella (3) vuodella 1.9.2012
as ti. Perusteluina esitämme kunnioit taen, että kauppakirjan
jäl keen alueen ase makaavaa on muutettu ja 26.10.2007 alle-
kirjoitetulla vaihtokirjalla korttelialuetta on laa jennettu JMP-Si-
joi tus Oy:n omistukseen. Alueen louhintatyöt ovat edenneet
ai ot tua hi taammin johtuen markkinatilanteen heiken tymisestä.

Koko korttelin alueelta on louhintatyöt saatava suoritettua en-
nen kuin kort telissa voidaan suorittaa käytännössä mitään ra-
kentamista. Alueen kunnal listekniikka on vielä rakenta matta
ja kaupunginvaltuuston 15.12.2008 hy väksymässä ta lous-
suun ni tel mas sa 2009-2012 Luolalan alueen kunnallistek-
niikan ra kentaminen on merkitty vuodelle 2010. Jos JMP-Si-
joitus Oy:n anomus hyväksytään kunnallistekniikan ra ken ta-
mis ta voidaan siirtää vuo delle 2011 JMP-Sijoitus Oy:n nä kö-
kul mas ta.

JMP-Sijoitus Oy

Jukka Kyrölä
hallituksen puheenjohtaja

Esityslistan liitteenä on kauppakirja Naantalin kaupungin ja
JMP-Si joi tus Oy:n välillä (KSJ 19.1.2009).

Voimassa olevassa hallintosäännössä on todettu kaupunki-
suunnittelujaoston tehtäväksi mm. seuraavaa: kau pun gin hal li-
tuk sen kaupunkisuunnittelujaosto päättää 3.54 lykkäyksen
myön tä mi nen tonttien ja muiden alueiden myynti- tai vuokra-
ehtojen mukaisen rakenta misvelvollisuuden tai muun sel lai-
sen velvollisuuden täyttämiseen. Täten anomus kuuluu kau-
pun ki suun nit te lu jaos ton päätettäväksi.

Alueen louhintatöitä on vaikeuttanut jonkin verran alueelle
teh ty kaavan muutos ja kaa vanmuutoksesta johtuneet omis-
tus jär jes te lyt kaavanmukaisen tontin saamiseksi. Merkit-
tävimmin kaavanmuutoksen aikataulun muuttumi nen oleel li-
ses ti arvioi tua hitaammaksi on vaikuttanut kauppakirjan vie-
rei sen alueen louhintatöihin, koska ne voitiin luonnolli sesti
aloit taa vasta asema kaavan vahvistumisen jälkeen. Lisäksi
tä män alueen louhintatöi tä on hidas tanut riskianalyysi kau ko-
läm pö tun ne lin päällä tehtävästä louhintatyöstä.

JMP-Sijoitus Oy:n omistama asemakaavan mukainen alue ei
ole vielä kun nallistekniikan piirissä ja taloussuunnitelmassa
kun nal lis tek nii kan rakenta miseen Luolalaan ei ole mää räraho-
ja vuonna 2009 vaan ensimmäiset mää rärahat ovat vuon na
2010.

KAUPUNGINJOHTAJA:



Päätetään hyväksyä JPM-Sijoitus Oy:n anomus kauppakirjan
mu kai sen ra kennusajan pi dentämisestä kolmella vuodella
1.9.2012 asti.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin."

Tekninen lautakunta on käsitellyt viereisen korttelin louhintaa ja louhin-
ta-aikataulua kokouksessaan 11.3.2009 § 42 seuraavasti:

"LUOLALAN TEOLLISUUSALUEEN LOUHINNAT

Tekninen lautakunta 15.11.2005  § 127

Tekninen lautakunta on 18.9.2002 / § 82 hyväksynyt, että Pa-
lovuoren Kivi Oy:n kanssa tehdään sopimus korttelissa 12 itä-
osas sa olevan kallioalueen louhinnoista. Sopimus oheis te-
taan.

LIITE B1, TEKLA 15.11.2005

Sopimuksen mukaan Palovuoren Kivi Oy:n sopimusalue on
pin ta-alal taan 3,3 ha Luolalan kaupunginosan korttelista 12 ja
heil lä on oikeus n. 350 000 k-m³:n louhintaan. Louhinta-alu-
een tuli olla valmis vuoden 2005 loppuun mennessä.

Sepelimarkkinoiden määräämänä louhinnat ovat edistyneet
hie man arvioitua hitaammin ja vielä on louhimatta n. 100 000
k-m³. Vuonna 2002 arvioitiin louhinta-ajaksi 3 - 4 vuotta ja töi-
den käynnistämisessä oli mm. lupateknisiä viiveitä.

Palovuoren Kivi Oy:n kanssa on neuvoteltu luvan louhinta-
määräajan pidentämisestä. Vaihtoehtona määräajan pidentä-
miselle on tullut esiin myydä kyseinen sopimusalue, jossa on
ny kyi sen asemakaavan mukaista tonttimaata sähkölinjan itä-
puolella n. 2,8 ha.

Palovuoren Kivi Oy:n kanssa päästiin 2.11.2005 yhteisym-
märrykseen tonttikaupasta ja sen ehdoista. Kauppa-asia me-
nee käsittelyyn normaalissa järjestyksessä tämän teknisen
lau ta kun nan päätöksen jälkeen.

Mikäli kauppa toteutuu, kaupunki ei naapurina vastusta lou-
hintalupaa eikä oikeutta pitää tontilla murskaamoa.

TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta toteaa, ettei kaupungilla ole vaatimuksia em. lou-
hintasopimuksen suhteen ja jatkaa sen voimassaoloa siihen
saak ka, kun tonttikauppa on saanut lainvoiman.



KÄSITTELY:

Kiinteistöpäällikkö Pekka Pulkkinen saapui asian käsittelyn ai-
ka na.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyväksyttiin.

Tekninen lautakunta 14.02.2006  § 20

Luolalan teollisuusalueen asemakaavan tarkistaminen on ol-
lut esillä kaavoitus- ja ympäristölautakunnassa 18.01.2006.
Ote lautakunnan esityslistan liitteenä olleesta luonnoksesta
oheis te taan.

LIITE B9, TEKLA 14.2.2006

Karttaan on merkitty vinoviivoituksella 15.11.2005 sopimus-
alue, joka on jo louhittu muilta osin paitsi sähkölinjan alta.

Uuden kaavaluonnoksen mukaan kortteli 23, joka korvaa van-
han korttelin 12 on laajentunut ja eteläosaan on esitetty uu si
Kuormatie ja kortteli 22.

Koska tonttikauppa ei kaavan muuttumisesta johtuen ole vie lä
toteutunut ja koska tonttikauppa nyt on toteutumassa uu den
kaavaluonnoksen korttelin 23 puitteissa, tulee teknisen lau ta-
kun nan tarkistaa eo. päätöstään siten, että lautakunta jat kaa
vanhaa louhintasopimusta siten, että sopimusalue on ko ko
kortteli 23 sekä siihen rajoittuvat Kuormatien ja Truk ki tien
katualueet.

TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta päättää täydentää edellistä päätöstään siten, että
van han sopimuksen sopimusalue on uuden kaa va luon nok sen
koko korttelin 23 alue ja siihen rajoittuvat Kuormatien ja Truk-
ki tien katualueet.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyväksyttiin.

Tekninen lautakunta 18.09.2007  § 89

Tekninen johtaja 30.8.2007:

Kaupunginhallitus on 27.2.2006 hyväksynyt kauppakirjan, jol-
la JMP-Sijoitus Oy:lle on myyty Luolalan alueelta kaksi mää-
räalaa, joiden pinta-ala on yhteensä 24 580 m² . Määräalat si-
jaitsevat 19.10.1992 vahvistetun asemakaavan korttelin 12
alu eel la Prosessikadun varrella.



JMP-Sijoitus Oy on ilmoittanut olevansa valmis ostamaan vä-
littömästi uuden asemakaavan tultua lainvoimaisesti hyväksy-
tyksi nyt päätettyyn alueeseen uudessa kaavassa samaan
kort te liin liittyvät alueet. Tätä koskeva vaihtokirja on kau pun-
gin hal li tuk sen käsittelyssä 17.9.2007 ja tarkoitus on saattaa
se valtuuston käsittelyyn 24.9.2007.

Kaupunginvaltuusto on 4.6.2007 hyväksynyt Luolalan teolli-
suusalueen asemakaavan muutoksen. Uudessa ase ma kaa-
vas sa JMP-Sijoitus Oy:n omistama alue on osa korttelia 23 ja
lop pu osas ta korttelia tullaan tekemään kauppa lähiaikoina.

Teknisen lautakunnan 14.2.2006 tekemä päätös täydentää
15.11.2005 tehtyä sopimusta siten, että vanhan sopimuksen
so pi mus alue on uuden kaavaluonnoksen koko kortteli 23 alue
ja siihen rajoittuvat Kuormatien ja Trukkitien alueet. Tä mä
määrittely on nykytilanteeseen edelleen sopiva, joskin on teh-
tä vä seuraavat täsmennykset, koska silloinen kaa va luon nos
ei ihan sellaisenaan toteutunut:

 Trukkitietä ei tullut uuteen kaavaan, joten pu hu taan
Kuor ma tien katualueesta. Uuden kaavan kortteli 22 niil-
tä osin kun se on tai tulee kaupungin omistuk seen, liite-
tään sopimusalueeseen

 sopimusalueesta poistetaan vanhan kaavan kort telin 12
voi ma lin jan länsipuolinen alue, koska se on uu dessa
kaa vas sa tul lut EV-alueeksi nimeltä Huuhkanpuisto

 sopimusaikaa eli hallintaoikeutta käyttöoikeus kor vausta
vas taan kiviaineksen poistamiseksi Kuorma tien ja kort-
telin 22 alueelta jatketaan vuoden 2011 lop puun.

Ote vanhasta ja uudesta asemakaavasta sekä sopimuskartta
15.11.2005 ja 14.2.2006 pöytäkirjan liitteenä ollut kartta
oheis te taan.

LIITTEET A1 - A4, TEKLA 18.9.2007

TEKNINEN JOHTAJA:

Lautakunta päättää täydentää 14.2.2006 tekemäänsä pää tös-
tä seuraavasti:

 Trukkitietä ei tullut uuteen kaavaan, joten puhu taan
Kuor ma tien katualueesta

 uuden kaavan kortteli 22 niiltä osin kun se on tai tulee
kau pun gin omistukseen, liitetään sopimusalueeseen

 sopimusalueesta poistetaan vanhan kaavan kort telin 12
voi ma lin jan länsipuolinen alue, koska se on uu dessa
kaa vas sa tul lut EV-alueeksi nimeltä Huuhkanpuisto

 sopimusaikaa eli hallintaoikeutta käyttöoikeus kor vausta
vas taan  kiviaineksen poistamiseksi Kuorma tien ja kort-
telin 22 alueelta jatketaan vuoden 2011 lop puun.



TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyväksyttiin.

Tekninen lautakunta  § 42

Kaupungininsinööri Kimmo Suonpää 3.3.2009:

Kaavoitus- ja ympäristölautakunta on 12.3.2008 § 18 myön tä-
nyt Palovuoren Kivi Oy:lle ympäristöluvan muutoksen siten,
et tä lupa koskee myös Naantalin kaupungissa Luolalan ky läs-
sä kiinteistön RN:o 529-418-3-5 Kuormatien ja korttelin 22
aluet ta ja lupa on voimassa 31.12.2013 saakka. Ympäristölu-
van muutos oheistetaan.

LIITE A2, TEKLA 11.3.2009

KAUPUNGININSINÖÖRI:

Sopimusaikaa eli hallinto-oikeutta käyttöoikeuskorvausta vas-
taan kiviaineksen poistamiseksi Kuormatien ja korttelin 22
alu eel ta jatketaan vuoden 2013 loppuun.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Kaupungininsinöörin ehdotus hyväksyttiin."

Käytännössä tontin 8-12-8 rakentaminen on mahdotonta niin kauan, kun
Luo la lan kaupunginosan korttelin 12 louhinta jatkuu. Louhintaa on merkit-
tävästi paitsi taloudellinen tilanne myös kaukolämpötunnelin sijaitseminen
kort te lin alapuolella hidastanut. Vain määrättyinä aikoina vuodesta voidaan
rä jäy tys töi tä tehdä. JMP-Sijoitus Oy on esittänyt, että rakennusaikaa jat ket-
tai siin vuoden 2015 loppuun asti.

Esityslistan liitteenä on kauppakirja sekä tontti- ja sijaintikartta (KSJ
14.1.2013)

JMP-Sijoituksen esittämä aikataulu tarkoittaa sitä, että varsinaisia räjäytys-
töitä ei tehtäisi enään Luolalan kaupunginosan korttelissa 12, mutta lou hin-
ta ja murskaus jatkuisivat ja samaan aikaan voitaisiin rakentaa tontilla
8-12-8.

Louhinnassa olevan korttelin 12 ja nyt rakentamattomana olevan tontin
8-12-8 käyttö voi kytkeytyä TSME:n monipolttovoimalaitoksen rakentami-
seen siten, että tähän kortteliin voidaan esimerkiksi alihankkijoiden toimin-
toja sijoittaa.

Tontin 8-12-8 numerointi on asemakaavan muutoksen yhteydessä muuttu-
nut ja on nyt 8-23-1.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:



Päätetään jatkaa tontin 8-23-1 rakentamisvelvoitetta
31.12.2014 asti.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:

Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto 25.09.2017 § 27

Kaupunginlakimies Turo Järvinen:

JMP-Rakentajat Oy on toimittanut 18.8.2017 anomuksen ra ken nus vel voi te-
ajan pidentämiseksi Luolalan teollisuusalueen asemakaavan korttelin 23
ton tin 1 muodostavilla määräaloilla 31.8.2021 asti. Anomus 18.8.2017 on
liit tee nä.

LIITE A6, KHKON 25.9.2017

Olli Mäkisen perustettavan yhtiön lukuun on tehnyt Naantalin kaupungin ja
JMP-Ra ken ta jat Oy:n kanssa 26.5.2015 esisopimukset kyseisistä alueista
si ten, että Mäkisen saatua ympäristöluvan bioenergiaterminaalia varten,
var si nai nen kiinteistökauppa olisi tehty 31.8.2016 mennessä. Esi so pi mus-
ten ehtojen mukaan Mäkinen olisi ottanut vastattavakseen myös JMP-Ra-
ken ta jat Oy:llä olleen rakentamisvelvoitteen 1000 k-m². Esisopimus
26.5.2015 Naantalin kaupungin ja Olli Mäkisen välillä on oheismateriaalina.

Oheismateriaali
 esisopimus 26.5.2015

Kiinteistökaupat eivät toteutuneet, koska ympäristölupaprosessissa ym pä-
röi vien alueiden asukkaat vastustivat hanketta ja bioenergiaterminaalille
löy tyi tältä osin sopivampi paikka lähempää voimalaitosta.

JMP-Rakentajat Oy esittää, että esisopimuksen rauettua ja ra ken ta mis vel-
voit teen palauduttua takaisin, ei yhtiö ole kyennyt näin lyhyessä ajassa te-
ke mään uusia suunnitelmia rakentamiseen liittyen. Suunnittelu ja ra ken ta-
mi nen edellyttävät rakentamisvelvoiteajan pidentämistä.

Esitän, että Olli Mäkisen kanssa perustettavan yhtiön lukuun olleiden esi-
so pi mus ten rauettua JMP- Rakentajat Oy:lle myönnetään pidennystä ra-
ken ta mis vel voit teel le 31.12.2019 asti. Naantalin kaupungin vakiintuneen
rat kai su käy tän nön mukaan rakentamisvelvoitteelle on annettu pidennystä
noin kaksi (2) vuotta kerrallaan. Vain yksittäistapauksissa ja painavien pe-
rus tei den johdosta on katsottu mahdolliseksi myöntää noin kahta vuotta pi-
dem piä lisäaikoja. Ilman erityisen painavia perusteita ei runsaasti yli kah-
den vuoden lisäaikaa rakentamisvelvoitteelle voida pitää tar koi tuk sen mu-
kai se na.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto päättää myöntää tontin 529-8-23-1 ra ken ta-
mis vel voit teel le pidennystä 31.12.2019 asti.



KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.


