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Tyon tausta ja tavoitteet

Tyon tavoitteena on edistdaa Orimattilassa sijaitsevaa Henna-aluekehityshanketta.
Orimattilan kaupunki on valinnut Hennan yhdeksi kaupungin strategiseksi
kehitysalueekseen. Alueen toteutusta on pyritty viemaan eteenpain jo vajaan parin
vuosikymmenen ajan, mutta alue ei ole ldahtenyt rakentumaan merkittavista
panostuksista huolimatta. Alueelle on virallisesti asetettu 10 000 — 15 000 asukkaan
asukasmadaratavoite. Asuinalueen pohjoispuolella sijaitsee potentiaalinen 270
hehtaarin suuruinen yritysalue. Tama alue voisi toteutuessaan muodostaa
merkittavan vyrityskeskittyman Uudenmaan markkina-alueen ldaheisyyteen ja olisi
toteutuessaan erittdin tirked myos koko Paijat-Hameen seutukunnalle ja sen
elinvoimalle.  Alueen  kehitysty0 on alusta ldahtien nojautunut  hyviin
raideliikenneyhteyksiin sekd Lahden ettd pdakaupungin suuntaan. Kestavyys,
uusiutuva energia seka alykkaat ratkaisut ovat olleet keskeisia tekijoita alueen
brandissa.

Kaupunki on ostanut ja asemakaavoittanut merkittavan maa-alueen alueelta. Lisaksi
kaupunki on osoittanut merkittdvid resursseja alueen infran rakentamiseen
etupainotteisesti. Alueen asemakaava on laadittu kumppanuuskaavoituksella SRV
Yhtididen kanssa, joka vetdytyi myohemmin hankkeesta. Alueelle oli suunnitteilla jo
ensimmainen kerrostalohanke WasaGroupin toteuttamana, mutta hanke keskeytettiin
epaonnistuneen ennakkomarkkinoinnin vuoksi. Hennan kehittdminen on herattanyt
voimakkaita mielipiteitd Orimattilassa ja se on poliittisesti merkittava strateginen asia.

Alueen rakentuminen on ottanut ensimmadisid askeleita noin kymmenen
omakotitalon rakennuttua alueelle. Pientaloalue on ldahtenyt rakentumaan korona-
aikaan, minka lisaksi alueelle on sijoitettu 10-vuotisella sijoitussopimuksella Lansi-
Orimattilan paivakoti valiaikaisluvalla. Alueen kattava toteutuminen vaatisi kuitenkin
ensimmaisten rivi- tai kerrostalokohteiden kaynnistymista.

Kaupunki on tunnistanut, ettd Henna on asukas- ja tyopaikkamdaratavoitteeltaan,
resurssitarpeiltaan, riskeiltdan ja sijainniltaan alue, joka edellyttda eritystarkastelua ja
tarkempaa kehittamissuunnitelmaa. Siksi kaupunki on toivonut konsultilta
kehitta missuunnitelmaa, joka tarjoaa konkreettisia askelmerkkeja alueen tavoitteiden
toteutumiseen.

Tyon tavoitteena on luoda alueelle selked kehityssuunnitelma, joka sisaltaa
konkreettisia toimenpiteitd ja askelmerkkeja kaupungin asettamien tavoitteiden
saavuttamiseksi.  Tyo  sisaltaa kolme  vaihtoehtoista kehittdmispolkua.
Kehittamispolkujen maarittamisen yhteydessa alueen asukaslukutavoitteita laskettiin
merkittavasti. Valitut kehittdmispolut on maaritelty yhdessa tyon ohjausryhman
kanssa. Tyon tuloksia voidaan hyodyntdda paitsi kaytannon toimenpiteiden
toteuttamisessa myods poliittisten paatosten pohjana.

Orimattilan kaupungilla on voimassa oleva yhteistyésopimus VR:n kanssa, joka jatkuu
vuosikymmenen vaihteen yli. Alueen kehityksen kannalta hyvat raideliikenneyhteydet
ovat olleet keskeisia aluekehitykselle. Seisakkeen poistumista pidetdan suurena
riskind alueen kehittymisen hidastumiselle. Tastd syystd seuraavat noin viisi vuotta
ovat kriittisia alueen tulevaisuudelle.
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Tyovaiheet ja menetelmat

Tama selvitystyo on laadittu 08/2023-01/2024 ja se on tehty tiiviissa yhteistydssa tilaajan
edustajien kanssa. Hennan kehittdmiseen liittyvien toimenpiteiden tunnistamiseen on
osallistettu iso joukko eri tahoja markkinavuoropuheluiden kautta. Tyon keskiossa on
ollut alusta alkaen ajatus siita, ettd syyt sille, miksi alue ei ole lahtenyt rakentumaan edes
paremman rakennuskauden aikaan, tulee 16ytda markkinoilta. Tasta syysta merkittavin
osa tata tyota ja sen lopputuloksia on saatu toteuttamalla laaja markkinakartoitus.

Huomionarvoista selvitystydn ja toteutetun markkinakartoituksen osalta on kdynnissa
oleva markkinahairio, jonka vaikutuksia tyon lopputuloksiin on vaikea objektiivisesti
arvioida. Erityisesti asuntotuotanto on vuonna 2023 ollut kdytdnndssa kokonaan jdissa
koko Suomessa, mikd on ajanut niin suuret kuin pienet rakennusliikkeet taloudelliseen
ahdinkoon kannattavuus- ja maksuvalmiusongelmien takia. Kesalla ja syksylla 2023
nahtiin jo ensimmaisia rakennusliikkeiden konkursseja ja monien ennusteiden mukaan
suurin konkurssiaalto on vield edessapain. Markkinakartoituksissa pyrittiin korostamaan,
ettd osallistujat arvioisivat Hennan aluerakennushanketta tdman markkinahairion yli.
Kaynnissa ollut markkinahairio nakyi kuitenkin eittamatta siina, etta keskisuuret ja suuret
rakennusliikkeet  hylkdsivat  markkinavuoropuhelumahdollisuuden  poikkeuksetta.
Rakennusliikkeet korostivat etta Orimattila ei edes radanvarressa sijaitsevan Hennan
osalta ole kiinnostava markkina tdassa markkinatilanteessa. Rakennusliikkeilld oli syksylla
2023 taysi fokus kaynnissd olevien hankkeiden kannattavuuden ja jo
hankekehitysputkessa olevien hankkeiden turvaamisessa. Moni markkinakartoitukseen
osallistunutkin taho totesi, ettd Henna on hankekehitysmielessa pitkdassa puussa, eika
siksi lahitulevaisuudessa houkutteleva.

Osana tyota pidettiin my6s asukastilaisuus alueen nykyisille asukkaille. Tilaisuuden
tarkoituksena oli kuulla nykyisten asukkaiden ajatuksia Hennan alueesta ja sen
kehitystarpeista. Asukastilaisuus jarjestettiin Hennassa ja siihen osallistui 9 henkil6a,
jotka edustivat 7 eri kotitaloutta.

Markkinaselvityksen ja asukastilaisuuden ohella tyéryhma jarjesti erillisen
palaverin kaupungin kanssa yritysalueesta ja Tuuliharjan palveluliittymasta.
Benchmark-kohteeksi  valittiin ~ Lahden Karisto, johon  suoritettiin
haastattelu. Tyon aikana kerattyja tietoja ja ajatuksia tdydennettiin Sitowisen
sisdisen asiantuntijapaneelin avulla. Asiantuntijapaneeliin ottivat osaa Ulla
Loukkaanhuhta (kaupunkikehitysjohtaja), Jouni Maidell (infrarakennutta minen),
Tuomo Nerg (talorakennuttaminen), Kirsi Rantama (kaavoitus ja maankaytto),
Elina Nykanen (liikenne), Kimmo Koski (kaupalliset palvelut ja aluetalous), Tiina
Sahakari (kestdavakehitys ja palvelumuotoilu) ja Matias Halmeenmaki (brandit,
konseptit, palvelumuotoilu).

Tyon laadinnassa on lisdaksi hyodynnetty tilaajalta saatuja lahtotietoja seka
internetistd saatua materiaalia.




Hennan aluekehityshankkeen tausta ja vaiheet

Hennan alueen kehittdminen juontaa juurensa Lahti-Kerava-oikoradan kdynnistymiseen ja
sen rakentamiseen 2000-luvun alussa. Vuosituhannen alussa Orimattila laati yhdessa
Karkolan ja Mantsdlan kanssa kehityskuvan Hennan alueelle. Hennan aseman kehittamisen
idea sai alkunsa EU-hankkeesta, joka tutki asemanseudun mahdollista rakentamista
Mantsdlan ja Lahden valilla. Vuonna 2008 Henna virallistettiin maakuntakaavassa
kehitta misen painopistealueeksi, tunnustaen siten alueen potentiaalin ja tulevan kehityksen.
Samoihin aikoihin lahdettiin kehittamaan yritysaluetta alueen pohjoispuolelle.

Hennan alueen kehitys otti merkittavan askeleen eteenpdin vuonna 2007, kun solmittiin
merkittdva yhteistydsopimus SRV Yhtididen kanssa, mika vahvisti heidan sitoutumisensa
alueen kehittamiseen. SRV kaynnisti yhteistyossa Tekesin ja kaupungin kanssa INTO-
hankkeen (Innovative Town Concept for the Future). Hankkeen puitteissa jarjestettiin
arkkitehtikilpailu vuonna 2010, jonka tuloksena suunniteltiin Hennan alueen rakentamista.
Vuotta myodhemmin alueen osayleiskaava hyvaksyttiin, samalla kun laadittiin Hennan
masterplan, toimien suunnittelun perustana alueen tulevalle kehitykselle.

Hennan asemakaava sai lainvoiman vuonna 2015, mika loi edellytykset alueen rakentumisen
kdaynnistymiselle. SRV-yhtiot vetdytyivat kuitenkin hankkeesta. Vuonna 2017 Hennan juna-
asema valmistui, minkd myo6ta Helsingin ja Lahden valilla kulkeva Z-juna alkoi pysahtymaan
Hennassa. Kaupunki aloitti infran rakentamisen alueelle etupainotteisesti aseman
valmistumisen jalkeen.

Hennan aluetta on siis suunniteltu jo parin vuosikymmenen ajan, mutta kaikesta huolimatta
alue ei ole lahtenyt rakentumaan noin kymmenta omakotitaloa lukuun ottamatta. Hennan
kehittamisen keskeisimmat tapahtumat sekd Hennasta laaditut keskeisimmaét suunnitelmat
(osayleiskaava, masterplan ja ajantasa-asemakaava) on esitetty seuraavilla sivuilla.

Hennan asema ja Hennan Minttukujalle rakentuneita koteja
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Hennan paikallinen : :
Hennan kehitysaskeleet aikajanalla suunnitel S
Suunnitelmat Tuuli- - tasoinen suunnittelu uufiharjanalue
Oikoradan harjan voimakkaasta Kaupunginja —
rakentaminen R liilkenneviraston aiesopimus Yhteistyo

kaynnistyy alkavat aseman avaamisesta

EU-hanke, jossa tutkitaan Kansainvalinen Maakaupat

: Yhteistydsopimus . L D WasaGroup
aseman rakentamista SRV'n kanssa arkkitehtikilpailu maanomistajien s S A R

Mantsalan ja Lahden valille Hennan alueesta kanssaasuinalueella

I
2012 2013

Hennan aluetta

Paatos Kerava- Henna mukaan Lahden SRV:n, Tekesinja Asermakaava Min.ttu kw’an Péiv.ékoti
Lahti-oikoradan kaupunkiseudun kaupungin kaksivuotinen saa lainvoiman ensimmaiset aloittaa
rakentamisesta rakennemalliin INTO-hanke omakotitalot toiminnan

1990-luku 2000-luku 2010-luku 2020-luku

Aloite kaupunginvaltuustolle Oikorat Maakaupat
henkil6liikenteen seisakkeesta va:rr:)ir:;uau Tuuliharjan
Orimattilan Luhtikylaan alueella

SRV vetaytyy Hennan asema Kehitystyo Hennan
yhteistyo- P WasaGroupin kehittamis-
: otetaan kayttoon o :
sopimuksesta kanssa paattyy suunnitelma

Hennanyleiskaava
hyvaksytaan

Hennamerkitaan Hennan Hennan alue maakunta- Hennaninfran
maakuntakaavaan masterplan kaavaan keskusta- rakentaminen
kehittamisen kohdealueeksi laaditaan toimintojen alueeksi aloitetaan

Orimattila, Karkoéla ja

Mantsala laativat
yhdessa kehityskuvan
Hennan alueelle

Henna kirjataan Orimattilan Ensimmaisen
kaupunkistrategiaan 2020 omakotitontin
kaupunkirakenteen jaympariston myynti
kriittiseksi menestystekijaksi
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Hennan osayleiskaava ja masterplan
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MARKKINAKARTOITUS



Markkinakartoituksen toteuttaminen

Tyon kokonaistoteutuksen keskeinen osa oli markkinakartoitus, joka toteutettiin
monipuolisilla haastatteluilla eri alojen toimijoiden kanssa, keskittyen Hennan
toteutettavuuteen seka asuin- etta yritysalueiden nakokulmasta. Markkinavuoropuheluilla
pyrittiin selvittdmaan, miten alue voisi kehittya tulevaisuudessa 10 000-15 000 asukkaan
asuinalueeksi ja miten suunniteltu yritysalue voisi sijoittua alueen pohjoispuolelle.

Tavoitteena oli parantaa ymmarrysta eri sidosryhmien tarpeista. Haastatteluissa korostuivat
erityisesti rakennusliikkeiden, kaupungin ja loppuasukkaiden tarpeet.

Rakennusliikkeet Vuokra- ja palveluasuminen
Markkinakartoituksen toteuttamiseksi otettiin yhteyttd seka alueellisiin etta valtakunnallisiin

rakennusliikkeisiin, paivittdistavarakauppaketjuihin, vuokrayhtiéihin ja hyvinvointialan
toimijoihin. Yhteyttd otettiin yhteensa 46 tahoon, joista 9 hyvaksyi haastattelukutsun. Léhes Maxirakennus Oy Sato
jokainen kieltaytynyt taho perusteli paatostdaan silla, ettei Hennan alue vastannut heidan Varkka Oy
strategisia kehitys- tai laajentumistavoitteitaan, eivatkd he siksi olleet kiinnostuneita
osallistumaan alueen kehitystydhén. Monet nakivdt Hennan aluekehityshankkeen vield Viking Solutions Oy
alkuvaiheessa eivdtkd olleet halukkaita investoimaan ensimmaisten joukossa alueelle.
Haastatteluiden kysymykset oli valmisteltu etukdteen ja ne toimitettiin haastateltaville

Kontiotuote Oy Paijat-Hameen hyvinvointialue

Kaupalliset toimijat Muut toimijat
ennakkoon. Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina, joissa oli
valmiiksi maéritelty kysymysrunko, mutta lisdkysymyksid esitettiin tarvittaessa. Erilaiset Blockstore Group Oy Lab-am.mattikorkeak.oulu,
teemat korostuivat eri toimijoiden vélilld. Jokainen toimija haastateltiin erikseen, eika uusiutuva energia
yhtdaan ryhmahaastattelua toteutettu tyoén aikana. Asukastilaisuus

Markkinavuoropuheluiden lisdksi Hennan asukkaille jarjestettiin asukastilaisuus, jonka
tarkoituksena oli kuulla nykyisten asukkaiden ajatuksia Hennan alueesta, sen
vetovoimatekijoista sekd alueen kehitystarpeista. Asukastilaisuus jarjestettiin Hennassa ja
siihen osallistui 9 henkil6a, jotka edustivat 7 eri kotitaloutta.

Markkinakartoituksen tuloksista on laadittu yhteenvetokooste, jossa esitelldan
markkinakartoituksen keskeisimmat havainnot eri tematiikkojen pohjalta. Keskeisimmat
havainnot kustakin osa-alueesta on esitetty seuraavilla sivuilla.



12

Markkinavuoropuheluiden tarkastelukohteet

Asukas- ja alueprofiili Asuminen ja kaavoitus
Palveluasuminen Rakentaminen, maankaytté jainfra

Liikenne

Energia Yhteisollisyys

Yritysalue Viestinta ja markkinointi

Kaupungin rooli Hennan kehittamisessa
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Asukas- ja alueprofiili

Hennan alueen toteuttamisessa on pyrittdvd monipuoliseen asukasrakenteeseen, joka
koostuu niin perheistd, nuorista kuin vanhemmastakin vdestostd. Monipuolinen ika- ja
asukasprofiili korostuu erityisesti tavoiteltaessa suurempaa vdestopohjaa alueella. Alueelle
on toteutettava monipuolista asuntotuotantoa, mikd tarkoittaa myos monipuolista
asuntojakaumaa kerros- ja rivitalorakentamisessa. Monipuolinen asuntojakauma kuitenkin
laskee rakennusliikkeiden kannattavuutta rivi- ja erityisesti kerrostalohankkeissa. Alue
koetaan potentiaalisena paikkana palveluasumiselle, mutta sen toteuttaminen vaatisi alueen
rakentumista alkuun markkinaehtoisesti seka laajempaa palvelutarjontaa alueella. 10 000 —
15 000 asukkaan vaestOtavoitetta pidettiin epdrealistisena ja haastatellut tahot
suosittelevat, ettd ensimmadiseksi tavoitteeksi tulisi ottaa alueen rakentumisen kayntiin
saaminen ennen suuria asukaslukutavoitteita. Pientalotonttien koossa tulisi toimijoiden
mukaan olla my6s varianssia. Vaikka pienet omakotitalotontit tukevat alueen tavoitteita
tiivistd rakentamisesta, nahtiin monipuolinen tonttitarjonta myds omakotitalotonteissa
merkittavana houkuttelutekijana.

Hennaan suuntautuvan muuttoliikkeen uskottiin tulevan kaikista todennakdisimmin
padkaupunkiseudulta ja muualta Uudeltamaalta sekd Lahdesta. Kaupungin sisdisen
muuttoliikkeen ei uskota olevan merkittdvda. Potentiaalisimmiksi muuttajiksi koettiin
yksinasujat ja perheet, jotka hakevat asumiseensa valjyyttd ja luonnonrauhaa. Lisaksi
vetovoimatekijaksi koettiin mahdollisuus asua ja rakennuttaa erityisesti omakotitalo
edullisemmin kuin padkaupunkiseudulla. Moni haastateltava seka asukastilaisuudessa ollut
asukas totesi, ettei unelma omasta omakotitalosta ole korkeiden tonttihintojen johdosta
mahdollista padkaupunkiseudulla.

Potentiaalisten hennalaisten tarkeimmaksi tyodssdkadyntialueeksi tunnistettiin erityisesti
oikoradan varsi niin Lahden kuin Helsingin suuntaan. Erityisesti pariskunnat, joiden toinen
osapuoli tyoskentelee Lahdessa ja toinen Helsingin suunnassa, koettiin mahdollisiksi
muuttajiksi. Lisdantynyt etdatyd nahtiin myds potentiaalisena vetovoimatekijana alueelle.
Lahes kaikki haastateltavat sekd asukastilaisuuden asukkaat korostivat luontoa,
turvallisuutta ja rauhallisuutta alueen suurimpina vetovoimatekijéind. Useampi
haastateltava nosti Fazerin Lahteen tekemdn investoinnin esille. Moni naki, ettd Henna
toimii myos matkaketjujen puolesta hyvana asuinpaikkana Fazerin tehtaalla tyoskenteleville.

Hennan suurimmaksi kilpailijaksi miellettiin Mantsédld, jossa on valmis
yhdyskuntarakenne ja palvelut. Mantsala sijaitsee myos |ahempana
padkaupunkiseutua kuin Henna. Hennan haasteena muihin kehyskuntiin
verrattuna nahtiin se, ettd uutena alueena silld ei ole mahdollisuuksia
vetdd puoleensa paluumuuttajia eika silla ole valmista identiteettia, johon
voitaisiin markkinoinnissa nojautua. Orimattilasta kotoisin olevat
paluumuuttajat muuttavat todenndkdisemmin Orimattilan keskustaan tai
muille kaupungin alueille.

Keskeisimmat havainnot

Potentiaalista muuttoliiketta
erityisesti padakaupunkiseudulta

Asetettu 10 000 — 15 000 .
ja muualta Uudeltamaalta

asukkaan vaestotavoite vaatii
monipuolisen asukasprofiilin
toteutuakseen Tyossakdyntialueista oikoradan

varsi potentiaalisin

Palveluasumiselle on
potentiaalia, mutta alueen
rakennuttava ensin enemman

Vetovoimatekijoina valjyys,
rauhallisuus ja edullisuus

Suurimpana vetovoima-
kilpailijana Mantsala

Moni hennalainen omistaa
tulevaisuudessakin auton

Yli 10 000 asukasta liian suuri
tavoite talla hetkella
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Asuminen ja kaavoitus

Asuinpaikkana Hennan suurimpina valttikortteina nahtiin hyva ja rauhallinen sijainti,
valjyys seka luonnonlaheisyys. Erityisesti valjyys on vastaan Hennan tdman hetkista
brandida, jossa korostetaan tiivista asuinaluetta. Alueen kaavoituksen tulisi tukea ja
vahvistaa alueelle miellettyjen vahvuuksien toteutumista, jotta Henna voi nayttaytya
houkuttelevana vaihtoehtona muun muassa tiiviista kaupunkiymparistosta pois muuttaville.
Alueen asemakaavan ja rakennuslupamaaraysten tulisi olla joustavampia ja mahdollistaa
valjempi ja monimuotoisempi asuminen ja asuntotuotanto. Liian yksityiskohtaiset
rakennustapamadraykset voivat tukahduttaa kiinnostuksen alueeseen, vaikka sdately
sindnsa koettiin hyvana asiana etenkin alueen kaupunkikuvallisen erottautumisen kannalta.
Asukastilaisuudessa korostui esimerkin omaisesti kattokulmien, ikkunoiden ja rdystaisiin
liittyvat yksityiskohtaiset maaraykset.

Yksikerroksisen rakentamisen tulisi olla mahdollista etenkin rakentumisen alkuvaiheessa ja
kauempana  asemanseudusta  olevilla  tonteilla.  Yksikerroksisen  rakentamisen
mahdollistamista kaivattiin etenkin rivitalorakentamiseen. Sadately ja tehokkuus voivat
kasvaa siirryttdessa lahemmas asemanseutua. Omakotirakentamisessa alueen pienet tontit
eivat sovi monille "avaimet kateen” —talopaketeille. Tonttien kokojen nahtiin voivan vaihdella
alueen sisalla. Myos poikkeuslupia olisi syyta mahdollistaa silloin, kun niille on hyvat
perusteet.  Rakentamiskynnyksen  madaltamiseksi voisi olla tarjolla valmiita
esimerkkitalokonsepteja tai —malleja erityisesti omakotitalo- ja rivitaloasumiseen, mika
vahentadisi my6s rakentajien kustannuksia. Valmiita Hennaan raataloityja esimerkkitaloja
tulisi markkinoida ja mainostaa aktiivisesti. Asukastilaisuudessa olleet asukkaat olivat lahes
varmoja, ettd rivitalokohteen asunnot menisivat varmasti kaupaksi, mikali tallainen kohde
tulisi ennakkomarkkinointiin. Pienen rivitalokohteen toteutuminen alueelle voi olla
avainasemassa rivi- ja kerrostalokohteiden kaynnistymiselle.

Rakennuttajien houkuttelemiseksi nahtiin tarkedksi tehda alueen asuntorakentamisesta
mahdollisimman vaivatonta. Esimerkiksi kerrostalojen osalta harkittiin nelikerroksisten
lamellitalojen sijaan korkeampien pistekerrostalojen sallimista. Kaupunki voisi tukea
rakentamisen kaynnistymista esimerkiksi yhteistydssa kiinnostuneiden rakennusliikkeiden
kanssa toteutettavalla kumppanuuskaavoitushankkeella. Taima voisi houkutella rakennuttajia
alueelle.

Keskeisimmat havainnot

Sijainti, valjyys, rauhallisuus ja
luonnonldheisyys valttikortteja

Asemakaavan tulisi olla
joustavampi ja valjempi

Saatelyn ei tuli olla liian
yksityiskohtaista —enemman
suunnitteluvapauksia

Rakennuttajille helposti
toteutettava asuntokanta

Henna vastapainona tiiviille

kaupunkiasumiselle

Poikkeuslupien
mahdollistaminen hyvin
perusteluin

Korkeita pistekerrostaloja
lamellitalojen sijaan

Valmis hennalainen
tyyppitalomalli
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Palveluasuminen

Tyon aikana tarkasteltiin my6s muita asumismuotoja kuin perinteisia omistus- ja vuokra-
asuntoja Hennassa. Tutkimuksessa kiinnitettiin huomiota muun muassa senioriasumiseen ja
nuorisokoteihin alueella. Palveluasumisen sijoittaminen Hennaan voisi kannustaa
rakennusliikkeitd aloittamaan rakennushankkeita, silld palveluasumisen rakentamiseen
liittyy mahdollisuus saada arvonlisdaveron hyvitys, mika voi olla merkittava tekija
kannattavuuden nakoékulmasta.

Senioreiden palveluasumisen tuominen Hennaan koettiin haasteelliseksi, mutta ei taysin
poissuljettuna vaihtoehtona, erityisesti kun tarkastellaan Hennan alueen pitkdn aikavalin
kehitysta. Hennan aluetta tulisi kehittaa niin, ettd se vastaisi senioreiden palveluasumisen
tarpeita. Senioriasumiselle on tarkeda, ettd asukkaiden tuntu omasta eldmisestd ja sen
hallinnasta vahvistuu. Asumisen ja ympariston tulee olla esteettémia, ja palveluiden tulisi
olla helposti saavutettavissa. Hennan alueen palveluvalikoiman tulisi laajentua niin, etta
kaikki peruspalvelut olisivat saatavilla 500 metrin sateelld myods ikdaantyneille
henkil6ille. Naihin peruspalveluihin kuuluisi muun muassa paivittdistavarakauppa ja
ravintola/kahvila. Lisdksi erilaiset hyvinvointipalvelut kuten kampaamo ja jalkahoitola voivat
tuoda lisdarvoa, mutta toisaalta tallaisia palveluita olisi mahdollista toteuttaa myos erilaisilla
vierailulla palveluasumisen yksikdissa. Apteekin saaminen alueelle katsottiin tarkedksi,
mutta apteekkien palveluverkosto on muutoinkin paikoittain melko harva ja ladkkeitd on
mahdollista toimittaa muillakin tavoin.

Orimattilassa on yhteisdlliseen palveluasumiseen panostustarpeita, silla Orimattilasta
loytyy tdlla hetkella todella vahan esteetontda senioriasumista. Paijat-Hameen
hyvinvointialue katsoo tdllaisen toteuttamisen olevan Hennaan tarkastelukelpoista
mydhemmin tulevaisuudessa.

Useat tahot esittivat, etta alue voisi olla sijainniltaan ja profiililtaan sopiva nuorisokodin
sijoituspaikaksi, silla nuorisokodit ovat tyypillisesti hieman etdaammalla tiiviista
kaupunkirakenteesta. Kaupungin kannalta tama ei kuitenkaan ole kokonaistaloudellisesti
jarkevaa, koska nuorisokodin asukkaiden vyksikkéhinta on verrattain korkea, johtuen
erilaisten tukien ja palveluiden seka koulukyytien suuresta maarasta. Nama kustannukset
jaisivat kunnan vastattavaksi toisin kuin palveluasumisen muodoissa, joissa Kela vastaa mm.
kuljetuskustannuksista (esim. kehitysvammayksikko).

Senioriasumisen sijoittaminen

Keskeisimmat havainnot

Orimattilassa panostustarpeita
yhteisollisen palveluasumisen
tamanhetkiseen Hennaan yksikoille
mahdotonta — alueen
kehittyessa kuitenkin

mahdollista

Kokemus itsendisestd elamastd ja
sen hallinnasta tarkeaa
senioreille

Senioriasuminen vaatii Rakennuttajan mahdollista saada
peruspalvelut 500 metrin alv-hyvitys palveluasumisen
sateella rakennuttamisesta

Potentiaalinen kohde
nuorisokodille, mutta kaupungin
talouden kannalta ei
optimaalinen sijainti

sSiITowise



Rakentaminen, maankaytto ja infra

Orimattilan kaupunki on investoinut merkittdvdsti Hennan kunnallistekniikkaan ja
infrastruktuuriin, mikda ndhtiin alueen merkittavana vahvuutena. Kunnallistekniikan ja
katuinfran rakentamisen tulisi jatkossa edetd loogisesti niin, ettd katualueet viimeistelldan
valmiille pinnoille niilla kaduilla, joissa jo asutaan tai jotka ovat rakenteilla.
Asukastilaisuudessa aiheutti hammennysta, miksi Minttukujaa ei mm. ole paallystetty vaikka
kdaytannossa valtaosa asutuksesta on ko. kadulla. Myds kevyenliikenteen vaylan
paallystaminen asemalle nahtiin tarkedna, jotta lilkkkuminen mm. rattailla tai matkalaukkua
vetden erityisesti talvella olisi miellyttavampaa.

Rakentamisen kdynnistymisen kannalta alueen suurimmaksi vetovoimatekijaksi koettiin
tonttien riittdava edullisuus. Etenkin alkuvaiheessa maan hinnan tulisi olla edullisempi, jotta
rakentamisen taloudelliset riskit olisivat pienemmat ja rakentamisen aloittaminen
houkuttelevampaa. Maan hintaa voidaan myohemmissa vaiheissa nostaa, mikali se nahdaan
tarpeelliseksi. Olennaista on myoOs olla hinnoittelematta tontteja liian alhaisiksi, silla se
voidaan tulkita epatoivoiseksi asukkaiden houkuttelemiseksi, mikda voi johtaa alueen
leimautumiseen. Asiantuntijapaneelissa esitettiin ajatus, ettd tonttien hinnoittelua voisi
saddella dynaamisesti siten, ettd hinta olisi sidoksissa alueen tavoitteisiin. Esimerkiksi, jos
rakennettaisiin puurakenteinen rivitalo tai kerrostalo, kaupunki voisi luovuttaa tontin erittdin
edullisesti tai jopa ilmaiseksi. Talla tavoin pyrittdisiin kdynnistimaan alueen rakentaminen.
Tonttien lopullinen hinta maaraytyisi sen mukaan, miten lopputulos asemoituu etukdteen
maariteltyihin kriteereihin. Tonttihinnat voidaan sitoa myds rakennusluvan tai rakentamisen
aikatauluun. Tonttien myymisen ohella myds niiden vuokrausmahdollisuuden sailyttaminen
koettiin pddosin tarkedksi. Kaiken kaikkiaan maailman taloudellinen ja poliittinen tilanne
nahtiin isona hidasteena rakentamisen aloittamiselle. Ajankohtaisiksi riskeiksi todettiin muun
muassa rakennusliikkeiden ja talopakettitoimittajien ajautuminen konkurssiin seka
rakentamis- ja korkokustannusten merkittava nousu.

Alueen kehityksen kannalta vaestotavoitteiden saavuttamista oleellisempaa on laajemman
rakentamisen saaminen kadyntiin. Sen osalta merkittdvd haaste on ensimmadisen
pioneerirakennuttajan puuttuminen alueelta. Markkinakartoituksessa nahtiin, ettei
ensimmaiseksi suureksi rakennuttajaksi haluta ryhtyd, kun ei vield tiedetd, tuleeko alueelle
palveluita ja alkavatko myds muut toimijat rakentaa alueelle. Yhtena vaihtoehtona liikkeelle

16 [ahtemiseen nadhtiin kaupungin tukema asuinrakentaminen.

Toimijoiden ajatukset rakentamisen kdynnistymisestd ja sen vaiheistuksesta
vaihtelivat. Osa piti alueen kehittymisen kannalta todenndkéisempana sita,
ettd alue kasvaisi pientaloalueelta kohti asemaa, osa puolestaan
asemanseudulta kohti nykyisid asuinrakennuksia. Moni haastatelluista uskoi,
ettad etenkin pientalot seka pienrivitalot menisivat kaupaksi, mikali jokin taho
rakennuttaisi niita valmiiksi.

Keskeisimmat havainnot

Valmis kunnallistekniikka ja Loogisuus kunnallistekniikan ja
infran laheisyys vahvuus katuinfran rakentamisessa
Riittavan edulliset tontit suurin Liian halvat tontit voivat olla
vetovoimatekija maineriski

Rakentamisen tavoitteet ja
aikataulu mielletaan liian
optimistisiksi

Tonttien vuokrausmahdollisuus
hyva sailyttaa

Ensimmaisen
pioneerirakennuttajan
puuttuminen luo haasteita

Vdestotavoitteita oleellisempaa
saada rakentaminen kayntiin

Rakentumisen
etenemissuunnasta monia
nakemyksia

Tuettu asuminen mahdollinen
rakentamisen paanavaaja

Taloudellinen ja geopoliittinen
tilanne vaikeuttaa rakentamista



Palvelut

Paikalliset palvelut ovat vadlttamattomyys Hennan laajemmalle rakentumiselle ja
vetovoiman kasvulle. Pysyva péivakoti ja koulu ovat keskeisia palveluita, jotka herattaisivat
luottamusta sekd omakotitonttien ostajissa ettd alueelle kerrostalokohteita harkitsevissa
rakennusliikkeissa. Nama palvelut viestisivat alueen pysyvyydestd, tulevaisuudesta ja
kaupungin vahvasta sitoutumisesta alueen kehittamiseen. Talla hetkelld [dhintd koulua eli
Luhtikylan koulua uhkaava lakkautus voi karkottaa potentiaalisia uusia hennalaisia muualle.
Kaupungin kouluverkkoa tarkasteltaessa voisi my6s pohtia, voisiko olemassa olevia kouluja
vaihtoehtoisesti yhdistda tai siirtda Hennaan.

Pdivakodin ja koulun lisdaksi alueen rakentumista tukisivat omat paivittdistavarapalvelut.

Aluksi voisi harkita pientd miehittamatontd paivittdistavaraliikettd, jossa tarjolla olisi
suuremman marketin noutopalvelu ja postipakettien noutopiste. Tallainen kauppa voisi
toimia itsendisesti alueella, eika se tarvitsisi ulkopuolista tukea, kun asukkaita on 500-1000.
Alueen asukkaat saattaisivat tehdda muut ostokset aluksi muualla, kuten Lahdessa ja
Orimattilan keskustassa, mutta asukasmddran kasvaessa kysyntd lisdantyisi myos omalle
suuremmalle paivittdistavarakaupalle sekd muille kaupallisille palveluille. Kasvava
palvelutarjonta vahvistaisi alueen vetovoimaa, luoden kysyntdd monipuolisemmille
palveluille, kuten kuntosaleille, kampaamoille, kahviloille ja ravintoloille. Aseman laaja
liityntdpysakointi tukisi erityisesti alkuvaiheessa kaupallisten palveluiden kdvijamaaria.
Kaupallisten palveluiden sijoittuminen alueelle on sidoksissa asukasluvun kehitykseen ja voi
vieda aikaa.

Kun rakentuminen ja kasvu lahtevat liikkeelle, Hennan julkisia palveluita olisi syyta
laajentaa. Erityisesti lapsiperheille tarkeita olisivat neuvola, hammashoito ja kirjasto. Naita
voisi harkita sijoitettavaksi joustavasti yhteen paikkaan esimerkiksi koulun ja/tai paivakodin
laheisyyteen. Lisdksi erilaiset julkiset liikuntapaikat, kuten ulkokuntosalit, kuntoradat ja
frisbeegolf-radat, palvelisivat alueen asukkaita ja houkuttelisivat myds vierailijoita, mika
lisdisi alueen nakyvyytta.

Palvelut ja vetovoima vahvistavat Pysyva paivakoti ja koulu
toinen toisiaan ensisijaiset tarpeet
Pieni paivittaistavaraliike ja Nykyinen ldhikoulu
pakettipiste aluksi lakkautusuhan alla
Kaupallisten palveluiden Julkiset palvelut muunto-
laajentuminen hiljalleen joustavasti yhteen paikkaan

Vierailu- ja palvelukohteet tuovat
nakyvyytta ja kavijoita alueelle



Liikkenne

Hennan liikenteellinen asema oikoradan ja valtatien varressa on olennainen vahvuus.

Junayhteys tarjoaa nopean yhteyden erityisesti Lahden keskustaan ja Helsingin suuntaan.
Sen sdilyttaminen on erittdin tirkedd alueen kehittymisen kannalta, silld nykyiset
asukkaat kayttdvat junayhteytta vahintdan viikoittain. Ilman tata yhteytta alue menettaa
vetovoimaansa erityisesti niiden henkildiden keskuudessa, jotka tyoskentelevat oikoradan
varrella. Toisaalta junayhteyden menettdminen seuraavalla sopimuskaudella ei ole
lopullinen isku alueen kehittamiselle tai tuleville junayhteyksille, silla seisake ja
infrastruktuuri ovat jo valmiina alueella. Junan pysdahtymisen uudelleen seisakkeella on
sopimuksellinen kysymys, joka voidaan neuvotella uudelleen myéhemmin. Kuitenkin useat
toimijat pitivat junan pysahtymista asemalla erittdin tarkeana alueen kehittamisen kannalta.

Vaikka junalla kulkeminen koetaankin erittdin merkittavaksi liikkumismuodoksi alueen
asukkaille, uskotaan hennalaisten tulevaisuudessakin omistavan ja kdyttdvan autoa.

Auton koettiin olevan valttamaton erityisesti paivittdisissa asioissa liikkumiseen alueen
ulkopuolella, kuten paivittdistavaroiden ostoon ja lasten harrastuksiin viemiseen. Joillekin
auto oli myo6s valttamaton tydmatkaliikkumisessa, erityisesti jos oma tyopaikka ei sijaitse
radan varrella. Autottomuus voisi tulla mahdolliseksi osalle hennalaisista vasta, kun alueen
omat palvelut ovat kehittyneet.

Autojen kayttotarpeen vuoksi alueen pysakoéinti tulee jarjestada vaivattomasti.
Rakenteellista pysakdintia ei alueella voida velvoittaa ainakaan ensimmaisissa
kerrostalokohteissa sen korkean hinnan vuoksi. Rakennusliikkeiden esteitd alueelle
investoimisesta pitdd pyrkia vahentamadn kaikin mahdollisin tavoin. Alueen pysakdinti voi
jossain maarin olla keskitettyd, mutta ei rakenteellista. Siihen asti kun alueella on vield tyhjia
tontteja, tulee autojen pysakointi tyhjille tonteille ja kadun varsiin mahdollistaa.

Tuuliharjan eritasoliittyma on Hennasta riippumaton, mutta yritysalueen toteutuminen
edesauttaisi Hennan kehittymista. Yritysalueen toteutumiseksi moottoritieliittyma nahtiin
lahes valttamattomana. Toisaalta liittyman rakentaminen ndhtiin |dhes mahdottomaksi
ilman varmaa ankkuritoimijan saamista alueelle. Tuuliharjan liittyman muuttamiseksi eri-

tasoliittymaksi on kaynnissd yhtdaikaisesti selvitys Vaylan tilauksesta.
Osana tyota jarjestettiin tyopalaveri, jossa liikennesuunnittelijan kanssa
kaytiin |api vaihtoehtoisia keinoja palveluliittymdan muuttamiseksi
eritasoliittymaksi. Vaihtoehdot ovat kustannusvaikutuksiltaan erilaisia ja
toiset vaativat jossain maadrin kaavamuutoksia palvelualueiden sijaintiin.
Yleinen  yksimielisyys  kuitenkin  oli  siitd, ettei Tuuliharjan
eritasoliittymadhanke etene ennen kuin yritysalueen kehitys, markkinointi
ja mainonta sekd alustavat sopimusneuvottelut mm. jonkinlaisen
aiesopimuksen muodossa toimijan kanssa etene. Markkinointi ja mainonta
ovat kuitenkin haastavaa ilman voimassa olevaa asemakaavaa, jota ei
kuitenkaan voida toteuttaa eritasoliittyman ja tieyhteyden puuttumisen
johdosta.

Hennalaisten uskotaan
tulevaisuudessakin omistavan
oman auton

Junayhteys aarimmaisen tarkea
koko alueelle

Auto tarpeellinen
Tuuliharjan liittyman paivittdisasiointiin
muuttuminen palveluliittymasta
eritasoliittymaksi olennainen

yisaluEE e e Ei rakenteellista pysakdintia

Tuuliharjan yritysalueen
kehittyminen vaatii
ankkuritoimijan



Energia

Hennan alueella kannustetaan valitsemaan uusiutuvan energian ratkaisuja seka sahkon- etta
[ammontuotannon osalta. Uusiutuva energia toimii merkittavand myyntivalttina alueella,
jossa ekologisuus on tarked osa brandid. Tarkeda olisi kuitenkin toteuttaa konkreettisia
toimenpiteitd, joiden avulla uusiutuvien energiamuotojen valitseminen olisi alueen
asukkaille mahdollisimman helppoa, vaivatonta ja kannattavaa.

Sahkontuotannon osalta LAB-ammattikorkeakoulu on jo aikaisemmin kdynyt kaupungin
kanssa keskustelua energiayhteis6hankkeen toteuttamisesta Hennaan. Energiayhteisdilla
tarkoitetaan ryhmia, jotka pyrkivat tuottamaan, jakamaan tai hallinnoimaan energiaa
yhteison jdsenten kesken. Energiayhteisdjen avulla voidaan edistdd muun muassa
uusiutuvaa ja paikallisesti tuotettua energiaa sekda  asukkaiden vyhteisollisyytta ja
osallisuutta. Valitettavasti Suomen sahkdomarkkinalaki ei talla hetkella mahdollista
sahkontuotannon energiayhteisdja muuten kuin rakennuskohtaisesti. Tama tarkoittaa sita,
ettd esimerkiksi yksittdiset kerros- tai rivitalot voisivat tuottaa oman sahkonsa itsendisesti,
mutta ylijaama sahkoa ei voisi siirtdd suoraan alueen muihin rakennuksiin vaan sen voisi
ainoastaan varastoida tai myyda paikalliselle sahkdoperaattorille.

Haastatteluissa tunnistettiin myos yleiskaavoitettu alue, joka jaa valtatien ja junaradan valiin.
Kyseista aluetta voitaisiin hyodyntdaa alueen energiantuotannossa. Alue voisi soveltua
etenkin alueen energiayhteiséjen aurinkopaneeleiden sijainniksi sen jalkeen, kun Suomen
lainsdaddantd olisi mahdollistanut alueellisten energiayhteisdjen perustamisen sahkon
tuotannolle. Lisdksi haastatteluissa muistutettiin siitd, ettd sekd suunnittelussa etta
rakentamisessa on tdrked muistaa, etta rakennusten sijoittumisella ja ilmansuunnilla
voidaan vaikuttaa rakennusten energiatehokkuuteen.

Maalampo6a toteutetaan talla hetkella kiinteistokohtaisesti. Sita olisi kuitenkin mahdollista
tuottaa isomman yksikdn kautta, mutta se vaatisi erillisen toimijan, joka perustaisi
matalalampétilaisen kaukolampdverkon. Perustaja voisi olla esimerkiksi energiayhteiso tai
Orimattilan [dmpd. Maalammoén alueelliset  toteuttamisratkaisut ovat kustannus-
tehokkaampia siihen ndhden kuin ettd jokainen kotitalous poraa oman maaldmpokaivonsa.

Maalammon lisdksi erilaiset ilmaldmpd- ja ilmavesilampopumput
toimisivat alueen paastéttomind energiaratkaisuina. Nama soveltuvat
myos energiayhteison lammontuotannon ldhteiksi. Alueen markkinoinnin
ja brandin toteuttamisen nakékulmasta olisi tarkeda, etta alueelle saataisiin
mahdollisimman nopeasti ensimmadinen energiayhteisopilotti
toteutumaan.

Kaupungin osallistuttava
uusiutuvien energiamuotojen
edistdmiseen

Uusiutuva energia tarkea osa
Hennan ekologista brandia

Energiayhteisdilla voidaan Junaradan ja valtatien valissa
edistda uusiutuvan energian potentiaalinen sijainti
muotoja alueella aurinkopaneeleille

Energiatehokkuuteen voi
vaikuttaa myos rakennusten
sijoittumisella ja ilmansuunnilla

Suomessa ainoastaan
rakennuskohtaiset
energiayhteis6t mahdollisia
sahkontuotannon suhteen —
lammontuotannossa alueellinen
yhteis6 mahdollinen

Maaldampda voisi tuottaa
esimerkiksi alue- tai
korttelikohtaisesti

Rahoituksen hakeminen
energiayhteisopilottia varten.
Esim. EU:n Life-rahoitus



Yhteisollisyys

Hennan brandin yhtena keskeisena teemana on yhteisdllinen asuminen ja sen edistdminen
Hennassa. Mikali yhteisollisyys halutaan edelleen pitdd brandin ytimessa, on alueella oltava
useita yhteisollisyytta tukevia tekijoita. Hennalaisten valilla vallitsee jo yhteisollisyytta eika
sen jatkumista ja vahvistumista tule pitdd itsestddn selvyytena. Yhteisollisyyden
edistamisessa kaupungin rooli on merkittava. Mikali yhteis6llisyyden edistaminen jaa
rakennusliikkeiden varaan, on sen toteutuminen alueelle epatodenndkodisempdd. Tama
johtuu pitkalti siitd, ettda yhteisollisyyttd edistavat ratkaisut ovat harvoin tuottavia
rakennusliikkeille ja tdstd syystd ne ndhdaankin usein vain ylimdardisend kuluerana.
Vaihtoehtoisesti niiden tuottamat kustannukset voidaan jyvittda asuntojen hintoihin ja
vastikkeisiin, mika puolestaan nostaa asukkaiden asumiskustannuksia.

Hennan alueella yhteisollisyyttd voisi edistdd yhteisollisilla liikkumismuodoilla kuten
esimerkiksi yhteiskayttdautoilla, joita on jo aikaisemmin kokeiltu Hennassa. Lisdksi Hennan
masterplanissakin esitetty Henna-talo ndahdaan toimivana ratkaisuna tuoden alueelle
yhteisollisid tiloja ja kohtaamispaikkoja alueen asukkaille. Ennen varsinaisen Henna-talon
rakentumista voisi alueella jo olevan paivakodin tiloja hyodyntaa yhteisolliseen toimintaan.
Useat haastateltavat nostivat esiin myds idean siirtolapuutarhojen sijoittamisesta Hennan
alueelle. Siirtolapuutarhat voisivat palvella seka hennalaisia ettd muiden alueiden asukkaita.

Yhteisollisyyttd on kuitenkin hankala edistdd kokonaisvaltaisesti koko alueen kattavalla
tasolla, joten alueellisen yhteisollisyyden lisdaksi yhteisollisyyttda edistavia keinoja tulisi
I6ytaa myos yksittdisten kortteleiden tai sen osien osalta. Siirtolapuutarhojen sijaan taikka
niiden lisdksi alueelle voisi sijoittaa esimerkiksi korttelikohtaisia viljelypalstoja. Lisdksi
aikaisemmin mainitut energiayhteis6t voisivat toimia alueen osien yhteisollisind edistdjina.
Yhteisollisia ratkaisuja voisi toteuttaa myos korttelikohtaisesti niin ettd korttelille
toteutetaan sen asukkaiden tarpeita palveleva yhteisollisen ratkaisu kuten esimerkiksi
yhteiskayttéuima-allas tai ulkokuntosali.

Myos erilaiset tapahtumat tai harrastustoiminta, joiden jarjestamisesta alueelle kaupungin
tulisi ottaa isoa vastuuta, voivat olla merkittdava osa yhteisollisyytta. Tama tukisi myos alueen
tunnettuuden paranemista.

Hennalaisilla jo yhteen hiileen
puhaltava henki

Nykyisilla asukkailla oma
kommunikointikanava

Yhteisollisten ratkaisuja
toteutettava seka alueellisesti
ettd mm. kortteli- tai
taloyhtiokohtaisesti

Korttelikohtaiset ideat kuten
yhteiskdyttduima-altaat tai
ulkokuntosali

Kaupungin tuettava alueen
yhteisollisyytta

Rakennusliikkeet nakevat
yhteisolliset ratkaisut usein
ylimaardisena kuluerina

Viljelypalstat tai siirtolapuutarha
yhteisollisyyden tukijana

Arjen kohtaamisia ja
aktiviteetteja Henna-talossa

Energiayhteisdilla yhteisollisesti
tuotettua energiaa
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Yritysalue

Tuuliharjan yritysalueen rakentuminen on tarkeda paitsi Orimattilan kaupungille myds
merkittavassa roolissa koko Lahden kaupunkiseudulle. Tuuliharjan alue ndhdaan ldhes ainoana
potentiaalisena alueena suurille teollisuustonteille koko Lahden seutukunnassa. Tuuliharjan
toteutuminen ei ndin ollen tulisi olla vain Orimattilan kaupungin agendalla vaan myos koko
seutukunnan yhteinen intressi. Alueen toteutuminen olisi erittdin tarkedd koko seutukunnan
elinkeinoelamalle.

Yritysalueen sijainti uskotaan olevan houkutteleva erityisesti teollisuusyrityksille sen valta- ja
rautatieyhteyksien ansiosta. Alueen kehittymisen kannalta on adarimmadisen tarkedd |oytaa
selked paatoimija tai joukko toimijoita, jotka olisivat kiinnostuneita aloittamaan toimintaa
alueella. Tama edellyttda kaytdnnon toimenpiteitd. Erityisesti ankkuritoimijan l6ytdminen
vaatii kaupungilta aktiivista lahestymistd potentiaalisiin toimijoihin. Lisdksi kaupungin tulisi
edistda vyritysalueen markkinointia ja nakyvyyttd, jotta tietoisuus yritysalueesta levidisi
potentiaalisille toimijoille. Moni koki tarkedana, etta yritysalue asemakaavoitettaisiin ainakin
joltakin osin, jotta toimijoille syntyisi ndkemys siitd, ettd alueella on aidosti myynnissa tai
vuokrattavissa olevia tontteja. Toiminnan ei tulisi kuitenkaan jaada pitkalla aikavalilla vain yhden
toimijan varaan vaan alueella on tarked saada useita yrityksid. Toiminnan pysyvyyden ja
jatkuvuuden kannalta on tarkeda muistaa, etta yritysten tekemien investointien suuruus kertoo
suuntaa toiminnan tavoitellusta kestosta. Isot toimitilainvestoinnit viittaavat yleensa yritysten
pysyvyyteen alueella, kun puolestaan kevyet investoinnit helppouteen toiminnan lopettamiseksi
alueella.

Tuuliharjan liittyman muuttamisen eritasoliittymaksi ja sieltd tieyhteyden luomisen
yritysalueelle katsotaan olevan mahdollinen, sitten kun yritysalueelle on I6ydetty ensimmaiset
ankkurisijoittajat. Tieyhteyden luominen on erityisesti tarpeen, mikali nopeat ja toimivat
kuljetusyhteydet ovat alueen yritysten toiminnan kannalta merkityksellisia.

Hennan asuin- ja yritysalueen vdlinen yhteys nahdaan eri haastateltavien
toimesta erilaisessa valossa. Osa haastatelluista uskoo yritysalueen olevan
valttamaton Hennan asuinalueen kehittymiselle, osa puolestaan uskoo
asuinalueen olevan merkittdvassa roolissa yritysalueen kadynnistymisen

kannalta. Kaiken kaikkiaan yritysalueen ja asuinalueen uskottaisiin
palvelevan toisiaan ja yritysalueen tuovan asukkaita Hennan
asuinalueelle. Yritysalueen uskotaan kiihdyttavan erityisesti vuokra-

asumisen ja kaupallisten palveluiden sijoittumista Hennan alueella.

Keskeisimmadt havainnot

Tuuliharjan eritasoliittyma ja
sieltd johtava tieyhteys
katsotaan valttamattomaksi,
mutta alueen toteutuminen ei
riipu Hennan asuinalueen
rakentumisesta

Teolliset toimijat voisivat
kiinnostua sijoittumaan

Positiivinen vaikutus asukasluvun
kehitykseen — etenkin vuokra-
asumisen osalta

Yritystontit tarvitsevat selkeda
markkinointia seka kontaktointia
potentiaalisiin toimijoihin

Ankkuritoimijan 10ytaminen
keskeista yritysalueen
kaynnistymiselle

sSiITowise



Viestinta, markkinointi ja brandi

Hennan alueen nakyvyys kaupungin viestinnidssd koettiin viime aikoina liian vahaiseksi. markkinoinnissa, mm. tuomalla moottori- ja rautatienvarteen suurikokoisia
Hennaan on aikaisemmin kohdistettu merkittdvid markkinointitoimenpiteitd, kuten mainokset Z- mainoksia myynnissd olevista tonteista. Kaupungin tulee tukea alueen
junassa sekd Helsingin paarautatieasemalla. Markkinointi- ja viestintitoimenpiteet ovat tapahtuma ja viliaikaiskdytt64d, jotta alueen tunnettuus ja sitd kautta
merkittavasti vahentyneet ajan saatossa. Nykyiset asukkaat kokevat, ettd Henna ndyttaytyy usein houkuttelevuus paranevat.

mediassa negatiivisessa valossa. Heiddn mukaansa paikallislehden sivuilla ja sosiaalisessa
mediassa korostuu vastakkainasettelu Hennan ja muun Orimattilan kehittamisen valilla.
Keskustelut tuottavat nykyisten asukkaiden mielestd alueesta negatiivista mielikuvaa, joka
oletettavasti vdahentdd alueen vetovoimaa nakyessdaan myos potentiaalisille muuttajille ja
rakentajille. Alueen rakentumisen ja vetovoiman tukemiseksi Hennalle tulisi Iluoda
viestintasuunnitelma, jossa maaritelldaan konkreettisesti mitd, miten, missa ja milloin Hennasta Viestintasuunnitelma puuttuu S
viestitddn.  Viestintisuunnitelma  tulee  kytked  osaksi ~ Orimattilan  kaupungin keskustan valilla
viestintdsuunnitelmaa. Itse viestia tulisi tukea visuaalisin materiaalein, kuten laadukkain valo- ja

ilmakuvin alueesta. Seutukunnallisissa lehdissda tulisi myds aktiivisesti viestia Hennan

Keskeisimmat havainnot

Vastakkainasettelut Hennan ja

kehittymisestad seka antaa aani nykyisille hennalaisille. Kielteinen nakyvyys

paikallismediassa ja somessa Myynnissa tai vuokrattavissa
Alueen markkinointi koettiin tdlld hetkelld riittdmattomana. Alueella myytdva tontit eivat olevat tontit tulee saada
esimerkiksi ndy selkedsti kaupungin sivuilla ja eri myyntikanavista, esim. Oikotiella saatavat tiedot selkedsti paremmin esille
tonteista eivit anna kokonaisvaltaista kuvaa alueesta. Alueen nykyiset asukkaat ovat ldytineet Markkinointia vahvistettava ja useisiin medioihin
Hennan alueen sattumalta hyvin erilaisia teitd pitkin. Nykyiset asukkaat ovat l6ytdneet alueen monipuolistettava

muun muassa tienvarsimainoksilla, nettiselailulla seka tuttavien kautta. Alueella ei ole myodskaan
kokeiltu tavallisesta poikkeavia markkinointitoimenpiteitd, joilla erotuttaisiin muista vastaavista

alueista. Alueelle tulisikin laatia kunnianhimoinen markkinointisuunnitelma, jossa maaritellaan Positiiviset uutiset alueesta Myyntlvalttlt?n I_<0r(.)stam|nen
konkreettiset toimenpiteet Hennan nakyvyyden kasvattamiseksi uudella tavalla. Markkinoinnin tarpeen markkinoinnissa
padkohderyhmana ja —suuntana nahtiin Uudenmaan asukkaat. Kuitenkin kohderyhmien kattava

taustatutkimus olisi alkuun tarpeen, jotta markkinointia voidaan toteuttaa tasmallisilla ja Erottuvalla ja ainutlaatuisella Nykyiset asukkaat paatyneet
vaikuttavilla markkinointikampanjoilla oikeissa kanavissa. Markkinointitoimenpiteet tulisi markkinointitempauksella muuttamaan alueelle [ahes
kohdistaa sinne, missa potentiaaliset tulevat hennalaiset tavoitetaan parhaiten. nakyvyytta ja uusia asukkaita poikkeuksetta sattumalta
Hennan laajamuotoisen markkinoinnin kdaynnistamista tulisi kaupungin varmistaa, ettd nykyinen Asuinalueen lisaksi myos

brandi ja brandilupaus ovat ajantasaisia. Kaupungin tulisi toimijoiden nakemyksen mukaan yritysalue tarvitsee

paivittaa asukaslukutavoitetta ja korostaa brandissa tekijoitd, jotka tukevat alueen rakentumisen markkinointitoimenpiteit

22 kdaynnistymistd laajemmassa mittakaavassa. Asemanseutua tulisi hyddyntda tehokkaammin
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Kaupungin rooli Hennan kehittamisessa

Orimattilan kaupunki on investoinut merkittavasti Hennan alueen kehittamiseen etenkin
katuinfran osalta. Tama on ollut erittdin tarkeda, silld haastattelut osoittivat, ettd kaupungin
rooli Hennan toteutumisessa nahtiin kriittisend. Kaupungin halukkuus ja haluttomuus kehittaa
ja investoida uusiin projekteihin Hennassa viestii ulospdin kaupungin omasta sitoutumisesta
alueen kehittamiseen. Muuttajat, rakennuttajat ja yrittdjat kaipaavat varmuutta alueen
kokonaisvaltaiseen toteutumiseen, joten kaupungin tekemat investointi-, rakentamis- ja muut
paatokset vaikuttavat merkittavasti myds muiden tahojen investointi- ja rakentamispaatoksiin.

Kaupungin olisi tarkea tuoda omia pysyvia julkisia palveluita alueelle, silld pysyvat julkiset
palvelut viestivat Hennan alueen olevan kaupungille strategisesti tarkead alue. Tarkeimmat
julkiset palvelut ovat paivakoti sekd koulu. Hennan alueella sijaitseva paivakoti on toistaiseksi
toteutettu valiaikaisratkaisuna, mika ei herdtda rakennuttajissa luottamusta paivakodin
pysyvyyteen, vaikka paivakodin pysymisestad alueella olisikin laadittu monivuotinen sopimus.
Palveluiden lisdaksi kaupungin olisi hyva harkita oman asuntotuotannon kohdistamista
Hennaan. Kaupungin olisikin tdten hyva jatkossa pitdd Hennaa yhtend varteenotettavana
vaihtoehtona aina, kun tarve uusille palveluille tai asunnoille syntyy.

Kaupungin omien suorien investointien ja rakennushankkeiden lisdaksi kaupungin olisi hyva
luoda kannustimia rakennuttajille kdaynnistaa rakennushanke alueella. Tallaisia kannustimia
voisivat olla hyvin edulliset tai jopa ilmaiset vesi- ja viemaritonttiliittymat seka rakennusluvat.
Kaupunki voisi my6s jakaa rakennuttajien taloudellisia riskeja sitoutumalla vuokraamaan tai
ostamaan osan esimerkiksi rivi- tai kerrostalojen asunnoista tai tiloista itselleen. Kaupunki voisi
myos luoda valmiita omakotitalokonsepteja yhdessa yhteistybkumppanien kanssa. Valmiit
talokonseptit voisivat toimia houkuttimina uusille rakentajille, kun oman talon rakentamista ei
tarvitsisi suunnitella alusta saakka. Kaupungin tulee myds ottaa merkittava rooli kaikkien
uusien rakennushankkeiden ennakkomarkkinoinnissa.

Lisaksi kaupungin tulisi edistda aikaisemmissa osa-alueissa mainittuja kaupungin vastuualueita.
Tallaisia ovat esimerkiksi aktiivinen viestintd ja markkinointi Hennan alueesta seka
yritystoimijan loytaminen yritysalueelle.

Keskeisimmat havainnot

Kaupungin omat
investointipaatokset viestivat
kaupungin omasta sitoutumisesta

Omaa asuntotuotantoa Hennaan

Tonttiliittymien ja
rakennuslupien tarjoaminen

Neuvottelut
paivittaistavarakauppatoimijan
|oytamiseksi

Aktiivinen viestinta ja
markkinointi

Ensimmadisen energiayhteison
kaynnistaminen esimerkiksi EU-
rahoituksen avulla

Pysyvien julkisten palveluiden
tuominen alueelle

Rakennuttajien taloudellisen
riskin jakaminen alkuvaiheessa

Valmiita talokonsepteja
yhteistyokumppaneiden kanssa

Muut kaupalliset palvelut tulevat
kysynnan muodostuttua alueelle
— Kaupungin rooli merkityksetén

Yritystoimijoiden |6ytaminen
yritysalueelle

Konkreettiset toimenpiteet
yhteisollisyyden edistamiseksi
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Yhteenveto markkinavuoropuheluista (1/4)

Asukas- ja alueprofiili

Asetettu 10 000 — 15 000 asukkaan
vaestotavoite vaatii monipuolisen
asukasprofiilin toteutuakseen

Potentiaalista muuttoliiketta
erityisesti paakaupunkiseudulta ja
muualta Uudeltamaalta

Palveluasumiselle on potentiaalia,
mutta alueen rakennuttava ensin
enemman

Tyossakayntialueista oikoradan varsi
potentiaalisin

Moni hennalainen omistaa
tulevaisuudessakin auton

Suurimpana vetovoima-kilpailijana
Mantsala

Asuminen ja kaavoitus

Sijainti, valjyys, rauhallisuus ja
luonnonldheisyys valttikortteja

Asemakaavan tulisi olla joustavampi
ja valjempi

Saatelyn ei tuli olla liian
yksityiskohtaista —enemman
suunnitteluvapauksia

Rakennuttajille helposti toteutettava
asuntokanta

Vetovoimatekijoina valjyys,
rauhallisuus ja edullisuus

Yli 10 000 asukasta liian suuri tavoite
talla hetkelld

Henna vastapainona tiiviille
kaupunkiasumiselle

Poikkeuslupien mahdollistaminen
hyvin perusteluin

Korkeita pistekerrostaloja
lamellitalojen sijaan

Valmis hennalainen tyyppitalomalli

Rakennuttajan mahdollista saada
alv-hyvitys palveluasumisen
rakennuttamisesta

Palveluasuminen

Orimattilassa panostustarpeita
yhteisollisen palveluasumisen
yksikoille

Senioriasumisen sijoittaminen
tamanhetkiseen Hennaan
mahdotonta — alueen kehittyessa
kuitenkin mahdollista

Kokemus itsendisestd elamasta ja
sen hallinnasta tarkeaa senioreille

Senioriasuminen vaatii peruspalvelut
500 metrin sateella

Potentiaalinen kohde nuorisokodille,
mutta kaupungin talouden kannalta
ei optimaalinen sijainti

sSiITowise
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Yhteenveto markkinavuoropuheluista (2/4)

Rakentaminen, maankaytto ja infra

Vierailu- ja palvelukohteet tuovat
nakyvyyttd ja kavijoita alueelle

Palvelut ja vetovoima vahvistavat
toinen toisiaan

Pysyva paivakoti ja koulu ensisijaiset
tarpeet

Nykyinen ldahikoulu lakkautusuhan
alla

Kaupallisten palveluiden
laajentuminen hiljalleen

Pieni paivittdistavaraliike ja
pakettipiste aluksi

Julkiset palvelut muuntojoustavasti
yhteen paikkaan

Liikenne

Junayhteys darimmaisen tarkea koko
alueelle

Hennalaisten uskotaan
tulevaisuudessakin omistavan oman
auton

Ei rakenteellista pysakointia

Auto tarpeellinen paivittdisasiointiin

Tuuliharjan yritysalueen
kehittyminen vaatii ankkuritoimijan

Tuuliharjan liittyman muuttuminen
palveluliittymasta eritasoliittymaksi
olennainen yritysalueelle

SiTowIise



Yhteenveto markkinavuoropuheluista (3/4)

Uusiutuva energia tarked osa
Hennan ekologista brandia

Energiatehokkuuteen voi vaikuttaa
myos rakennusten sijoittumisella ja
ilmansuunnilla

Energiayhteisdilla voidaan edistaa
uusiutuvan energian muotoja
alueella

Suomessa ainoastaan
rakennuskohtaiset energiayhteisot
mahdollisia sahkontuotannon
suhteen — lammontuotannossa
alueellinen yhteis6 mahdollinen

Rahoituksen hakeminen
energiayhteisopilottia varten. Esim.
EU:n Life-rahoitus

Kaupungin osallistuttava uusiutuvien
energiamuotojen edistamiseen

Junaradan ja valtatien valissa
potentiaalinen sijainti
aurinkopaneeleille

Maalampda voisi tuottaa esimerkiksi
alue- tai korttelikohtaisesti

Yhteisollisten ratkaisuja toteutettava
seka alueellisesti etta mm. kortteli-
tai taloyhtiokohtaisesti

Korttelikohtaiset ideat kuten
yhteiskayttéuima-altaat tai
ulkokuntosali

Energiayhteisoilla yhteisollisesti
tuotettua energiaa

Hennalaisilla jo yhteen hiileen
puhaltava henki

Nykyisilla asukkailla oma
kommunikointikanava

Kaupungin tuettava alueen
yhteisollisyytta

Rakennusliikkeet nakevat
yhteisolliset ratkaisut usein
ylimaaraisena kuluerina

Viljelypalstat tai siirtolapuutarha
yhteisollisyyden tukijana

Arjen kohtaamisia ja aktiviteetteja
Henna-talossa

Teolliset toimijat voisivat kiinnostua
sijoittumaan

Ankkuritoimijan l6ytaminen
keskeista yritysalueen
kaynnistymiselle

Yritystontit tarvitsevat selkeda
markkinointia seka kontaktointia
potentiaalisiin toimijoihin

Positiivinen vaikutus asukasluvun
kehitykseen — etenkin vuokra-
asumisen osalta

Tuuliharjan eritasoliittyma ja sielta
johtava tieyhteys katsotaan
valttamattomaksi, mutta alueen
toteutuminen eiriipu Hennan
asuinalueen rakentumisesta
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Yhteenveto markkinavuoropuheluista (4/4)

Viestinta ja markkinointi

Viestintasuunnitelma puuttuu

Kielteinen nakyvyys
paikallismediassa ja somessa

Markkinointia vahvistettava ja
monipuolistettava

Positiiviset uutiset alueesta tarpeen

Erottuvalla ja ainutlaatuisella
markkinointitempauksella
nakyvyytta ja uusia asukkaita

Vastakkainasettelut Hennan ja
keskustan valilla

Myynnissa tai vuokrattavissa olevat
tontit tulee saada selkeasti
paremmin esille useisiin medioihin

Myyntivalttien korostaminen
markkinoinnissa

Nykyiset asukkaat paatyneet
muuttamaan alueelle |dhes
poikkeuksetta sattumalta

Asuinalueen lisaksi myos yritysalue
tarvitsee markkinointitoimenpiteita

Kaupungin rooli alueen kehittamisessa

Kaupungin omat
investointipaatokset viestivat
kaupungin omasta sitoutumisesta

Omaa asuntotuotantoa Hennaan

Tonttiliittymien ja rakennuslupien
tarjoaminen

Neuvottelut
paivittaistavarakauppatoimijan
|oytamiseksi

Aktiivinen viestinta ja markkinointi

Ensimmaisen energiayhteison
kdynnistaminen esimerkiksi EU-
rahoituksen avulla

Pysyvien julkisten palveluiden
tuominen alueelle

Rakennuttajien taloudellisen riskin
jakaminen alkuvaiheessa

Valmiita talokonsepteja
yhteistydkumppaneiden kanssa

Muut kaupalliset palvelut tulevat
kysynnan muodostuttua alueelle —
Kaupungin rooli merkitykseton

Yritystoimijoiden [6ytaminen
yritysalueelle

Konkreettiset toimenpiteet
yhteisollisyyden edistamiseksi

sSiITowise
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Benchmark - Karisto

Osana Hennan kehittamissuunnitelmaa laadittiin benchmark-tarkastelu, jonka
tarkoituksena oli tarkastella vastaavaa aluetta, jossa asuinalueen kehittaminen on
aloitettu lahes tyhjasta. Tyon benchmark-tarkastelukohteeksi valikoitui Lahdessa
sijaitseva Karisto. Karisto sijaitsee Kymijarven rannalla 7 kilometrin paassa Lahden
keskustasta Nelostien ja Valtatien 12 varrella. Karisto on vajaan 3000 asukkaan
asuinalue, jossa talouksista noin 90 % on lapsiperheitd ja asuntojen kesimaardinen
asukasluku on yli 3 henkiloa. Alueen ensimmaiset tontit on luovutettu vuonna 2003
ja alue on kasvanut keskimaarin 150 asukkaalla vuodessa. Alueen tonttihintojen
voidaan katsoa olevan melko normaaleja; alueen tontit eivat ole kalliita eika
erityisen edullisia. Alueen asukkaiden mediaanitulot ovat keskimaardistd jonkin
verran korkeammat. Tama osittain nostaa alueen mainetta.

Karistoa lahdettiin suunnitteleman ja rakentamaan selkedn brandin ymparille.
Brandin  keskeisimmiksi  suunnittelutekijoiksi  valikoitui  puurakentaminen,
kylamaisyys, tiiviys ja kapeiden katujen ymparille rakentuvuus. Suunnittelussa
haluttiin painottaa myds muihin erottuvuustekijéihin kuten alueen omiin
valaisinpylvaisiin. Alueen toteutuksessa tehtiin myods rahallisia “satsauksia” muun
muassa lenkkipolkuihin ja valaistuihin latuihin. Alue on rakennettu ja toteutettu
kokonaisuus kerrallaan. Seuraavaksi tarkoituksena on siirtyd toteuttamaan
Karistonmakea.

Vuoden 2022 lopussa Karistossa oli noin 600 omakotitaloa ja 82 rivitaloa.
Kerrostaloja alueella ei ole lainkaan, eikd niitd suunnitellakaan alueelle, silld alue
halutaan pitad pientaloalueena. Asuntojen keskipinta-ala on 120 m?, mika on ollut
kutistumaan pdin, silld alueen ensimmadiset asunnot ovat olleet keskimaarin 150-
200 m?. Tontit ovat puolestaan olleet kooltaan alkuun 600 — 800 m? ja myéhemmin
luovutetut tontit ovat olleet 700 — 1000 m? kokoisia.

Alueen kaupalliset palvelut nojautuvat vahvasti alueen tuntumassa sijaitsevaan
kauppakeskus Karismaan, jossa on saatavilla kaikki kaupan peruspalvelut. Alueelle
toteutettiin koulu nopeasti alueen rakentumisen kdaynnistymisen jalkeen.

Alue sijaitsee isojen vaylien varressa, mika tarjoaa hyvat yhteydet liikkua autolla
alueelle seka sieltd muualle. Alueen joukkoliikenne nojautuu linja-autoihin, jotka
kulkevat alueen lavitse 10 minuutin vdlein. Alueen kaikissa omakotitaloissa saa
auton pihalle.

Alueen rakentumisen alkuvaiheessa toteutettiin Talo-televisiosarja, jonka tuotti
FremantleMedia Finland vuonna 2005. Sarjassa pariskunnat kilpailivat siitd, kuka
pareista pddsee muuttamaan yhdessa rakennettuun kaksikerroksiseen puutaloon.
Pareja tippui ohjelmatuotannon ajan joka jakson paatteeksi ja lopullinen voittaja
ratkaistiin katsojaddanestykselld. Ohjelmatuotanto toi Karistolle erityista nakyvyytta.
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Opit ja havainnot koskien Hennaa

Karistoon kohdennetun benchmark-tarkastelun pohjalta voidaan todeta, ettd uuden
asuinalueen rakentuminen tdysin uudelle alueelle vaatii kaupungilta valtavaa panostusta niin
tyomaaraltaan kuin myos taloudellisesti. Kariston onnistuneen kehityksen taustalla on ollut
niin kaupungin valtuuston rohkeat paatokset kuin viranhaltijoiden aktiivinen rooli hankkeen
eteenpain viemisessa.

Karistossa on Hennaan nahden ollut etuna sen sijoittuminen suhteellisen ldhelle valmista
yhdyskuntarakennetta, mikd on mahdollistanut palveluiden saamisen suhteellisen lahelta
alun rakentamisvaiheen ajan. Sen sijaan Hennassa ensimmadinen suuri haaste on saada
ihmiset muuttamaan alueelle, jossa aluksi ei ole olemassa palveluita ja joka sijaitsee
kauempana valmiista yhdyskuntarakenteesta. Tama on erityinen haaste etenkin
nykypaivana, kun ihmisten ja erityisesti perheiden asuinpaikkavalinnoissa korostuu vahvasti
sijainti kouluihin, kaupallisiin palveluihin sekd harrastusmahdollisuuksiin ndhden. Alueen
tulisi siis tarjota asukkailleen jotain todella erityista, jotta asukkaita saadaan alueelle.

Hennaa markkinoitiin aluksi urbaanina alueena, jossa auton omistaminen ei olisi
valttamatonta. Benchmark-haastattelussa todettiin kuitenkin, ettd tdma olisi vaikeaa
toteuttaa varsinkin alkuvaiheessa, kun alueella ei vield ole tarjolla palveluita. Auton
omistaminen nahdaan lahes valttamattomana, ja se on osa arkea alueella, kuten
matkustettaessa toihin ja vapaa-ajan tarpeisiin. Erityisesti omakotitaloasukkaat haluavat
autonsa omalle pihalleen.

Hennan ongelmaksi koettiin myos alueen pienet omakotitontit. Hennaan muuttavan
uskotaan kaipaavaan valjyytta niin Hennan alueella kuin omalla pihallaan. Toisaalta on hyva
pohtia, miten tarkeadksi valjyys katsotaan, kun alue tdydentyy rakentamisen myota.

Uuden alueen rakentamista on tarkea suunnitella koko palveluverkon nakdkulmasta niin etta
ikaryhmiin perustuvien palveluiden kuten koulujen kuormitus pysyy tasaisena. Karistossa ei
ole esimerkiksi voitu luovuttaa liikaa tontteja kerralla vaan on pyritty halittuun kasvuun. Talla
ollaan pyritty pitdmaan tasaisesti kaikenikaisia koululaisia alueella.

Keskeisimmat havainnot

Taysin uuden alueen Auton omistaminen lahes
rakentuminen vaatii valtavasti valttamatonta Hennan kaltaisella
satsauksia alueella

Omakotitaloasumisessa
arvostetaan valjyytta ja auton

Asukkaiden saaminen e e per ..
valitonta laheisyytta

rakentumattomalle alueelle
haastavaa — on luotava vahvat

BT Asuinpaikkavalinnoissa

korostuu vahvasti sijoittuminen
kouluihin, kaupallisiin
Uudisrakentamisessa palveluihin ja harrastus-

huomioitava palveluverkon mahdollisuuksiin nihden
kuormittuvuus pitkdjanteisesti

Karistossa onnistuttiin saamaan
laajaa nakyvyytta tv-tuotannolla
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Vaihtoehtoiset kehittamispolut vuodelle 2035

Tyon markkinakartoituksen ja benchmark-tarkastelun pohjalta Hennan kehittdmiselle luotiin kolme
vaihtoehtoista kehittamispolkua. Vaihtoehtoiset kehittamispolut toteutettiin yhdessda ohjausryhman
kanssa. Vaihtoehtoiset kehittamispolut on luotu osin poliittisen paatdksenteon tueksi. Vaihtoehtoisten
kehitta mispolkujen asukaslukutavoitteet on maaritelty yhdessa tilaajan kanssa. Markkinavuoropuhelut
osoittivat, etta aikaisemmin tavoitteena ollut 10 000 — 15 000 asukkaan alue ei ollut tdssa vaiheessa
tarkastelua realistinen. Taten kehittdmispolkujen asukaslukutavoitteet haluttiin pitda maltillisina, jotta
toimenpideohjelman sisdltamat toimenpiteet olisivat toteutuskelpoisia. Esitettyjen toimenpiteiden
ensisijainen tavoite on maarittdd, milld toimenpiteilld rakentaminen saadaan laajamittaisemmin
kaynnistettya.

Skenaariokuvaus VO: ”Ei uutta auringon alla” kuvaa tilannetta, jossa kaupunki tekee strategisen
paatoksen siitd, ettd Hennan aluekehittamishanketta ei jatketa ainakaan lahitulevaisuudessa. Tama
tarkoittaa ettd Hennaan jo osoitetut resurssit menevat osin hukkaan, mutta toisaalta alueen
tulevaisuudessa allokoidut resurssit voidaan kayttdaa muiden asukas- ja yritysalueiden kehittamiseen.

Skenaariokuvaus V1: ”Hiljaa hyva tulee” kuvaa tilannetta, jossa Hennan kehittadmista jatketaan
tavoitellen noin 500 asukasta vuoteen 2035 mennessa. Skenaariokuvauksessa V2: “Uuteen nousuun”
puolestaan tavoitellaan noin 2 000 asukasta samassa ajassa. Asukaslukujen kehitys tulee valituissa
skenaarioissa korostumaan seuraavalla vuosikymmenelld. Huomionarvoista on, ettd edelld esitetyt
asukaslukutavoitteet kuvaavat tavoitteita vuoteen 2035 mennessd. Alueen kasvun voidaan odottaa
jatkuvan vuodesta 2035 eteenpain, mutta kasvun suuruus ja vauhti ovat pitkalti riippuvaisia seuraavien
vuosien kehityksesta. Lisdksi on huomioitava, ettd alueen kehittyminen voi edetd esitettyja lukuja
nopeammin.

Hennan alueen kehittdmissuunnitelmaa ja toimenpideohjelmaa tulee paivittdada, kun valitun
kehittamispolun asukaslukutavoite on saavutettu.

Seuraavilla sivuilla skenaariot on esitelty tarkemmin. Skenaariokuvausten jalkeen skenaariot on koottu
yhteenvetotaulukkoon, jossa skenaarioiden valinen vertailu on helpompaa. Taman luvun jdlkeen on
maadritelty toimenpiteitd, joilla vaihtoehtoisiin skenaarioihin pdastaan. V1 ja V2 skenaarioiden valilla
toimenpiteet ovat pddosin samat. V2 kehittamispolku vaatii V1 vaihtoehdon lisdksi lisatoimenpiteita.

Skenaariokuvaus 1: Hiljaa hyva tulee

Skenaariokuvaus 2: Uuteen nousuun
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Skenaarion VO ldhtokohtana on se, ettd Orimattilan kaupunki ei enda investoi uusia resursseja Hennan
alueen kehittdmiseen. Asiasta on tehty poliittinen paatés. Asukasluku alueella tulee vuosikymmenen
loppuun mennessa kasvamaan maksimissaan muutamilla kymmenillda asukkailla. Z-ldhijuna ei pysahdy
seisakkeella seuraavalla sopimuskaudella. Alueen nykyisia asemakaavoja ei kehitetd ja alue sailyy haja-
asutusomakotitaloalueena. Alueelle tehdyt infrainvestoinnit menevat hukkaan ja on vaara, ettd Orimattilalle
kehittyy uskottavuusongelma aluekehittdjana. ”Kriisiviestinta” alueen kehittdmisen lopettamisesta on
tarkeda, jotta mainehaittaa voidaan minimoida. Kaupungin on pystyttdvda perustelemaan, ettda Hennan
kehittiminen saattaa olla optimaalista vasta tulevaisuudessa, eikd nykyhetkellda resurssien kohdentaminen
alueelle ole perusteltua. Kaupunki- ja kiinteistokehityksessa ei kaikki ideat toteudu odotetusti, joten on
tarkeda pystya selittamaan kriitikoille, ettd lisaresurssien investointi alueeseen ei ehkd ole jarkevaa, ja sen

sijaan on viisaampaa suunnata resurssit muualle. Hennan kehittdminen voi aktivoitua uusin strategisin
keihaankarjin myéhemmin tulevaisuudessa.

Alueen rakennuskanta koostuu yksittdisistd pientaloista. Omakotitalotontit rakentuvat markkinaehtoisesti
pistemdisesti alueelle. Rakentamisen jarjestys ei noudata mitdan suunnitelmaa. Asemakaavamuutoksia ei
tarvita ja uutta infraa ei enda rakenneta. Pysdkointi jarjestetddn tonttikohtaisesti. Neuvotteluita rivitalo- ja
kerrostalohankkeista ei kdyda.

Alueella nykyaan valiaikaissijoitusluvalla toimiva paivakoti toimii sopimuskauden loppuun, mutta poistuu
taman jalkeen alueelta. Kaupunki ja hyvinvointialue ei jarjesta Hennaan muita julkisia palveluita, kuten
koulua, terveydenhuolto- ja liikuntapalveluita. Alueella ei mydskdan ole mitaan kaupallisia palveluita.
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Liityntdpysakointi Hennan asemanseudulla pysyy nykyisend niin kauan kun juna Hennassa pysdhtyy, mutta
turvallisuuteen ja vartiointiin ei erityisesti panosteta.

Tontin omistajat valitsevat itse energiamuotonsa, ja alueelle muodostuu todenndkodisesti useita
energiamuotoja. Energiayhteisda ei perusteta.

Yritysalueen kehittamistd jatketaan omana hankkeena ja sen kehittamiseen pyritdan osallistamaan Lahden
seutukunnan elinkeinoeldama.

Poliittisen paatoksen jalkeen Hennasta kirjoitetaan paljon ja paatosta seka kritisoidaan ettd kannatetaan.
Kaupungin voi olla vaikeaa hallita alueesta kdytavdaa keskustelua erityisesti sosiaalisessa mediassa, mikali
alueen jatkokehityksesta vallitsee myos poliittisesti suuria vastakkaisia mielipiteita. Alueelle jo muuttaneet
ihmiset kokevat tulleensa petetyiksi, koska alueella ei toteudu ne asiat, joita heille oli luvattu heidan
padttdessadn muuttaa ja investoida alueelle. Rakennettujen kiinteistdjen arvo laskee. Toisaalta on
huomioitava, ettd valittdmat vaikutukset kohdistuvat hyvin pieneen ryhmadan. Ajan kuluessa uutisointi ja
keskustelu Hennasta vahenee merkittavasti, mutta se voi aktivoitua aina kuntavaalien ja valtuustokausien alun
aikaan.

Henna ei ole ainut aluekehityshanke, joka on kaukana rakennetusta yhdyskuntarakenteesta ja joka nojautuu
vahvasti olemassa olevaan tai suunnitteilla olevaan raideliikenteeseen. Hennan aluekehityshankkeen
epdonnistuminen tulee varmasti aiheuttamana myd6s valtakunnallista keskustelua siita, tuleeko vastaavia
hankkeita jatkossa enda kdynnistaa ja tuleeko ndihin ohjata valtion rahoitusta.
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Skenaariokuvaus V1: “"Hiljaa hyva tulee”

Skenaariossa V1 Hennan asukasluvun odotetaan kasvavan vuoteen 2035 mennessa 500 asukkaaseen ja jatkavan
siitd kasvuaan maltillisesti. Z-junan pysdahtyminen Hennan asemalla lakkaa. Seisakin menettdmisen myo6ta
kaupungin tulisi jarjestaa joukkoliikenneyhteys linja-autolla Mantsalan ja/tai Lahden asemille, joista junayhteydet
jatkuvat, varmistaakseen ettd alue ei muodostu tdysin riippuvaiseksi yksityisautoilusta. Tama tukisi kestavaa
liikkumista ja monipuolistaisi alueen liikkumisratkaisuja. Kaupunki toteuttaa alueen kehittdmistd paivitetyn
toteutusohjelman ja tavoitteiden mukaisesti. Alueen brandia ja tavoitteita on paivitetty ja brandin keskiéssa on
turvallisuus, yhteisollisyys seka ekologisuus. Kaupungilla on nykyista suurempi rooli alueen kehittamisessa. Alue
kehittyy padosin markkinaehtoisesti mutta kaupungilla on aktiivinen rooli toimijoiden tukemisessa.

Hennasta on laadittu viestintdsuunnitelma ja aluetta markkinoidaan kohdennetuissa kanavissa seka
potentiaalisille uusille asukkaille ettd yritysalueen ankkurisijoittajille. Myynnissd olevia tontteja markkinoidaan
aktiivisesti. Paikallismediassa ja somessa keskustelukulttuuri on lahtenyt parantumaan. Alueen tunnettuutta
pyritddan parantamaan mm. jarjestamalla alueella sdanndllisesti erilaisia tapahtumia ja tempauksia.

Alueen rakentaminen koostuu pddasiassa pientalovaltaisesta rakentamisesta ja useammasta rivitalo- ja
pienkerrostalokokonaisuudesta. Erityisesti alkuvaiheessa rivitalohankkeet korostuvat. Kaupunki on suunnitellut
rakennusliikkeiden kanssa yhteistyossa valmiita talopaketteja lisidmaan pientalorakentamisen helppoutta ja
houkuttelevuutta. Asemakaavaa sallii erilaisia poikkeamia, jotka helpottavat muun muassa pienrivi- ja
kerrostalohankkeiden kdynnistymistd. Alueelle on rakentunut yhteisollisyyttd tukevia toimintoja, kuten
kaupunkiviljelypalstoja. Pysdkointi ratkaistaan tonttikohtaisesti tai kadunvarsipysakointind. Alueella on saatavilla
monen kokoisia omakotitalotontteja.
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Skenaariokuvaus V1: “"Hiljaa hyva tulee”

Pdivdkotitoiminta jatkaa toimintaansa viliaikaisella sijoitusluvalla, ja kaupunki sitoutuu jatkamaan
toimintaa myos nykyisissa tiloissa ainakin seuraavan sopimuskauden ajan. Pysyvaa paivakoti-investointia ei
kuitenkaan tehda. Paivakoti tarjoaa esiopetusta, mutta alueella ei ole alakouluopetusta. Alueelle ei ole
muodostunut terveyspalveluita. Kaupunki on kuitenkin investoinut joihinkin liikunta- ja tai vapaa-
ajanpalveluihin, joita voivat olla esimerkiksi ulkokuntosali tai frisbeegolfrata seka mahdollinen
harrastustoiminta paivdakodin/koulun tiloissa. Alueen pienen viestorakenteen johdosta alueelle ei
muodostu kaupallisia palveluita postipakettien noutopistetta lukuun ottamatta.

Aseman liityntapysakoéinti sailyy ennallaan ja sen kirsimaa ilkivaltaa on pyritty hillitsem&an
seurantalaitteilla- ja vartiointitoimenpiteilld. Tehostettuja vartiointitoimia jatketaan kunnes ladhijunan
pysahtyminen Hennassa lakkaa. Koulu- ja palvelulinjaliikennetta kehitetaan yhdessa
joukkoliikenneyhteyksien kanssa. Turvallisiin jalankulun yhteyksiin panostetaan koko alueella.

Energiaratkaisuja alueella pyritdan yhtendistamaan. Kaupunki on perustanut pilottienergiayhteison ja siihen
kuuluvilla tonteilla on keskitetty lammontuotto.

Alueen pohjoispuolella olevaa yritysaluetta kehitetddn omana hankkeena eikd asuin- ja yritysalueen valilla
ole merkittavia riippuvuuksia.

Hennalle on laadittu viestintd- ja markkinointisuunnitelma ja sitd toteutetaan sekd kaupungin omissa
kanavissa ettd ulkoisessa mediassa.
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Skenaariokuvaus V2: “"Uuteen nousuun”

Skenaariossa V2 Hennan asukasmddrdan odotetaan vuoteen 2035 mennessa kasvavan 2 000 asukkaaseen ja
kasvun odotetaan my0ds tdstd eteenpdin olevan tasaista ja kiihtyvaa. Junaseisakkeen pysyvyys alueella on
epavarmaa ja on riippuvainen tulevaisuuden nakymista seuraavan sopimuskauden neuvotteluhetkella.

Alue kehittyy paaosin markkinaehtoisesti mutta kaupungilla on aktiivinen rooli toimijoiden tukemisessa. Kaupunki
kay aktiivista vuoropuhelua rakennusliikkeiden kanssa ja toteuttaa kumppanuuskaavoitusta alueen kehittamisesta
kiinnostuneiden tahojen kanssa. Kaupunki auttaa rakennusliikkeitd rivi- ja kerrostalohankkeiden

ennakkomarkkinoinnissa omien kanaviensa kautta.

Alueelle rakentuu omakotitalotonttien lisdksi useita rivitaloja ja pienkerrostaloja. Aseman ldheisyyteen rakentuu
lisaksi joitakin korkeampia noin 5-8 kerroksisia pistemadisia kerrostaloja. Alueen tonttitarjonta on sekd omakoti-
rivitalo- ettd kerrostalokohteiden osalta houkutteleva ja monipuolinen. Toteutuminen vaatii ainakin kerrostalojen
osalta asemakaavamuutoksia. Alueelle on muodostunut siirtolapuutarha ja muuta yhteisoéllista toimintaa. Henna-
talon rakentamisesta on tehty paatés. Henna-taloon tulee jatkossa keskittymaan merkittava osa alueen harrastus-
ja vapaa-ajan viettomahdollisuuksista. Asuntokannassa on myds vuokra-asuntoja. Erityisesti lapsiperheiden osalta
koulupolku ja hyvat harrastusmahdollisuudet ovat tdrkeitd. Kaupunki on neuvotellut Idhikuntien kanssa
mahdollisuuden kdyda koulua naapurikunnan puolella Mantsalassa tai Lahdessa.

Seuraavalla vuosikymmenelld kaupungin tulee asemakaavoittaa lisda omistamiaan maa-alueita.
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Skenaariokuvaus V2: "Uuteen nousuun”

Kaupunki investoi uuteen pysyvaan paivakotiin ja sen yhteydessa toimii pysyvasti alakouluopetus vihintdaan
vuosiluokille 1-3. Opetus voidaan jarjestda ensin siirtokelpoisissa tiloissa ja toteuttaa pysyva investointipaatos
vasta noin vuosikymmenen vaihteessa. Pysyvan koulurakennuksen investointipddtds voidaan sitoa esimerkiksi
asukasluvun kehitykseen. Alueelle on muodostunut myds useampi kunnallinen ja kaupallinen liikunta- ja
harrastuspalvelu. Alueella sijaitsee vakituinen korttelikauppa, joka tarjoaa useita muita kaupallisia palveluita.
Se saattaa sijaita esimerkiksi kerrostalon alakerrassa tai aseman ldheisyydessa. Alueella on myods joitakin
kaupallisia palveluita, kuten ravintola ja kuntosali.

Aseman liityntapysakoéinti sailyy ennallaan ja sen kdrsimaa ilkivaltaa on pyritty hillitsemaan seurantalaitteilla-
ja vartiointitoimenpiteilla. Liityntapysakdintialueelle on myds toteutettu uusia moderneja sdahkdauton
latauspisteitd. Asemanseutu liityntdpysakointialueineen on eldvainen ja siella jarjestetaan toistuvasti erilaisia
tapahtumia ja tilaisuuksia.

Alueen pohjoispuolella olevaa yritysaluetta kehitetddn omana hankkeena. Asuin- ja yritysalueen kehittyminen
tukevat toisiaan.

Hennalle on laadittu viestintd- ja markkinointisuunnitelma ja sitd toteutetaan sekd kaupungin omissa
kanavissa ettd ulkoisessa mediassa. Paikallismedian ja somen keskustelukulttuuri alueesta on parantunut
selvasti ja Hennan nakyvyys on lisadantynyt seudun ulkopuolella. Hennan tunnettuus on parantunut ja alue
tunnetaan sekd Uudellamaalla ettad Paijat-Hameessa. Alueella jarjestetdan vuosittainen tapahtuma, joka kerda
ihmisia laajalta alueelta.
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Yhteenveto vaihtoehtoisista kehityspoluista

Asukas- ja alueprofiili

Kaavoitus ja rakentaminen

Tontinluovutus ja infra

39

Asukasluku

Alueprofiili/brandi

Yhteisollisyys

Rakennuskanta

Asemakaava

Maanhankinta

Rakentamisenvaiheistus

Infra

Paivakoti

Koulu

Liikunta-ja
harrastusmahdollisuudet

Asukasluku maksimissaan 100

Aluebrandia leimaa negatiivinen julkisuus

Ei yhteisollisyyteen tahtaavia toimenpiteita

Yksittdisid uusiapientaloja

Ei kehitetd nykyistd asemakaavaa

Ei hankita uusia maa-alueita

Omakotitalotontitrakentuvat satunnaisessa
jarjestyksessa

Ei toimenpiteita

Valiaikaisluvalla, poistuu vuosikymmenen loppuun
mennessa

Ei koulua

Ei liikuntapalveluita

vuonna 2035 (1/2)

500 asukasta

Neutraali/nousussa

Yksittdisid yhteisollisyyteen tahtaavia
toimenpiteita

Pientalovaltainen alue. Omakotitaloja, rivitalojaja

yksittdisid pienkerrostaloja

Kehitetddn hieman nykyistd asemakaavaaja
sallitaan erilaiset kaavapoikkeamat

Ei hankita uusia maa-alueita

Omakotitalotontitrakentuvat satunnaisessa
jarjestyksessa pienrivitalojen kanssa. Myohem-
massa vaiheessa pienkerrostaloja. Rakentamisen
vaiheistukseen ei tarvitse puuttua.

Kaupunki luovuttaa tonttiliittymatalennuksilla
rivitalokohteille

Valiaikaisluvalla, kaupunki sitoutuu seuraavaan
sopimuskauteen

Esiopetus

Yksittdinen liikuntapalvelu esim. padelkentta tai
ulkokuntosali

2 000 asukasta

Brandiarvo nousussaja aluetunnetaan hyvin

Useita yhteisollisyyteen tahtadvia toimenpiteita

Useita rivitalojaja pienkerrostaloja, joitakin
korkeampia noin 5-8 kerroksisia pistemaisia
kerrostaloja

Kaynnistetddan kumppanuuskaavoitusja
mahdollistetaan asemakaavan poikkeamat

Hankintaan tarvittaessa uusiamaa-alueita
seuraavana vuosikymmenena

Rakentamisen vaiheistusta/tonttien
luovutusjarjestystd on suunniteltua

Uutta infraa rakennetaan tarpeen mukaan.
Kaupunki luovuttaa tonttiliittymatalennuksilla
kerros-ja rivitalokohteille

Pysyva, voi sijoittua aluksi siirtokel poiseen
rakennukseen

Esiopetus ja vahintdaan 1-3 luokat paivakodin
yhteydessa, neuvotellaan |dhikuntien kanssa
mahdollisuudesta kdyda koulua naapurikunnan
puolella

Useita erilaisialiikunta-ja
harrastusmahdollisuuksia
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Yhteenveto vaihtoehtoisista kehityspoluista vuonna 2035 (2/2)

Viestinta ja markkinointi

40

Paivittdistavarakauppa
Muut kaupalliset palvelut

Pysakaointi/liityntd pysakointi

Joukkoliikenne

Energiayhteiso

P3aasaantdinen energiamuoto

Alueen yhteisollisyys

Yritysalueen toteutuminen

Viestintdsuunnitelma

Alueen markkinointi

Ei paivittdistavarakauppaa
Ei muita kaupallisia palveluita

Pysakointi ratkaistaan tonttikohtaisesti.

Junaseisakin toiminta lakkautetaan

Ei energiayhteisoja

Alueella useita energiamuotoja. Tontin omistajat
valitsevatitse energiamuotonsa.

Ei uusia toimenpiteitd yhteisollisyyden
edistamiseksi.

Yritysaluetta kehitetdan erillisind hankkeena.

Ei suunnitelmaa

Ei merkittdvaa markkinointia

Ei paivittdistavarakauppaa
Postipakettien noutopiste

Pysakodinti ratkaistaan tonttikohtaisesti seka
kadunvarsipysakointina.

Aseman liityntdpysakdinnin vartiointia tehostetaan
kunnes Idhijunan pysahtyminen asemallalakkaa

Junaseisakin toiminta lakkautetaan

Pilottienergiayhteiso perustettu kunnan
aloitteesta.

Energiayhteis6ihin kuuluvilla tonteilla keskitetty
ldammontuotto.

Yksittaisia yhteisollisyytta edistavia toimenpiteita
kuten kaupunkiviljelypalstat

Yritysaluetta kehitetdan erillisind hankkeena.

Suunnitelma laadittu

Merkittavaa markkinointia uusien asukkaiden
houkuttelemiseksi

Pysyva korttelikauppa
Ravintola, kuntosali

Joiltakin osin keskitettya pysakaointia.

Nykyistd aseman liityntdpysakointia kehitetty
esim. vartioinnin kannalta. Sadhkdautojen
latauspisteitd paljon alueella.

Junaseisakin toiminnan jatkuminen epdavarmaa

Alueella useita yksittdisid energiayhteisdja

Useita keskitettyja energiayhteisovetoisia
|lammontuottomuotoja.

Useita yhteisollisyyttd edistavia toimenpiteita
kuten siirtolapuutarhatja Henna-talo
Yritysaluetta kehitetdan erillisind hankkeena.
Asuin-jayritysaluesaavuttavatsynergiahyoytyja.

Viestintdsuunnitelma laadittu ja viestintaa
toteutetaan systemaattisesti sen pohjalta.

Erittdin aktiivista viestintaa ja markkinointia seka
kansallisen uutiskynnyksen ylittdva tempaus



TOIMENPIDEOHJELMA



Kuka toteuttaa? Mika on kaupungin

Toimenpide Miksi toimenpide on tarkea? o - . ..
rooli toimenpiteessa?

Huolehditaan nykyisten hennalaisten tarpeista,siltd ~ Tarkeda kaupungin maineen ja asukkaiden hyvinvoinnin kannalta. Nykyiset Kaupunki
Vaesto- ja alueprofiili osin kun se on kohtuullisin kustannuksin mahdollista asukkaatovattdrkedssa roolissakriisiviestinndssa ja heidan hyvinvointi sateilee
siihen, mihin sdvyyn alueen kehittamisen lopettamisesta uutisoidaan.

Hennan kehittdmisen lopettamisesta tehddan Poliittinen pdatos on tarkea resurssien kohdentamisesta muilleasuin-ja Kaupungin valtuusto/hallitus
poliittinen paatos yritysalueille.
Aluetta ei kaavoiteta tai nykyista asemakaavaa Kaavoitukseen on turha kayttaa resursseja, mikdlialueelle ei odoteta kuin Kaupunki
kehiteta yksittdisida uusia asukkaita. Nykyinen kaava palveleetallaista asukasvirtaa
riittavasti.
Kaavoitus ja
rakentaminen Kaupunki ei hanki enda lisdd maanomistusta Maiden hankinnan perustana onollutkaavavarannon lisddminen. Tama peruste Kaupunki
poistuu jos aluetta ei kehitetd ja sita kautta alueelleei odoteta enda uusia
asukkaita.
Infran rakentamiseen ei endd ohjata varoja, mutta Infraan onjo nykyisellaan kdytetty huomattavat maaratresurssejaja Kaupunki
jorakennettua infraa huolletaantarpeen mukaan lisdpanostuksetvoidaan asukasvirran pysyessa pienena katsoa turhiksi. Nykyisen

infran huoltaminen on tdrkeda jo alueella asuvien asukkaiden takia.

Paivakodin toiminnalle ei anneta jatkoa, kun Nykyisilleja tuleville uusille asukkaille ei luoda vaaraa mielikuvaaalueen Kaupunki
valiaikainen sopimuskausi pdattyy. Uutta koulua ei palvelutasosta. Nykyinen asukaspohjaei riitd paivakodin jakoulun yllapitoon.
sijoiteta Hennaan

Varaudutaan Z-junan pysahtymisen lakkautumiseen Pystytdadan ennakoivasti varautumaan junan pysahtymisen lakkautumisen Kaupunki
vaikutuksiin jatdaten minimoimaan negatiiviset vaikutukset.

Energiaratkaisuihin ei investoida kaupungin varoja Resurssien tehokkaampi kaytto Kaupunki
ja jokainentontinomistaja saaitsevalita
energiaratkaisunsa
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Toimenpide

Miksi toimenpide on tarkea?

Kuka toteuttaa? Mika on kaupungin

rooli toimenpiteessa?

Viestinta ja markkinointi

43

Yhteisollisyyden kehittdmiseen ei ohjata varoja.
Hennalaisten nykyistd jo syntynytta yhteisollisyytta
tuetaan mahdollisuuksien mukaan.

Yritysaluetta kehitetdan erillisind hankkeena ja sille
kohdennetaan omat resurssitja tydoryhma.

Minimoidaan mahdollisuuksien mukaan eri
medioissa esiintyva negatiivinen kirjoittelu
(paikallislehdet, some). Kaupungin tulee laatia
kriisiviestintdsuunnitelma ja pyrkia ohjaamaan
mediakirjoittelua kaikin mahdollisin tavoin.
Kaupunginviranhaltijatja poliittiset paattajattulisi
tehda yhteisty6ta ja valttda tarpeetonta
vastakkainasettelua.

* Valmistaudutaan perustelemaan miksi
investoinnitalueelleeivatenda kannata.

* Viestinndssa korostetaan sita, ettda alue voi
|ahted kehittymadan mydhemmin itsekseen
erilaisessamarkkinatilanteessa

* Varmistetaan, ettd kaupungin negatiivinen
maine aluekehittdjanaei Hennantakia laajennu
koko Orimattilan alueelle.

P&atos alueen kehittdmisen lopettamisesta aiheuttaa varmasti nykyisissa
hennalaisissapaljontunteita; he voivattuntea tulleensa petetyksi, koska heille
luvatutasiateivattoteudu. Lisdksialueen kiinteistdjen arvo mita luultavammin
laskee. Yhteisollisyyden tunne voi tdsta huolimatta auttaa heitd tuntemaan olonsa
tyytyvaiseksi Hennassa.

Vahennetdan yritys-ja asuinalueen valista sidonnaisuutta. Tuuliharjan yritysalueen
kehittyminen on erittdin tarkeda seka Orimattilan kaupungin ettd Lahden
seutukunnan elinkeinoelamalle.

Ensiarvoisen tarkedd Orimattilan maineen kannalta. Alueelle tehdyt runsaat
investoinnitmenevat suurilta osin hukkaan, jonka seurauksena onvaara etta

Orimattilan kaupungille syntyy laajempi uskottavuusongelma kaupunkikehittajana.

Hyva viestintd mahdollistaa Hennan kehittd misen myds tulevaisuudessa.

Nykyiset hennalaisetkaupungin tukemana

Kaupunki ja Lahden seutukunta

Kaupunki/kaupungin viestinnists vastaava

taho.
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Yhteiset toimenpiteet vaihtoehdoille V1 ja V2

Vaesto- ja
alueprofiili

Kaavoitus ja
rakentaminen

Toimenpide

Maaritetadn vaesto ja asumismuotojen
jakautuminen uudestaan esimerkiksi
toteuttamalla markkinatarvekartoitus
toivotuilleasumismuodoille seka tontti-ja
asuntokoolle.

Maaritetddn dynaaminen hinnoittelumalli
omakoti-, pienrivi-ja pienkerrostalotonteille
(esim. ilmaisten tonttien arvonta,
tonttihintojen sitominen rakentamisen
kdynnistymisajankohtaan, tonttihintojen
sitominen alueen kestdvyystavoitteisiin).

Kaupunki mahdollistaa poikkeusluvalla
erikokoisten omakotitalotonttien
rakentamisen.

Mahdollistetaan ensimmaisetyksikerroksiset
pienrivitalohankkeet tai
pienkerrostalohankkeetasemakaavan
poikkeamalla.

Rivi-ja kerrostalotonttien vesi-ja
viemariliittymien alennusten maarittely.

Miksi toimenpide on tarkea?

Toimii tulevien kaavapoikkeamien ja -muutosten seka
brandiuudistuksen Idhtékohtana.

Edistda alueen rakentumisen kaynnistymista nakyvasti
ja nopeasti.

Pystytdadnvastaamaan erilaisiin tarpeisiin ja
edistdmaan alueen rakentumisen kdynnistymista
nopeammin.

Madalletaanrivitalohankkeiden riskidja parannetaan
kannattavuutta.

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Kaupunki/valittu konsultti

Kaupunki

Kaupunki

Kaupunki

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

n.15000-30000€

n.20 000-50000€
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Yhteiset toimenpiteet vaihtoehdoille V1 ja V2

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

Toimenpide Miksi toimenpide on tarked?
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Kaavoitus ja
rakentaminen

Kaupunki laatii yhteistydssa jonkin/joidenkin
talopakettitoimittajien kanssavalmiita
esimerkkitalojaerityisesti
omakotitalotontteihin, joissa on huomioitu
mm. tonttikoko ja rakentamismaaraykset.

Kaupunki sitoutuu vuokraamaan ainakin
yhden asunnon ensimmadisesta
rivitalohankkeesta, mikdliasunnoteivat
mene ennakkomarkkinoillakaupaksi.

Parannetaan alueen viihtyvyytta viher-ja
puistorakentamisella.

V1: Kaupunki sitoutuu jatkamaan valiaikais-
luvalla olevan pdivdkodin vuokrasopimusta,
kasvattamaan paivakodin lapsimaaraa ja
sijoittamaan esikouluopetuksen paivakodin
yhteyteen.

Kehitetddn alueelleluontopolkuja, joiden
yhteyteen kota.

Yhteistyon kehittdminen Orimattilaisten
liikuntaseurojen ja muiden yhdistysten
kanssa.

Madalletaan erityisesti yksityishenkiloiden
rakentamisen kynnysta.

Madalletaanrivitalohankkeiden riskidja parannetaan
kannattavuutta.

Luodaan vetovoimatekija viihtyisasta ymparistosta,
joka my6s parantaa pienilmastollisia ol oja.

Paivakotipalvelutovatkriittinen vetovoimatekija
erityisesti lapsiperheille.

Parantaa alueen viihtyvyytta ja ulkoilumahdollisuuksia.

Lisaksikota tukee tapahtumatoimintaa.

Parannetaan Hennan harrastusmahdollisuuksia.

Kaupunki yhteistydssa jonkin
(paikallisen) rakennusliikkeen
kanssa.Kaupunki varmistaa,
ettd valmiittalopaketitovat

hyvin markkinoitu ja helposti
saatavilla.

Kaupunki

Kaupunki vastaa yleisista
alueista javoi ohjeistaa /
neuvoa / tukea yksityisten
alueiden ulkotilojen
rakentamista

Kunta

Kaupunki

Kunta yhteistydssa seurojen /
yhdistysten kanssa

Voidaansaada
ilmaiseksi, mikali
kaupunki sitoutuu
mainostamaan ko.

talopaketteja Hennan
kotisivuilla.

Asunnon koosta
riippuen

n. 100 000 € - 200 000 €

Riippuu
viherrakentamisen
laajuudestaja laadusta.
n.50 000— 200 000 €

n.50 000—- 100 000 €
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Toimenpide

Edistetddan asemanseudun
liityntdpysakoinnin turvallisuutta
panostamalla alueen vartiointiin enemman.

Kaupunki perustaa pilottienergiayhteison.

Kaupunki osoittaa kaupunkiviljelyllealueen,
jossa seosoittaakullekin hennalaiselleoman
palstan. Kaupunki lahjoittaa jokaiselle
palstalleyhden viljelylaatikon.

Yritysaluetta kehitetdan erillisind hankkeena
jasillekohdennetaan omat resurssitja
tyoryhma.

Yritysaluetta markkinoidaan laajastija
pyritdan aktiivisesti |oytdmaan
ankkuritoimija(t).

Yhteiset toimenpiteet vaihtoehdoille V1 ja V2

Miksi toimenpide on tarked?

Alueen maine paranee, mika houkuttelee seka uusia
asukkaita ettd rakennusliikkeita. Lisaa
liityntapysdakdinnin volyymia.

Tukee alueen kestdavyystavoitteita ja voidaan
hyodyntda alueen markkinoinnissa.

Toimenpide tukee alueen "nykyaikainen
puuturhakaupunki” brandillisia tavoitteita.

Vahennetdan yritys-ja asuinalueen valista
sidonnaisuutta. Tuuliharjan yritysalueen kehittyminen
on erittdintarkeda seka Orimattilan kaupungin etta
Lahden seutukunnan elinkeinoeldmalle.

Yritysalueen markkinointi edesauttaa ankkuritoimijan
|6ytamistd ja sitd kautta Tuuliharjan eritasoliittyman
toteutumista.

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Kaupunki vastaaitsetai
yhteistydkumppanin kanssa

Kaupunki vastaa yhtion
perustamisesta ja
alkuinvestoinneista.

Kaupunki ja/tai yksityiset
maanomistajat

Kaupunki ja Lahden seutukunta

Kaupunki

kiireellisyys (1-3)

Toimenpiteen . .
P Toimenpiteen

suorat

1=heti, 3= i
EIhESE kustannukset

kiireellinen

1-2 5000€-15000€

50 000€ - 150000 €,
riippuu alueen

2 laajuudestaja saaduista
avustuksista.

3 5000- 10 000€

1 -

2 10 000€-50000 €
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Yhteiset toimenpiteet vaihtoehdoille V1 ja V2

Viestinta ja

markkinointi

Toimenpide

Hennan alueesta laaditaan kattava viestinta-
ja markkinointisuunnitelma. Lisaksi
hennaan.fi-nettisivut paivitetaan.

Kaupunki toteuttaa/edesauttaa alueen
tapahtumatoimintaa yhdessa
yhteisty6kumppaneiden kanssa. (Esim.
harrastusleirit, kirpputorit,
perhetapahtumat, nuorisotila, konsertit,
markkinat, |dhituottajien toritapahtuma).

Myynnissa olevien tonttien aktiivinen
markkinointi useissa mediakanavissa
kohdennetusti oikeille kohderyhmille.

Kaupunki sitoutuu osallistumaan asuntojen
ennakkomarkkinointiin omien kanaviensa
kautta (kotisivut, some).

Jatkuva yhteydenpito nykyisiin hennalaisiin.

Miksi toimenpide on tarkea?

Lisdaa alueen tunnettuutta ja helpottaa alueen
markkinoinnin kohdentamista potentiaalisille
kohderyhmille. Pdivitetty viestinta-ja

markkinointibrandiparantaa Hennanimagoa.

Tapahtumalla markkinoidaan aluetta ja parannetaan
alueen tunnettuutta. Nostaa alueen arvostusta.

Edistda alueen tunnettuutta ja nopeaa rakentumista.

Parantaa ja nopeuttaa rivi-jakerrostalohankkeiden
toteutumista alueelle

Nykyiset hennalaista ovatavainasemassa alueen
maineelleja tietdvatmita alueella tarvitaan.

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Kaupunki

Kaupunki /
yhteistyokumppanit

Kaupunki

Kaupunki

Kaupunki

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

1-2

Jatkuvaa

Jatkuvaa

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

Riippuu
toteutustavasta.
Pienimmilldanvie
kaupungin
tyontekijoiden tybaikaa
ja suurimmillaan
osallistuu
pienimuotoisesti
tapahtumien infran
toteutukseen.

n. 10 000- 50 000€

Riippuu toteutustavasta

n.20 000—- 100 000€
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Yhteiset toimenpiteet V1 ja V2 aikajanalla esitettyna

Vdestd- ja asumismuotojen
paivittaminen

Asemakaavapoikkeaminen ja
poikkeuslupien mahdollistaminen

Dynaaminen hinnoittelu-
malli myytaville tonteille

Sitoutuminen kaupaksi
menemattdmien asuntojen
ostoon

Viher- ja puisto
rakentaminen

Paivakodin jatkaminen
valiaikaisluvalla ja esiopetus

Alennusten maarittely vesi- ja
viemariliittymia koskien

Esimerkkitalopakettien
laadinta

Yhteistyo paikallisten
liikuntaseurojen kanssa

Viestinta- ja markkinointi-
suunnitelman laadinta

Liityntapysakoinnin turvallisuuden
parantaminen

Tapahtumatoiminnan
edistdminen alueella

Pilottienergiayhteiso
perustaminen

Myynnissa olevien tonttien
aktiivinen markkinointi

Asuntojen ennakkomarkkinointi
omissa kanavissa

Jatkuva yhteydenpito
nykyisiin asukkaisiin

Yritysalueen aktiivinen
markkinointi

Yritysalueen eriyttdminen
omaksi hankkeeksi

Luontopolkujen kehittdminen
ja kota

Kaupunkiviljelyalueiden
edistdminen
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Lisatoimenpiteet vaihtoehdolle V2

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

Kuka toteuttaa? Mika on
Toimenpide Miksi toimenpide on tarkea? kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

Viesté- ja Kehittdmisrahoituksen mahdollisuuksien Taloudellisesti jarkevda. Luodaan edellytyksid alueen Kaupunki / valittu konsultti

o perkaaminen ja mahdollinen hakeminen kehittdmiselle. Parantaa alueen mainetta. 1 n.10000-40000¢
alueprofiili
Kumppanuuskaavoituksen edistaminen. Sitoutetaan rakennusliikkeetkriittisen Kaupunki ja valitutkumppanit
kerrosneliomdaran rakentamiseen alueelle.
2 -
Parannetaan erityisesti kerrostalohankkeiden
Kaavoitus ja kannattavuuden edellytyksia.
rakentaminen Alueen rakentamisen vaiheistuksen ja Pystytddan ennakoimaan julkisten palveluiden tarvetta Kaupunki 3
tontinluovutuksen aikataulun suunnittelu
Asemakaavoitetaan kaupungin omistamaa Mahdollistaa asukastavoitteet. Kaupunki 3
maata lisddtarvittaessa
Kaupunki tekee pdatoksenalakoulun, Sekd asukkaatettd rakennusliikkeet pitavat Kaupunki
vahintddn 1-3 luokkien, sijoittamisesta Hennan  ratkaisevanatekijanasitd, ettd kaupunki osoittaa myos 1 -
alueelle. itsesitoutuvansa alueen kehittamiseen.
Kaupunki rakennuttaa pysyvan paivakoti- ja Alueen vaestorakenne vaatii pysyvan paivakoti ja Kaupunki
koulurakennuksen alueelle. Toiminta voidaan koulurakennuksen. Varhaiskasvatus-ja koulupalvel ut .
e e .. S . . o 2 n. 3-5 miljoona
alkuunjarjestaa siirtokel poisissatiloissa. edesauttavat alueen laajamuotoista rakentumista ja
lisdavatalueen vetovoimaa.
Neuvotellaan naapurikuntien kanssa Koulupalvelutja niiden saavutettavuus on Kunta ja naapurikunnat
mahdollisuudesta kdydaylakoulua avainkysymys lapsiperheille. 1

ylikuntarajojen.
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Toimenpide

Kaupunki rakentaa alueelle aktiivipuisto-
rakenteita (leikkitelineet, ulkokuntosali-
laitteet, penkit) ja muita harrastus-

mahdollisuuksia (kuten frisbeegolf-rata).

Neuvotellaan kioskin / miehittamattéman
kaupansijoittumisen ehdoista ja aikataulusta
keskusliikkeen ja esim.Blockstoren kanssa.
Allekirjoitetaan aiesopimusja sidotaan
vuokratasoalueen asukaslukuun.

Kaupunki sitoutuu vastaamaan kerrostalon
kivijalkaan tulevan kaupanrakentamisen
kustannuksista.

Kaupunki sitoutuu varaamaan ensimmaisesta
kerrostalosta osan pohjakerroksesta omille
toiminnoilleen.

Asemakaavoitetaan Tuuliharjan liittyman
viereen vuokramokkejad seka rakennetaan
rantasauna seka laiturialueelle. Aluetta
operoi yksityinen matkailuoperaattori/
huoltoasema ja palveluinavoi olla mokki-ja
saunavuokrauksen lisaksi mm.
suppilautavuokraus.

Lisatoimenpiteet vaihtoehdolle V2

Miksi toimenpide on tarkea?

Parantaa alueen viihtyvyytta.

Paivittdistavarakauppaon kriittisen kaupallinen palvelu
alueella. Lisaa alueen vetovoimaa seka asukkaissa etta
rakennusliikkeissa.

Luo edellytykset paivittaistavarakaupan sijoittumiselle
alueelleja parantaakerrostalohankkeen
kannattavuutta rakennusliikkeelle.

Parannetaan rakennusliikkeiden taloudellista
kannattavuutta kerrostalohankkeessa.

Parantaa alueen vetovoimaa ja yhteisollisyytta.

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Kaupunki/paikalliset
urheiluseurat/yhdistykset

Kaupungilla merkittava rooli
neuvotteluiden
kdynnistamisessa. Kaupungin
tulee aktiivisesti etsid keinoja,
joillakaupan sijoittumisen
esteitd voidaanvahentaa.

Kaupunki vastaa kerrostalon
liiketilan rakentamisen
kustannuksista

Kaupunki

Kaupunki/matkailuoperaattori

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

Riippuulaajuudestaja
laatutasosta

n.100 000—- 300000 €

0,6- 0,9 milj.€

250000 - 500000 €

n.50000-100 000 €



Lisatoimenpiteet vaihtoehdolle V2

Viestinta ja
markkinointi

Toimenpide

Varaudutaansiihen, ettd Z-junan seisakki
saatetaanlakkauttaaja tarjotaan
vaihtoehtoinen joukkoliikenneyhteys
Lahteen ja/tai Mantsalaan.

Kaupunki tukee kaupunkilaisten
harrastusmahdollisuuksia valituin
kyytiratkaisuin.

Pyoréailyn edistaminen (katoksellinen
pyoradpysakainti, lukittavat pyoran
sdilytystilat, huoltotilat).

Kaupunki kaavoittaa jasallii

siirtopuutarhatoiminnan Hennan alueelle.

Kaupunki muodostaa alueelle
siirtolapuutarhayhdistys-operaattorin.

Rakennutetaan yhteisollisyytta tukeva
Henna-talo

Kansallisen uutiskynnyksen ylittava
markkinointitoimenpide.

Miksi toimenpide on tarkea?

Varmistetaan autoton liikenneyhteys pohjoiseen ja
etelaan.

Parantavatalueen houkuttelevuutta erityisesti
lapsiperheilleja autottomille.

Edistetddn kestavia liikkumismuotoja.

Toimenpide tukee alueen "nykyaikainen
puuturhakaupunki” brandillisia tavoitteita ja toimii
vetovoimatekijana alueella.Siirtolapuutarha-alue
parantaa myos alueen yhteiso6llisyytta.

Edistdd Hennan yhteisollisyytta ja toimii
vetovoimatekijana seka parantaa
harrastusmahdollisuuksia.

Lisaa alueen tunnettuutta merkittavasti lyhyessa ajassa
ja edistda asukastavoitteiden saavuttamista.

Kuka toteuttaa? Mika on
kaupungin rooli
toimenpiteessa?

Kaupunki

Kaupunki

Kaupunki

Kaupunki ja/tai yksityiset
maanomistajat, perustettava
yhdistys

Kaupunki

Kaupunki/seutukunta/alueen
elinkeinoelama.

Toimenpiteen
kiireellisyys (1-3)
1=heti, 3= ei
kiireellinen

Toimenpiteen
suorat
kustannukset

Riippuu tulevan uuden
joukkoliikenneyhteyden
laadusta javuorovalista

seka toteutetaanko
sekd Lahteen ettd
Mantsalaan

300000-500000 €

Riippuu toteutustavasta
javuorovalista

100000 -300000 €

n. 10 000—- 20000 €

n.500 000 - 1 milj.€

20 000-50000 €



Lisatoimenpiteet vaihtoehdolle V2 aikajanalla esitettyna

Kehittamisrahoituksen Kumppanuuskaavoituksen Paivakoti- ja koulu- Rakentamisen vaiheistuksen Uusien maa-alueiden
hakemisen edistaminen edistaminen rakennuksen rakennuttaminen ja tontinluovutusten kaavoitus
suunnittelu
Paatos alakoulun luokkien 1-3 Pohjakerroksen osan Aktiivipuistorakenteiden ja Vuokramokkien
sijoittumisesta Hennaan varaaminen ensimmaisesta harrastusmahdollisuuksien Paivittdistavarakaupan kaavoittaminen Tuuliharjan
kerrostalokohteesta rakentaminen liketilan rakennuttaminen liittyman |ahettyville

Kouluneuvottelut
naapurikuntien kanssa Harrastuskyytiratkaisujen Henna-talon rakennuttaminen Siirtolapuutarhatoiminnan

Kioski-/myymalaneuvottelut e .
/myy toteuttaminen edistadminen

Kansallisen uutiskynnyksen
ylittava
markkinointitoimenpide

Joukkoliikenneyhteydet mikali

Pyorailyn edistaminen
Y Y Z-juna lakkautetaan

Kehittamispolun V2 toteuttaminen vaatii lisaksi vaihtoehtojen V1 ja V2 yhteisten toimenpiteiden toteuttamisen (s. 48).
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Toimenpideohjelman vaihtoehtoihin kohdistuvat riskit

Lopullista toimenpideohjelmaa valittaessa on tarked huomioida riskit, jotka kohdistuvat Hennan jatkokehittamistd koskeviin vaihtoehtoihin.
Valittava toimenpideohjelma edesauttaa tavoitellun asukasluvun saavuttamista, mutta ei voi tdysin taata sitd. Taten on aina olemassa mahdollisuus
siitd, ettad kaikesta huolimatta alueelle tehtdvat toimenpiteet ja uudet investoinnit johtavat skenaariovaihtoehdon VO lopputulemaan. Taten riskina
on, ettda kaupungin tekemat uudet investoinnit alueelle menevat jilleen kerran hukkaan ja ovat tiaten poissa muusta Orimattilan kehityksesta.
Hennan jatkokehittdminen vaatii myos merkittdvan maaran tyovoimaresursseja, jotka voitaisiin vaihtoehtoisesti kohdistaa kaupungin sisalle
muualle. Toisaalta on tiarkedaa huomata, ettd toimenpideohjelmien V1 ja V2 vilittémat toimenpiteet ovat suhteellisen edullisia toteuttaa
verrattuna jo alueelle tehtyihin investointeihin esimerkiksi katuinfran osalta. Pienet, mutta oikein kohdistetut uudet investoinnit voivat olla avain
uusien asukkaiden saamiseksi. Suurimmat riskit kuntataloudelle voivat muodostua jopa siitd, ettd ikdantyvdadan kuntaan ei saada uusia
veronmaksajia. Tama riski kasvaa automaattisesti, mikali vaihtoehtoja V1 ja V2 paatetdaan olla tavoittelematta.

Uuden tavoitellun asukasmaaran toteutumatta jaaminen voisi koitua jalleen uudeksi mainehaitaksi Orimattilan kaupungille seka mahdollisesti
koko Lahden kaupunkiseudulle. Hennan aluehankkeen epdonnistuminen voi luoda kaupungille uskottavuusongelman aluekehittdjana seka viestia
kaupunkiseudun vetovoiman puutteesta. Maineriskin suuruus kasvaa sita myotd, mitd suurempaa asukasmaarda tavoitellaan sekd mitd suurempia
markkinointitoimenpiteita alueen tunnettuuden lisddamiseksi toteutetaan. Toisaalta on tarked varautua negatiiviseen uutisointiin ja kasvavaan
maineriskiin myos siina tilanteessa, mikali paatosta Hennan jatkokehittamiselle ei tehda.

Epdsuotuisa asukasluvun kehitys alueelle johtaisi vaistamatta Z-junan pysahtymisen lakkautumiseen Hennan asemalla. Talla puolestaan olisi suuri
vaikutus aseman nykyisiin kayttajiin ja heidan liikkumismahdollisuuksiinsa.

Erikseen vaihtoehtoon V2 kohdistuu rakentamiseen liittyvia riskeja. Kaupungilla katsotaan olevan lahitulevaisuudessa enda vyksittdisia
mahdollisuuksia onnistua asemanseudun kerrostalohankkeen saattamisessa loppuun. Epdonnistumisia asemanseudun kehittd misessa on takana
pain jo kaksi kappaletta SRV Yhtididen sekd WasaGroupin kanssa. Seuraavan kerrostalohankkeen on niin sanotusti mentdava maaliin. Tarkein
kaupungin oma rakennushanke alueella olisi koulurakennus. Investoinnit kouluihin ovat kalliita ja uuden koulun rakennuttaminen kehittyvalle
asuinalueelle voidaan pitda sijainnillisena riskind. Toisaalta on tdrked huomata, ettd ldhikoulu on yksi keskeisimmistd vetovoimatekijoista
lapsiperheille. Hennaan toteutettava koulu voisi toiminnallaan korvata kaupungissa lakkautuspaatoksen saaneiden koulujen toimintaa.
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Hennan tulevaisuuden kohtalo

Hennan kehittamisen lahtékohdat vajaan parin vuosikymmenen takaa ovat olleet merkittavasti erilaiset kuin ne ovat tana paivana. Kahdessa
vuosikymmenessa niin seutukuntien valiset kuin seutukuntien sisdiset vaestdnkasvutrendit ovat muuttuneet merkittavasti. Kaupungistuminen
on voimistunut entisestaan ja tatd nykyaan Suomessa on vain muutama kasvava seutukunta ja seutukuntien sisalla kasvu painottuu
seutukunnan isoimpaan kaupunkiin. Samalla syntyvyys on jatkanut pienenemistaan ja pitkdan jatkunut nollakorkokanta on hidastuttanut
rakentamista. Ukrainan sota on samalla nostanut erityisesti energian sekd rakentamistarvikkeiden hintaa. Edelld mainitut syyt ovat
merkittavasti vaikeuttaneet Hennan kehittdmisen lahtdkohtia. Tehdyt paatdkset Hennan kehitystydn kaynnistamisestd on ndin ollen tehty

hyvin erilaisissa olosuhteisessa, eikd jo tehtyjen paatésten oikeellisuutta kannata ndin ollen liikaa jalkikateen miettia.

Valittava kehittdmispolku on tarkeaa koko Orimattilan kaupungille. Mikdli kaupunki paattaa valita vaihtoehdon VO, vapautuu kaupungilta
Hennan kehittdmiseen kohdennetut resurssit muiden asuinalueiden seka kuntakeskuksen kehittdmiseen. Tamad ei kuitenkaan poissulje sita,
ettd Hennan kehittaminen voitaisiin kdynnistdaa mydhemmin uudestaan esim. paremman markkinatilanteen koittaessa. Mikali kaupunki
valitsee VO-vaihtoehdon, tulee sen laatia tarkka kriisiviestintasuunnitelma, jotta se pystyy minimoimaan mainehaittaa toteutumatta jaaneesta
Hennasta seka pyrkiad pitdmaan huolta jo alueelle muuttaneiden hennalaisten tarpeista mahdollisuuksien mukaan. Onnistunut viestinta

mahdollistaa myds alueen jatkokehittamisen tulevaisuudessa epdonnistunutta viestintda helpommin.

Mikali kaupunki paattaa jatkaa alueen kehittamista, tulee sen paivittda alueen strategiset ja brandilliset keihddnkarjet vastaamaan paivitettya
asukaslukutavoitetta. Tarvittavien toimenpiteiden maara on osin riippuvainen asetetusta asukasmaaratavoitteesta. Hennan kehittdmiseen
tulisi I6ytya mahdollisimman yhteinen poliittinen tahtotila ja sita kautta tehdyt paatokset kestaisivat yli valtuustokausien. Kaupunginvaltuuston
tulisi antaa tyontekijoille mandaatti toteuttaa toimenpideohjelmaa ilman jatkuvaa tarvetta kaupunginvaltuuston ja hallituksen kasittelyyn.

Tama mahdollistaisi ketterat kokeilut ja alueen nopeamman kehittamisen.
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Resurssien kohdistaminen Hennan kehittamiseen

Kaupungin jatkaessa alueen kehittamista on tarkedaa ymmartda, etta esitetyt toimenpiteet vaativat riittdvasti resursseja, joiden tulee olla
budjetoitu kunnan taloudessa. Toimenpiteiden toteuttamiselle tulee maaritelld selkeat vastuuhenkilét ja niiden etenemista on seurattava
aktiivisesti. Aluerakentaminen on aina haastavaa. Erityisesti Hennan sijainti kaukana nykyisesta yhdyskuntarakenteesta, heikot palvelut
ldhialueella sekd vasta muotoutuva alueen identiteetti tekevat aluekehittamisestd ja markkinaehtoisen rakentumisen kayntiin saamisesta
haastavaa. Jos Orimattilan kaupunki haluaa Hennan kehittyvan merkittavasti 2020-luvulla, tarvitaan kaupungilta paattavaisia toimia ja
merkittavia panostuksia alueen kehittamiseen. Panostusten on kuitenkin oltava kohdennettuja, mitattavissa olevia ja niiden vaikuttavuutta on
arvioitava kriittisesti. Toimenpide ohjelman toteuttaminen kannattaa aloittaa niista toimenpiteista, joiden kiireellisyys on arvioitu tassa tyodssa
korkeaksi ja joiden kustannus alhaiseksi. Toimenpideohjelma sisaltada paljon toimenpiteita joihin sitoutuu ensisijaisesti vain kaupungin
tyontekijoiden tyodaikaa, eikd ylimaaraisia taloudellisia panoksia tarvita. Toimenpiteiden toteuttaminen tulee olla madratietoista mutta
yhtaaikaisesti ndita kannattaa toteuttaa myds ketterasti pilotoiden. Esimerkiksi tonttien osalta toimivimman dynaamisen hinnoittelumallin
[bytdminen voi vaatia useamman hinnoittelumallin kokeilua. Samoin erilaiset viestinnalliset toimenpiteet ja niiden vaikuttavuus voi loytya
parhaiten kokeilemalla erilaisia. Ensimmaisena kannattaa kokeilla edullisempia vaihtoehtoja. Monen toimenpiteen osalta vaikuttavuus syntyy

siita, miten hyvin toimenpide saavuttaa kohdeyleisdnsa.

Yritysalueen eriyttaminen

Tuuliharjan yritysalueen kehitystyd kannattaa eriyttda asuinalueen kehitystydsta, koska nama voidaan katsoa olevan toisistaan erillisia
kokonaisuuksia. Yritysalueen kehittdmistd kannattanee jatkaa vaikka kaupunki valitsee vaihtoehdon V0. Tuuliharjan yritysalueen tarkeys koko
Lahden seutukunnan elinkeinoeldmalle voidaan ndhda merkittavdna. Yritysalueen rakentuminen alueelle edistda varmasti myo6s asuinalueen
rakentumista, mikali kaupunki on valinnut vaihtoehdon V1 ja V2, mutta yritysalueen kehittdminen ei yksistaan riita asuinalueen
laajamittaiseen kadynnistymiseen. Asuin- ja yritysalueen kohderyhmat ovat eri ja nadin ollen my6s tarvittavat markkinointi- ja

viestintatoimenpiteet. Alueen brandi- ja maineriskid voidaan myo6s pienentdd kun yritys- ja asuinalue ndahdaan erillisind hankkeina.
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Maankaytto ja rakentaminen

Alueen rakentumisen laajamittaisempi kaynnistyminen tarvitsee asemakaavan muutoksen, tai alueellisen poikkeuslupapaatoksen. Uudessa
kaavassa tulisi mahdollistaa pienrivi- ja pienkerrostalorakentaminen seka tarjota vaihtelevan kokoisia omakotitalotontteja. Lisdksi
asemanseudulle tulee mahdollistaa lamellitalojen sijasta pistemaisia noin 5-8 kerroksisia pistemaisia kerrostaloja. Kaupungin tulee aktiivisesti
viestia tehdyista muutoksista asemakaavaan, jotta se viestii markkinoille alueen uudelleenkehittymisesta. Kaupungin kannattaa osallistaa

kaavankehitystydhén rakennusliikkeet.

Taman hetkisen markkinahdirion johdosta edes pienrivi- ja pienkerrostalokohteiden kdynnistyminen tdysin markkinaehtoisesti on erittain
haastavaa. Mikali kaupunki haluaa ndiden hankkeiden kdynnistyvan haastavassa markkinatilanteessa, tulee sen aktiivisesti pyrkia jakamaan
riskia rakennusliikkeen kanssa mm. sitoutumalla vuokraamaan yhtidésta asuntoja omiksi vuokra-asunnoiksi, tarjoamalla edullisempia
tontteja/tonttiliittymia tai auttamalla asuntojen ennakkomarkkinoinnissa. Markkinahairion aikana olisi jarkevaa keskittya valmisteleviin
selvityksiin, suunnitteluun ja panostaa omakotitalotonttien markkinointiin ja myyntiin. Kun alueelle on saatu omakotitaloasuntojen kautta
uutta asukaskuntaa ja markkina alkaa elpymaan, on pienrivi- ja kerrostalohankkeiden kaynnistyminen huomattavasti nykyista tilannetta
helpompaa. Rakentaminen ruokkii l1dhtékohdin rakentamista ja useat rakennushankkeet yhtdaikaisesti alueella nostavat myds alueen
kiilnnostavuutta. Kaupungin olisi hyva pyrkia saavuttamaan riittdva maara tontteja tai kerrosnelidita lilkkkeelle samanaikaisesti. Tama voisi
tapahtua esimerkiksi dynaamisen tonttihinnoittelun avulla. Kun alueella rakennetaan paljon, on kaupungilla myds tdysin uudenlaiset
neuvotteluyhteydet rakennusliikkeisiin téaman jalkeen. Mahdollisuuksien mukaan kaupungin tulisi saada kaksi tai useampia rakennusliikkeita
yhtaaikaisesti esim. kumppanuuskaavoituksen kautta toteuttamaan kokonaista korttelia yhta aikaisesti. Tama lisaa seka rakentamisen

volyymia nopeasti, ettda mahdollistaa ainakin joiltakin osin synergiaetua rakennusliikkeiden valilla.

Palvelut

Kaupungin on olennaista varmistaa ainakin padivakotipalveluiden saatavuus alueella ja viestia tasta aktiivisesti. Esikoulun ja alakoulun
ensimmaisten luokkien sijoittuminen alueelle olisi toivottavaa ja kaupungin tulisi tehda yhteisty6ta naapurikuntien kanssa kouluverkkojen
osalta. Varhaiskasvatus- ja koulupalvelut ovat tarkeimpia vetovoimatekijoita erityisesti lapsiperheille. Paivittdistavarakauppa, vaikka
pienikin, on alueen keskeisin kaupallinen palvelu, ja sen sijoittumista alueelle tulisi tukea erilaisin taloudellisin kannustein. Tama voi olla
esimerkiksi kaupungin sitoutuminen vastaamaan paivittdistavarakaupan tilojen rakentamisesta ja vuokran sitominen alueen asukasluvun

kehitykseen.
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Markkinointi ja viestinta

Markkinakartoituksen seka jarjestetyn asukastilaisuuden merkittavin havainto liittyi puutteelliseen viestintaan ja markkinointiin. Alueen
markkinointiin ja viestintdan on kohdennettu merkittavid panoksia aikaisemmin, mutta nama ovat ajansaatossa loppuneet. Nyt kun alueen
rakentuminen ensimmaisten pientalojen osalta on kaynnistynyt tulisi markkinointia ja viestintaa lisata merkittavasti. Henna nayttaytyy
paikallisesti ja seutukunnallisesti kiistanalaisena kehityshankkeena, joka paatyy otsikoihin lilan usein negatiivisessa savyssa. Kaupungin
viestinnan tulisi edesauttaa etta alueen kehityksestd uutisoitaisiin myds positiivisessa hengessa. On tarkeda osallistaa alueen nykyiset ja
tulevat asukkaat alueen kehittdmiseen ja viestintdan. Heidan tarpeitaan tulisi kuunnella ja mahdollisuuksien mukaan ottaa huomioon

kehitystoimissa.

Hennan kehittaminen jakaa selkedsti myds kaupungin asukkaita, viranhaltioita seka poliittisia paattdjia. Mikali alueen kehittamista halutaan
jatkaa, tulee tarpeettoman vastakkain asettelun loppua. Talla on positiivisia vaikutuksia seka Hennan maineeseen ettd tunnettuuteen. Tassa
ensimmainen toimenpide on kiistatta kattavan viestinta- ja markkinointisuunnitelman laadinta, jossa maaritetddn Hennan tulevaisuuden
kohderyhmat, valitut markkinointikanavat seka viestinndn ja markkinoinnin ydinsisalté ym. Jotta markkinointi olisi tehokasta ja vaikuttavaa
tulee kaupungin ensin tiedostaa minkdlaista vdestO6- ja asuntokantaa alueelle tavoitellaan. Tama selvitystyd toimii mydés tulevien
asemakaavamuutosten lahtékohtana. Alueesta laadittu viestintda- ja markkinointisuunnitelma tulee sisallyttéda osaksi kaupungin
viestintasuunnitelmaa. Taman selvitystydn puitteissa nayttaa silta, etta selkein markkinointialue on padkaupunkiseutu seka sen kehyskunnat
sekda z-junan nykyiset kayttajat. Edullisemmat tontit sekd alueen rauhallinen ja luonnonldheinen tunnelma hyvin kulkuyhteyksien paassa
nayttavat olevan vetovoimatekijdiden karkipéassa. Hennan laajamuotoinen toteutuminen ei tapahdu ilman merkittédvaa panostusta viestintéan

ja alueen tunnettuuden parantumiseen seka parantuneeseen mediandkyvyyteen.




Kokonaiskustannukset

Hennan jatkokehitysta tulee noudattaa valitun kehittdmispolun toimenpiteiden mukaisesti. Kehitta mispolkujen toimenpiteiden kustannukset
ovat pitkalti rippuvaisia kunkin toimenpiteen toteuttamislaajuudesta. Esimerkiksi viher- ja puistorakentamista seka erilaisia
markkinointitempauksia voi tehda hyvin monen laajuisena, ja naiden kustannukset voivat vaihdella kymmenista tuhansista satoihin tuhansiin
euroihin. Tastd syystd tdssd tydssa toteutettu kustannusarvio on erittdin suuntaa antava. Korvaavat joukkoliikennekyydit ja/tai

harrastuskyydit ovat toteutustavan ja vuorovalin liséksi myds riippuvaisia siitd, miten monta kaupunki tarjoaa naita.

Kun kustannusarvioista poissuljetaan kaupungin tyéntekijoihin kuluvat resurssit seka kaupungin sisdinen tyd, voidaan arvioida kehittamispolun
V1 tuottavan noin 300 000 - 1 000 000 € suuruiset kustannukset ja V2 noin 5,4 - 10,0 miljoonan € suuruiset kustannukset. Kun
nama heijastetaan tavoiteltuihin asukasmaariin, jotka ovat kehittdmispolussa V1 500 asukasta ja V2 2 000, voidaan olettaa asukaskohtaisen
kustannuksen olevan noin 1 300 € euroa vaihtoehdossa V1 ja vaihtoehdossa V2 noin 3 800€ (sis. myods V1 toimenpiteet).
Asukaskohtaiset kustannukset on laskettu toimenpiteiden kustannusarvioiden keskiarvosta. Vaihtoehdon VO ei odotetaan aiheuttavan

kaupungin tydntekijdiden henkildstdkulujen lisdksi muita kustannuksia.

V2 vaihtoehdossa asukaskohtainen kustannus on V1 vaihtoehtoa huomattavasti suurempi erityisesti paivittaistavarakaupan ja

koulurakennuksen rakentamiskustannusten johdosta.

Kehittamispolkujen kustannuksissa huomionarvoista on kustannusten jakautuminen eri aikajaksoille. Valittoémat kustannukset ovat

kustannuseriltaan suhteellisen pienid, mutta ovat todennakdisesti varsin tehokkaita toimenpiteitd oikea aikaisesti ja oikein toteutettuna.

Tuuliharjan palveluliittymdn muuttaminen eritasoliittymdksi maksaa toteutustavasta riippuen 2-5 miljoonaa euroa.
Kustannuksista tulisi valtion vastata. Todellisuudessa kustannukset tulevat varmasti jakautumaan kaupungin, valtion ja ankkuritoimijan
kesken. Yhdystien rakentaminen tulevasta Tuuliharjan eritasoliittymadsta mt140:lle on arvioitu maksavan 6,4 miljoonaa euroa.
Aikaisemmin toteutetun  selvityksen mukaan alueen louhinta  yrityspuiston  toteuttamiseksi kestaa noin 20  vuotta.
Maanhankintakustannusten on arvioitu olevan vahintaan 8,5 miljoonaa euroa plus puustonarvo. Tuuliharjan yritysalueen kehitystyd

on irrallinen kehityshanke asuinalueeseen nahden.

Kokonaiskustannukset sisaltavat toimenpideohjelmassa sisaltavat toimenpiteet. Kunnan tulee jatkosuunnittelussa tarkentaa kustannusarviota.

Kokonaiskustannukset eivat sisalla jo toteutettuja infrakustannuksia eikd kuntapalveluiden kustannuksia.
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