Luonnonmaan Perhetalon alueen palvelutalon tontinluovutuskilpailun ratkaisu ja
tontin 529-122-0002-0001 luovuttaminen vuokraamalla Suomen Hoiva ja Asunto Oy:lle

Kaupunginhallitus 30.05.2022 § 171
1095/05.17.00/2021

Valmistelija Maankayttopaallikkd Tuomas Lindholm
Taustaa, tontinluovutuskilpailu

Naantalin kaupunginhallitus paatti 14.2.2022 § 49 tontinluovutuskilpailun
jarjestamisesta palvelutalohankkeen kilpailuttamiseksi ja palvelutalon
toteuttamiseksi Luonnonmaan perhetalon alueella os. Meteoritie 1
sijaitsevalle kerrostalotontille 529-122-2-1 (AK). Tontinluovutuskilpailun
valmistelivat Naantalin kaupungin tekniset palvelut, hallintopalvelut seka
sosiaali- ja terveyspalvelut yhteistydssa tammi-helmikuun 2022 aikana.

Alueella on voimassa Naantalin kaupunginvaltuuston 20.1.2020
hyvaksyma Rymattylantien etelapuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan
perhetalon asemakaava (Ak-333). Alueella on toteutunut
asuntorakentamiseen osoitettujen AK-, AP- ja AO-tonttien luovutuksia
syksyn 2021 ja kevaan 2022 aikana.

Tontinluovutuskilpailun perusteella paatettin mm., etta:

- tontti 2-1 luovutetaan ARA-hintatason (2022, 158 €/k-m?) mukaisella
kiintealla ostotarjoushinnalla (myynti/vuokraus) laatukilpailuun perustuen,
mika antoi mahdollisuuden myds valtion tuella toteutettavaan
palveluasuntotuotantoon; tarjousaika kilpailulla oli 1.3. - 2.5.2022;

- kohde luovutetaan laatukilpailussa parhaiten parjanneelle
yhteenliittymalle, josta tulee voida osoittaa kohteen urakoitsija, investori
seka palveluntuottaja; ja

- yhteenliittymalta kilpailuehdotuksen osana pyydettavan kohteen sitovan
tilaohjelman tulee toimintojen osalta perustua Naantalin kaupungin
alustavasti laatimaan tilaohjelmaan.

Yhteenliittyman on kilpailutusohjelmassa edellytetty lisaksi sitoutuvan
Turun kaupungin kilpailuttaman ikdantyneiden tehostetun palveluasumisen
seutusopimuksen ehtoihin ja ilmoittautuvan dynaamisen toimittajarekisterin
piiriin siten, ettd Naantalin kaupunki / Varsinais-Suomen hyvinvointialue /
ikdantyneiden palveluista vastaava toimija voi tarvittaessa ostaa
tehostetun palveluasumisen palveluita em. sopimuksen mukaisesti.

Kilpailuehdotusten arvioimiseksi ja vertailemiseksi kilpailulle perustettiin
moniammatillinen ja -jaseninen arviointiryhma. Tontinluovutuskilpailun
tarkemmat aikataulut ym. ehdot kirjattiin paatdksen yhteydessa
hyvaksyttyyn kilpailuohjelmaan. Kilpailuohjelma julkaistiin hankkeen
verkkosivuilla 1.3. ja ohjelmaa seka verkkosivuja paivitettiin 1.4. kilpailusta
kiinnostuneiden tahojen maaraaikaan 21.3. klo 12.00 mennessa jattamien
kysymysten perusteella.

Kilpailuehdotukset ml. tarjoukset tuli jattda maaraaikaan 2.5. klo 12:00
mennessa hankkeen verkkosivuilta 16ytyvan sdhkoisen tarjouslomakkeen



kautta. Kilpailuohjelman perusteella kilpailu on ollut maara ratkaista 30.6.
ja luvovutuskirja allekirjoittaa 30.9. mennessa.

Tontinluovutuskilpailua ehdotettiin hankkeen toteuttamiseksi
kaupunginhallituksen Naantalin ikdihmisten palvelukeskuksen hankintaa
kasittelevan kokouksen 4.10.2021 § 391 jalkeen. Kaupunginhallitus on
aiemmin 11.1.2021 § 9 hyvaksynyt alueen tonttien hinnoittelun,
luovutustavat seka aluetta koskevan tontinluovutus- ja
rakentamisaikataulun, joihin sittemmin tehtiin muutoksia
kaupunginhallituksen paatoksella 27.9.2021 § 37. Kaupunginhallituksen
kehitys- ja henkilostdjaosto on lisaksi myontanyt paatdksellaan 27.9.2021 §
18 poikkeamisen, joka mahdollistaa kevyen palveluasumisen lisaksi
tehostetun palveluasumisen osoittamisen korttelialueelle.

Kohteen kilpailuohjelma I0ytyy taman paatdksen oheismateriaalina.

Oheismateriaali
- Kilpailuohjelma

ARAnN vuoden 2022 hakukaytannot

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) on muuttanut erityisryhmien
investointiavustuksen hakukaytantdaan ja tdsmentanyt hankkeiden
rahoituksen periaatteita. Erityisryhmien investointiavustuksessa on
8.12.2021 alkaen siirrytty maaraaikaiseen hakuun ja hakemukset on tullut
l&hettdd ARAnN kirjaamoon viimeistaan 30.4.2022. Tulevien vuosien
hakukaytannét ja -aikataulut eivat ole viela tiedossa.

Naantalin kaupunki on saadun ohjeistuksen perusteella toimittanut 26.4.
ARAnN kirjaamoon ennakkohakemuksen, joka on esitaytetty kohteen
kilpailuohjelman ja liiteaineistojen perusteella, vaikka palvelutalohankkeen
tarkemmat yksityiskohdat ja kohteen toteuttaja eivat ole olleet viela
hakemusta taytettaessa tiedossa. Tavoitteena on, etta kilpailun ratkettua
tuleva toteuttajataho voi hyddyntaa kuluvan vuoden 2022 hakukierrosta
materiaaleja taydentaen.

Tontinluovutuskilpailuun saadut kilpailuehdotukset ml. tarjoukset

Kilpailuehdotuksen ja tarjouksen ainoana maaraaikaan mennessa
palvelutalosta jatti yhteenliittyma, johon kuuluvat seuraavat tahot:
investorina Suomen Hoiva ja Asunto Oy (ARA-yhti6), KVR-
urakoitsijana/toteuttajana Rakennusurakointi S. Tikakoski Oy ja
palveluntuottajana perustettava yhtié "Naantalin Hoiva Oy”. Kohteen
suunnittelusta vastaa paaarkkitehtina Jaakko Kallio-Koski (Sweco) ja
muina arkkitehteina Katri Durchman (Tikakoski) sekd Tommi Lehtonen
(Suomen Hoiva ja Asunto).

Aineisto todennettiin ja kirjattiin saapuneeksi tarjousten
avaustilaisuudessa, joka jarjestettiin Naantalin kaupungintalolla 2.5. klo
12:30.

Hankekuvauksen perusteella tontille toteutettaisiin ARA-rahoitteisena 60-
paikkainen ikaantyvien palvelutalo, joka kasittaa 20 palveluasuntoa ja 40
tehostetun palveluasumisen paikkaa. Palvelutalon suunnitelmien mukainen
laajuus on noin 3.965 k-m?. Loput tontin rakennusoikeudesta, ns.
laajennusosa, olisi tarkoitus toteuttaa myéhemmin. Ensisijaisesti tontti
haluttaisiin ehdotuksen mukaan vuokrata.

Muistio tarjousten avaustilaisuudesta 16ytyy taman paatdksen
oheismateriaalina.



Oheismateriaali
- Muistio avaustilaisuudesta

Aineiston arviointi

Kilpailun arviointiryhma on kaynyt lapi aineiston ja yhteenliittyman kanssa
on kayty selonottoneuvottelu Naantalin kaupungintalolla 11.5. klo 10:00.
Selonottoneuvottelun perusteella yhteenliittyma on tadydentanyt
hankekuvausta ja suunnitelmiaan 12.5. arviointiryhman esittdmien
huomioiden ja tdydennyspyyntdjen perusteella. Koska tarjoajia ei ollut
useampia, varsinaista vertailutyota kilpailuohjelman vertailukriteerien
pohjalta ei tarvinnut suorittaa.

Arviointiryhma toteaa suunnitelmaluonnoksen arkkitehtuurin olevan
laadukasta. Suunnittelukokonaisuus on ehea ja suunnitteluratkaisut
tukevat yhteiséllisen ympariston muodostumista, toteuttavat alueen
kaavamaarayksia ja huomioivat tontin mahdollisen mydhemman
lisdrakentamisen. Suunnitelmissa on kiinnitetty erityistd huomiota paitsi
rakennusmateriaaleihin myds alueen ja tilojen esteettdomyyteen seka
turvallisuuteen; lisdksi huomiota on kiinnitetty rakennushankkeen
hiilineutraaliuteen ja ekologisiin seka energiatehokkaisiin
ldmmitysratkaisuihin. Arviointiryhma toteaa, etta kilpailuehdotus ja sen
mukainen tarjous ovat kilpailuohjelman reunaehtojen mukaisia ja etta
paivitetyt aineistot ja yhteenliittyman toimijat tayttavat kilpailuohjelman
vaatimukset.

Muistio selonottoneuvottelusta on tdman paatdksen oheismateriaalina.

Oheismateriaali
- Muistio selonottoneuvotteluista

Yhteenliittyman toimittaman kilpailuehdotuksen mukaiset dokumentit
sisaltden paivitetyn hankekuvauksen ja suunnitelmat seka tarjouksen
I6ytyvat taman paatoksen liitteina.

Liitteet B2 - B6, KH 30.5.2022 Kilpailuehdotuksen materiaalit

Kilpailun ratkaisu ja tontin luovuttaminen

Edeltavan perusteella esitetdan tontinluovutuskilpailun ratkaisemista
mainitun yhteenliittyman hyvéaksi ja AK-tontin 2-1 luovuttamista
vuokraamalla pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella hankkeessa
investorina toimivalle ARA-yhti6lle Suomen Hoiva ja Asunto Oy:lle.

Lopullinen maanvuokrasopimuksen luonnos tuodaan kaupunginhallituksen
kasiteltavaksi tuonnempana.

Esitetyn tarjouksen perusteella vuokraus esitetaan tehtavaksi ehdollisena
hankkeen edellyttamalle ARAn osapaatdkselle siten, etta
maanvuokrasopimus allekirjoitetaan jonkin sovitun maaraajan kuluessa
ARAnN paatéksen lainvoimaistuttua. Tama arvioidusti siirtaa
kilpailuohjelmassa esitetyn luovutuskirjan allekirjoittamisen maarapaivan
tavoitteellista ajankohtaa (30.9.2022).

Suunnitelmien mukaisen palvelutalokokonaisuuden ulkopuolelle jaava
loppuosa tontille kaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta toteutetaan



Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

myohemmin erikseen tarkemmin sovittavin ehdoin, mista voidaan ottaa
maanvuokrasopimukseen ja/tai sitd koskevaan paatékseen maininta.

Vuosivuokra, 47.400 €, on kilpailuohjelman mukaisesti ARA-perusteinen ja
maaraytyy 5 %:n mukaan vuokra-alueen paaoma-arvosta (6.000 k-m? *
158 €/k-m?* 5 %). Vuosivuokra tullaan porrastamaan perustuen tontille
suunnitellun rakentamisen vaiheistukseen siten, etta vuosivuokrana
peritdan alussa rakentamisen laajuuteen (k-m?) perustuva osuus tontin
tayden rakennusoikeuden mukaisesta perusvuosivuokrasta, kunnes viisi
(5) vuotta on kulunut palvelutalokokonaisuuden 1. vaiheen kayttdonotosta.
Taytta perusvuosivuokraa peritaan mainitun maaraaja umpeuduttua,
vaikka laajennusosaa ei toteutettaisi lainkaan taikka laajennusosa ei
kattaisi kaikkea jaljelle jaavasta rakennusoikeudesta.

Maanvuokrasopimuksen ehdot muilta osin tullaan laatimaan
kilpailuohjelman reunaehtoja noudattaen ja mukaillen.

Mikali tulevaisuudessa mahdollisesti toteutettavan laajennusosan
toteutuminen sita edellyttaa, osapuolet voivat yhdessa sopia
maanvuokrasopimuksen mahdollisista muutoksista ARAn hankkeelta ja
maanvuokrasopimukselta edellyttdmien reunaehtojen puitteissa.

Tekninen johtaja Reima Ojala on lasna kokouksessa asiantuntijana.

Kaupunginjohtaja
Kaupunginhallitus paattaa:

- hyvaksya Luonnonmaan perhetalon alueen palvelutalon
tontinluovutuskilpailun voittajaksi Suomen Hoiva ja Asunto
Oy:n ja Rakennusurakointi S. Tikakoski Oy:n ym.
muodostaman yhteenliittyman seka naiden ehdottaman,
neuvotteluiden perusteella tarkennetun kilpailuehdotuksen
seka tarjouksen;

- hyvaksya tontin 529-122-2-1, os. Meteoritie 1, luovutuksen
Suomen Hoiva ja Asunto Oy:lle perustetun tai perustettavan
yhtién taikka nimedmansa lukuun siten, etta
maanvuokrasopimusluonnos tuodaan kaupunginhallituksen
kasiteltdvaksi tuonnempana;

- ettd tuleva maanvuokrasopimus, jonka hinnoittelu on ARA-
perusteinen, tullaan allekirjoittamaan hankkeen edellyttdmien
ARA-paatésten lainvoimaistuttua, edellyttden, etta tarjoaja
tulee tarvittaessa taydentdmaan hakemusmateriaalejaan ja
suunnitelmiaan ARAnN ohjeistuksen mukaisesti; ja

- ettd mikali maanvuokrasopimuksen tarkemmista ehdoista
ei paasta kilpailun voittajan kanssa yksimielisyyteen
30.9.2022 mennessa, tama paatds raukeaa.

Pdytakirja taman asian osalta tarkistetaan heti ja paatos
pannaan taytantdon sen lainvoimaa odottamatta. Tieto
tarjoajan valinnasta ARA-hakemuksia varten tiedotetaan
viipymatta ARAnN kirjaamoon Naantalin kaupungin
toimittaessa ennakkomateriaalit tarjoajalle.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |asna
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



