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JOHDANTO

Naantalin asunto- ja maapoliittisen ohjelman 2023-2026 keskeiset tavoitteet pohjautuvat val-
tuuston 29.8.2022 paattamaan Naantalin kaupunkistrategiaan 2026, valtuustokauden tavoit-
teisiin seka erityisesti maankayton ja kaavoituksen operatiivisessa toiminnassa viime vuosina
tunnistettuihin tarpeisiin.

Turun kaupunkiseudun yhteinen asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025 kaupunkistrate-
gian ohella luo perustan kaupungin asunto- maapoliittiselle ohjelmalle. Seudullinen ohjelma on
laadittu maankayton suunnittelun ja asuntopolitiikan yhteistydn seka positiivisen rakennemuu-
toksen edistamiseksi ja my6s seudun maa- ja asuntopoliittisten toimenpiteiden tehostamiseksi.
Edellda mainitut ohjelmat ovat osa ohjelmakokonaisuutta, jolla toteutetaan MAL-sopimuksessa
2020-2031 sovittuja toimenpiteitd. Asunto- ja maapoliittista ohjelmaa tullaan kdyttamaan
apuna MAL-sopimuskauden 2024-2027 Naantalia koskevien tavoitteiden asettelussa.

Uudistettuun ohjelmaan on edellisestd ohjelmakaudesta 2019-2022 poiketen sisallytetty sel-
kedmpi maapolitiikan osuus, silld kaupungin maapolitiikkaa ei ole aiemmin dokumentoitu koo-
tusti ohjelmatasolla. Lisdksi ohjelman elinkeinopoliittista nakdkulmaa on viime ohjelmakauteen
nahden korostettu.

Asunto- ja maapoliittisella ohjelmalla pyritddn varmistamaan maarallisesti riittava ja laadulli-
sesti korkeatasoinen, monipuolinen ja hinnaltaan kohtuullinen asunto- seka tonttituotanto, eri
kayttajaryhmien tarpeet huomioiden, jotta kaupungin asumista, elinkeinoja, palveluja ja ympa-
ristda koskevat tavoitteet on mahdollista saavuttaa. Maapolitiikalla ja kaavoituksella kaupunki
ohjaa ja luo edellytykset kestavan yhdyskuntarakenteen muodostamiseksi huolehtien, etta
tontteja on saatavissa eri kayttotarkoituksia varten, sopivilta sijainneilta ja sopivina ajankoh-
tina. Asuntotuotannossa huomioidaan kaupungistumisesta, ikdrakenteen muutoksesta ja kehi-
tyksesta aiheutuvat asuntojen kokoa koskevat muutostarpeet sekd kunnan omistuksen ja oh-
jauksen piiriin kuuluvan asuntorakentamisen, palveluasumisen ja erityisryhmien tarpeet.

Kaupungilla on vastuu maankayton ja asumisen kokonaisuudesta (maankayttd-asuminen-lii-
kenne-palvelut-elinkeinot), erityistarpeiden huomioimisesta, asuinalueiden elinvoimaisuu-
desta seka asukkaiden osallisuuden ja aktiivisuuden tukemisesta. Onnistumisen kannalta tar-
keda on kaupungin asukkaiden omaehtoinen toiminta sekd yhteisdjen aktiivinen osallistumi-
nen. Myds yritysyhteistyd on kiinted osa onnistunutta asunto- ja maapolitiikkaa, joka yhdessa
aktiivisen elinkeinopolitiikan kanssa edistdaa kaupungin kasvua ja elinvoimaisuutta. Vuorovaiku-
tus asukkaiden, yritysten, yhteisdjen ja kiinteistbnomistajien kanssa kannustaa toimimaan pa-
remman asuin- ja toimintaympariston puolesta.

Asunto- ja maapoliittista ohjelmaa toteutetaan hyvan hallintotavan ja kaupungin arvojen mu-
kaisesti: avoimesti, asiakaslahtoisesti, oikeudenmukaisesti ja yhdenvertaisesti. Kaupungin oh-
jelmaa toteuttavilla organisaatioilla on selkeat vastuut ja tehtavat.

Asunto- ja maapolitiikan ohjelmaan ei ole sisallytetty kaupunkisuunnittelua, rakennusvalvon-
taa, joukkoliikennetta ja kaupungin tarjoamia palveluja koskevia asioita, vaikka nailla asioilla on
yhteys asunto- ja maapolitiikkaan.



Keskeiset tavoitteet

Elinvoimainen, Riittéva, eri ryhmien Laadukas ja
uudistumiskykyinen tarpeisiin vastaava monipuolinen
ja kestévisti asunto- ja asuin- seka
kasvava kaupunki tonttituotanto toimintaymparisto

Sujuva yhteistyd ja Profiloituminen ja
vuorovaikutus identifioituminen
kaupungin ja eri omien vahvuuksien
toimijoiden vililla pohjalta

Kuvio 1: Asunto- ja maapoliittisen ohjelman 2023—-2026 keskeiset tavoitteet

KAUPUNGIN TAHTOTILA

Naantalin kaupungin vetovoiman perustana ovat monipuoliset asumisen mahdollisuudet, riit-
tava tonttitarjonta, sujuvat liikkenneyhteydet, laadukkaat viheralueet, rannat ja saaristo seka
asema matkailu- ja saaristokaupunkina. Asunto- ja maapoliittinen ohjelma osaltaan tukee kau-
punkistrategian tavoitteita kaupungin kasvusta, kaupunkimaisuuden ja saaristokaupunki-iden-
titeetin vahvistamisesta seka kaupungin ja kaupunkikonsernin aktiivisesta ja osaavasta toimin-
nasta asukkaiden ja yritysten hyvaksi.

Tavoitteena tasapainoisesti kasvava kaupunki

Naantalin tavoitteena on olla elinvoimainen, uudistumiskykyinen ja kestadvasti kasvava kau-
punki, jossa eri kaupunginosia kehitetddn niiden kasvumahdollisuudet ja palveluverkkotarpeet
huomioiden siten, ettd kaupungin ja alueiden vetovoimasta seka vireydesta pidetdan huolta.

Kaupungin tavoitteena on tarjota eri elamantilanteisiin sopivia asumisratkaisuja ja viihtyisaa
asuinymparistda. Kaupunkilaisten palvelutarpeisiin eri sektoreilla pyritdan vastaamaan resurs-
siviisaasti, palveluverkkoa koskevat tavoitteet huomioiden, kaupunkilaisten kokonaisvaltaista
hyvinvointia lisdten. Asuntojen tarve erityisesti erityisryhmille kasvaa johtuen
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ikdantymiskehityksestd sekd palveluiden keskittymisesta johtuvasta muutoksesta, kun taas
muutos tyomarkkinoilla lisaa tydvoiman liikkuvuutta ja tarvetta erityisesti vuokra-asunnoille.

Keskustasta viihtyisyyden ja vetovoimaisuuden kannalta keskeisina tavoitteina ovat keskustan
kehittdminen asukasmadaraa ja asuntotuotantoa lisadmalla seka parantamalla keskustan viihtyi-
syytta torialuetta ja keskeisid katualueita kehittdmalla. Asukasmaaraa ja asuntotuotantoa pyri-
taan yleensakin lisddamaan alueille, joissa palvelut ovat hyvin saavutettavissa, esimerkiksi Luon-
nonmaalle Rymattylantien eteldpuolelle.

Tavoitteena on lisdaksi vahvistaa kaupungin saaristoidentiteettid seka tukea saaristoasumisen
mahdollisuuksia ja saaristomatkailua. Saaristoalueilla tavoitteena on positiivinen vdestdkehitys,
kylien tiivistdminen ja asumisen, elinkeino- ja vapaa-ajan toimintojen onnistunut sijoittaminen.

Kaupungin tyopaikkaomavaraisuutta pyritddan parantamaan ja uusille yritysalueille houkuttele-
maan monipuolisesti erityisesti kestdavan energiantuotannon, puhtaan teknologian ja kiertota-
louden yrityksid. Onnistunut yritysyhteisty6 edellyttdaa kaupungilta yha nopeampaa kykya rea-
goida yrittdjien tarpeisiin muuttuvassa ymparistossa.

Toimenpiteet kasvulle ja uudistumiselle

Naantali tehostaa toimenpiteitd, joilla edistetdan asunto- ja maapoliittisen ohjelman seka edel-
leen kaupunkistrategian tavoitteita. Lista toimenpiteista on esitetty liitteessa 1.

Kaupungin muuttovoittoa ja osaltaan nykyistd suurempaa vdestonkasvua tuetaan harkitulla
maankayto6lla ja suunnittelulla, ja maapolitiikkaa toteutetaan aktiivisesti riittdva ja kyllin moni-
puolinen asunto- ja tonttivaranto turvaten. Asumisratkaisuilla ja niiden markkinoinnilla houku-
tellaan erilaisia kohderyhmia ratkaisujen vastatessa erilaisiin ja muuttuviin tarpeisiin.

Palveluverkkosuunnitelman 2018-2030 mukaisen nykyisen ja tulevan palveluverkon sijoittumi-
nen ja toimivuuden sdilyminen huomioidaan osana kokonaisuutta. Asuntotuotantoa uusien
asuntojen osalta sijoitetaan seudun kokonaisuuden kannalta yhteisvastuullisesti, tuottaen mo-
nipuolista ja houkuttelevaa kaupunkirakennetta ja -ymparistoa.

Kaupunki toteuttaa keskustan kehittdmissuunnitelman mukaista tdydennysrakentamista kes-
kustan alueen vaestomaaran seka palveluiden kysynnan lisdamiseksi, mika luo paremmat edel-
lytykset palveluiden ja monipuolisten erikoiskauppojen sijoittumiselle. Kaupungin kasvua suun-
nataan maankayton painopistealueista myds Luonnonmaalle, jonka vetovoimatekijoita asuin-
paikkana madaratietoisesti vahvistetaan seka saariston osalta entisten kuntakeskusten alueille.
Saariston asumisen ja matkailun edellytyksid tuetaan infrastruktuuri-investoinneilla. Vahvaa
saaristobrandaysta toteutetaan sekd asumisen ettd matkailun osalta.

Ty6paikkojen syntymistd kaupungin yritysalueilla Luolalassa, Naviressa ja Isosuolla tuetaan ak-
tiivisella maanhankinnalla ja investoinneilla. Kaupan ja yritystoimintojen sijoittamista tutkitaan
Turun kehatien (E18) parantamisen yhteydessd Ruonan ja Vanton liittymien alueilla. Yritysklus-
tereiden syntymista edesautetaan ja elinvoimaa parantavia hankkeita toteutetaan paitsi toimi-
joiden kesken paikallisesti myos alueellisessa yhteistydssa.



YLEISTA / LAHTOKOHDAT

Strategiat

Lahtokohtana taman asunto- ja maapoliittisen ohjelman laatimisessa on kadytetty paikallisia ja
seudullisia strategioita, suunnitelmia, ohjelmia sekd sopimuksia, joista keskeisimpia ovat seu-
raavat:

Turun kaupunkiseudun rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudun rakennemallin avulla osoitetaan yhdyskuntarakenteen tavoiteltu kehit-
tyminen pitkalla aikavalilla. Rakennemallitydssa on pyritty tunnistamaan seudullisesti merkitta-
vat kysymykset ja kuntien yhteistoiminnan kannalta tarkeadt ratkaistavat asiat.
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kaupallisia palveluita, tyopaikkoja seka asumista.

Kaupunkiliikenteen runkolinja

Uusi asuinalue (AO) +
Uusi asuinalue (AP) Joukkoliikenteen solmupiste
. Uusi asuinalue (AK) === Maakunnallisen paikallisjunaliikenteen verkko

- Uusi tyopaikka-alue ﬁ Junaliikenteen seisake

Kuvio 2: Ydinkaupunkialueen maankdyton muutosalueet. Lahde: Turun kaupunkiseudun
rakennemalli 2035

Turun kaupunkiseudun MAL-sopimus 2020-2031

Turun kaupunkiseudun MAL-sopimus on alueen toimivuuteen, kilpailukyvyn parantamiseen
seka kuntien tasapuoliseen kehittdmiseen tahtddava maankayton, liikenteen ja asumisen sopi-
mus. Sopijaosapuolia ovat Suomen valtio ja Turun kaupunkiseudun kunnat Aura, Kaarina, Lieto,



Masku, Mynamaki, Naantali, Nousiainen, Paimio, Parainen, Raisio, Rusko, Sauvo ja Turku. Sopi-
muksen tavoitteena on tukea kaupunkiseudun kuntien seka kuntien ja valtion yhteistyota yh-
dyskuntarakenteen ohjauksessa sekda maankdyton, asumisen ja liikenteen yhteensovittami-
sessa.

Turun kaupunkiseudun MAL-sopimuksen lahtokohtana ovat vuonna 2012 hyvaksytty rakenne-
malli 2035 ja sen toteuttamiseksi kunnissa hyvaksytyt kuntakohtaiset kaavoitusohjelmat liittee-
naan muun muassa seudullinen asunto- ja maapoliittinen ohjelma. MAL-sopimuksen toimenpi-
teet maaritelldaan 4-vuotis kausittain. Kauden 2024-2027 toimenpiteiden valmistelu on aloi-
tettu vuoden 2022 aikana.

Naantalin maankaytén kehityskuva 2035

Kaupunginvaltuuston vuonna 2012 hyvaksymassa Naantalin maankdyton kehityskuvassa maa-
ritelldan yleispiirteisesti alueidenkayton kehittamisen periaatteita sekd lahtokohdat tulevalle
kaavoitukselle ja konkreettiselle aluevaraussuunnittelulle. Suunnitelmassa kasitellddn muun
muassa yhdyskunnan rakenteellisia kysymyksia: toimivuutta, lisdrakentamisen sijoittumisperi-
aatteita, keskus- ja palveluverkkoasioita, lilkenteen jarjestelyja ja yhdyskunnan viherrakenteen
kehittamista. Asiakirjan tavoitteet ja toimenpiteet ovat linjassa Turun kaupunkiseudun raken-
nemallin kanssa.

Yleiskaavat

Yleiskaava on kunnan yleispiirteinen maankayton suunnitelma. Sen tehtdavana on yhdyskunnan
eri toimintojen, kuten asutuksen, palvelujen ja tyopaikkojen seka virkistysalueiden sijoittamisen
yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen. Yleiskaavoituksella ratkais-
taan tavoitellun kehityksen periaatteet, ja yleiskaava ohjaa alueen asemakaavojen laatimista.
Lisaksi niiden perusteella voidaan tietyin edellytyksin myontaa rakennuslupia asemakaavan ul-
kopuolisille alueille. Nykyista asunto- ja maapoliittista ohjelmaa laadittaessa suurin painoarvo
on Luonnonmaan, Lapilan ym. saarien osayleiskaavalla ja Manner-Naantalin osayleiskaavalla,
joiden mitoitus toimii pohjana asumisen ja rakentamisen tavoitelukuja maariteltdessa.

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025

Kaupunkiseudun yhteinen asunto- ja maapoliittinen ohjelma on laadittu maankayton suunnit-
telun ja asuntopolitiikan yhteistydn seka positiivisen rakennemuutoksen edistamiseksi ja seu-
dun maa- ja asuntopoliittisten toimenpiteiden tehostamiseksi. Se on osa ohjelmakokonai-
suutta, jolla toteutetaan MAL-sopimuksessa sovittuja toimenpiteitd. Ohjelman tavoitteena on,
ettd yhdyskuntarakennetta eheyttavalla maankaytonsuunnittelulla tuetaan kansallista ilmasto-
politiikkaa, ja ettd uusi asuntotuotanto sijoitetaan seudun kokonaisuuden kannalta yhteisvas-
tuullisesti — monipuolista ja houkuttelevaa kaupunkirakennetta tuottaen.

Naantalin kaupunkistrategia 2026

Kuntastrategia on kuntalain mukainen lakisaateinen suunnitelma, jossa valtuusto paattaa kun-
nan toiminnan ja talouden pitkan aikavalin tavoitteista. 29.8.2022 kaupunginvaltuustossa hy-
vaksytyn Naantalin kaupunkistrategian tarkastelujakso yltda vuoteen 2026 asti. Asuminen eri
nakokulmista tarkasteltuna on yksi strategian johtavia teemoja. Osana uusien asukkaiden seka
muiden toimijoiden houkuttelua ja muuttovoiton tukemista strategian toimenpiteissa on ko-
rostettu mm. harkittua maankaytoén suunnittelua ja aktiivista maapolitiikka.



Muut ohjelmat ja suunnitelmat

Kaupungilla on my6s lukuisia muita ohjelmia ja suunnitelmia, joista mainittakoon esimerkiksi
Ikdystavallinen Naantali -ohjelma vuosille 2021-2024, Naantalin kaupungin ymparistoohjelma
vuosille 2022—-2024, Suunnitelma Naantalin kaupungin koulu- ja paivakotiverkon kehittamiseksi
2018-2030 seka elinvoimaohjelma, jonka uusinta versiota on laadittu vuoden 2022 aikana.

Vaestokehitys ja ikarakenne

Vaesto

Muuttoliike

Naantalin kaupungin asukasluku vuoden 2021 lopussa oli 19 579 henkea. Vaestokasvua edelli-
seen vuoteen 2020 ndhden oli 152 henked. Naantalin vaestokehitys on ollut pitkalla aikavalilla
1990-luvun alusta Iahtien maltillisen positiivista.

NAANTALIN VAESTOKEHITYS 1990-2021
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Kuvio 3: Naantalin vaestokehitys 1990-2021 Lahde: Tilastokeskus 2022

Tilastokeskuksen tuoreimpien vdestonmuutostietojen perusteella Turun seudun muuttoliik-
keessa on tapahtunut viime vuosina selkeitd muutoksia. Siind missd 2010-luvulla muuttoliike
keskuskaupungin suuntaan oli voimakasta, on se nyt suuntautunut enenevassa maarin kehys-
kuntiin. Vuoden 2021 osalta kasvu on ollut vahvaa erityisesti Kaarinassa, Raisiossa ja Paimiossa,
jotka ovat kaikki parjanneet hyvin kuntien valisessa nettomuutossa; Kaarina myos luonnollisen
vaestonlisdyksen osalta. Turussa vuonna 2021 vakiluvun kasvu sen sijaan hidastui ja kuntien
valinen nettomuutto oli negatiivinen ensimmaista kertaa sitten vuoden 2009. Nettomaahan-
muuton osuus vdestonkasvusta on kuitenkin edelleen ollut Turussa seudun kunnista merkitta-
vin. Vuoden 2022 ennakkotietojen osalta on ndhtavissa, etta Turun vaestonkasvu on jalleen pa-
lautunut vahvemmalle uralle ja myds entuudestaan vahvassa kasvussa olleet kehyskunnat ovat
sailyttaneet asemansa.



Naantalissa muuttoliike on ollut edelleen voitollista. Huolimatta heikosta luonnollisesta vaes-
tonkasvusta, kaupunki on hyotynyt erityisesti kuntien valisestd nettomuutosta ja jonkin verran
my0ds nettomaahanmuutosta asukasmaaran ollessa nousujohteinen.

NAANTALI, VAESTONMUUTOKSET 2017 — 2021
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Kuvio 4: Naantali, vaestomuutokset 2017-2021 Léhde: Tilastokeskus 2022

lkarakenne

Naantalin ikdrakenteessa vanhemmat ikdluokat korostuvat. Vaestorakenteen ikdantyminen na-
kyy muun muassa tydikdisten maaran vahenemisend. Vuonna 2010 yli 64-vuotiaiden osuus
naantalilaisista ohitti alle 15-vuotiaiden osuuden.

NAANTALIN VAESTORAKENTEEN KEHITYS
IKARYHMITTAIN 1990—2021
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IKA- JA SUKUPUOLIJAKAUMA NAANTALISSA 2021
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Kuvio 6: Ikd- / sukupuolijakauma Naantalissa 2021 (lkm)  Lahde: Tilastokeskus 2022

Asuntotilannetarkastelu

Asuntotilanne talotyypeittain

Turun kaupunkiseudulla 55 % asuntokunnista asui kerrostaloissa vuonna 2020. Seutukunnan
lukua nostaa kerrostalojen suuri maara Turussa. Naantalissa asuminen on pientalovaltaisem-
paa, sillda 60 % Naantalin asuntokunnista asui omakoti- tai rivitalossa ja 39 % kerrostaloissa. Ker-
rostalot sijaitsevat padosin Manner-Naantalin alueella. Rakennusten sijoittuminen Naantalissa
talotyypeittain (tilanne 12/2021) on esitetty erillisessa liitteessa 2.
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ASUMINEN TALOTYYPEITTAIN LAHIKUNNISSA 2020
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Kuvio 7: Asuminen talotyypeittain lahikunnissa 2020 Lahde: Tilastokeskus 2022

ASUMINEN TALOTYYPEITTAIN NAANTALISSA 2020

M Erillinen pientalo (42%) M Rivi- tai ketjutalo (19%)
B Asuinkerrostalo (38%) @ Muu rakennus (liike-, toimisto- ym.) (1%)
Kuvio 8: Asuminen talotyypeittdin Naantalissa 2020 Lahde: Tilastokeskus 2022

Asuntotilanne hallintamuodoittain

Turun kaupunkiseudulla on ominaista, ettd asuminen painottuu omistusasumiseen, ja Turkua
lukuun ottamatta esimerkiksi vuokra-asumisen osuus kunnissa on varsin pieni. Naantalissa
vuokra-asuntojen osuus koko asuntokannasta oli vuonna 2020 noin 19 %. ARA-vuokra-asunto-
jen osuus on seudun kunnista korkeimpia heti Turun jalkeen.
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ASUMINEN HALLINTAMUODOITTAIN LAHIKUNNISSA
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Kuvio 9: Asuminen hallintamuodoittain |ahikunnissa 2020 Lahde: Tilastokeskus 2022

ASUMINEN HALLINTAMUODOITTAIN NAANTALISSA 2020
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Kuvio 10: Asuminen hallintamuodoittain Naantalissa 2020 Lahde: Tilastokeskus 2022
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Uudistuotanto

Vuosina 2016-2021 Naantalissa on valmistunut keskimaarin noin 55 asuinrakennusta / noin
127 asuntoa vuodessa. Vertailtaessa tarkastelujaksoa edeltdvaan aikaan vuodesta 2012 alkaen,
tilanne on selvasti parantunut aiemmasta, erityisesti aivan viime vuosina. Vuonna 2021 uusia
asuntoja valmistui hieman kaupungin kasvutavoitetta (150 asuntoa/vuosi) vahemman, 111 kpl,
kun taas esimerkiksi tdta edeltdvana vuonna 2020 asuntojen maara, 230 asuntoa, ylitti tavoit-
teen selvasti. Aiemman ohjelmakauden ja sitd edeltdvana aikana pientaloja on rakennettu en-
sisijaisesti uusille asemakaava-alueille Naantalin pohjoisosaan sekda Luonnonmaalle kerrostalo-
jen sijoittuessa kaupungin keskusta-alueelle ja Humalistoon. Manner-Naantali ja kasvavassa
maarin Luonnonmaa ovat ohjelmakaudella keskeisia maankadyton painopistealueita. Naanta-
lissa 2017—-2021 valmistuneet asuinrakennukset on esitetty liitteessa 3.

NAANTALI, VALMISTUNEET RAKENNUKSET JA ASUNNOT 2016-2021
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| Erilliset pientalot 36 39 42 48 45 65 40 41 a6 45 45 65
M Rivi- ja ketjutalot E] 1 14 2 15 6 12 5 73 E 79 25
W Asuinkerrostalot 0 2 4 3 4 1 0 38 71 36 106 21

Kuvio 11: Asuinrakennusten uudistuotanto (vas.) ja uudet asunnot (oik.) Naantalissa 2016—-2021
Lédhde: Naantalin rakennusvalvonta, Factan tilastotiedot 2022
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Kaavoitus

Yleiskaavat

UUDISASUNNOT TURUN SEUDULLA 2010-2019
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Kuvio 12: Uusien asuntojen maara Turun seudulla 2010-2019  Lahde: Lounaistieto 2022

Asunto- ja maapoliittista ohjelmaa laadittaessa suurin painoarvo on Luonnonmaan, Lapilan ym.
saarien osayleiskaavalla ja Manner-Naantalin osayleiskaavalla, joiden mitoitus toimii pohjana
asumisen ja rakentamisen tavoitelukuja maariteltdessa.

Manner-Naantali

Naantalin kaupunginvaltuuston 2017 hyvaksyma Manner-Naantalin osayleiskaava ohjaa ase-
makaavoitusta mahdollistaen Naantalin maankadyton kehityskuvassa 2035 ja Turun kaupunki-
seudun rakennemallissa 2035 asetettujen vdestotavoitteiden (mitoitusvakiluvun lisdys yh-
teensd 5 500) toteutumisen. 2013 laadittu keskustan rakennemalli tdydentaa yleiskaavaa Naan-
talin ydinkeskustan alueella.

Manner-Naantalin osayleiskaavalle asetettu vaestokasvutavoite on 2 500—3 000 asukasta, joka
on n. 34-55 % rakennemallissa Naantalille vuoteen 2035 asetetusta vdestotavoitteesta. Koko-
naisvaestotavoite on n. 14 000-14 500 asukasta (31.12.2021 Manner-Naantalissa asui 12 946
asukasta).

Voimassa olevassa yleiskaavassa on huomioitu rakennemallissa asetetun kasvutavoitteen edel-
lyttdma valjyyskasvu (mitoitus 5000-6000 asukkaan kasvulle). Manner-Naantalissa kasvua ta-
voitellaan erityisesti keskusta-alueelle, Aurinkotien varrelle ja Taimoon. Myds Naantalin poh-
joisosissa on asemakaavoittamattomia, asumiseen osoitettuja alueita.

Luonnonmaa
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Luonnonmaan, Lapilan ym. saarien osayleiskaava on vahvistunut 2012. Sen mukainen Luonnon-
maan vaestokasvutavoite on 1600—2100 asukasta, joka on n. 29-38 % rakennemallissa Naanta-
lille asetetusta vaestdkasvutavoitteesta. Kokonaistavoite on noin 3 300-3 800 asukasta
(31.12.2021 Luonnonmaalla asui 1977 asukasta).

Voimassa oleva yleiskaava mahdollistaa lahtokohtaisesti myos valjyyskasvu huomioiden vuo-
teen 2035 asetetut kasvutavoitteet (mitoitus 3300 asukkaalle).

Luonnonmaan ja Lapilan saarten osayleiskaavaan on tullut voimaan yleiskaavamuutos vuonna
2021. Kaavan tavoitteena oli mm. Virpi-Porhonkallion alueen asukasmaaran lisddminen n. 360
asukkaalla, joista 60 olisi vakituisia.

Saaristo

Saariston osayleiskaavoissa on runsaasti mitoitusta uutta rakentamista varten. Naantalin kehi-
tyskuva 2035:ssa on asetettu tavoitteet saarten kehittamiselle ja mitoitukselle. Saarille asetettu
kasvutavoite on ollut 900 asukasta eli n. 16 % rakennemallissa asetetusta vaestdkasvutavoit-
teesta. Vaeston kehitystrendi on kuitenkin ollut laskeva viimeisen kymmenen vuoden aikana (n.
-90as/vuosi), mika selittyy luontaisella vaesténvahenemiselld sekd muuttoliikkeelld. Taajamien
ja kylien kehittdminen onkin tarkea keino yllapitda saarten vaestopohjaa ja elinvoimaa. Saaris-
ton yleiskaavoja paivitetdan tarvittavilta osin siten, ettd ne tukevat nykyista paremmin kyldkes-
kusten elinvoiman parantamista ja merellisten asuinpaikkojen rakentumista.

Asemakaavat

Asemakaavassa maaritellaan alueen tuleva kaytto, rakentamisen tapa ja maara, suojelutarpeet
seka rakentamisen suhde lahivirkistysalueisiin ja muuhun alueeseen liittyvaan ymparistoon.

Asemakaavoituksen avulla luodaan monipuolisesti mahdollisuuksia erityyppisille rakentamisen
malleille ja toteutustavoille, kuten erillis- ja ryhmarakentaminen, yhtiomuotoiset pientalot,
ARA-kohteet jne.

Asuntotuotannon kannalta on tarkeaa huolehtia siita, ettd kaavoitusohjelma sisaltdd monipuo-
lisia asuinaluekaavahankkeita, joilla vahvistetaan kaupungin tonttitarjontaa tasapainoisesti.
Keskustan ja Naantalin pohjoisosien kaavoitus on paasaantoisesti tdydennysrakentamiseen tah-
taavaa ja tiivistavaa. Ohjelmakauden merkittavimmat kaavahankkeet ovat Taimonrannan ase-
makaava ja keskustan kerrostalotarjontaa taydentavat hankkeet Aurinkotien varrella. Luonnon-
maan ja Merimaskun asemakaavoituksessa taajamarakennetta laajennetaan johdonmukaisesti
tavoitteena myos joukkoliikenteen toimintaedellytysten parantaminen. Ohjelmakaudella jatke-
taan Luonnonmaan asemakaavoittamista Rymattyldantien eteldpuolella ja Merimaskun taaja-
massa.

Pienia, vaikutukseltaan vahaisia asemakaavamuutoksia on mahdollista valmistella nopeutetulla
prosessilla.

Vahvistuneet ja ohjelmakaudella vahvistuvat (arvio) asemakaavat mahdollistavat asuntojen ra-
kentamista yhteensa noin 3194 asukkaalle. Tasta Keskustan osuus on n. 25% (790 asukasta),
Pohjoisten alueiden 28% (900), Luonnonmaan 37% (1185) ja Saarten 10% (311). Keskustan ja
pohjoisten alueiden osuutta kasvattaa jo rakentumassa tai kdynnistymdassa olevat kerrostalo-
hankkeet, jotka valmistuvat ohjelmakaudella.

Asemakaavapotentiaali on kuvattu seuraavilla kartoilla.
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Kuvio 13: Asemakaavapotentiaali, Naantalin keskusta-alue Ldhde: Naantalin kaupunki,
kaavoitus 2022
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Kuvio 14: Asemakaavapotentiaali, Naantalin pohjoisosat  Ldhde: Naantalin kaupunki,
kaavoitus 2022
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Kuvio 15: Asemakaavapotentiaali, Luonnonmaa ja Merimasku Lahde: Naantalin kaupunki,
kaavoitus 2022

Asemakaavavarantoon perustuvat kasvun painopistealueet on esitetty kartalla liitteessa 4.

Tontit ja kaavavarannot

Naantalin kaupunki luovuttaa vuosittain noin 30 asuinrakennustonttia. Valtaosa luovutetuista
asuinrakennustonteista, noin 20-25 kpl, on omakotitontteja, minka lisaksi vuosittain luovute-
taan noin 4-5 kpl pari-/rivitalotontteja. Asuinkerrostalotontteja luovutetaan keskimaarin vuo-
sittain 1-2 kpl; liike- ja teollisuustontteja muutamia. Edeltavissa luovutusmadrissa ei ole huo-
mioitu vuokratonttien omaksi lunastuksia, joita on viime vuosina toteutunut noin 20 kpl / vuosi.

Tontti- ja asemakaavavaranto

Asunto-ohjelman seurantaraportin 2021 tarkastelun perusteella Naantalin kaupungilla oli vuo-
den 2022 alussa olemassa olevaa asumisen tontti- ja asemakaavavarantoa alla esitetyn taulu-
kon mukaisesti. Tonttivarannossa olevista asuintonteista osa on heti luovutus- ja rakentamis-
kelpoisia, kun taas osa vaatii ennen luovutusta toimenpiteitd, esimerkiksi kunnallistekniikan
osalta. Tarkastelussa on huomioitu myos yksityinen varanto seka varantojen mukainen asunto-
jen lukumaara.

Kaupungin ja yksityisen tontti- ja kaavavaranto
AO Asuntoa AP Asuntoa AK* Asuntoa Asuntoja yht.
Tonttivaranto, kaupunki 64 64 22 66 17 340 470
Kaavavaranto, kaupunki 142 142 26 78 27 540 760
Tonttivaranto, yksityiset 66 66 27 116 5 200 382
Kaavavaranto, yksityinen 43 43 10 33 76
*rakennuspaikkoja
Tonttivarannossa asuntoja yht. 852
Kaavavarannossa asuntoja yht. 836
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Tonttivarannossa olevien asuntojen sijoittuminen

Kaupunki | Yksityinen | Yhteensa %-0suus
Manner-Naantali 125 251 376 44 %
Luonnonmaa 319 59 378 44 %
Saaristo 26 72 98 12%

Kaavavarannossa olevien asuntojen sijoittuminen

Kaupunki | Yksityinen | Yhteensa %-0suus
Maanner-Naantali 544 23 567 68 %
Luonnonmaa ja saaristo 216 53 269 32%

Kuvio 16: Kaupungin tontti- ja asemakaavavaranto 2/2022 Lihde: Naantalin kaupunki,
maankayttdosasto, Asunto-ohjelman seurantaraportti 2021

Yritystonttien osalta tuorein selvitys varannoista ajoittuu syksylle 2022. Kaupungilla on asema-
kaavoitettuna yhteensa 36 yritystonttia, joiden joukossa on niin liike- ja toimistorakentamisen
kuin myos teollisuusrakentamisen mahdollistavia tontteja, mutta myds erindisia kayttotarkoi-
tusmerkinnaltdan eri toimintoja yhdistavia muita tontteja. Naista yritystonteista osa on heti
luovutus- ja rakentamiskelpoisia, kun taas osa vaatii ennen luovutusta toimenpiteitd, esimer-
kiksi kunnallistekniikan osalta. Naantalin yritystonttialueista 16ytyy tarkempaa tietoa liitteessa
5.

Asumisen osalta asemakaava- ja tonttivarantoa Manner-Naantalissa, Luonnonmaalla ja saaris-
tossa yhteenséd voidaan pitda varanto- ja sen mukaiset asuntotavoitteet huomioiden hyvana (ks.
myos Asemakaavat), joskin alueellisesti ja tonttityypeittdin ilmenee huomattavaa vaihtelua,
erityisesti tonttivarannon ja heti luovutettavissa olevien, rakentamiskelpoisten tonttien suh-
teen. Vastaava patee asumisen ohella myds yritystontteihin. (Ks. myos Tonttitarpeen mddrd ja
laatu).

Yleiskaavavaranto

Keskeisten yleiskaavojen mitoitustarkasteluissa on huomioitu vaestotavoitteet vuoteen 2035
(ks. Yleiskaavat). Asunto-ohjelman seurantaraportin 2021 tarkastelun perusteella yleiskaavava-
ranto asumisen osalta Manner-Naantalissa, Luonnonmaalla ja saaristossa yhteensa on varanto-
ja sen mukaiset asuntotavoitteet huomioiden hyva. Asemakaavoituksella voidaan vaikuttaa
vield merkittavasti mm. rakentamisen tehokkuuteen ja vastaavasti rakentamattomaksi turvat-
tavien viheralueiden maaraan.

Manner-Naantalissa yleiskaavavarantoa on tasaisesti eri osissa kaupunkia ja yleiskaavassa on
huomioitu myos valjyyskasvu eli vaihtoehtoisten alueiden asemakaavoittaminen. Maarallisesti
varantoa on eniten keskusta-alueella ja Aurinkotien varrella, mutta ldhtokohtaisesti tdydennys-
rakentamismahdollisuuksia on tasapainoisesti myos pohjoisissa osissa ja Karvetissa.

Luonnonmaan yleiskaavavaranto mahdollistaa asemakaavoittamisen jatkamisen Rymattylan-
tiehen tukeutuvilla alueilla. Maaréllisesti varantoa on eniten Rymattylantien eteldpuolella. Poh-
joispuolella pidemman aikavalin maankayton suunnittelun mahdollistaa Virpi-Porhonkallion
yleiskaavassa asumiseen osoitettu reservialue. Yleiskaavavaranto ja kaavaan sisallytetty val-
jyysmitoitus mahdollistaa tarvittaessa tavoitellun Luonnonmaan maankaytdn tehostamisen.

Heti luovutuskelpoiset tontit

Alla olevassa taulukossa on esitetty ajankohtainen tilanne syksyltd 2022 kaupungin
tonttivarannossa olevista heti luovutus- ja rakentamiskelpoisista tonteista. Tarkastelussa ovat
asuintonttien lisdksi mukana yritystontit. Tarkastelu ei kdsitd asemakaava-alueilla sijaitsevia yk-
sityisille luovutettuja tontteja taikka tontteja, joiden osalta on jo laadittu luovutus- tai
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suunnitteluvarauspaatos; ei myodskaan kaupungin omistuksessa ja hallinnassa olevia kaavatont-
teja, jotka vaativat ennen luovuttamista kunnallistekniikkaan liittyvia taikka muita toimenpi-

teita.

Tonttivarannossa olevat heti luovutuskelpoiset tontit

OKvalmis| k-m2 |RTvalmis| k-m2 |KTvalmis| k-m2 L valmis k-m2 | Tvalmis k-m2
Manner-Naantali 1 300 3 2950 3 14 719 10 57141
Luonnonmaa 9 1700 8 7695 3 12 250 17 61459
Merimasku 8 2 400 5 2900 5 3360
Rymattyla 6 2280 1 1200 9 20906
Velkua 4 1804 2 1800
YHT kpl / k-m2 28 8484 19 16 545 3 12 250 8 18 079 36 139 506

Kuvio 17: Kaupungin heti luovutuskelpoiset tontit 11/2022 Léhde: Naantalin kaupunki,
maankayttoosasto / hallintopalvelut ja elinkeinotoimi 2022

Poikkeama tarkastelun rajaukseen koskee yritystonteista teollisuusrakentamisen mahdollistavia
tontteja, joista osa edellyttda kunnallistekniikan toteuttamista. Mainitun kaltaisia yritystontteja
on luovutettu yksityisille toimijoille mm. louhittavaksi tai muutoin esirakennettavaksi. Tonttien
rakennettavuus saattaa olla tapauskohtaisesti riippuvaista hankkeen laajuudesta.

ASUNTO- JA TONTTITUOTANNON TARVE JA KEHITYSNAKYMAT

Vaesto

Varsinais-Suomen maakunnan kasvu- ja kehitysmahdollisuudet vaikuttavat hyviltd. Myds Naan-
talilla on realistiset mahdollisuudet tavoitella asukas- ja tydpaikkamaaraltdan kasvavalla Turun
seudulla osuuksiaan valmistuvien asuntojen, uusien tydpaikkojen ja vdaestonkasvun kokonais-
maaristd. Vdestorakenteen ja kotitalouksien rakenteen muuttuminen, vaeston kansainvalisty-
minen seka vaatimukset yhdyskuntarakenteen energiatehokkuuden ja ekologisuuden lisda-
miseksi asettavat haasteita tulevaisuuden asuntotuotannolle. Kaupungin tavoitteena on tontti-
tarjonnan lisddminen ja asuntorakentamisen monipuolistaminen siten, ettd tarjonta vastaa

kaupungissa asuvien ja Naantaliin muuttavien toiveita.

Turun kaupunkiseudun rakennemallissa 2035 asetettiin tavoitteeksi, etta tulevaisuudessa Tu-
run kaupunkiseudun kehitys vaeston ja tyollisyyden osalta olisi Suomen karkea. Viime vuosina
tapahtuneen positiivisen rakennemuutoksen seurauksena maakunta ja Turun seutu ovat nos-
taneet asemaansa ja sailyttaneet sen suhteessa Suomen muihin kasvukeskuksiin.

Alla olevassa kuvaajassa Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittisesta ohjelmasta 2022—-
2025 on esitetty toteuma Turun kaupunkiseudun MAL-kuntien vaestdn ikdrakenteen muutok-
sesta vuosina 2009—-2020 seka Tilastokeskuksen vaestdennusteeseen perustuva vaestoraken-
teen ennakoitu muutos vuosina 2021-2040.
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Kuvio 18: Vdestotilasto ja -ennuste Turun kaupunkiseudulla ikdaryhmittdin 2009-2040 Lahde:
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Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025

Naantalin kaupungin vakiluku ei ole kehittynyt tavoitteiden mukaisesti. Tilastokeskuksen en-
nusteessa Naantalin vakimaaran kasvun ennakoidaan jatkuvan entisenlaisena, mutta Naantalin
kaupungin tavoitteena on asukasmaaran lisdédminen tarkastelujakson aikana keskimaarin 150
asukkaalla / vuosi. Vahvistuvan muuttoliikkeen odotetaan tuovan kaupunkiin myds lapsiper-
heitd. Nuorempiin ikdluokkiin kuuluvien maaran kasvu tasapainottaa vaestérakennetta, joka
kaikesta huolimatta vanhenee varsin nopeasti ldhivuosina ja vuosikymmenina.

20



NAANTALI, VAESTOENNUSTE 2021 — 2040
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Kuvio 19: Naantali, vaestoennuste 2021-2040 Lahde: Tilastokeskus 2022

Asuntokuntien koko

Naantalissa on noin 9 500 asuntokuntaa. Niiden maara ja kokojakauma on viime vuodet pysynyt
varsin vakaana. Asuntokunnista Iahes noin % -osaa on 1-2 hengen talouksia, viiden tai useam-
man henkilén talouksia on vain noin 3 %. Vahintdan kolmen hengen talouksissa asuu kuitenkin
noin 8 400 asukasta, eli noin 44 % naantalilaisista. Lisdaa asuntokuntien ja -vdeston jakautumi-
sesta liitteessa 6.
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ASUNTOKUNTIEN KOKOJAKAUMA NAANTALISSA 2021

® 1 henkild (40 %) B 2 henkild3 (37 %) 3 henkil3 (11 %)

24 henkil6a (9 %) B 5 henkil63 tai enemman (3 %)

Kuvio 20: Asuntokuntien kokojakauma Naantalissa 2021  Lahde: Tilastokeskus 2022
Tyossakaynti ja tyollisyys

Naantali kuuluu Turun tyéssakdyntialueeseen. Noin 5 000 naantalilaisista tyoskentelee muualla
kuin Naantalissa ja muualta kdyddaan Naantalissa toissd hieman alle 3 000 henkilén voimin.
Asuinkunnassaan tydskentelevid naantalilaisia on noin 3 000. Vuonna 2020 Naantalissa oli tyo-
paikkoja noin 5 500 kpl eli hieman vdhemman kuin aiempina vuosina. Tyopaikkojen vahenty-
mistd lukuun ottamatta tyossakaynnin tunnusluvut ovat viime vuosina pysyneet verrattain sta-
biileina.

Naantalin tavoitteena on kasvattaa viime vuosina heikentynyttd tyopaikkaomavaraisuuttaan
(71,3 % vuonna 2016 ja 68,0 % vuonna 2019) harjoittamalla aktiivista elinkeinopolitiikkaa ja
turvaamalla yritysten hyvat toimintaedellytykset.
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NAANTALILAISTEN TYOSSAKAYNTI JA
NAANTALIN TYOPAIKAT 2016-2020
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Kuvio 21: Naantali, tyossakaynti ja tydpaikat 2016—2020  Lahde: Tilastokeskus 2022

Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n Tilastokeskuksen aineistoista 2022 tarkasteleman
perusteella kaupungin tyollisyystilanne on heikentynyt vuodesta 2018 Iahtien ja kehitys on jat-
kunut samansuuntaisena edelleen. Myds tyottémien osuus tydvoimasta on kasvanut vuodesta
2020 alkaen tyollisyysasteen vastaavasti heikentyessa. Muutokset ovat seuranneet maakunnal-
lisia ja valtakunnallisia trendeja.

Asuntotarpeen maara ja laatu

Naantaliin kohdistunut muuttohalukkuus ja kaupungin sisalld tapahtuva muuttoliike aiheutta-
vat asuntojen lisdtuotantotarvetta. Osaltaan sitd kasvattavat myos asuntokuntien keskikoon
pieneneminen ja toisaalta asumisvaljyyden kasvu. Asuntojen vuosittaista tuotantotarvetta ar-
vioitaessa lahtokohtana on pyritty pitdmaan Naantalin kaupungin tonttien luovutusta seka
yleisten ja Naantalin asuntomarkkinoiden kehitysta. Lisdksi on tarpeen mukaan arvioitu asun-
torahaston rahoitusta. Asetetun 150 asukkaan vuositavoitteen saavuttamiseksi tarvitaan sa-
massa ajassa 150—-200 uutta asuntoa niiden koosta riippuen.

Tulevaisuudessa valmistuvien asuntojen maaran arvioidaan olevan noin 150 asuntoa vuodessa.
Vuosittain on myodnnetty keskimaarin noin 13 poikkeamispaatostd loma-asuntojen muutta-
miseksi ymparivuotiseen asumiseen, minka lisaksi vakinaista asumista synnyttavat yksittaiset
suunnittelutarveratkaisut (v. 2010-2021 yht. 159 p&aatosta, joiden perusteella 115 kpl myon-
nettyja rakennuslupia ja 60 kpl katselmoituja kohteita; yht. 88 asukasta). Vuosien 2018-2022
tarkastelun perusteella kaupungin rakennusvalvonta myontaa vuosittain keskimaarin noin kym-
menkunta purkulupaa. Purkulupia myénnetaan eri typpisille rakennuksille ja ne kohdistuvat val-
taosin yksittaisiin rakennuksiin. Asuntojen poistumaksi on ohjelmakaudella arvioitu noin alle 10
asuntoa vuodessa.

Monipaikkaisuus ja etatyoldisten maaran kasvu pyritddn huomioimaan asunto- ja maapolitii-
kassa mahdollistamalla joustavien asumisratkaisujen toteuttaminen.
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VALMISTUNEET ASUNNOT / MYONNETYT RAKENNUSLUVAT 2012-2021
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Kuvio 22: Valmistuneet asunnot / asumiseen myonnetyt rakennusluvat, Naantali
Ldhde: Naantalin rakennusvalvonta, Factan tilastotiedot 2022

Vuokra-asuminen

Naantalin Vuokratalot Oy:n omistajapolitiikka on huolehtia hyvin hoidettujen, kohtuuhintaisten
vuokra-asuntojen riittdvasta tarjonnasta kaupungissa. Vuokra-asuntojen rakentaminen on ollut
riippuvaista paitsi asuntojen kysynnasta, myos valtion lainoituksesta ja korkotuesta.

Naantalin Vuokratalot Oy on rakennuttanut uusia asuntoja seuraavasti:

Vuosi 2007 | 2000 | 2014 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 : 2022 | 2023 |yht 2007-2021

Asuntojenlkm | 27 yE! 26 33 0 0 0 o1l 84 104

Kuvio 23: Valmistuneet vuokra-asunnot 2007-2021 seka valmistuvat asunnot 2022-2023,
Naantali Lahde: Naantalin Vuokratalot Oy 2022

Naantalin kaupungin noin 970 huoneistoa kasittdvaa vuokra-asuntokantaa hallinnoivan Naan-
talin Vuokratalot Oy:n tavoitteena ovat hyva kadyttoaste ja vahaiset vuokrasaatavat. Erityisesti
on seurattu asuntojen kdyttoastetta ja vuokrajonoja. Huoneistojen kadyttdaste on pysynyt hy-
vana ollen vuoden 2021 lopussa 98,58 %.
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Tonttitarpeen maara ja laatu

Kaupungin tavoitteena on turvata vaesto- ja tyopaikkatavoitteiden edellyttdma tonttituotanto.

Asumisen osalta kaupungin kaava- ja tonttivarannot ovat talld hetkelld kokonaisuutena tarkas-
tellen hyvat mahdollistaen vdestdnkasvutavoitteiden mukaisten asuntotuotantotavoitteiden
saavuttamisen. Tarjonta ei kuitenkaan sijoitu kaikkien tonttityyppien osalta alueellisesti yksittai-
sind vuosina kysyntda vastaavasti, mika patee erityisesti tonttivarantoon ja sen luovutuskelpoi-
siin, heti rakennettavissa oleviin tontteihin. Taman vuoksi kaavoitusta ja maanhankinnan mah-
dollisuuksien kartoittamista toteutetaan aktiivisesti kasvun painopistealueilla.

Manner-Naantaliin keskustaan seka Luonnonmaalle Aurinkotuulen alueelle kaavoitetut lukuisat
kerrostalotontit mahdollistavat tuleville vuosille merkittavan maaran asuntotuotantoa. Toi-
saalta heti luovutuskelpoisten erillis- ja asuinpientalotonttien (ja rivitalo- ym. kytkettyjen asuin-
rakennustonttien) riittdvyyden suhteen kriittista tulevien vuosien kannalta on strategisesti mer-
kittavien asemakaavojen (kuten Perhetalo Il ja Taimonranta) lainvoimaistuminen oletetussa ai-
kataulussa. Luovutuskelpoisten pientalotonttien varanto on vahentynyt Luonnonmaan saarella
erityisesti Aurinkotuulen ja asuntomessujen alueiden vilkkaan tontinluovutuksen vuoksi. Vuo-
den 2022 loppupuolella kaupungilla ei my6skadan ole juuri luovutettavissa olevia erillis- ja asuin-
pientalotontteja Manner-Naantalissa.

Kaupungin onkin asumistarpeet ja vuotuiset tontinluovutustavoitteet huomioiden syyta jatkaa
aktiivista ja etupainotteista maanhankintaa seka jatkaa aktiivisesti vireilld olevien kaavahankkei-
den osalta maanomistajaneuvotteluita maankayton keskeisilld painopistealueilla, erityisesti
Manner-Naantalissa ja Luonnonmaalla, mutta myo6s saaristossa entisten kuntakeskusten alu-
eilla. Tarkea seurattava asia on kaava- ja tonttivarantojen pidemman aikavalin alueellinen pai-
nottuminen suhteessa rakennemallin, yleiskaavojen ja asunto- ja maapoliittisen ohjelman ta-
voitteisiin. Erityisesti Luonnonmaan saaren painoarvo varantotarkastelussa suhteessa keskus-
taan on kasvanut.

Kaupungin alueella elinkeinojen toimintamahdollisuudet ovat verrattain hyvat. Kaupungilla on
varannossa kaavoitettuja yritystontteja (liike-, toimisto-, teollisuus- seka varastorakentaminen)
Luolalan, Luonnonmaan Naviren, Isosuon seka yksittaisilla muilla alueilla. Uusien alueiden osalta
Naviren esirakentaminen jatkuu ja ensimmaiset yritykset ovat jo sijoittuneet alueelle. Vastaavaa
kehitysta pyritddan edistamadan myos Isosuolla.

Isosuolla ja osin myds Naviressa rakentamaton kunnallistekniikka kuitenkin rajaa alueille sijoit-
tumista harkitsevien toimijoiden maaraa. Naviren yritysalueen sijoittuminen asutuksen lahelld
rajaa alueelle sijoitettavia toimintoja. Toisaalta Isosuon alueelle pystytaan sijoittamaan toimin-
taa, josta voi koitua ymparistohairioita. Luolalassa tontit ovat olleet haluttuja ja erityisesti mer-
kittavampien toimijoiden hankkeet ovat johtaneet alueen tonttivarannon ja heti luovutuskel-
poisten tonttien madran vahentymiseen. Haasteita yritystonttien osalta luovat paitsi tonttitar-
jonnan maantieteellinen sijoittuminen myos tontinluovutusehdot, jotka eivat aina vastaa erityi-
sesti pienempien yritysten tarpeisiin ja markkinoilla olevaan kysyntdaan ongelmien liittyessa tyy-
pillisesti esimerkiksi rakentamisvelvoitteen tayttamiseen taikka muihin tontinluovutusehtoihin.

Luolalassa entisen 6ljyjalostamon alueella neuvotteluja maa-alueiden luovuttamiseksi kaupun-
gille mahdollista tulevaa teollisuustonttikayttoa ajatellen tulee jatkaa. Lisaksi esimerkiksi Turun
kehatien (E18) vireilld oleva asemakaavanmuutos tarjoaa mahdollisuuden tarkastella uusien te-
ollisuus- ja tydpaikkatonttien kaavoittamista Manner-Naantaliin, kehatien TEN-T-status ja sen
mukanaan tuomat mahdollisuudet huomioiden.
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TAVOITTEET JATOIMENPITEET

Asuntotuotannon maaralliset ja laadulliset tavoitteet

Talotyypit

Naantalin kaupungin asuntotuotannon maaralliset ja laadulliset tavoitteet mukailevat Turun
kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittista ohjelmaa. Rakentamisen osalta Naantalin tavoitteena
toteutuneiden asuntojen maardksi on 150 asuntoa vuodessa (tot. 2021 110 as ja tot. ka 2019—
2021 147 as) jakautuen siten, ettd ohjelmakauden loppupuolella 50-60 % uusista asunnoista
sijaitsee mantereella, 40-50 % Luonnonmaalla ja 5 % saaristossa. Maaran saavuttamiseksi
myodnnettyjen rakennuslupien maaran tulisi olla 170 asuntoa / vuosi (tot. 2021 263 kpl ja tot.
ka 2019-2021 n. 201 kpl).

Turun kaupunkiseudulla asuntotarjontaa pyritdan monipuolistamaan siten, etta erilaisten hal-
lintamuotojen ja talotyyppien tarjonta on riittdvaa eri puolilla kaupunkiseutua. Pyrkimyksena
on, ettd samalla alueella on tarjolla monipuolisesti erilaisiin elamantilanteisiin soveltuvia asu-
mismuotoja, jolloin asukkaat voivat halutessaan pysya samalla alueella elamdanmuutoksista
huolimatta. Myds asuntojen muunneltavuus on tarkeda niin sanotun elinkaariasumisen mah-
dollistamiseksi. Seka uusilla ettd taydennysrakennettavilla alueilla pyritaan harjoittamaan talo-
tyyppeja sekoittavaa kaavoittamista.

Seudullisessa ohjelmassa Naantalin tavoitteeksi on kirjattu, ettd vuoteen 2025 mennessa uu-
sista asunnoista on erillisia pientaloja 47 % (tot. 2020 42 %), rivi- tai ketjutaloja 16 % (tot. 2020
19 %) ja asuinkerrostaloja 36 % (tot. 2020 38 %).

Vuosien 2022-2025 osalta tavoitteena on, ettd vuodessa uusista asunnoista noin 60 on omako-
titaloja (tot. 2021 64 ja tot. 2019—-2021 ka n. 54), noin 30 rivitaloasuntoja (tot. 2021 25 ja tot. ka
2019-2021 n. 38) ja noin 60 kerrostaloasuntoja (tot. 2021 21 ja tot. ka 2019-2021 n. 54). Asun-
noista yli puolet tulisi olla perheasuntoja eli kaksiota suurempia (tot. 2021 36 % ja ka 2019-
2021 n. 45 %).

Taulukko 5. Kuntien asuntotuotantotavoite talotyypeittdin Turun kaupunki-
seudulla 2014-2025

Erillinen pientalo | Rivi- tai ketjutalo | Asuinkerrostalo Yhteensd

% kpl % kpl % kpl % kpl
Aura 40 130 45 150 15 50 100 330
Kaarina 23 1180 30 1520 | 47 2370 100 5070
Lieto 43 980 33 760 24 550 100 2290
Masku 63 450 20 150 17 120 100 720
Mynamaki 85 410 10 50 5 20 100 480
Naantali 47 1050 16 360 36 810 100 2220
Nousiainen 75 250 15 50 10 30 100 330
Paimio 53 690 23 300 24 310 100 1300
Parainen 50 590 25 290 25 290 100 1170
Raisio 25 640 15 380 60 1550 100 2 580
Rusko 74 360 14 70 11 50 100 480
Sauvo 65 100 35 50 0 0 100 150
Turku 3 680 9 1770 88 17 950 | 100 20 400
Yhteensa 20 7510 16 5910 64 24100 | 100 37 520

Kuvio 24. Lahde: Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025
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Hallintamuodot

Seudullisena pyrkimyksena on monipuolistaa asumismahdollisuuksia lisdamalla erilaisten hal-
lintamuotojen tarjontaa erilaisissa talotyypeissa seka toteuttamalla suurempi osa uudistuotan-
nosta kohtuuhintaisena valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. Kuntien vastuulla on var-
mistaa, ettda myds vuokra-asuntotuotantoa varten tontteja on riittavasti.

Ohjelmassa Naantalin tavoitteeksi on kirjattu, ettd vuoteen 2025 mennessa uusista asunnoista
on vapaarahoitteisia omistusasuntoja 75 % (tot. 2020 76 %), arava- ja korkotukivuokra-asuntoja
11 % (tot. 2020 7 %), muita vuokra-asuntoja 12 % (tot. 2020 12 %) seka asumisoikeus- ja osa-
omistusasuntoja yhteensa 2 % (tot. 5 %). Asetetuissa asuntotuotannon tavoitteissa on huomi-
oitu kuntien olemassa olevan asuntokannan hallintamuodot seka kunnan sijainti kaupunkiseu-
dulla.

Taulukko 3. Kuntien asuntotuotantotavoite hallintamuodoittain Turun kaupunkiseudulla 2014-2025

Omistaa talon tai | Arava- ja korkotuki- | Muu vuokra- Asumisoikeus- Yhteensa

asunnon osakkeet | vuokra-asunto asunto asunto

% kpl % kpl % kpl % kpl % kpl
Aura 83 270 3 10 14 50 0 0 100 330
Kaarina 73 3700 12 610 13 660 2 100 100 5070
Lieto 84 1920 6 140 7 160 3 70 100 2290
Masku o0 650 3 20 7 50 0 0 100 720
Mynamaki 85 410 7 30 8 40 0 0 100 480
Naantali 75 1670 11 230 12 280 2 40 100 2220
Nousiainen | 85 280 6 20 9 30 0 0 100 330
Paimio 83 1080 9 120 4 50 4 50 100 1300
Parainen 85 990 10 120 5 60 0 0 100 1170
Raisio 72 1870 6 150 18 450 4 110 100 2580
Rusko a0 430 4 20 5 25 1 5 100 480
Sauvo 79 120 0 0 21 30 0 0 100 150
Turku 49 9960 22 4 500 26 5280 3 660 100 20 400
Yhteensd 62 23350 | 16 5970 19 7170 3 1030 | 100 37 520

Kuvio 25. Lahde: Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025

Naantalin omana tavoitteena hallintamuotojen osalta ohjelmakauden aikana on omistusasun-
tojen lisdksi vahintdaan kaksi uutta asumisoikeusasuntokohdetta, ja Naantalin Vuokratalot Oy:n
uusien asuntokohteiden maaraksi tavoitellaan keskimé&arin 20 asuntoa / vuosi.

Vuokra-asunnot

Naantalin Vuokratalot Oy:n tavoitteena on lisdtda vuokra-asuntotuotantoa niin, ettd ohjelma-
kauden aikana rakennetaan vuosittain keskimaarin 20 uutta asuntoa. Lisaksi tavoitteena on siir-
tda painopistettd vuokra-asuntotuotannossa enemman perheasuntojen suuntaan ja sijoittaa
rakennettavat kohteet nuoria perheitd houkutteleville alueille kuten asuntomessualueelle ja
Luonnonmaan perhetalon ldheisyyteen.

Naantalin Vuokratalot Oy:n kohteista osa on vapaarahoitteisia, mutta padosin asuntokanta on
toteutettu valtion tukemana asuntotuotantona (ARA). Tastéa syystd suurimmassa osassa kohtei-
den asukasvalinnoista noudatetaan ARA-ohjeita, mika osaltaan edesauttaa Turun kaupunkiseu-
dun tydssakayntialueelle muualta tulevien muuttamista Naantaliin.
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Asunto- ja vaestomaara

Naantalin kaupungin tavoitteena on vakimaaran kasvu hallitusti. Tama tarkoittaa asukasmaaran
kasvua vuosittain noin 150 asukkaalla, jolloin asuntotuotannon tarpeisiin kaytettava laskennal-
linen mitoitusluku on noin 200 asukasta vuodessa (tot. 2021 152 as ja tot. ka 2019-2021 n. 111
as). Alla olevassa taulukossa on seudullisessa asunto- ja maapoliittisessa ohjelmassa esitetyt
tavoitteet asunto- ja vdestomaaran kasvulle. Tavoitteet kohdistuvat rakennemallissa ydinkau-
punkialueelle ja ydinkaupunkialueen ulkopuolisiin keskuksiin. Toteuma on esitetty koko kunnan
alueelta. Vuoden 2021 toteumaa ei ole vield ohjelmaa laadittaessa ollut saatavilla.

Taulukko 2. Asunto- ja vdestomaaran kasvun tavoitteet 2010-2025 seka toteuma 2010-2020.

Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma
2010-2013 2010-2013 2014-2017 2014-2017

Asun Asuk | Asun | Asuk | Asun | Asuk | Asun | Asuk
Aura 110 90 105 122 110 90 85 29
Kaarina 1690 1650 832 1038 1690 | 1650 773 1301
Lieto 570 500 585 1147 570 500 514 468
Masku 260 210 262 213 260 | 210 176 -73
Mynamaki 160 130 136 -89 160 130 63 -112
\ 810 810 | 415 | 315 | 810 | 810 377 | 308
Nousiainen 110 90 106 48 11 a0 63 -59
Paimio 340 280 282 256 340 | 280 140 140
Parainen 390 320 329 17 390 320 185 -222
Raisio 860 860 402 374 860 | 860 287 -331
Rusko 180 150 180 173 180 150 218 268
Sauvo 50 40 87 -8 50 | 40 51 -25
Turku 4 590 4 630 3795 5985 | 4590 | 4630 3833 7 597
Yhteensa 10 110 9740 | 7516 | 9591 | 10110 9740 6746 | 9289

Tavoite Toteuma Tavoite Toteuma Tavoite
2018-2021 2018-2020" 2010-2020 2010-2020 2022-2025
Asun | Asuk | Asun | Asuk | Asun | Asuk | Asun | Asuk | Asun | Asuk |
Aura 110 90 40 | -32 300 250 230 119 110 90
Kaarina 1690 | 1650 | 1175 | 1568 | 4650 | 4540 | 2780 | 3907 | 1690 2310 |
Lieto 1000 | 880 | 518 550 | 1890 | 1660 | 1617 | 2165 720 720
Masku 260 | 210 | 84 | 113 | 720 | 580 | 522 27 200 | 150 |

Mynamaki 160 130 [ 28 | -183 440 360 27 -394 160 130

"Naantali | 810 | 810 | | 260 | 2230 | 2230 | 1291 | 883 | 600 | 600
Nousiainen 110 90 19 -120 300 2 188 -131 110 90

Paimio 410 | 330 | 135 | 192 | 990 | 810 | 557 | 588 550 | 450 |
Parainen 390 320 75 -180 1070 880 589 -385 390 320
Raisio 860 | 860 | 527 | 173 | 2370 | 2370 | 1216 | 216 860 | 860 |
Rusko 180 150 84 91 500 410 482 532 120 150
Sauvo 50 40 | 13 | 57 140 110 | 151 90 50 | 40 |
Turku 7410 | 9970 | 6397 | 4722 | 14740 | 16740 | 14025 | 18304 | 8400 & 9970

Yhteensd | 13440 | 15530 9594 6861 | 30340 | 31190 | 23856 | 25741 | 13960 15880

Kuvio 26. Lahde: Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2022-2025
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Maapolitiikan tavoitteet

Kaavoitus

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittisen ohjelman mukaisesti tarkea osa seudun kilpai-
lukyvyn kehittadmista on asuntopolitiikan ohella yhteinen ja onnistunut maapolitiikka. Yhteisten
periaatteet luovat seudulliset edellytykset maankdytén aluevarausten ja suunnitelmien halli-
tulle toteuttamiselle sekad varmistavat niiden oikea-aikaisen toteutumisen. Yhdyskuntaraken-
teen eheyttdminen osaltaan tukee kansallista ilmastopolitiikkaa. Naantalin kaupungin harjoit-
tama maapolitiikka mukailee asuntopolitiikan tavoin seudullista ohjelmaa.

Seudullisen ohjelman mukaan monipuolista asemakaavareservia tulisi ylldpitdaa 3 vuoden tar-
peeseen ja yleiskaavavarantoa vahintdan 10 vuoden paahan.

Naantalissa tavoitteena on, etta rakentamistavoitteeseen (150 asuntoa / vuosi) ndhden tontti-
varanto olisi kolminkertainen eli 450 asukkaalle (2021 noin 470 asuntoa + yksityisilld 382 asun-
toa), asemakaavavaranto olisi viisinkertainen eli 750 asukkaalle (2021 noin 760 asuntoa + yksi-
tyisilld 76 asuntoa), yleiskaavavaranto kymmenkertainen eli 1 500 asukkaalle (2021 noin > 1 500
ndhden) ja raakamaavaranto viisinkertainen eli 750 asukkaalle.

Raakamaan hankinta

Turun kaupunkiseudun kunnat harjoittavat aktiivista maanhankintaa keskeisiltd rakennemallin
mukaisilta kasvualueilta ennen asemakaavoitusta paaosin vapaaehtoisin kaupoin, rakennemal-
lissa esitetty vaiheistus huomioiden, pyrkien pitimaan raakamaan hinnan kohtuullisena. Tarvit-
taessa kunnat voivat kdyttda myos lain suomia pakkokeinoja, kuten etuosto-oikeutta ja lunas-
tusmenettelyd raakamaan hankkimiseksi. Kunnat kaavoittavat ensisijaisesti omistamilleen
maille rakennemallin tavoitteita toteuttaen, mutta toissijaisesti voidaan kaavoittaa my6s mui-
den maanomistajien omistamia alueita. Seudullisia raakamaan hinnoittelun periaatteita pyri-
tadn yhdenmukaistamaan ja kuntien vuosittaista raakamaan hankintaa seurataan.

Seudullisen ohjelman mukaan kuntien tavoitteena on yllapitda asumisen ja elinkeinotoiminnan
tarpeisiin raakamaavarantoa vahintaan 3 vuoden tarvetta vastaavasti.

Maankayttosopimukset

Jos asemakaavasta aiheutuu asemakaavoitettavan alueen maanomistajalle merkittavaa hyotya,
on maanomistajalla maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa sdddetylla tavalla velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ensisijainen keino vel-
vollisuuden tayttamiseksi on laatia maanomistajan kanssa maankdytto- ja rakennuslain 91 b §:n
mukainen maankayttdsopimus, mutta tarvittaessa kunta voi kdyttda 91 c §:n mukaista kehitta-
miskorvausta, mikadli maanomistajan kanssa ei padsta sopimukseen. Maankayttésopimuksia laa-
ditaan niiden ollessa tarkoituksenmukaisia kunnalle, padsaantoisesti asemakaavamuutosten yh-
teydessd, mutta myos ensikertaisen kaavoituksen yhteydessa. Seudullisen ohjelman mukaisesti
maankdyttdésopimus tehdaan, jos asemakaavassa osoitetaan yksittdiselle maanomistajalle va-
hintadan 500 k-m2 lisda rakennusoikeutta eli korvauksetta voi toteuttaa enintdan 500 k-m2 ra-
kennusoikeutta. Maankayttosopimuksissa voidaan sopia toteuttamisaikataulusta ja mahdolli-
sista sanktioista sekd vakuuksista, mutta ei suoraan kaavan sisallosta.

Maankayttosopimuksin maanomistajalta peritdan kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdys-
kuntarakentamisen kustannukset 100-prosenttisesti taikka vaihtoehtoisesti sopimuskorvauksen
vahimmaismaara on 50 % asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnou-
susta. Mikdli maanomistajia on useampia, kustannukset jaetaan saatavan hyddyn suhteessa.

29



Naantalissa on maankayttosopimuksissa sopimuskorvauksena toistaiseksi peritty korkeintaan
40 % arvonnoususta.

Kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina otetaan maan-
kaytto- ja rakennuslain 91 d §:n mukaisesti huomioon myés muun muassa seka kaava-alueella
ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittdvassa maarin palvelevien katujen, puis-
tojen sekd muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset.

Tontinluovutus

Linjaukset

Seudullisen ohjelman mukaisesti tonttien luovutus tapahtuu joko myymalla tai vuokraamalla.
Luovutusehdot ja luovutuksensaajan valintatapa ratkaistaan kuntien omassa paatoksenteossa.
Luovutusehdoilla pyritdaan varmistamaan tonttien nopea rakentuminen.

Tonttien hinnoittelu, jota seurataan vuosittain, perustuu paaasiassa markkinahintaan. Maapo-
liittisena tavoitteena on pitda tonttien markkinahintataso kohtuullisena. Kunnat paattavat itse-
naisesti asunto- ja elinkeinotonttien luovutuksessa kaytettavasta vuokraprosentista pois lukien
kohtuuhintainen valtion tukema vuokra-asuntotuotanto, jonka suhteen noudatetaan ARA-tont-
tihinnoittelua.

Naantalin asunto- ja maapoliittisen ohjelman laatimisen taustalla on ollut tarve nahda kokonais-
valtaisesti, kuinka kaupunkia kehitetdaan tulevaisuudessa. Ohjelmalla varmistetaan maarallisesti
riittdva ja laadullisesti korkeatasoinen, monipuolinen ja hinnaltaan kohtuullinen asunto- seka
tonttituotanto, eri kayttajaryhmien tarpeet huomioiden, jotta kaupungin asumista, elinkeinoja,
palveluja ja ymparistoa koskevat tavoitteet on mahdollista saavuttaa. Ohjelma ottaa kantaa kei-
noihin, joita kaupungilla on kdytdssaan hyvan ja laadukkaan kaupunki- ja toimintaympariston
luomiseksi, maankayton ja asuntotuotannon ohjaamiseksi sekd halutun yhdyskuntarakenteen
muodostamiseksi — nyt ja tulevaisuudessa.

Maanhankinta ja luovutus

Maanhankinta

Maankaytto- ja rakennuslain 51 § asettaa kunnalle velvollisuuden asemakaavojen laatimiseen
ja ajan tasalla pitdmiseen kunnan kehittymisen ja maankdyton ohjaustarpeen edellyttamalla
tavalla. Erityisesti kunnalta edellytetdan asuntotuotannon tarpeeseen vastaamista. Kadytan-
ndssa tdma asettaa kunnalle yleisen velvollisuuden tuottaa tontteja kuntalaisille tai tuleville
kuntalaisille. Toisaalta kunta voi itse harkita tarpeelliset toimenpiteet ja aikataulun.

Riittava ja yhdyskuntarakenteeseen tarkoituksenmukaisesti sijoittuva tonttivaranto on onnistu-
neen asuntotuotannon perusedellytys. Naantalin tavoite on pitda tonttivaranto kolminkertai-
sena rakentamistavoitteeseen ndahden; 450 asuntoa, joista 50-60 % mantereella, 40-50 %
Luonnonmaalla ja 5 % saaristossa.

Tonttituotanto koostuu maanhankinnasta ja yhdyskuntarakentamisen korvauksista, alueiden
suunnittelusta ja tonttien luovutuksesta. Naantalin kaupungin strategisen suunnittelun onnis-
tuminen varmistetaan maapolitiikan, yleiskaavoituksen, asunto- ja elinkeinopolitiikan seka
muun kuntasuunnittelun vuorovaikutuksella.

Naantalissa pyritddn pitdmaan tonttien markkinahintataso kohtuullisena, ostamalla vapaaeh-
toisiin kauppoihin perustuen maa-alueet hyvissa ajoin ja suurina erind, jolloin voidaan helpottaa
tulevaa kaavoitusta, pitda hintataso kohtuullisena sekd edistdd maanomistajien tasapuolista
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kohtelua. Tarvittaessa voidaan perustellusta syysta kayttaa vapaaehtoisten maapoliittisten kei-
nojen lisaksi myos lakisdateisida muita keinoja, kuten esimerkiksi etuostolain mukaista kunnan
etuosto-oikeutta kiinteistokaupoissa seka maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n mukaista Ympa-
ristdministerion lupaan perustuvaa raakamaan lunastusta.

Maankadyton kehittamiseen tdhtdavat keinot

Kaupungin vapaaehtoinen maahankinta on tehokkain maapoliittinen keino yhdyskuntaraken-
teen eheyttamiseksi ja kehittamiseksi, toisena ovat maankdyttésopimukset. Aktiivinen maan-
hankinta on selvasti merkittavin keino, kun arvioidaan vaikutusta raakamaan saatavuuteen.
Etuostolla on my6s merkityksensa, samoin kuin raakamaan lunastuksella. Naantalin kaupunki
kdyttaa vapaaehtoista maanhankintaa ostaen ja vaihtaen kiinteist6ja. Lisaksi kdytossa ovat
maankayttésopimukset, etuosto-oikeus sekd asemakaava-alueilla rakentamattomien raken-
nuspaikkojen korotettu kiinteistovero, jonka suuruudesta kunta paattaa vuosittain.

Naantalin kaupunki pyrkii maankayttésopimuksiin, kun asemakaavaa laaditaan yksityisen omis-
tuksessa olevalle maalle tai yksityisen maanomistajan rakennusoikeutta lisdtdan. Maankaytto-
sopimuksilla sovitaan yksityisten maanomistajien omistamien alueiden kaytosta ja kehittami-
sestd. Yhteinen tahto sitoutua alueen kehittdmiseen ja vapaa sopimusoikeus ovat maankaytto-
sopimusten keskeisia sopimuselementteja.

Maankayttosopimuksin kaupunki perii maanomistajalta kaava-alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen kustannukset 100-prosenttisesti taikka vaihtoehtoisesti sopimuskor-
vauksen vahimmaismaara on ollut 40 % asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen ton-
tin arvonnoususta. Mikali maanomistajia on useampia, kustannukset jaetaan saatavan hyddyn
suhteessa. Laskelmien kerrosneliometrihintoja maariteltdessa tavoitellaan markkinoilla toteu-
tuvaa hintatasoa ja sopimuskorvaus on mahdollista suorittaa rahassa taikka alueluovutuksin.

Maankayttosopimus laaditaan, mikali asemakaavoituksesta maanomistajalle aiheutuva hyoty
on merkittava. Maankayttosopimusta ei laadita, mikali asemakaava on vaikutuksiltaan vahai-
nen eik3 lisdrakennusoikeus johda kokonaisrakennusoikeuden osalta yli 500 k-m?2:iin eika kayt-
totarkoituksen muutoksesta aiheudu arvonnousua. Maankadyttosopimuskorvausta peritdan 500
k-m2:n ylittavalta osalta.

Ohjelmakauden tarkeimpia toimenpiteitd on sopimuskorvauksen osuuden nostaminen aiem-
min kaytossa olleesta 40 %:sta 50 %:iin seudullisen ohjelman suosituksen mukaan. Uudet maan-
kayttosopimusperiaatteet muutoksia koskevine siirtymdaaikoineen tullaan valmistelemaan vah-
vistettaviksi erilliselld paatoksella.

Tonttien ja muiden maa-alueiden luovutus

Naantalin kaupunki toteuttaa omia asunto- ja elinkeinopoliittisia tavoitteitaan luovuttamalla
tontteja. Tontinluovutusperiaatteilla kaupunki houkuttelee uusia asukaita ja ohjaa vdaestdnkas-
vua. Oikein harjoitettuna tontinluovutuksen kautta kaupunki saa myds perittya takaisin yhdys-
kuntarakentamiseen panostamansa kustannukset. Luovutusehdoilla kaupunki voi tarvittaessa
hyvinkin yksityiskohtaisesti ohjata tontilla tapahtuvaa rakentamista.

Tonttien luovutusmuotona kaupunki kdayttaa myyntia tai vuokrausta. Luovutusmenettelya seka
hinnoittelua harkitaan tapauskohtaisesti, kuitenkin huomioiden kuntalain 130 §:ss@ kunnan
omistaman kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden maarittelysta
saadetty, kun luovutuksen saaja toimii markkinoilla kilpailutilanteessa. Vuokran hinnoittelu so-
pimuskaudella laadittavissa maanvuokrasopimuksissa maaraytyy kohteen kayttotarkoituksen
mukaan siten, ettd asumisen osalta vuosivuokrana peritdan 5,7 % ja muiden kuin asumistoimin-
tojen osalta 6,2 % kohteen padoma-arvosta. Valtion tukeman asuntotuotannon osalta luovu-
tuksissa  noudatetaan  ARAn  vuosittain  Turun  seudun osalta  vahvistamaa
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enimmaistonttihinnoittelua (sis. myos vuokratonteille toteutettavan asuntotuotannon osalta
vuosivuokran enimmadisvuokraprosentin).

Asuntotuotannon ja asuntokoon ohjausta toteutetaan perustuen ensisijaisesti tontinluovu-
tusehtoihin. Keskipinta-alatavoitetta pyritddan ohjaamaan tontinluovutuksella ottaen huomioon
kulloinenkin huoneistotyyppikysynta ja toteuttamisedellytykset. Kaavamaarayksiin perustuvaa
ohjausta voidaan kuitenkin kayttda poikkeustapauksissa.

Perheasuntotuotantoa edistetddan muun muassa painottamalla perheasuntojen merkitysta ton-
tinluovutusehdoissa ja tontinluovutuskilpailujen ohjelmissa, sekd huolehtimalla tonttien koh-
tuuhintaisesta hinnoittelusta. Perheasuntotuotannon lisddmiseksi kdytetdan tontinluovutuseh-
toihin tai asemakaavamaarayksiin perustuvia kannustimia.

Luovutuskirjoihin kirjataan rakentamisvelvoite rakennustyon aloittamiselle ja loppukatselmuk-
selle. Rakentamisvelvoitteella ostaja sitoutetaan rakentamaan kohde tietyn maardajan (esim.
kolmen (3) vuoden) kuluessa siitd, kun rakentamisen tontilla saa aloittaa, siihen valmiusastee-
seen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi suorittaa rakennuksen/rakennusten kayttoon-
oton edellyttdman loppukatselmuksen hyvaksytysti. Rakentamisvelvoitteita seurataan.

Koska riittdvan raakamaavarannon turvaaminen ja maanomistuksen yhtendisyys luovat pohjan
pitkdjanteisen maapolitiikan toteuttamiselle, ldhtokohtana on, ettd kaupunki ei myy omistami-
aan asemakaava-alueiden ulkopuolisia maa- tai vesialueita yksityisille. Kdytdnnosta voidaan pe-
rustellusta syysta poiketa, esimerkiksi elinkeinopoliittisista syista, taikka silloin, kun luovutus
selkeyttda olevaa kiinteistdjaotusta/tilusrakennetta, tukee maanomistajan oikeuksien toteutu-
mista tai on maanomistajan harjoittamien toimintojen taikka kaupungin laajempien maapoliit-
tisten tavoitteiden edistdmisen kannalta tarkoituksenmukaista. Kaupungin maaomistukset on
esitetty kartalla liitteessa 7.

Tonttien luovutusta edistetddan monipuolisella markkinoinnilla ja tarvittaessa kohteiden kehit-
tamiselld. Ohjelmakauden tarkeimpina markkinointikohteina ovat Luonnonmaan Aurinkotuu-
len asuinalueen eli tulevan perhetalon alueen (vaiheet | ja Il) sekd Manner-Naantalin Murikon
ja Taimonrannan tontit.

Tyopaikkaomavaraisuuden kasvattaminen on kaupunkistrategian keskeisia tavoitteita. Yritys-
ten sijoittumista Naantaliin pyritdan edistdmdan mm. joustavalla tontinmuodostuksella ja kil-
pailukykyiselld hinnoittelulla. Yritysten sijoittumista on pyritty edistdmaan myds soveltamalla
kaupunginhallituksen konsernijaoston kesakuussa 2018 tekemaa linjausta rakennusvelvoitteen
maarasta kaupungin yritystonttialueilla. Linjauksen mukaan tontille vaadittavan rakentamisen
on asetuttava tonttitehokkuusluvulla laskettuna vahimmaistasoon e=0,2.

Ohjelmakauden toimenpiteitd ovat muun muassa sahkoisen kiinteistonvaihdannan palvelun
kayttéonotto seka vyohykehinnoittelun laadituttaminen ainakin kaupungin yritystonttialuei-
den, mutta mahdollisesti myds asumisen osalta. Lisaksi mahdollisuuksia tontinluovutusehtojen
tarkistamiseksi vastaamaan paremmin yritysten tarpeita selvitetdan.

Perittavat maksut

Ennen yritystontin tai merkittavamman muun tonttikohteen luovutusta kaupunki voi hakemuk-
sesta myontda suunnitteluvarauksen. Voimassa olevan kaytdannén mukaan kolmea (3) kuu-
kautta pidemmasta varausajasta varausmaksu veloitetaan vuosivuokran tason perusteella, ja
maksu hyvitetdan luovutuksen saajalle, mikali kiinteistékauppa / maanvuokrasopimus laadi-
taan varausajan kuluessa. Mikali luovutus ei varaajasta johtuvista syista toteudu, varausmaksu
jaa kaupungille.

Kaupunki perii pien- ja rivitalotonttien tarjouksen/varauksen hyvaksymisen yhteydessa varaus-
maksun, joka hyvitetaan luovutuksen saajalle, mikali kiinteistokauppa tai maanvuokrasopimus
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Palvelut

laaditaan. Mikali luovutus ei varaajasta johtuvista syista toteudu, varausmaksu jaa kaupungille.
Varausmaksut ovat nykyisellddn suuruudeltaan 500 € omakotiasunnosta tarjoaville ja 3 000 €
yhtiomuotoisille tarjoajille.

Lohkomismaksut, joiden suuruudesta kaupunki paattaa vuosittain, peritdan tontinluovutuksen
yhteydessa ja niistd otetaan maininta luovutuskirjaan. Lisdksi luovutuskirjojen ja maankaytto-
sopimusten yhteyteen kirjataan periaatteet kaupungin vesihuoltolaitoksen perimista liittymis-
maksuista, jotka suoritetaan liittymisajankohtana voimassa olevan taksan mukaan laskettuna.

Ohjelmakauden toimenpiteena on luopua aiemmasta kdytannosta peria liittymismaksujen en-
nakko-osuus (50 % oletetuista lopullisista liittymismaksuista). Toimenpiteen yhteydessa taksoi-
tusta pyritddn yksinkertaistamaan ja uudistamaan. Ennakkoliittymismaksuista luopuminen siir-
tymaaikoineen seka uudistettu taksa tullaan valmistelemaan vahvistettavaksi erillisella paatok-
sella.

Ohjelmakaudella tullaan myds tarkastelemaan olevia suunnitteluvaraus- ja varausmaksukay-
tantoja, jotta kdytantoihin voidaan tarvittaessa tehda muutoksia.

Yhdyskuntarakennetta eheytetaan, liikennejarjestelmia kehitetdan ja palveluiden saavutetta-
vuutta parannetaan. Asumisen aluevaraukset tukeutuvat julkiseen liikenteeseen, kevytliiken-
teeseen, ulkoilureitteihin ja eldmanlaatuun vaikuttaviin ldhipalveluihin. Kaupunkirakennetta tii-
vistamalla ja asuntotuotantoa alueellisesti lisddmalla tuetaan paitsi toimivaa lahipalveluverkkoa
ja palveluiden saavutettavuutta myos vahvistetaan, tuetaan ja turvataan palveluiden toiminta-
edellytyksia.

Keskustan rakennemallin ja Manner-Naantalin osayleiskaavan tavoitteiden mukaan keskustaa
vahvistetaan kaupan palveluilla. Uusi rakentaminen toteutetaan keskusta-alueelle nykyista te-
hokkaampana, milla lisdtdan alueen vaestomaaraa seka palveluiden kysyntda. Tama luo myos
paremmat edellytykset palveluiden ja monipuolisten erikoiskauppojen sijoittumiselle keskusta-
alueelle.

Palveluverkkosuunnitelman tavoitteiden mukaisesti Luonnonmaan perhetalokokonaisuus pal-
veluineen toteutetaan loppuun ohjelmakauden aikana. Kalevanniemen kampusalueen liikunta-
hallin rakentaminen ja oppimiskylien toteutus seka peruskorjaustoimenpiteet ajoittuvat niin
ikdan ohjelmakaudelle.

Rantoja kehitetddn parantamalla virkistysarvoja, venesatama-alueita seka lahivesien laatua.

Rakentamisen ja rakennetun ympariston laatu

Maisemallisesti ja virkistyksellisesti arvokkaita ranta- ja kallioalueita seka viheralueita vaalitaan
osana Naantalin puutarhakaupunkia. Merellisen ympariston hyddyntamisessa huolehditaan
merialueen hyvasta tilasta. Virkistysalueiden riittdvyys ja luonnon monimuotoisuus turvataan.
Virkistys- ja ulkoilureitistdjen jatkuvuus ja ekologiset kdytavat varmistetaan.

Uudisrakentamisella edistetddan Naantalille tyypillistd kaupunkikuvaa, korkeatasoista ilmetta
seka hyvaa rakentamisen ja rakennetun ympariston laatua ja ekologista kestavyyttd. Ymparis-
téohjelman 2022-2024 laatimisen yhteydessda on madritelty ekologiset tavoitteet rakentami-
selle.

Huomioidaan nykyisten ja uusien asukkaiden tarpeet eri ikdryhmissa ja elamantilanteissa.
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Rakennusvalvonnan vaikuttavuutta parannetaan lisdarvoa tuottavilla rakennuslupaproses-
seilla, riittavalla ja oikea-aikaisella ohjauksella ja rakennusaikaisella valvonnalla.

Asumismuodot

Kaavoitus

Kohtuuhintainen asuntotuotanto mahdollistetaan monipuolisella tonttitarjonnalla ja kohden-
tamalla asuntotuotantoa kysyntda vastaavasti siten, ettd kaupungin oman tavoitteenasetannan
lisaksi myos seudullinen ARA-tuotanto-osuus voi toteutua.

Naantalin Vuokratalot Oy rakentaa laadukkaita monipuolisia vuokrakohteita eri puolille Naan-
talia huomioiden erityisesti lapsiperheiden tarpeet.

Yleiskaavoitus

Luonnonmaan tulevassa osayleiskaavatydssa tarkastellaan mm. Luonnonmaan vetovoimateki-
joita, keskeisten osien maankayttoa ja rakennettavien alueiden suhdetta viheralueisiin, palve-
luverkkoa ja joukkoliikenteen kehittamismahdollisuuksia.

Asuntomessualueen ja Perhetaloalueen kaavoituksen ja rakentamisen my6ta kasvu tulee voi-
mistumaan ohjelmakauden aikana ja Luonnonmaa ndhdaankin Naantalin tarkedna tulevaisuu-
den kasvun painopisteena. Luonnonmaalle on laadittu Luonnonmaan visio 2070, jossa luodaan
tulevaisuuden tavoitetilaa Luonnonmaan kehittamiselle pitkalla aikavalilla. Luonnonmaan taa-
jamarakenteen kehittamisedellytyksid ja asumismuotojen monipuolistamista onkin tarpeen ar-
vioida ja asettaa tavoitteita tulevalle kaupunkiseudun rakennemallityolle, joka kdynnistyy seu-
raavalla kaupunkiseudun ohjelmakaudella.

Taajamien ja kylien kehittdminen on tarkea keino yllapitda saarten vaestopohjaa ja elinvoimaa.
Saariston yleiskaavoja paivitetddn tarvittavilta osin siten, ettd ne tukevat nykyistd paremmin
kyldkeskusten elinvoiman parantamista ja merellisten asuinpaikkojen rakentumista.

Asemakaavoitus

Ohjelmakauden merkittavimmat kaavahankkeet Manner-Naantalissa ovat Taimonrannan ase-
makaava ja keskustan kerrostalotarjontaa tdydentavat hankkeet Aurinkotien varrella. Luonnon-
maan ja Merimaskun asemakaavoituksessa taajamarakennetta laajennetaan johdonmukaisesti
tavoitteena myos joukkoliikenteen toimintaedellytysten parantaminen. Ohjelmakaudella jatke-
taan Luonnonmaan asemakaavoittamista Rymattylantien eteldpuolella ja Merimaskun taaja-
massa.

Pienia, vaikutukseltaan vahaisia asemakaavamuutoksia on mahdollista valmistella nopeutetulla
prosessilla.

Kaavoituksen kdaynnistamissopimukset

Jos asemakaava tai kaavan muutos on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomis-
tajan tai -haltijan aloitteesta, kunnalla on maankaytt6- ja rakennuslain 59 §:n perusteella oikeus
peria talta kaavan laatimisesta ja kasittelysta aiheutuneet kustannukset.

Kaavoitussopimus laaditaan kaavan vireille tulon yhteydessa/aloitusvaiheessa. Sopimuksessa
maaritellaan periaatteet kaavan laatimisesta sekd kaavoituksesta syntyvien kustannusten ja-
kautumisesta ja korvausten maksamisesta.
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Kaavoituskustannusten maaraytyminen riippuu kaavan laajuudesta ja kaavan laadintaan arvioi-
dusta/kaytettavasta tydajasta seka selvitysten ja kaavaan sisaltyvien suunnitelmien maarasta ja
laajuudesta.

Kaupunkikehityshankkeet

Koko kaupungin seka yksittdisten alueiden ja kohteiden vetovoimaisuutta kehitetdaan erilaisilla
kaupunkikehityshankkeilla ja projekteilla. Esimerkkeina mainittakoon kehittyva keskustakortte-
leiden alue uusine liikennejarjestelyineen, Vanhankaupungin rannan kehittdminen, rantaraitti
ja muut liikuntareitit seka matkailua palvelevien virkistysaluekohteiden, kuten esimerkiksi
Luonnonmaan Villan tilan kehittdaminen. Viihtyisyytta lisatdan valaistusratkaisuilla ja kaupunki-
taideprojekteilla, muun muassa julkisen taiteen kilpailut Perhetalon alueella ja Kalevannie-
messa.

Kaupunki on aktiivinen uusien hankkeiden ja niiden tuomien mahdollisuuksien osalta. Esimer-
kiksi mahdollinen henkildjunaliikenteen jatkaminen Naantaliin tulisi vaikuttamaan merkitta-
valla tavalla Market-alueen ja koko Naantalin keskustan kehittymiseen ja maankayton suunnit-
teluun. Ratasuunnitelman laadinnan rinnalla suunniteltaisiin Asemanseudun kehittdmismah-
dollisuuksia. Turun kehéatien asemakaavatyon yhteydessa tutkitaan eritasoliittymien ymparis-
toon liittyvia maankaytollisia ratkaisuja sekd mahdollisuuksia kaupungin kaupallisten palvelui-
den lisddmiseen ja monipuolistamiseen. Yhteyksid Turkuun ja padkaupunkiseudulle nopeuttava
kehatien parannus avaa uusia mahdollisuuksia kohentaen satama- ja tydmatkaliikennettd, huol-
tovarmuutta seka Naantalin asumismahdollisuuksien houkuttelevuutta.

Valmisteilla olevan uuden elinvoimaohjelman yhteydessa tutkitaan saariston vakiluvun kasvuun
ja elinvoiman parantamiseen liittyvia keinoja.

Ekologinen kestavyys

Kestdvan kehityksen edistaminen

Kaupungin toimintaa kehitetdan ymparistéohjelman mukaisesti ymparistovastuulliseksi luon-
nonympadriston kauneutta, terveellisyyttd ja monimuotoisuutta vaalien. lImastonmuutoksen
hillitsemiseksi pyritadn sekd paastdjen vahentdamiseen etta hiilinielujen yllapitoon ja kasvatta-
miseen.

Kaupunkiymparistoad rakennetaan viisaasti luonnon monimuotoisuutta yllapitavin ratkaisuin ja
luonnonmukaisia prosesseja hyddyntden. Virkistysalueiden riittavyys ja luonnon monimuotoi-
suus turvataan, perinnebiotooppeja vaalitaan ja virkistys- ja ulkoilureitistdjen jatkuvuus varmis-
tetaan. Maisemallisesti ja virkistyksellisesti arvokkaita ranta- ja kallioalueita sekd viheralueita
varjellaan osana Naantalin saaristo- ja puutarhakaupunkia. Merellisen ympariston hyddyntami-
sessa huolehditaan merialueen hyvasta tilasta.

Kaupunki on Hinku-kuntana sitoutunut suunnitelmallisesti vahentamaan kasvihuonekaasu-
padstojaan erindisin toimenpitein. Vahennystavoite on 80 % vuoteen 2030 mennessa vuoden
2007 tasosta.

Ekologinen rakentaminen, energiantuotantotavat ja dlykkaat ratkaisut

Rakentamisen ja rakennusten kayton aikaisia haittavaikutuksia ymparistolle valtetdan ja ennal-
taehkaistaan hyvalla suunnittelulla.

Rakentamisen haittavaikutusten minimoimiseksi kiinnitetaan huomiota luonnon ekologisiin yh-
teyksiin ja elinpiireihin seka rakentamisvaiheen maapera- ja vesistovaikutuksiin. Rakennusten
kayton aikaisten vaikutusten osalta ympariston turmeltumista ja paastoja pyritadn minimoi-
maan, rakennusten lammityksessa siirrytddn fossiilisista polttoaineista uusiutuviin
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energialdhteisiin ja energiankulutusta tehostetaan ja vahennetdan. Paikallista ilmanlaatua pa-
rantavia lammitysratkaisuja suosien. Maankayton liikennevaikutukset huomioidaan osana
suunnittelua ja ekologisten asumismuotojen kehittymista edesautetaan.

Erityisesti asuntomessualueella on energian sdastamiseksi kehitetty ja kokeiltu uudentyyppisia
innovatiivisia energiaratkaisuja, joita mahdollisuuksien mukaan sovelletaan uusia asuinalueita
suunniteltaessa. Maisemasuunnittelussa hyddynnetdan hulevesid parantaen samalla huleve-
sien hallintaa.

limastonmuutokseen varautuminen

Kaupunki ottaa huomioon alueelliset hulevesi- ja viheraluevaraustarpeet yleis- ja asemakaavoi-
tuksessa ja muussa maankayton suunnittelussa. Paikallisiimaston ja ilmastonmuutokseen so-
peutumisen kannalta olennaista on tontilla oleva puusto ja kasvillisuus seka asfaltoimaton, sa-
devesien imeyttamiseen sovelias maa-ala, jolloin sdan aari-ilmididen (esim. kasvavat sademaa-
rat) negatiiviset vaikutukset eldmisen laatuun voidaan minimoida. Ympadristdolosuhteet ja ym-
paristohaittojen vaikutukset kuten meri- ja maatulvariskit ja muut ymparistohairidalueet ote-
taan huomioon rakentamisen sijoittamisessa. Mahdollisuuksien mukaan hulevesien luontaisia
reitteja uusilla rakentamisalueilla varjellaan.

Metsien merkitys hiilinieluina eli ilmakehan hiilidioksidin poistajina tunnistetaan, ja maankay-
tossa menetettyja hiilinielut voidaan kompensoida toisaalla kunnan sisalla tehtavin suojelu-
aluerajauspaatoksin tai metsityksin. Arvokkaiden luontokohteiden havittamista pyritdaan valtta-
maan aina.

Liikkuminen

Naantalin kaupungilla on kdynnissa toimenpiteitd, jotka parantavat Manner-Naantalin ja saaris-
ton saavutettavuutta ja sisaisid yhteyksia.

Paikallisjoukkoliikenteen kehittamiseksi kaupunki tavoittelee Folin bussiyhteyksien pysyvaa pa-
rantamista ja laajentamista muun muassa Luonnonmaalla. Lisdksi kaupunki toimii aktiivisena
osapuolena seudullisen ja valtakunnallisen joukkoliikenteen kehittamiseksi Naantaliin mahdol-
lisesti jatkettavan henkildjunaliikenteen kehittdmistd koskevaa suunnittelua edistden. Tieyh-
teyksien osalta Turun kehéatien asemakaavatyon yhteydessa selvitetdan Turun kehatien Naan-
talin osuuden liikennejarjestelyitd sekd tutkitaan rata-alueen kehittamistarpeita liitynta-
pysakointialueineen. Myos saariston rengastien kehittdmisen tyota jatketaan ja toimenpiteita
edistetaan.

Kaupunkirakennetta tiivistamalla tuetaan joukkoliikenteen seka kevyen liikenteen reitiston ke-
hittdmistda. Maankdyttoratkaisuilla kehitetdan yhtendistd merenrannan ulkoilureittia. Kaavoi-
tuksessa huomioidaan riittavat lahimetsat tai muut luonnonmukaiset viheralueet, jotta virkis-
taytyminen luonnossa on mahdollista myods autottomille lyhyen kavelymatkan etaisyydella.
Sahkoautojen latauspisteitd lisdtaan. Kavelyn ja pyordilyn edistamisohjelmaa laaditaan. Neu-
votteluita Folin kaupunkipyorien kokeilukdytosta kesakaudella 2023 jatketaan.

Erityisryhmat

Erityisryhmien asumisen jarjestamisella tarkoitetaan asumista, johon liittyy tukipalveluita. Eri-
tysasumisen piirissd olevia ryhmia ovat Naantalissa erityisesti ikddantyva vaestd, vammaiset,
asunnottomat, paihdeongelmaiset, ja mielenterveyskuntoutujat. Erityisasumisen tarpeet suun-
nitellaan hyvissa ajoin etukdteen uusien asuntoalueiden suunnittelun yhteydessa.

Erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja toteutetaan osana muuta asuntorakentamista ensisijai-
sesti hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja kaupallisten palveluiden &areen. Erityisryhmien
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asuntojen rakentamistarve otetaan huomioon kaavoituksessa ja maankdytdn suunnittelussa.
Erityisryhmien asumista tukevia palveluja tuotetaan seka kaupungin omana toimintana etta
palveluntuottajilta ostettuna palveluna.

Kaupunki on laatinut Naantalin Ikdystavallinen Naantali -ohjelman vuosille 2021-2024, jossa
ikddntyneiden naantalilaisten asumispalvelujen jarjestamisen linjaukset on kuvattu.

Esteettomyys

Lahtokohtana on hyva kaavoitus, jossa asuinrakennusten, julkisten rakennusten, koulujen ja
paivakotien, liikkennevaylien seka viheralueiden sijoittamisessa otetaan huomioon edella maini-
tut, erityisryhmiin liittyvat nakdkohdat. Lisaksi myos liikenne- ja energiapoliittisella paatoksen-
teolla voidaan vaikuttaa elinymparistoon. Esteettomyytta sadtelevat lait, asetukset ja maarayk-
set.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA myontaa hissi- ja esteettdmyysavustuksia asuinra-
kennuksen omistaville yhteisoille liikkkumisesteiden poistamiseksi.

Korjaus- ja tdydennysrakentaminen

Valtakunnalliseen hiilineutraaliustavoitteeseen padseminen vaatii merkittdvia muutoksia uu-
disrakentamisessa ja erityisesti myos vanhan rakennuskannan energiatehokkuuden parantami-
sessa. Naantalin erityispiirteena on vanhan arvokkaan rakennuskannan yllapito. Vanhakaupun-
gin arvorakennuksiin kohdistuvien toimenpiteiden osalta tulee ottaa huomioon asetusten, vaa-
timusten seka arkkitehtonisten, museaalisten ja kulttuurihistoriallisten ominaisuuksien yhteen-
sovittaminen. Olemassa olevan vanhan asuntokannan energiatehokkuuteen liittyvat korjaukset
ovat keskeisid asumisen ekologisen kestavyyden lisddmisessa. Kaupunki tarjoaa neuvontaa kor-
jaamiseen ja energiatehokkuuteen liittyvissa hankkeissa.

Rakennuskannan korjaaminen

Asukkaiden viihtyvyyteen ja ikddntyvien asukkaiden mahdollisuuksiin asua kotona vaikuttaa
asuintalon ja asunnon kunto.

Keinoja asuntokannan korjaamisen edistamiseksi on jarjestda esim. Kiinteistoéliiton kanssa eri-
laisia tilaisuuksia isdnnoitsijoille, taloyhtididen hallituksen jasenille ja asukkaille seka kehittaa
kaupungin antamaa taloyhtioneuvontaa. Kaupunki edistaa hissien rakentamista vanhoihin, his-
sittdmiin kerrostaloihin, mydntamalla hissiavustuksia.

Naantalissa suurin osa asuinkerrostaloista (40 %) on valmistunut 1960-1970-luvuilla seka 1980—
1990-luvuilla (n. 31 %).

Ajanjakso Erilliset pientalot lkm Rivi- ja ketjutalot lkm Asuinkerrostalot lkm

-1920 434 ] 8
1921 - 1939 122 ] ]
1940 - 1959 386 1 9
1960 - 1969 316 10 29
1970 - 1979 442 28 50
1980 - 1989 684 144 28
1990 - 1999 452 101 32
2000 - 2009 733 40 19
2010 - 2019 568 45 15

2020 - 112 21 5

Tuntematon 32 1
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Kuvio 27: Valmistuneet rakennukset Naantalissa eri vuosikymmenina (lkm) Lahde: Tilastokeskus
2022

Korjaustarpeet asuinkerrostalojen osalta koskevat Iahinna julkisivuja ja taloteknisia jarjestel-
mid, mutta myos pihoja ja pysakointiratkaisuja. Hissien modernisoinnin tai jalkiasennushissien
rakentamisen lisaksi tehddan muitakin esteettémyyteen vaikuttavia pienempia parannustoi-
mia. Sahkoautojen latausmahdollisuus on noussut myds Naantalissa keskustelunaiheeksi talo-
yhtion pysakointia kehitettdessa. Naantalin Vuokratalot Oy peruskorjaa lukuisia asuinkerrosta-
lokohteita ohjelmakauden aikana ja sita seuraavina vuosina.
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Kuvio 28: Valmistuneet rakennukset Naantalissa eri vuosikymmenina (lkm) Léhde: Tilastokeskus
2022

Asuinympdristdjen parantaminen

Asukkaat ovat yleisesti ottaen tyytyvaisia asuinymparistéonsa. Asuinalueiden tarkeimmat viih-
tyvyystekijat ovat sijainti ja hyvat liikenneyhteydet, luonnonymparisto seka rauhallisuus. Sijainti
ja liilkenneyhteydet nousevat tarkeimmiksi tekijoiksi.

Vanhat kerrostalovaltaiset asuntoalueet rakennuksineen ja ldhiympaéristéineen tarvitsevat
konkreettisia uudistus- ja kehittamistoimia. Vanhojen asuntoalueiden ongelmana on vdestén
ikaantyminen ja vdheneminen seka siita johtuvat muutokset palvelujen kysynnassa. Monipuo-
linen ja -arvoinen yhteiso seka ikdrakenteeltaan ettd sosioekonomiselta taustaltaan ehkaisee
parhaiten ongelmien syntymista ja kasaantumista, ja alueiden eriytymista.

Tavoitteena on toimiva, turvallinen ja esteetdn asuinymparistd. Laatuun ja kiinnostavuuteen
vaikuttaa asuinalueen identiteetti, omaleimaisuus ja yhteisollisyys.

Taydennysrakentamisen edistaminen

Rakentaminen olemassa olevien rakennusten yhteyteen tai niiden lahistolle on tdydennysra-
kentamista. Kayttoon otetaan kaavoissa olevia rakentamattomia tontteja tai kayttamatonta
kerrosalaa, tehdaan tonteille kaavamuutoksia rakennusoikeuden lisdamiseksi tai kaavoitetaan
olemassa olevan asuinalueen sisalld olevia maa-alueita.
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Kaupunkirakenteen toiminnallista eheytta tuetaan asuntoalueiden tdydennysrakentamisella ja
samalla parannetaan vanhojen asuntoalueiden elinvoimaisuutta sekd edesautetaan palvelujen
sailymista. Maankayttosopimuksissa voidaan huomioida purkamiskustannukset.

Alueen asuntokanta ja vdestorakenne tasapainottuu sekd elinkaariasuminen mahdollistuu
omalla asuntoalueella.

Jottei vakiluvun kasvu jaa tavoiteltua vahaisemmaksi, tarvitaan kaupungin aktiivisia toimenpi-
teita kaupungin vetovoiman nostamiseksi ja sen profiloimiseksi korkeatasoisten kunnallisten
palveluiden ja viihtyisdan asumisen kaupunkina.

TAVOITTEIDEN TOTEUTUMISEN SEURANTA

Tavoitteiden asettelu edellyttda myos toteutumisen seurantaa. Asetettujen tavoitteiden toteu-
tumista seurataan vuosittain siten, ettd vuodenvaihteen jalkeen laaditaan raportti seurattavista
mittareista. Tunnuslukujen sdanndllinen tarkastelu antaa mahdollisuuden reagoida muuttuviin
olosuhteisiin kaavoitusohjelmaa laadittaessa, maankayttoosaston ja asemakaavoituksen toi-
minnan vuotuisessa tavoitteidenasettelussa, seka talousarvion laatimisen yhteydessa. Asunto-
ohjelman mittarit on koottu erilliseen liitteeseen 8.
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LITE 1

TOIMENPITEET OHJELMAKAUDELLA

Asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2023-2026

Yleiskaavoitus

e Luonnonmaan osayleiskaavan paivityksessa tarkastellaan mm. Luonnonmaan vetovoimatekij6ita,
keskeisten osien maankayttod, palveluverkkoa ja joukkoliikenteen kehittdmismahdollisuuksia.
Mitoitus asettaa tavoitteita tulevalle kaupunkiseudun rakennemallityélle, joka kadynnistyy
seuraavalla kaupunkiseudun ohjelmakaudella.

e Pdivitetdan saariston yleiskaavoja tarvittavilta osin niin, ettd ne tukevat nykyista paremmin
taajamien ja kylakeskusten elinvoiman parantamista ja houkuttelevien ranta-alueiden rakentumista
asuinkayttoon.

Asemakaavoitus

e Huolehditaan siitd, ettd kaavoitusohjelma sisdltdd monipuolisia asuinaluekaavahankkeita, joilla
vahvistetaan kaupungin tonttitarjontaa tasapainoisesti.

e Ohjelmakauden merkittdavimmat Manner-Naantalin tonttitarjontaa lisddvat kaavahankkeet ovat
Taimonrannan asemakaava ja keskustan kerrostalotarjontaa taydentavat hankkeet Aurinkotien
varrella.

e Ohjelmakaudella jatketaan Luonnonmaan asemakaavoittamista Rymattylantien eteldpuolella ja
Merimaskun taajamassa.

e Luodaan monipuolisesti mahdollisuuksia erityyppisille rakentamisen malleille ja
toteutustavoille, esim. yhtiomuotoiset pientalot, ARA-kohteet jne.

e Pienid, vaikutukseltaan vahaisia asemakaavamuutoksia valmistellaan nopeutetulla prosessilla.

e Yritysten sijoittumista pyritddan edistdamdan ja tyopaikkaomavaraisuutta kasvattamaan
monipuolistamalla ja lisdédmalla yritystonttitarjontaa Manner-Naantalissa. Potentiaalisia kohteita
ovat Luolalan laajeneminen kaakkoon seka Vanton eritasoliittyman alue.

Muut kaupunkikehityshankkeet

e Kehitetddn hankkeilla koko kaupungin, alueiden ja kohteiden vetovoimaisuutta, esim.
keskustakortteleiden alueen ja Vanhankaupungin rannan kehittdminen, rantaraittien ja muiden
liilkuntareittien ml. virkistysaluekohteiden, kuten Villan tila, kehittaminen.

e Toimitaan aktiivisena osapuolena uusissa hankkeissa, mm. Turun kehédtien parannus ja
henkildjunaliikenteen mahdollinen jatkaminen Naantaliin.

e Uuden elinvoimaohjelman yhteydessd tutkitaan saariston véakiluvun kasvuun ja elinvoiman
parantamiseen keinoja.

Maanhankinta ja luovutus

e Harjoitetaan aktiivista maapolitiikkaa ja huolehditaan kaava- ja raakamaavarannosta seka
monipuolisesta tonttitarjonnasta niin asunto- kuin yritystonttien osalta. Edistetdan tontinluovutusta
monipuolisella markkinoinnilla ja tarvittaessa kohteiden jalostamisella.

e Ohjelmakauden tarkeimpia markkinointikohteita: Luonnonmaan Aurinkotuulen/perhetalon alueen
(vaiheet | ja Il) seka Manner-Naantalin Murikon ja Taimonrannan tontit.

e Uudistetaan maankayttosopimusperiaatteita seudullisten suositusten mukaisesti.

o Yksinkertaistetaan liittymismaksukaytant6ja ja tarkastellaan varausmaksukaytantoja.

o Teetetddn yritysalueista ja asuinalueista vyohykehinnoittelu ja otetaan kayttdon sahkoisen
kiinteistonvaihdannan palvelu.



LITE 1

Palvelut

e Tuetaan asumisen aluevaraukset julkiseen ja kevytliikenteeseen, ulkoilureitteihin ja elamanlaatuun
vaikuttaviin ldhipalveluihin.

e Eheytetddan yhdyskuntarakennetta, mm. keskusta-aluetta tiivistamalla, jolloin parannetaan
edellytyksida palveluiden ja monipuolisten erikoiskauppojen sijoittumiselle, sekd kehitetdan
lilkennejarjestelmia ja parannetaan palveluiden saavutettavuutta toimivaa ldhipalveluverkkoa
tukien.

e Toteutetaan palveluverkkoa kokonaispalveluineen, kohteina esim. Luonnonmaan
perhetalokokonaisuus ja Kalevanniemen kampusalue.

e Parannetaan rantoja: niiden virkistysarvoja, venesatama-alueita seka lahivesien laatua.

Rakentamisen laatu

e Edistetdadan uudisrakentamisessa Naantalille ominaista kaupunkikuvaa, korkeatasoista ilmetta seka
hyvaa rakentamisen laatua.

e Edistetdadn ymparistéohjelman mukaisten ekologisten tavoitteiden toteutumista rakentamisessa.

e Vaalitaan maisemallisesti ja virkistyksellisesti arvokkaita ranta- ja kallioalueita seka viheralueita ja
huolehditaan merialueen hyvasta tilasta.

e Huomioidaan nykyisten ja uusien asukkaiden tarpeet eri ikdryhmissa ja elamantilanteissa, ml.
erityisryhmat ja esteettomyys.

e Rakennusvalvonnan vaikuttavuutta lisdtddn mm. lisdarvoa tuottavilla rakennuslupaprosesseilla,
riittavalla ja oikea-aikaisella ohjauksella ja rakennusaikaisen valvonnan keinoin.

Ekologinen kestavyys

e Edistetddn kestdvdaa kehitystd ymparistovastuullisesti ja hillitddn ilmastonmuutosta paastoja
vahentamalla ja hiilinieluja ylldpitden sekd kasvattaen, jotta paastdvahennystavoitteet voidaan
saavuttaa.

e Kiinnitetddn huomiota rakentamisen ekologisuuteen kokonaisvaltaisesti, suositaan kestavia
energiantuotantotapoja ja sovelletaan hyvdksi havaittuja, alykkaita ratkaisuja.

e Varaudutaan ilmastonmuutokseen kaavoituksen ja maankdytén suunnittelun keinoin, esim.
hulevesi- ja viheraluevaraustarpeet, sdan aari-ilmiéihin varautuminen jne.

e Edistetdan kestavaa liikkumista Manner-Naantalin ja saariston saavutettavuutta ja sisdisia yhteyksia
parantavin toimenpitein. Toimitaan aktiivisena osapuolena seudullisen ja valtakunnallisen
joukkoliikenteen hankkeissa ja uusien jarjestelmien kokeilijana.

e Varataan uusien alueiden asemakaavoituksen yhteydessa alueet jatehuollon korttelikerdykselle.
Suunnitellaan ja toteutetaan korttelikerdysalueet alueiden kunnallistekniikan rakentamisen
yhteydessa ja kehitetaan korttelikeraysta ja sen mukanaan tuomia mahdollisuuksia yhdessa Lounais-
Suomen Jatehuolto Oy:n ja jatehuoltoviranomaisten kanssa. Selvitetdan LSJH:n kanssa
korttelikerdyksen lisdadmismahdollisuuksia myds vanhoilla asuinalueilla.

Asumismuodot ja asuntojakauma

e Mahdollistetaan kohtuuhintaista asuntotuotantoa monipuolisella tonttitarjonnalla ja kohdentamalla
asuntotuotantoa kysyntda vastaavasti.

e Huolehditaan riittavasta vuokra-, ARA- ja asumisoikeusasuntotuotannosta kaupungin omat ja
seudulliset tavoitteet huomioiden; asuntojakaumaa ja hallintamuotoja koskevat tavoitteet
huomioidaan tontinluovutuskilpailuissa.

e Naantalin Vuokratalot Oy rakentaa uudistuotantotavoitteidensa mukaisesti laadukkaita ja
monipuolisia vuokrakohteita eri puolille Naantalia huomioiden erityisesti lapsiperheiden tarpeita.
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Lahde: Naantali, Facta / JJ

Naantalissa sijaitsevat asuinrakennukset talotyypeittain (tilanne 12/2021)

@ Yhden asunnon talot (4678)
O Rivitalot ja paritalot (695)
O Kerrostalot (206)
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Lahde: Naantali, Facta / 1]

Naantalissa 2017-2021 valmistuneet rakennukset
@ Kerrostalot (14)

© Rivitalot ja kahden asunnon talot (51)

@ Yhden asunnon talot (232)



Naantalin ohjelmakauden asemakaavavarantoon perustuvat kasvun paihopisteet

LUONNONMAA
Yhteensa n. 1180 asukasta

Perhetalo 1
Lounatuuli ja Tilho
Porhonkallio-Virpi
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Perhetalo 2

MANNER-NAANTALI / Pohjoiset alueet
Yhteensa n. 900 asukasta

Haavuori

Venka

Murikko

Nuhajalantien alku

Tammisto
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Taimonranta

-

-

Merimasky
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SAARET/MERIMASKU
yvhteensa n. 300 asukasta

Jarvensuu
Heikinmaentie
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Muurila-Hellemaa
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MANNER-NAANTALI / Keskusta
Yhteensa n. 800 asukasta
Keskustakorttelit

Humalisto

Aurinkotien varsi
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Birgitantalo

Kylpylan krs.talot

Hallinpolku
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NAANTALIN YRITYSTONTTIALUEET
Katsaus 11/2022

Luolalan teollisuusalue

Luolalan teollisuusalue sijaitsee ldhelld Kehatietd, satamaa ja
voimalaa. Kadut ja kunnallistekniikka ovat valmiita. Osa va-
paista tonteista on louhittu tasaiseksi, osa on pehmeaa pelto-
maata. Alueella on myynnissa myos yksityisia teollisuustont-
teja. Alueella toimii useita kaupungin isoimpia tydnantajia, ku-
ten Mauste-Sallinen, Ahola Transport, Protopaja ja Condite.
Lahes kaikki kaupungin vapaat yritystontit Luolalassa, ovat syk-
sylld 2022 varattuna. Kehatien kaavamuutos lisda tonttitarjon-
taa.

Murikon teollisuusalue

Maskuntien varressa sijaitsevan Murikon teollisuusalueen ra-
kentuminen on kdynnistynyt 80-luvun alussa. Alue on sittem-
min kasvanut kohti Kehatieta ja syksyllda 2021 alueelta saatiin
tarjolle vielad kaksi uutta rakennuspaikkaa. Kdytannossa alue on
nyt muutamaa yksityisomistuksessa olevaa tonttia vaille tay-
teen rakennettu. Kaupungilla ei ole talla hetkelld alueella va-
paita tontteja. Yritystoiminnan luonteen muuttuessa teollisuu-
den rakennemuutoksen myota alueelta voi kuitenkin avautua
taydennysrakentamisen mahdollisuuksia.

Karvetin teollisuusalue

Kehatien pohjoispuolella sijaitsevan Karvetin teollisuusalueen
ensimmadiset rakennukset ovat valmistuneet 70-luvulla. Alu-
eella ei ole talla hetkella vapaita tontteja. Ruonan yhdystien
kauppakeskittyman ja teollisuuden rakennemuutoksen vuoksi
alueella on kaavamuutospaineita erityisesti kaupan toimintoi-
hin liittyen. Rakennemuutos avaa myds

Ay
¥

- ~

LIITES

tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia. Alueella toimivat
mm. Naantali Steel Service Oy seka Transmar.

Naviren teollisuusalue

Naviren asemakaava-alue sijaitsee Luonnonmaan saaressa la-
hellad korjaustelakkaa ja merta. Padosa kaduista on olemassa ja
kunnallistekniikka valmistuu katujen myota. Alueelle on sijoit-
tunut jo muutamia toimijoita, kuten Turun korjaustelakka, Me-
riaura, Octomeca ja pienvenetelakka. Osa tonteista on myyn-
nissa tontit esirakentaneen yksityisen kiinteistokehittajan
kautta.

Isosuon teollisuusalue

Isosuon teollisuusalue on Naantalin uusin yritysalue. Alue
sijaitsee Maskuntien ja Kustavintien valiselld alueella Iahelld
Isosuon jateasemaa. Isosuontien eteldpuolella asemakaava-
alue, jossa T- ja TY-tontteja. Alueen pdidkatu on olemassa,
mutta vaatii parannuksia. Vesi- ja viemariverkko puuttuvat ja
vaativat suuria investointeja. Pohjoinen osa alueesta vaatii
louhintaa, maanhankintaneuvottelut kdynnissa LSJH:n kanssa.
Osan tonteista voisi ottaa heti kdyttoon, jos toimija ei tarvitse
vetta / viemaéria. Alueella toimivia yrityksida ovat mm. LSJH,
Turun Seudun Energiantuotanto, J&T Pajunen, Ablemans
(Masku)

Merimaskun ja Rymattylan yritystontit

Merimaskussa ja Rymattyldssa on tarjolla asemakaavoitettuja
yritystontteja. Merimaskussa AL- ja Y-tontteja sekd Rymatty-
lassa KLT-, T- ja TY-tontteja.



ASUMINEN NAANTALISSA 2021

Asuntokuntien lukumaara (kpl)

Huon. koko Asuntokunt. %
1 huone 757 8%
2 huonetta 2584 27 %
3 huonetta 2354 25%
4 huonetta 1876 20 %
5 < huonetta 1949 20 %

Asuntokuntien lukumaara (kpl)

Henk. taloud. | Asuntokunt. %
1 henkilo 3790 40 %
2 henkil6a 3523 37 %
3 henkil6a 1070 11%
4 henkiloa 870 9%
5 < henkil6a 321 3%

Asuntovdeston lukumaara (henk)

Huon. koko Vaestoa %
1 huone 911 5%
2 huonetta 3532 18 %
3 huonetta 4733 25 %
4 huonetta 4598 24 %
5 < huonetta 5374 28 %

Asuntovadeston lukumaara (henk)

Henk. taloud. Véest6d %
1 henkild 3790 20 %
2 henkil6a 7046 37 %
3 henkil63a 3210 17 %
4 henkil6a 3480 18 %
5 < henkil6a 1717 9%

LIITE 6

Asuntokunnista asunnoissa, joissa:

(

= 1 huone = 2 huonetta 3 huonetta

= 4 huonetta = 5<huonetta

Asuntokuntia, joissa:

.\

= 1 henkilo = 2 henkiloa 3 henkiloa

m 4 henkil6d = 5 < henkiloa

Vaestodsta asunnoissa, joissa:

= 1 huone = 2 huonetta 3 huonetta

= 4 huonetta = 5 < huonetta
Vaestosta asuntokunnissa, joissa:

= 1 henkilo = 2 henkil6a 3 henkiloa

m 4 henkil6a = 5 < henkiloa
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MITTARIT

Asunto- ja maapoliittinen ohjelma 2023-2026

Vékiluvun kasvu:

150 henkil6a / vuosi, joista
o 50-60 % Manner-Naantaliin
o 40-50 % Luonnonmaalle
o 5 % saaristoon

Rakentaminen

Toteutuneiden asuntojen maara: 150 asuntoa / vuosi, joista
o 50-60 % Manner-Naantalissa
o 40-50 % Luonnonmaalla
o 5 % saaristossa
Mydnnettyjen rakennuslupien méaara: 170 asuntoa / vuosi, joista
o 50-60 % Manner-Naantalissa
o 40-50 % Luonnonmaalla ja saaristossa
o 5 % saaristossa
Uusien asuntojen maara vuodessa keskimaarin:
o 60 omakotitaloa
o 30rivitaloasuntoa
o 60 kerrostaloasuntoa
Asuntojakauma kerros- ja rivitaloissa: yli 50 % asunnoista suurempia kuin kaksio
Naantalin Vuokratalot OY:n uusien kohteiden maara: ohjelmakaudella keskimaéarin 20 asuntoa /
VUosi
Keskimaarin 20 ARA-rahoitettua asuntoa vuodessa
Vahintaan kaksi uutta asumisoikeuskohdetta ohjelmakauden aikana

Tontti-, kaava- ja raakamaavaranto

Tonttivaranto kolminkertainen rakentamistavoitteeseen ndahden: tonttivaranto 450 asuntoa, josta
o 50-60 % Manner-Naantalissa
o 40-50 % Luonnonmaalla
o 5 % saaristossa
Asemakaavavaranto viisinkertainen rakentamistavoitteeseen nahden: kaavavaranto 750 asuntoa,
josta
o 50-60 % Manner-Naantalissa
o 40-50 % Luonnonmaalla
o 5 % saaristossa
Yleiskaavavaranto kymmenkertainen rakentamistavoitteeseen nidhden
Raakamaavaranto viisinkertainen rakentamistavoitteeseen nidhden

Asemakaavoituksen prosessien nopeuttaminen

Uusi kevennetty kaavaprosessi

Laatutavoitteet

Kaupunkikuvalliset tavoitteet
Ekologiset tavoitteet
Kestdvat rakenne- ja materiaalivalinnat
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