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Tekninen johtaja Kimmo Suonpaa, maankayttdpaallikkd Elise Lehikoinen, yhdyskuntatekniikan paal-
likké6 Mika Hirvi ja kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa:

Yleista, hanke ja asuntomessut

Osuuskunta Suomen Asuntomessut jarjestaa vuosittain yhden asuntomes-
sutapahtuman. Tapahtuma on valtakunnallisesti tunnettu, ja siella on viime
vuosina kaynyt keskimaarin noin 135 000 messuvierasta. Asuntomessuilla

on vakiintunut paikkansa Suomen vuosittaisten tapahtumien joukossa ja se
on yleisesti erittain hyvin tunnettu.

Naantalin kaupunki on selvittanyt vuoden 2022 asuntomessujen jarjesta-
mista Luonnonmaalle, Matalahden pohjoispuolelle. Valmistelua on tehty
maanomistajien aloitteesta ja suunnittelun aikana suunnitteluratkaisuista
on kayty keskusteluja maanomistajien kanssa. Asiaa on valmisteltu kau-
punginhallituksen ja konsernijaoston ohjauksessa. Neuvottelujen aloittami-
sesta ja paatdksentekoaikataulusta paatettiin kaupunginhallituksessa
23.10.2017. Asiasta pidettiin seminaari kaupunginvaltuustolle 13.11.2017.

Vuonna 2022 Osuuskunta Suomen Asuntomessut on varsinaisten asunto-
messujen lisaksi mukana jarjestamassa toistakin asumiseen liittyvaa ta-
pahtumaa. Kyseinen tapahtuma tullaan jarjestdmaan kesa-heindkuussa In-
koossa. Inkoon tapahtuma on tarkoitus olla kestoltaan lyhyempi ja laajuu-
deltaan suppeampi kuin varsinainen asuntomessutapahtuma.

Esityslistan liitteind on Kaupunginhallituksen kasittely 23.10.2017 § 372 se-
k& konsernijaoston kasittely 29.1.2018 § 5 (KHKON 12.2.2018).

Alueen suunnittelu

Jotta Naantalin asuntomessuhanke olisi aikataulullisesti mahdollinen, se on
valmisteltu sijoittuvaksi siten, ettd rakentaminen on paaosin yleiskaavan
mukaista. Hanke ei edellyta yleiskaavan muuttamista.

Kaupunki ei omista suunnitellulla messualueella maata. Siksi se on neuvo-
tellut maanomistajien kanssa yhteensa noin 36 hehtaarin maa-alueen osta-
misesta. Kauppojen syntymisen edellytyksena on, ettd kaupunki paattaa
hakea ja saa asuntomessut, jotka jarjestetdan Matalahden alueella vuon-
na 2022. Kaupoista on tehty maanomistajien kanssa esisopimukset. Esiso-
pimuksilla varmistetaan se, ettd mahdollista asuntomessualuetta varten on
kaytettavissa riittdvat maa-alueet. Varsinaisen asuntomessualueen lisaksi
kaupunki ostaisi maanomistajilta myds lahialuetta, jonka kunnallistekniikka
joudutaan rakentamaan osittain messualuetta rakennettaessa.



Hanketta arvioitaessa kunnallistekniikan rakentamiskustannukset ja tontin-
myyntitulot on arvioitu asuntomessuja laajemmalta yhtenaiselta alueelta,
koska se antaa luotettavamman kuvan kokonaistaloudesta. Laajennus-
alueilla voidaan sitten hyddyntaa asuntomessujen synnyttdmaa vetovoimaa
alueen tonttien myynnissa ja jatkorakentamisessa.

Suunnittelun ja -valmistelun aikana on arvioitu monipuolista asiantuntemus-
ta ja -nakemysta kayttden myods suunniteltavan asuntomessualueen veto-
voimaisuutta seka rakentajien ettd messuvieraiden nakdkulmasta.

Asuntomessupaatdksen tueksi on selvitetty seuraavia asioita:

- Alueen maankaytén yleissuunnitelma
- Luontoselvitys
- Kunnallistekniikka
- Kadut ja vesihuolto
- Ymparistérakentaminen
- Rannan rakentaminen
- Matalahden kunnostaminen ruoppaamalla
- Matalahden lansipaan ilmajohdot
- Arvio hankkeen kaavallisesta ja kunnallisteknisesta kokonaistalou-
desta
- Asuntomessujen suorat ja valilliset vaikutukset
- Yritysvaikutukset
- Asuntomessujen teema
- Asuntomessujen sopimukset
- Asuntomessujen hakeminen
- Hankkeen mahdollisuuksia ja riskeja
- Mikali messuja ei haeta tai saada
- Luonnonmaan muu asemakaavoitus

Alueen maankayton yleissuunnitelma

Alueelle on laadittu maankayton yleissuunnitelma jotta alueen kaavatalout-
ta voidaan selvittda tarkemmin. Yleissuunnitelma on laadittu koko maakau-
pan alueelle, asuntomessut rakentuisivat etelaiselle osalle maakaupan alu-
eesta, pohjoisosa olisi ensin messujen pysakdintialueena ja rakentuisi
myoéhemmin asuinalueeksi. Maankaytén yleissuunnitelma 7.2.2018 on liit-
teena.

LITE B1, KHKON 12.2.2018

Yleissuunnitelma on asuntomessujen osalta paaosin yleiskaavan mukai-
nen. Padkadun linjaus, eteldosan korttelirajaukset ja veneranta poikkeavat
yleiskaavasta, mutta kaytyjen viranomaisneuvottelujen perusteella nama
voidaan asemakaavoittaa ilman yleiskaavan muuttamista. Suunnittelualu-
een koillisosan osalta asemakaavoitus vaatii yleiskaavan muuttamista.

Alueen parhaat puolet ovat ranta-alueessa ja sinne rakentuvassa venesa-
tamassa toimintoineen, kallioisessa luonnonkauniissa maastossa seka pel-
tomaisemassa ja sen vanhoissa tilarakennuksissa. Matalahti ja golfkentta
nakyvat osalle tonteista. Kultaranta Resortin palvelut ovat lahella.



Yleissuunnitelmassa rakennusoikeudesta noin puolet on omakotitaloja ja
puolet yhtibmuotoisia pientaloja. Asemakaavaa ja rakentamistapaohjetta
laadittaessa tarkennetaan rakentamisen ohjaamista yhteistydssa asunto-
messuorganisaation ja hankkeeseen valittavan konsultin kanssa.

Asuntomessuihin liittyvan suunnittelualueen tontinmyyntitulotavoitetta on

konsernijaoston ohjeistuksen mukaisesti tarkennettu siten, etta tavoitetta
on pienennetty 3,7 miljoonaan euroon. Alempi tavoitehintataso mahdollis-
taa paremmin tonttien myynnin asuntomessujen aikataulun mukaisesti.

Messutarpeet ja rakentamisen vaiheistus on huomioitu suunnittelussa.
Suunnittelualueelle mahtuisi tarvittavat pysakointipaikat ja ne tukeutuisivat
lopullisiin katulinjauksiin ja liittymiin. Pysakdintipaikat voitaisiin rakentaa ny-
kyiselle peltoalueelle ja kunnostaa alue messujen jalkeen tulevaa kayttotar-
koitusta varten. Messujen portti ja naytteilleasettajien teltat, ravintolat, wc:t
ja muut palvelut saataisiin sijoitettua rakennettavien katulinjojen aareen.
Toisena vaihtoehtona tultaisiin tarkastelemaan pysakointipaikkojen sijoitta-
mista jonnekin muualle, jolloin asuntomessuvieraiden ohjaaminen myos
kaupungin palveluiden pariin voisi olla tehokkaampaa.

Rakentamisen maaraksi yleissuunnitelmassa alueelle on esitetty:

- Omakotitaloja 44 tonttia, joista kaupungin maille sijoittuisi 34 tonttia.
Omakotitonteilla olisi rakennusoikeutta noin 44 x 250 k-m?
=11 000 k-m2.

- Pientalokorttelialueita noin 60 000 m?, joissa rakennusoikeutta yh-
teensa noin 11 000 kerrosnelidmetria (tonttitehokkuus e = 0,15 -
0,25).

- Laskennallisesti alueelle tulisi noin 110 asuntoa pientaloissa ja 44
asuntoa omakotitaloissa.

- Yhteensa noin 350 asukasta (3 asukasta / omakotitalo, pientaloissa
1 asukas / 50 k-m?).

Selvitys tontinmyyntitulojen perusteista on kokonaistaloustarkastelussa jo-
ka on liitteena.

Suunnitelmassa rantaan on esitetty toimintoina:

- venesatama laitureineen

- kahvila ja rantasauna (ei sisally kustannuksiin)

- kelluva rantasauna ja venevajat (ei sisally kustannuksiin)
- loiva rantaosuus

- rantapuisto / beach volley tms

- pysakointialueet.

Rakentaminen vaiheistettaisiin seuraavasti:

- VAIHE 1: messualue (19 AO-tonttia ja 4 000 k-m? AP-korttelialueita)
- ennakkoselvitykset ja yleissuunnittelu 2016 - 2018
- asemakaava ja rakennustapaohje 2018

katu- ja puistosuunnitelmat 2017 - 2019

Matalahden kunnostaminen ja rantarakentaminen 2018 - 2019



- katujen, puistojen, leikkipaikkojen ja vesihuollon rakenta-
minen 2019 - 2021

- talojen rakentaminen 2020 - 2022

- alueen viimeistelyty6t 2022

- asuntomessut 2022

- VAIHE 2: loppuosa asemakaavoitettavasta alueesta (10 AO-tonttia ja
4 100 k-m? AP)
- rakentamiskelpoinen asuntomessujen jalkeen kun messujen
parkkialueet on muokattu tonttimaaksi

- VAIHE 3: OYK-muutosta vaativat alueet (15 AO-tonttia ja 3 500 k-m?
AP) ja kaksi katua
- vaatii osayleiskaavan muutoksen ja uuden asemakaavapro-
sessin
- asuntomessujen mahdollinen valiaikainen pysakdintialue tulee
kunnostaa tonttimaaksi ja virkistysalueeksi

Luontoselvitys

Alueelle laadittiin luontoselvitys vuoden 2017 aikana. Luontoselvitys on liit-
teena. Luontoselvityksessa on useita luontoarvoltaan huomioitavia kohtia,
mutta erityisesti kolme metsalain 10 § mukaan suojeltavaa aluetta. Luonto-
selvityksen asiat on yleissuunnitelmassa pystytty paaosin huomioimaan.
Metsalain mukaisista kohteista kaksi sijoittui yleissuunnitelmassa virkistys-
alueelle, mutta kolmannen suolaikun osalta suunnitelmaa on muokattu si-
ten etta sekin voidaan sailyttaa. Asuntomessualueen luontoselvitys 2017
on liitteena.

LIITE B2, KHKON 12.2.2018
Kunnallistekniikka
Kadut ja vesihuolto

Maankayton yleissuunnitelman perusteella on laadittu alustava kunnallis-
tekniikan yleissuunnitelma, joka pitaa sisallaan katuja ja vaylia noin 2,5 ki-
lometrid seka katulinjoista erillisia vesihuoltolinjoja noin 1,2 kilometria.

Alueelle johtaa Sarkansalmentielta noin 700 metria pitkd kokoojavayla va-
rustettuna erillisella kevyen liikenteen vaylalla. Ranta-alueelle johtaa erilli-
nen kevyen liikenteen vayla ja tonttikadun jatkeelta erillinen katuyhteys.
Muutoin kadut ovat luonteeltaan 100—-200 metria pitkia asuntokatuja.

Katujen ajoradat rajataan reunakivilla, joka mahdollistaa tiiviin rakentami-
sen. Pintavedet ohjataan hulevesiviemareihin ajoradalta hulevesikaivoilla ja
edelleen hulevesiviemareitad pitkin peltoalueen avo-ojiin, johon toteutetaan
hulevesien viivytysjarjestelma.

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



Kunnallistekniikan yleissuunnitelman suunnitelmaselostus seka asemapiir-
ros 27.9.2017 ovat liitteena.

LIITE B3, KHKON 12.2.2018
Ymparistorakentaminen

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

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

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

Rannan rakentaminen

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

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

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

Rantarakentamisen alustava aikataulu:

- rakennussuunnittelu ja luvat 2018

- ponttiseina 2019

- ruoppaus ja lgjitys 2019

- viherrakentaminen syksy 2021—kevat 2022.

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



LITE B4, KHKON 12.2.2018

Rannan rakentaminen esitetylla tavoin edellyttaa aluehallintoviraston vesi-
lain mukaista lupaa. Luvan tarpeen laukaisee suunniteltu alueelle suunni-
teltu venesatama toimintona seka ruoppauksen ja 13jitykseen laajuus. Lu-
van kasittely Aluehallintovirastossa kestanee tyypillisesti puolesta vuodesta
vuoteen.

Matalahden kunnostaminen ruoppaamalla

Aluehallintovirasto (AVI) on mydntanyt 22.8.2016 luvan Naantali West
End Oy:lle ja Naantalin kaupungille luvan Matalahden kunnostamiseen
ruoppaamalla vesialuetta. Lupaa on haettu 30.9.2010 seka 8.7.2014 ja
22.10.2014 paivitetylla ns. Meisalmen kunnostussuunnitelmalla. Kunnos-
tustyot ovat aloitettava kolmen vuoden kuluessa luvan lainvoimaisuudesta
eli vimeistaan syksylla 2019.

Jatkosuunnittelun tarpeiden kartoittamiseksi on laadittu selvitys, jossa ar-
vioidaan AVI:n lupapaatdksen vaikutuksia laadittuun suunnitelmaan seka
selvitetaan jatkotutkimustarpeita.

Selvitys Matalahden suunnitelman toteutettavuudesta, Péyry 12.1.2018, on
liitteena.

LITE B5, KHKON 12.2.2018

Paatavoitteena kunnostamisessa on toteuttaa 10 metria levea ja 2,5 metria
syva venevayla Matalahteen seka poistaa venevaylan laheisyydesta ruovik-
koa. Matalahden venevaylan ruoppauksen laajuudeksi arvioidaan noin

30 000 mé.

Selvityksessa todettiin, ettd keskeinen lisda tutkimuksia ja suunnittelua
vaativa asia on ruoppauksen l3jitysalueiden toimivuus. Suunnitelmassa esi-
tetyt §jitysalueet sijaitsevat tyypillisesti tasolla +0...+0.6 metria.

AVI:n lupaehdossa 2 on maaratty seuraavaa:

"Ruoppausmassojen ldjitykset tehdaan edella mainitun suun-
nitelmakartan mukaisille kuudelle 13jitysalueelle tai muualle
maa-alueelle kiinteistdnomistajien suostumuksin vedenkor-
keusvaihtelut huomioon ottaen tulvakorkeuden ylapuolelle ja
siten, ettd massat eivat padse valumaan vesialueelle. L3jitys-
alueet on maisemoitava ymparistédnsa sopiviksi.”

Varsinais-Suomen ELY-keskus antoi 21.11.2017 seuraavan tulkinnan tul-
vakorkeudesta:

"Mareografin havaintojen mukaan normaalin viiden vuoden
valein toistuvan merivesitulvan (1/5) voidaan katsoa olevan
tasolla N,y +1,0 m. ELY-keskus katsoo, ettei tata harvinai-
sempia vedenkorkeuksia tarvitse ottaa huomioon ruoppaus-
massoja lajittaessa.”



Lisdksi ELY-keskus toteaa, ettd ruoppausmassoja voidaan sijoittaa osittain
vesialueelle rakennettavan erillisen penkereen taakse vain vahaisissa maa-
rin, jos siihen on saatu omistajan suostumus.

Selvityksessa todetaan, etta 13jitysalueet ja l§jittdminen ovat suurin haaste
Matalahden kunnostamisessa. Aluehallintoviraston lupapaatdksen perus-
teena olevassa ns. Meisalmen suunnitelmassa ljjitysalueet sijoittuvat tul-
va-alueelle, jolloin alueet tulee suojata pengertdmalla. Pdyryn selvityksessa
oletetaan, etta suojapengerrys tehdaan paikalta saattavaista massoista ja
[3jittdminen ranta-alueelle on mahdollista ilman pohjanvahvistuksia.

Ns. Meisalmen suunnitelman perusteella osalle |1§jitysalueista olisi tulossa
jopa 2-3 metrid paksu lgjityskerros. Lajitysalueet ja niiden soveltuvuus ja
rittdvyys nousevat selvityksissa useassa kohdassa esille. Maa-alueitten
myyijien kanssa mahdollisesti tehtaviin kauppoihin tulisi sisallyttaa ehto, jo-
ka tarvittaessa mahdollistaisi 1gjittamisen myds muille maanomistajan hal-
tuun jaaville maille, jotka soveltuvat Igjitykseen.

Matalahden kunnostuksen osalta on tehtava viela lisaselvityksia ja pohja-
tutkimuksia seka laadittava varsinainen rakennussuunnitelma ja urakkaoh-
jelma, joiden perusteella voidaan pyytaa urakkatarjoukset Matalahden kun-
nostamisesta.

Matalahden lansipaéan ilmajohdot
Matalahteen johtavan kapean salmen ylittdd kolme seuraavaa ilmajohtoa:

- Caruna, suurjannitelinja, korkeus noin +18.30
- Caruna, keskijannitelinja, korkeus noin +9.30
- Naantalin Energia, pienjannitelinja, korkeus noin +10.20

Carunan keskijannitelinja on poistumassa taman vuoden aikana ja Naanta-
lin Energia on ilmoittanut korvaavansa pienjannitelinjan vesistokaapelilla
Matalahden kunnostushankkeen niin edellyttdessa.

Suurjannitelinjan alikulkukorkeutta maarittaessa tulee huomioida johdon
riippuma kolme metria (kuormitus- ja lampétilariippuvainen) seka varoetai-
syys kolme metria virtajohtimeen. Talloin vesiliikenteen alikulkukorkeudeksi
Matalahteen muodostuu 12 metria.

Hankkeen kustannuslaskelmiin ei ole sisallytetty mahdollisesta suurjannite-
linjan korottamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Arvio hankkeen kaavallisesta ja kunnallisteknisesta kokonaistalou-
desta

Edella esitettyjen selvitysten ja perustelujen pohjalta hankkeen kokonaista-
lous muotoutuu seuraavasti:

Tulot Euroa

— Tontinmyyntitulot ja maankayttdsopimukset +3 700 000
— Vesihuollon liittymismaksut +800 000



Tulot yhteensa +4 500 000

Menot

— Maanhankinta -1 400 000
— Kunnallistekniikka -3 275 000
— Ymparistérakentaminen -700 000
— Rantarakentaminen ja laiturit -1 430 000
— Matalahden ruoppaus -600 000
— Suunnittelu -200 000
Menot yhteensa -7 605 000
Kustannusvaikutus yhteensa -3 105 000

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

Asuntomessujen suorat ja valilliset vaikutukset

Asuntomessujen kolmen viimeisen vuoden keskiarvo suorista tuloista ja
menoista jarjestavalle kaupungille on ollut seuraavanlainen:

Tulot +0,7 M€
Menot -2,6 M€
Netto -1.9 M€

Laskelmissa ei ole huomioitu rahoituskuluja.
Asuntomessuhankkeen kokonaistaloustarkastelu on liitteena.
LIITE B6, KHKON 12.2.2018

Naantalin Matkailu on selvittanyt asuntomessujen valillisia vaikutuksia alu-
eelle. Messuilla on kaynyt viime vuosina keskimaarin 135 000 vierasta.

Selvitysten mukaan asuntomessujen koetaan antavan selkedn nosteen
paikkakunnan yrityselamalle, matkailulle ja tyollisyydelle seka ennen kaik-
kea paikkakunnan nakyvyydelle ja imagolle.

Tarkemmassa selvityksessa on ollut Jyvaskylan, Vantaan ja Seindjoen
asuntomessut. Osuuskunta Suomen Asuntomessujen teettdmien selvitys-
ten mukaan suurin osa messukavijoista on paivakavijoita, ja noin neljasosa
ybpyy asuntomessumatkansa aikana messujen kaupunkiseudulla. Messu-
kavijat kayttavat rahaa messualueella noin 5 M€ ja messualueen ulkopuo-
lella messumatkansa aikana noin 7 M€.

Asuntomessujen vaikutus messukunnan matkailuun seka vertailutaulukko
Jyvaskylan, Vantaan ja Seinajoen asuntomessujen matkailullisista vaiku-
tuksista ovat liitteena.

LITTEET B7 - B8, KHKON 12.2.2018



Yritysvaikutusten arviointi

Elinkeinoasiamies Jorma Ranta on laatinut asuntomessujen yritysvaikutuk-
sista seuraavan arvion:

Kaavoitettavien ja toteutettavien alueiden rakentamisen yritysvaikutukset
ovat lahes samat riippumatta siita jarjestetdankd messut vai ei. Messujen
johdosta rakentamisalue hieman laajenee, laatutasovaatimus kasvaa ja ai-
kataulu tiukentuu. Yritysvaikutusten arviointia vaikeuttaa epavarmuus siita,
ettd tulevatko rakentajat muualta vai lahialueelta, mika heidan majoitustar-
peensa on ja nopeasti toimitettavien talopakettien osuus kokonaisrakenta-
misesta.

Messutapahtuman vaikutukset Naantalissa kohdistuisivat erityisesti kysyn-
tana hotelli- ja ravintola-alalle. Seudullisesti messuvieraista hyotyisi erityi-
sesti Kauppakeskus Mylly ja muut Raisiossa E18 tien varrella sijaitsevat
erikoiskaupan suuryksikot. Turussa hyoty jakaantuisi tasaisemmin ja erityi-
sesti hotelli- ja ravintola-alalle.

Messujen aikainen palvelutarve antaa ty6ta lukuisille yrityksille ja tarjoaa
kesatyopaikkoja naantalilaisille nuorille. Kaupungin merkittaville ja jo tunne-
tuille matkailukohteille messut toisivat lisdasiakkaita.

Messujen tuottama julkisuus ja media-arvo hyddyttavat laajasti yrityksia.
Messujen aikana saatu tieto Naantalin matkailutarjonnasta nakyy kasva-
neena kysyntana mydhempinakin vuosina. Tuolloin kysynta kohdistuisi laa-
jemmin eri kohteisiin ja palveluihin kuin lyhyen messumatkan aikana.

Asuntomessut 2022 — arvio yritysvaikutuksista on liitteena.
LIITE B9, KHKON 12.2.2018
Asuntomessujen teema

Messujen teema on oleellinen osa messukokonaisuutta. Messuhakemuk-
sessa tulee olla teema, jota sitten tarkennetaan asuntomessuorganisaation
kanssa. Teeman tulisi olla luonteva osa messuprojektia ja alueen suunnit-
telua.

Aiempien Messujen teemoja on ollut:

- Jyvaskyla: "Kasvimaa ja kaupungin valot”
- Seinajoki: "Pohjalainen tekemisen tahto”
- Mikkeli: "Asumisen vaikutus ihmisen hyvinvointiin”

Naantalin asuntomessujen teema liittyisi saaristoon:

- messut on saarella, Matalahden rannalla

- rantarakentaminen on oleellinen osa alueen rakentamista

- saariston yritysten palvelut voisi tuoda messuilla esille

- rannassa voisi olla saariston yrittdjien myyntipisteita vaikka veneissa-
kin



- vesibussi voisi olla yksi tapa kulkea messuille, féli-lipulla
Teeman toteuttaminen tulisi olla alueesta ja suunnitelmasta kumpuavaa:

- saaristoasumista lahelld keskustaa

- ranta-alue, virkistys ja rakentaminen, kelluvat palvelut

- vesirakentaminen kaikissa muodoissaan

- kalliomaaston ja luontoarvojen hyddyntédminen

- veneilijdiden huomioiminen messupalveluna ja asumisen osana

Asuntomessujen sopimukset

Naantalin kaupunki on neuvotellut Osuuskunta Suomen Asuntomessujen
kanssa asuntomessujen jarjestamiseen liittyvistéd sopimuksista Osuuskun-
nan esittdman sopimusmallien pohjalta. Neuvotteluissa sopimuksia on tar-
kennettu paremmin Naantalin hankkeeseen sopiviksi. Erityistd huomiota
sopimusneuvotteluissa kiinnitettiin messulipputuloihin, pysakadintijarjestelyi-
hin ja henkildkunnan maaraan.

Paasylipputulot jakaantuvat Osuuskunta Suomen Asuntomessuille 82 % ja
kaupungille 18 %. Neuvotteluissa sovittiin ettd asuntomessujen paasylippu-
tuloista tulee kaupungille 60 % siltd osin kun kavijamaara ylittda 140 000
kavijaa.

Messujen pysakaintitulot kertyvat kokonaan kaupungille. Naytteilleasettaja-
maksut kertyvat kokonaan osuuskunnalle.

Asuntomessujen puitesopimusluonnos on liitteena.
LIITE B10, KHKON 12.2.2018

Oheismateriaali:
- Asuntomessujen yhteistoimintasopimusluonnos

Asuntomessujen hakeminen

Mikali asuntomessuja paatetaan hakea, tarkoittaa se valittémasti messuha-
kemuksen valmistelua, asemakaavaluonnoksen valmistelua lautakunnan
kasiteltavaksi seka tarvittavien lupien hakemista rantarakentamisen toteut-
tamiseksi. Asuntomessuhakemuksen runko on liitteena.

LITE B11, KHKON 12.2.2018

Valtuuston paatdksen jalkeen Osuuskunta Suomen Asuntomessut paattaa
messujen myontamisesta. Mikali messut saadaan, solmitaan osuuskunnan
kanssa puitesopimus. Paatdksenteon jalkeen asetetaan asemakaavaluon-
nos nahtaville, jonka jalkeen vahvistetaan alueen maakaupat kevaan 2018
aikana.

Seuraavassa vaiheessa perustetaan messuorganisaatio. Messuhankkeen
strateginen ohjaus ja paatdksenteko kuuluvat asuntomessutoimikunnalle
johon nimetaan kaupungin ja asuntomessuorganisaation edustajat.



Asuntomessujen prosessi- ja projektiorganisaatiokaavio on liitteena.
LITE B12, KHKON 12.2.2018

Hankkeen mahdollisuuksia ja riskeja

Mahdollisuuksia:

- Asuntomessukavijamaarien kasvaminen arvioidusta 135 000 kavijas-
ta

- Imagohyddyt

- Mediajulkisuus

- Asukasluvun kasvaminen ja muuttovoiton tukeminen

- Naantalin ja erityisesti Luonnonmaan vetovoiman lisdantyminen
asuinalueena

- Messuvieraiden mukanaan tuomat taloudelliset positiiviset vaikutuk-
set alueen yrittajille ja palveluntuottajille ja matkailuelinkeinolle

- Matalahden kunnostuksen mahdollinen ulkopuolinen rahoitus
(ELY-keskus)

Riskeja:

- Onko alue riittdvan houkutteleva, riittdako kysynta?

- Onko alue riittavan merellinen?

- Tonttien hintataso: Asuntorakentamisen suhdanteet — Iso maara
tontteja kerralla — asuntomessuaikataulu — etaisyys keskustasta

- Voimalinjan vaikutus pohjoisosan tonttien kysyntaan

- Voimalinjan vaikutus Matalahden venereitin alituskorkeuteen

- Matalahden veden laatu, uimakelpoisuus

- Kaavoituksen etenemisen aikatauluun liittyvat riskit / valitukset

- Matalahti, kunnostuksen laajuus ja kustannukset, suojavallit ja stabi-
loinnit, I&jitysalueiden stabiliteetti

- Matalahden tulevaisuus, jatkuvan kunnostuksen kohde

- Vesistérakentamisen luvat

- Venesataman rantarakentamisen / ruoppaamisen aikatauluriskit

- Rannan palvelujen ja rakennusten toteutuminen

- lilijarven kaatopaikka, suotovesien maara ja laatu tulevaisuudessa

- Asuntomessujen ajankohta on muutenkin jo vilkas matkailun seson-
kiaika, riittdako hotellikapasiteetti lisdantyvaan tarpeeseen

- Asuntomessujen vetovoima vuonna 2022, kavijamaaran vahenemi-
nen

- Inkoon asuntomessutapahtuman vaikutus asuntomessujen houkutte-
levuuteen

Mikéli messuja ei haeta tai saada

Mikali messuja ei paateta hakea tai niitd ei saada, peruuntuu myés messu-
alueelle sovittu maakauppa. Luonnonmaan kehittdminen jatkuu siina ta-
pauksessa asuinalueiden asemakaavoituksen osalta yleiskaavaa toteut-
taen, ensisijaisesti Rymattylantien eteldpuolelle, kaupungin omistamille
maille. Merellisyyden ja houkuttelevuuden lisddmisen osalta Villan tilan ke-
hittdmisen tarkeys korostuu entisestaan.



Asuntomessuhanketta varten laaditut selvitykset ja suunnitelmat ovat siina
tapauksessa alueen tulevien muiden hankkeitten hyédynnettavissa. Mata-
lahden kunnostuksen osalta kaupungin aiemmat sitoumukset ovat voimas-
sa.

Luonnonmaan muu asemakaavoitus

Riippumatta asuntomessupaatdksesta on Luonnonmaan asemakaavoitta-
misen eteneminen myos muilla alueilla tarkedd Luonnonmaan kouluratkai-
sun ja koko kaupungin tonttitarjonnan kannalta.

Osayleiskaavan mukaiset asuinalueet Rymattylantien etelapuolella Kulta-
rannan koulun kohdalla ovat oleellinen etenemissuunta asuntokaavoituk-
sen osalta. Alueella on merkittdvaa kaupungin maanomistusta. Kyseiselle
kaupungin maanomistukselle on arkkitehti Tarmo Mustosen laatimassa
maankayttésuunnitelmassa (23.3.2012) suunniteltu noin 92 omakotitonttia,
21 000 kerrosneliometria pientalorakentamista seka 30 000 nelidmetrin ko-
koinen korttelialue koululle ja paivakodille. Alustavien selvitysten mukaan
alueen kaavatalous olisi positiivinen myds toteutettaessa alue asuntomes-
sualueelle suunnitellun laatutason mukaisesti laskettuna ja maanhankinta-
kulut huomioiden. Kyseinen alue on kaavoitusohjelmassa, mutta sita ei ole
esitetty taloussuunnitelmakauden investoinneissa.

Kyseinen alue on todennakdisesti toteutettava jo ennen asuntomessujen
jarjestadmista, mikali omakotitonttien kysynta jatkuu nykyisellaan ja mikali
Luonnonmaan uuden koulun ja paivakodin rakentaminen sita edellyttaa.

Tarmo Mustosen maankayttéluonnos 23.3.2012 on liitteena.
LIITE B13, KHKON 12.2.2018
Yhteenveto

Asuntomessuhanke olisi suuri taloudellinen panostus, jolla Naantalin ja
Luonnonmaan imagoa parannettaisiin ja Matalahteen kunnostettaisiin ve-
neilyreitti venesatamineen.

Messuille odotetaan 135 000 kavijaa, mista syntyvat suorat ja valilliset ta-
loudelliset vaikutukset ovat merkittavia Naantalin seka koko kaupunkiseu-
dun yrityksille ja palveluntarjoajille.

Yleissuunnitelman mukaisen alueen kunnallistekninen ja kaavataloudelli-
nen nettovaikutus kaupungille on -3,1 M€. Asuntomessujen jarjestamisen
suoraksi kustannusvaikutukseksi on arvioitu yhteensa -1,9 M€. Hankkeen
nettovaikutus kaupungille on yhteensa 5,0 M€.

Kustannukset realisoituisivat etupainotteisesti suhteessa tuloihin. Hank-
keen rahoitustarve on suurimmillaan noin 8,0 M€ josta kunnallisteknisten
investointien osuus on noin 6,0 M€. Summissa ei ole huomioitu rahoitusku-
luja.

Riippumatta messuratkaisusta tulee muillakin asemakaavoituksen ja ra-
kentamisen hankkeilla turvata riittava tonttituotanto Luonnonmaalla seka



toteuttaa alueen varhaiskasvatus- ja kouluratkaisut.

Maankayttopaallikko Elise Lehikoinen, kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa
ja yhdyskuntatekniikan paallikké Mika Hirvi ovat kokouksessa lasna asian-
tuntijoina.

KAUPUNGINJOHTAJA:
Paatosehdotus annetaan kokouksessa.
KOKOUSKASITTELY:

Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa ja yhdys-
kuntatekniikan paallikké Mika Hirvi olivat lasna kokouksessa
asiantuntijoina taman asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtaja esitti kokouksessa seuraavan paatésehdo-
tuksen:

Kaupunginhallituksen konsernijaosto paattaa esittda kaupun-
ginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd val-
tuusto paattaa seuraavaa:

- Naantalin kaupunki hakee asuntomessuja vuodel-
le 2022 Luonnonmaalle, Matalahden alueelle.

- kaupunginhallitus valtuutetaan laatimaan asuntomessu-
hakemus seka tekemaan tarvittaessa muutoksia liittee-
na olevien messusopimusten sisaltoon.

- asuntomessualueen asemakaavoitus, tarvittavien lu-
pien hakeminen rantarakentamiseen ja asuntomessu-
jen organisoinnin valmistelu kdynnistetaan valittdmasti
kaupunginvaltuuston paatdksen jalkeen.

Konsernijaosto paattaa esittaa lisaksi, ettd kaupunginhallitus
paattaa kaupungin osalta asuntomessutoimikuntien kokoon-
panosta, mikali asuntomessut myonnetaan kaupungille.

Keskustelun aikana Anne Pentti teki seuraavan muutosehdo-
tuksen Hanna Gustafssonin kannattamana:

Vaihtoehtoehdotus/Kaupunginhallituksen konsernijaosto
12.2.2018

Naantali ei hae vuoden 2022 Asuntomessuja, hakemus mes-
sujen jarjestamiseksi tehdaan aikaisintaan vuonna 2020 ta-
voitteena esim. vuoden 2025 Asuntomessut, mikali perusteet
hakemiselle ovat tuolloin olemassa.

Ennen messujen hakemista tulee paattaa paivakoti- ja koulu-
verkkosuunnitelman sisalto ja tehda sen perusteella paatok-
set mm. mahdollisesta uudesta Luonnonmaalle rakennetta-



vasta paivakodista ja koulusta seka keskustan ja Kalevannie-
men koulu-, paivakoti ja vapaa-ajan ratkaisuista.

Ennen Asuntomessujen hakemista tulee myds kaavoittaa
kaupungin omistamille maille Rymattylantien varteen Sarkan-
salmentien risteysalueen tuntumaan asuinalue vahintdan 600
asukkaalle. Kaavoituksen jalkeen tulee aloittaa ko. alueen
tonttien tehokas markkinointi ja rakentaa alueen kunnallistek-
niikka viimeistdan vuonna 2020. Samassa yhteydessa tulee
myds arvioida kaupungin omistaman Villan tilan hyddyntami-
nen matkailua ja kaupunkilaisten virkistysta palvelevana alu-
eena mm. ulkoilureitteja lisdamalla ja parantamalla.

Perustelut:

Yhdyskuntarakenne

Edelld mainittu Rymattylantien varressa Sarkansalmentien
risteysalueen tuntumassa oleva asuinalue tukeutuu ja liittyy
olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen seka rakentuu I&-
helle kaavailtua Luonnonmaan uutta paivakotia ja koulua.
My®ds joukkoliikenteen ulottaminen alueelle on perusteltua.
Alue suosisi kohtuuhintaisia omakotitontteja palveluiden aa-
relta etsivia lapsiperheita, joiden kysyntaan meidan tulee pys-
tya koko ajan vastaamaan seudullinen kilpailu ja Turun alu-
een tdmanhetkinen vetovoima huomioon ottaen.

Kaupungin talouden kantokyky

Messuista aiheutuu nykyarvioin noin 9 miljoonan rahoitus ja
velkatarve koko 2020 —luvulle.

Naantalin kokonaisvelka tulee nykytiedoin kasvamaan yli

40 miljoonaan euroon 2020 —luvun puolivaliin mennessa, jos
asuntomessut, paivakoti ja koulu, em. uusi asuinalue toteute-
taan ja ne lasketaan yhteen vuosille 2019 — 2021 vahvistetun
taloussuunnitelman mukaisten seka jo olemassa olevan velan
kanssa.

Naantalin verotulot puolestaan vahenevat noin 7 prosenttiin
nykyisesta 19 prosentista eli putoavat runsaaseen kolman-
nekseen nykyisesta, jolloin velkojen hoitoon jaava osuus
my0s olennaisesti alenee.

Talouden riskind on myos lahivuosille ennustettu koronnousu,
joka kohdistuu koko em. lainamaaraan seka Sote -palvelui-
den kiinteistdjen kohtalo kolmen vuoden siirtymaajan jalkeen.

Em. syistd katsomme, etta kaikkia em. hankkeita ei voi kayn-
nistda yhta aikaa, vaan ne tulee jaksottaa siten, etta velanotto
jakautuu useammalle vuodelle ja ettda Asuntomessuja aika-
naan hakiessamme pystymme paremmin arvioimaan varsin-
kin kouluverkkoselvityksen vaikutukset kaupungin talouteen



ensi vuosikymmenellad seka selvittdd mahdollisuus laajentaa
hankkeen rahoituspohjaa seudullisesti.

Anne Pentin ehdotuksen liitteena on kassavirtalaskenta/ ra-
hoitustarveselvitys.

LITE B14, KHKON 12.2.2017

Taman jalkeen suoritetussa nimenhuutodanestyksessa kau-
punginjohtajan ehdotusta kannattivat Toni Forsblom, Lasse
Valtonen, Jukka-Pekka Aalto, Juha Eura, Isabella Hautala,
Terhi Karkkainen ja Esa Vahtera. Anne Pentin ehdotusta kan-
natti Hanna Gustafsson.

Puheenjohtaja totesi nimenhuutoaanestyksen perusteella
konsernijaoston hyvaksyneen kaupunginjohtajan ehdotuksen
aanin 7-2.

Valtuustoryhmille ja kaupunginhallituksen puheenjohtajistolle
on valitetty maanomistajien 9.2.2018 lahettama sahkoposti,
jossa maanomistajat esittavat mihin panostuksiin he sitoutu-
vat, jos asuntomessut paatetaan toteuttaa Naantalin Luon-
nonmaalla Matalahden alueella vuonna 2022.

Maanomistajien sahkoposti liitteineen liitetdan oheismateriaa-
liksi tAhan asiaan.

Oheismateriaali:
- maanomistajien sahkopostiviesti liitteineen.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin kuulumaan seuraa-
vasti:

Kaupunginhallituksen konsernijaosto paattaa esittda kaupun-
ginhallitukselle ja edelleen kaupunginvaltuustolle, ettd val-
tuusto paattaa seuraavaa:

- Naantalin kaupunki hakee asuntomessuja vuodel-
le 2022 Luonnonmaalle, Matalahden alueelle.

- kaupunginhallitus valtuutetaan laatimaan asuntomessu-
hakemus seka tekemaan tarvittaessa muutoksia liittee-
na olevien messusopimusten sisaltéon.

- asuntomessualueen asemakaavoitus, tarvittavien lu-
pien hakeminen rantarakentamiseen ja asuntomessu-
jen organisoinnin valmistelu kdynnistetaan valittdmasti
kaupunginvaltuuston paatéksen jalkeen.

Konsernijaosto paattaa esittaa liséksi, ettd kaupunginhallitus
paattaa kaupungin osalta asuntomessutoimikuntien kokoon-



panosta, mikali asuntomessut myonnetaan kaupungille.

Poytakirjaan merkittiin Anne Pentin eriava mielipide.
Kaupunginhallitus 12.02.2018 § 51

Esityslistaan on liitetty seuraava aineisto:

- Kaupunginhallituksen kasittely 23.10.2017 § 372

- Konsernijaoston kasittely 29.1.2018 § 5

- Maankayton yleissuunnitelma 7.2.2018

- Asuntomessualueen luontoselvitys 2017

- Kunnallistekniikan yleissuunnitelman suunnitelmaselostus seka ase-
mapiirros 27.9.2017

- Rantarakentamisen alustava geotekninen tarkastelu 9.1.2018 (sisal-
taen tutkimuskartan, leikkaukset 3 kpl, suunnitelmaluonnoksen pai-
numa-arvion ja stabiliteettilaskelman)

- Selvitys Matalahden suunnitelman toteutettavuudesta,
Pdyry 12.1.2018

- Asuntomessuhankkeen kokonaistaloustarkastelu

- Asuntomessujen vaikutus messukunnan matkailuun

- Vertailutaulukko Jyvaskylan, Vantaan ja Seindjoen asuntomessujen
matkailullisista vaikutuksista

- Asuntomessut 2022 — arvio yritysvaikutuksista

- Asuntomessujen puitesopimusluonnos

- Asuntomessuhakemuksen runko

- Asuntomessujen prosessi- ja projektiorganisaatiokaavio

- Tarmo Mustosen maankayttéluonnos 23.3.2012

Oheismateriaali:
- Asuntomessujen yhteistoimintasopimusluonnos

KAUPUNGINJOHTAJA:
Paatdsehdotus annetaan kokouksessa.
KOKOUSKASITTELY:
Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa, yhdys-
kuntatekniikan paallikkd Mika Hirvi ja tekninen johtaja Kimmo
Suonpaa olivat lasna kokouksessa asiantuntijoina taman

asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtaja esitti kokouksessa seuraavan paatésehdo-
tuksen:

Kaupunginhallitus esittda, ettd kaupunginvaltuusto paattaa
seuraavaa:

- Naantalin kaupunki hakee asuntomessuja vuodel-
le 2022 Luonnonmaalle, Matalahden alueelle.

- Kaupunginhallitus valtuutetaan laatimaan asuntomessu-
hakemus seka tekemaan tarvittaessa muutoksia liittee-



na olevien messusopimusten sisaltéon.

- Asuntomessualueen asemakaavoitus, tarvittavien lu-
pien hakeminen rantarakentamiseen ja asuntomessujen
organisoinnin valmistelu kaynnistetdan valittémasti kau-
punginvaltuuston paatoksen jalkeen.

Kaupunginhallitus paattaa kaupungin osalta asuntomessutoi-
mikuntien kokoonpanosta, mikali asuntomessut myonnetaan
kaupungille.

KAUPUNGINHALLITUS:

Kaupunginhallitus jatti asian kaupunginhallituksen puheenjoh-
taja Markku Tuunan esityksesta pdydalle yksimielisesti.



