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Taustaa

Naantalin keskustan ilmettd voimakkaasti uudistava Keskustakorttelien
asemakaavamuutos hyvaksyttiin Naantalin kaupunginvaltuustossa
9.2.2015. Asemakaavamuutos on lahtenyt toteutumaan Tuulensuunkadun
etelapuolella Luostarinkadun ja Tullikadun rajaamassa korttelissa, mutta
Tuulensuunkadun pohjoispuolella asemakaavamuutoksen toteuttaminen
vaatii lahes kaikilla asemakaavamuutoksen korttelialueilla vanhan
Virastotalon purkamisen ja Aurinkotien uudelleenlinjauksen keskustan
likenneympyraan. Ainoastaan korttelialuetta 14 voidaan osittain toteuttaa
ennen mainittuja toimenpiteita.

Korttelialueen 14 toteuttamiseksi on kaupunki kesalla 2023 hankkinut
alueen omistukseensa Kiinteistd Oy Naantalin Virastotalolta. Alun perin
suunnitelmana oli luovuttaa kortteli kahtena eri tonttina, minka vuoksi
laadittiin alueelle tonttijako, jolla korttelialue jaettiin kahdeksi erilliseksi
tontiksi: 529-005-0014-0002 ja 529-005-0014-0003. Suunnittelun edetessa
osoittautui, etta tonttikohtaiset tukitoiminnot (Jatekatos, pysakointi ymv.)
olisivat vaatineet monimutkaisia rasitesopimuksia, minka vuoksi
muodostetut tontit paatettiin yhdistaa tontiksi 529-005-0014-0004. Taman
tontin luovutuksessa on huomioitava, ettd se on vain osittain
rakennettavissa siihen asti, kunnes Virastotalo saadaan purettua.

Tontin luovuttaminen Naantalin Vuokratalot Oy:lle

Naantalin kaupunki ja kaupungin omistama itsenaisesti toimiva osakeyhtio
Naantalin Vuokratalot Oy (y-tunnus 0854471-5) ovat neuvotelleet vuokra-
asumiseen tarkoitetun kohteen toteuttamisesta Naantalin keskustaan.
Kaupungin kannalta on erittain tarkeaa saada keskusta-alueelle pikaisesti
uusia vuokra-asuntoja, silla Naantalin kirkon laheisyyteen suunniteltua
uutta Boutique Spa-kokonaisuutta on aikataulutettu siten, ettd hankeen
vuoksi purettavien Oy Marianrinteen rakennusten asukkaille on
osoitettavissa korvaava asunto joulukuussa 2025. Suunnitelmissa on, etta
nama asunnot osoitettaisiin korttelialueen 14 itdpuoliselle rakennusalalle
rakennettavasta uudiskohteesta, joka on keskustan
asemakaavamuutoksen alueella ainoa rakennusalue, jonka toteuttaminen
voidaan tehda vaaditussa aikataulussa. Aikataulun tiukkuuden vuoksi
kohteen rakentamisty0t tulee saada kayntiin viimeistaan syksylla 2024.
Kaupungin maankayttéosasto tutki talven 2024 aikana asuntojakaumaa
Naantalin ydinkeskustassa. Taman tutkimuksen perusteella todettiin, etta
vaikka korttelin 14 molemmat rakennuspaikat rakennettaisiin vuokra-
asunnoiksi, ei kohtuuhintaisten asuntojen maara Naantalin
ydinkeskustassa muodostu ylimitoitetuksi verrattuna markkinahintaisten
asuntojen maaraan. Koko korttelialueen kasittava tontti 529-005-0014-
0004 voidaan siis luovuttaa Naantalin Vuokratalot Oy:lle ilman etta



Esittelija

Paatosehdotus

kaupungin tavoite monipuolisesta asuntojakaumasta ydinkeskustassa
vaarantuu.

Asuin- ja liikerakennusoikeuden arvo

Koska tontille toteutettava asuinrakentaminen on Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) tukemaa kohtuuhintaista asumista, tulee tontin
asuinrakentamisen kerrosneliémetriarvo perustua ARA-hinnoitteluun.
Koska tontti sijaitsee tapauskohtaisesti tarkasteltavalla ARA-
hintavydhykkeella, on kaupunki pyytanyt ARA:Ita ennakkoratkaisun.
27.2.2024 paivatyn ennakkoratkaisun mukaan ARA hyvaksyy
asuinrakennusoikeuden arvoksi 240 €/krs-m?. Tontin |antiselle
rakennuspaikalle on kaupunki edellyttanyt toteutettavaksi myos
kivijalkaliiketiloja 200 krs-m?:n edesta. Liiketilojen arvon maarittamiseksi
Naantalin keskustan alueella on kaupunki tilannut lopputalvesta 2024
arvion Catella Property Oy:lta. 13.3.2024 paivatyn arvion perusteella
liiketilojen kayvaksi arvoksi tontilla 529-005-0014-0004 esitetaan 120 €/krs-
mZ?. Huomioiden ARA:n vaatimuksen asuntotuotannossa sovellettavasta
korkeintaan viiden prosentin vuosivuokrasta pddoma-arvoon nahden,
muodostuu perusvuosivuokraksi 43.488 euroa.

Maanvuokrasopimuksen aloitusajankohta ja vuosivuokran porrastus

Ennen rakentamistoiden aloitusta kaupungin on kuitenkin purettava
alueella nyt sijaitseva autotallirakennus ja tutkittava alueen maaperan
pilaantuneisuus. Autotallirakennukseen kohdistuvat vuokrasopimukset on
itisanottu kaupungin toimesta, purkuty® suoritetaan alkukesasta 2024.
Maaperan pilaantuneisuuden suhteen tontilla tehdaan huhtikuussa 2024
kartoitus Ramboll Oy:n toimesta. Kartoituksen tulokset tdydennetaan
lopulliseen vuokrasopimukseen. Mikali alueelta 16ytyy pilaantunutta maata,
toimitaan ymparistonsuojelulain mukaisilla toimintatavoilla.

Naiden aikataulujen yhteensovittamiseksi on sopimusluonnokseen kirjattu
vuokrasuhteen alkamisajankohdaksi 1.9.2024, jotta sek& olemassa olevan
rakennuskannan purkaminen ettd uudisrakentaminen voidaan suorittaa
halutussa aikataulussa.

Lisaksi vuokrasopimukseen on otettu porrastus perittdvan vuosivuokran
suhteen, koska koko tontin alue ei viela ole rakentamiskelpoinen
purettavan Virastotalon vuoksi. 31.12.2026 asti peritdankin vuosivuokrana
22.200 euroa. Mikali rakentamiskelpoisuus viivastyy tai aikaistuu, voivat
vuokrasopimuksen osapuolet sopia muutoksesta tahan ajankohtaan.
Samaten tontin rakentamisvelvoite on jaettu rakennusalueittain siten, etta
kunkin rakennusalueen rakentamisvelvoitteen maaraaika on kolme vuotta
siita, kun se on rakennettavissa.

Vuokrasopimusluonnos liitekarttoineen on liitteena.

Liite 1, KH 15.4.2024

Oheismateriaali:

- Arviolausunto; Naantalin keskustan liikerakennusoikeuden arvo, Catella
Property Oy. (Salainen; Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta
(621/1999) § 24.1, kohta 17)

Kaupunginjohtaja

Naantalin Kaupunginhallitus p&attaa, etta:

- Naantalin kaupunki vuokraa Naantalin Vuokratalot Oy:lle,



Kokouskasittely

Paatos

omaan tai perustettavan asunto-osakeyhtion / perustettavien
asunto-osakeyhtididen lukuun, Naantalin kaupungin Pappila-
Maijamaen kaupunginosan korttelin 14 tontin 4 (Kt. 529-005-
0014-0004).

- Vuokra-aika alkaa 1.9.2024 ja paattyy 31.8.2074, ollen
taten 50 vuotta.

- Perusvuosivuokrana peritdan 43.488 euroa kuitenkin siten,
ettd 31.12.2026 asti peritdan vuosivuokraa 22.200 euroa.

- Vuokrasopimus on allekirjoitettava kolmen (3) kuukauden
kuluessa taman paatdksen lainvoimaistumisesta.

- Muutoin noudatetaan oheisen vuokrasopimusluonnoksen
mukaisia vuokraehtoja; seka

- Kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan vahaisia
teknisluontoisia muutoksia vuokrasopimusluonnokseen.

Merkittiin, etta jasen Tero Tavio poistui kokouksesta
yhteis6jaavina tdman asian kasittelyn ja paatdksenteon
ajaksi. Jaaviyden perusteena oli hallituksen jasenyys
Naantalin Vuokratalot Oy:ssa.

Taman asiakohdan osalta pdytakirjantarkastajana toimi
Kimmo Aho.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



