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AK-367 RYMATTYLANTIEN ETELAPUOLISEN ASUNTOALUEEN JA
LUONNONMAAN PERHETALON ASEMAKAAVA, OSA I

Asemakaavan selostus, liittyy 12.10.2021 paivattyyn asemakaavakarttaan.

Selostus paivitetty 7.12.2021 rakennusinventoinnin, taloudellisten vaikutusten
arvioinnin ja kaavakasittelyjen osalta. Kaavakartan sisaltoon muutoksilla ei ollut
vaikutusta.

lImakuva suunnittelualueelta. Kuvassa on esitetty Rymdittyldntien eteldpuolisen asuntoalueen
ja Luonnonmaan perhetalon asemakaava-alueen osa 1 luonnoksen yhteydessd kdsitelty alue
punaisella ja myéhemmin luonnoksena kdsitelty Ylitien alue siniselld aluerajauksella.

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan nimi on Rymattyldntien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan per-
hetalon asemakaava, osa Il (Ak-367).

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinrakentamista alueelle. Samalla suunni-
tellaan alueen liikenteelliset ratkaisut seka virkistysalueet.

Kaava on jatkoa aiemmin laadittuun perhetalokokonaisuuden (paivakoti, koulu ja muita
palveluja), kaupallisia palveluja, asumisen ja virkistysalueiden sijoittamisen mahdollista-
vaan Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaa-
vaan osa 1 (Ak-333).
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1.2 Tunnistetiedot
Naantalin kaupunki

Ak-367 Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asema-
kaava, osa Il.

Asemakaava koskee Naantalin kaupungissa (529) sijaitsevia kiinteistdja 422-1-10, 422-1-
17, 422-1-18, 422-1-20, 422-1-23, 422-1-27, 430-1-195, 430-1-130, 430- 1-189 sek
osakiinteistoja 401-1-57, 422-1-30, 430-1-24, 430-1-129, 430-1-173 ja 430-1-196

Asemakaavalla muodostuu:

122. kaupunginosan (KUOSTANO) korttelit 15 - 41, Iahivirkistysaluetta, yhdyskuntatek-
nistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten aluetta, energiahuollon aluetta seka
lilkennealueita.

Tonttijako hyvaksytdadan asemakaavan yhteydessa.

1.3 Kaavakasittelyt
Vireilletulo: Kaupunginhallitus 22.10.2018 § 345
OAS: Tekninen lautakunta 28.11.2018 §122
OAS: Tekninen lautakunta 6.3.2019 §20
kaavaluonnos: Valmisteluaineiston ndhtavillaolo MRA 30§ 29.3.-30.4.2019
kaavaehdotus: Tekninen lautakunta 23.10.2019 §95
nimisto: Nimistotoimikunta 27.8.2019
kaavaehdotus: Tekninen lautakunta 23.10.20198§ §95
kaavaluonnos/Ylitien ak Tekninen lautakunta 29.4.2020 §38
kaavaluonnos/Ylitien ak Valmisteluaineiston ndhtavillaolo MRA 30§ 5.6.—20.7.2020
kaavaehdotus: Tekninen lautakunta 27.10.2021 §126
kaavaehdotus: KH kehitys- ja henkilostojaos 22.11.2021 §31

Kaavaprosessista ja sen paatoksista on kerrottu tarkemmin kohdassa 3.3.

1.4 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee melko keskelld Luonnonmaan saarta, Rymattylantien eteldpuo-
lisella alueella. Matkaa Naantalin keskustaan on noin kaksi kilometria. Kaava-alueen koko
on noin 34,9 hehtaaria.

Suunnittelualueen sijainti on o0soi-
tettu kartalla mustalla rajauksella.
Alueet, joilla on voimassa oleva
asemakaava, on merkitty liilalla
(kartta ei ole mittakaavassa).
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1.6 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
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Asemakaavan seurantalomake

Ote maakuntakaavasta

Ote Luonnonmaan osayleiskaavasta

Kaupungin maanomistus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Luontoselvitys 2018 ja luontoselvityksen taydennys 2019
Kunnallistekniikan yleissuunnitelma

Kunnallistekniikan yleissuunnitelma, valumakartta
Meluselvitys (pohjoisosa)

. Lilkenneselvitys

. Asemakaavaehdotus, kaavakartan pienennds

. kaavamerkinnat, pienennos

. Vuorovaikutusraportti + vastine valtuustoaloitteeseen (KV 29.4.2019 §31)
. Ylitien akm mielipiteet ja lausunnot seka vastineet

. Havainnekuvia suunnittelualueesta

. Rakennustapaohje

. Selvitys Ylitien rakennetusta ymparistosta
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2. LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Luonnonmaan saaren keskelld Rymattylantien etela-
puolella, noin 2,5 kilometria Naantalin keskustasta linnuntietd mitattuna. Suunnittelualu-
een koko on noin 34,4 hehtaaria. Alueen korkeusasemat vaihtelevat alimpien peltojen
alle kahdesta metrista korkeimpien kallioiden 33 metriin merenpinnasta.

Luonnonymparistd

Asemakaavoitettava alue kasittaa laajan kallioisen metsdalueen, joka rajautuu pohjois-
osiltaan voimalinjaan ja lansiosiltaan peltoon. Alueen itdosassa on kapea peltokaistale,
joka rajautuu tihedan pientaloasutukseen. Alueen eteldpuolella on metsa- ja peltoalu-
eita.

Puusto on havupuuvaltaista, kallioalueilla ja niiden reunoilla valtapuuna on manty. Suu-
rin osa alueen metsdkuvioista on harvennettu muutamia vuosia sitten, alueen pohjois-
osassa lahelld voimalinjaa on my06s taimettuvaa avohakkuualuetta. Alueella ei ole van-
han metsan kuvioita tai luonnontilaisia kohteita lukuun ottamatta erityiskohteita: alu-
een pohjoisosassa olevaa pienialaista avokallioaluetta jyrkdnteineen, seka pinta-alaltaan
noin 5 aarin kokoista lehtolaikkua, joka on metsalain 10 § mukainen erityisen tarkea
elinymparisto.

Suunnittelualueen lansipuolella laajan peltoalueen itdreunalla on kuusi erillista, puus-
toista metsdsaareketta, jotka ovat maisemallisesti merkittavid. Yhta lukuun ottamatta
ne sijaitsevat suunnittelualueen ulkopuolella.

Alueen pesimalinnusto on tavallista asutuksen reunametsien ja havupuuvaltaisten met-
sien lajistoa. Lintudirektiivin liitteen | lajeista alueella havaittiin pyy, harmaapaatikka ja
palokarki. Naista varmuudella kaava-alueen sisdpuolella pesi pyy. Kansallisessa uhan-
alaisluokituksessa mainituista lintulajeista alueella havaittiin tervapaasky, vastarakki,
toyhtotiainen, pensaskerttu ja viherpeippo.

Suunnittelualueella ei ole Luonnonsuojelulain 29 § mukaisia suojeltavia, uhanalaisia tai
silmallapidettavia luontotyyppeja tai vesilain (Vesilaki 587/2011) tarkoittamia suojelta-
via pienvesia.

Alueen luontoarvoja on selvitetty luontoselvitykselld (Suomen Luontotieto Oy / Jyrki Ma-
tikainen 2018), seka siihen tehdylld taydennykselld (2019). Selvitykset ovat tdmén selos-
tuksen liitteena.

Rakennettu ymparisto ja yhdyskuntarakenne

Kaavoitettavan alueen lansiosassa on 6 asuinkiinteistoa paa- ja piharakennuksineen,
muilta osin alue on toistaiseksi rakentamaton. Alue rajautuu pohjoispuoleltaan uuteen,
Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaava-
alueeseen osa 1 (Ak-333), jossa on kaynnissa kadunrakennus seka muita rakennushank-
keita. Itdpuoleltaan kaavoitettava alue rajautuu olemassa oleviin Linnavuoren ja Kaivolan
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pientaloalueisiin, lannessa Sarkdansalmentien tuntumassa sijaitsevaan peltoaukeaan ja
eteldssa metsa- ja peltoalueisiin. Alueen etelareuna yhdistyy ulkoilupolkuihin.

Alueen rakennukset ovat rakentuneet eri vuosikymmening, ja edustavat oman aikakau-
tensa tyypillista rakentamista. Rakennukset eivat kaupunginarkkitehdin nakemyksen mu-
kaan sisalla erityisid suojelullisia arvoja niin yksittdisina rakennuksina kuin alueellisena
kokonaisuutenakaan. Alueen rakennuskannasta on laadittu rakennusinventointi, joka on
tdman selostuksen liitteena (Selvitys Ylitien rakennetusta ymparistosta).

Alueen pohjoispuolella on suurjannitesdahkélinja ja muita pienempia sahkélinjoja. Ole-
massa olevilla kaduilla ja teilla kulkee yhdyskuntatekniikan verkostoja.

Palvelut

Alueella ei vield ole palveluja. Kaavoitettavan alueen pohjoispuolelle on rakentumassa
perhetalokokonaisuus, joka kasittdd muun muassa varhaiskasvatuksen, esiopetuksen,
alakoulun seka liikunnallisia ja kaupallisia palveluja. Joukkoliikenne tulee jatkossa kulke-
maan uuden alueen kautta. Suunnitteluajankohtana ldhialueen palveluista tarkeimmat
ovat Kultarannan koulu alueen pohjoispuolella (etédisyys 1,5 km), Linnavuoren péivakoti
alueen itdpuolella (etdisyys 0,6 km) sekd keskustan palvelut (2,5 km). Kultaranta Resortin
palvelut ovat 2,3 km etdisyydelld. Naantalin Asuntomessut 2022 jarjestetdan alueen lan-
sipuolella (1,0 km).

Virkistys

Alue on osittain maisemallisesti kaunista ja silla on virkistysarvoa ulkoilullisessa mielessa.
Aluetta kdytetddan mm. lemmikkien ulkoiluttamiseen, maastopydrailyyn, suunnistukseen,
marjastukseen ja sienestykseen. Osa poluista on hyvadkuntoisia ja alueelle on rakennettu
mm. siltoja ojien yli. Osa alueesta on tihedkasvuista pehmedpohjaista kosteikkoa, jolla
kulkeminen on vaikeaa.

Lilkenne

Alueella ei talla hetkelld ole muita katuja kuin Ylitie-niminen tonttikatu alueen lansi-
osassa, joka yhdistyy Sarkansalmentiehen.

Alueen pohjoispuolelle on rakentumassa perhetalon 1-vaiheen katuverkko.

Alueen itdpuolella on Linnavuoren ja Kaivolan asuinalueiden katuverkot joihin ajoneuvo-
liikenne kulkee Kakolantien kautta.

Alueen eteldreuna yhdistyy ulkoilupolkuihin.

Kaavoitettavasta alueesta lahiymparistdineen on laadittu liikenneselvitys, joka on tdman
selostuksen liitteena. (Liite 10)

Ymparistohairiot

Alueesta on laadittu meluselvitys, joka on tdman selostuksen liitteena. Alueella ei ole tie-
dossa muita kaavoitukseen vaikuttavia ymparistohairioita.
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Maanomistus (liite 4)

Kaavoitettava alue on pdaosin Naantalin kaupungin omistuksessa, alueen eteldosa ja lan-
sireuna ovat yksityisessa omistuksessa. Kolmen maanomistajan kanssa tehdaan tarvitta-
essa maankaytto- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus.

P TN
SR

Ote kaupungin maanomis-
 tuskartasta (ei mittakaa-
vassa): suunnittelualue on
osoitettu punaisilla rajauk-
silla.

Luonnonmaa

Maanomistuskartta on myos selostuksen liitteessa 4.

2.2 Suunnittelutilanne

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava (liite 2)

Ympadristoministerion 23.8.2004 vahvistamassa Turun kaupunkiseudun maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A), maa- ja metsatalous-
valtaiseksi alueeksi (M) ja virkistysalueeksi (V). Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee
suurjannitelinja (z).

27.8.2018 maakuntahallituksen paatokselld voimaan tulleessa Varsinais-Suomen taaja-
mien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu
padosin taajamatoimintojen alueeksi (A) ja se kuuluu kaupunkikehittamisen kohdealuee-
seen. ‘ " A—

Ote maakuntakaavasta. Ku-
vassa on esitetty Rymdittylén-
tien eteldpuolisen asuntoalu-
een ja Luonnonmaan perhe-
talon asemakaava-alueen
osa 1 (Ak-333) luonnoksen
yhteydessd kdsitelty alue pu-




T8 Naantalin kaupunki  AK-367 Rymadttylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja

Ug Luonnonmaan perhetalon asemakaava, osa Il sivu 8/25

Tekniset palvelut | kaavoitus 12.10.2021 / paivitetty 7.12.2021

naisella ja myéhemmin luonnoksena kdsitelty Ylitien alue sinisellé aluerajauksella.

Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarten osayleiskaava (liite 3)

Osayleiskaavassa alue on pdaosin pientalovaltaista asuinaluetta (AP), virkistysaluetta (V)
ja maisemallisesti arvokasta peltoaluetta, jolla on tutkittu kanavan rakentamismahdolli-
suutta (MA/Ik). Suunnittelualueelle on osoitettu voimalinja (z), teitd (musta viiva), ohjeel-
linen kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva), ohjeellinen ulkoilureitti (palloviiva) seka
ohjeellinen / vaihtoehtoinen tielinjaus (katkoviiva).

°
RY/s-2
4 13

AP

-MA-1/Ik STPNRTES LLLT PRS- e
Kaivola :..
] .é.P... V

-

Osayleiskaavan paivitys on kuulutettu vireille vuoden 2018 kaavoituskatsauksen yhtey-
dessa. Tyo on edennyt selvitysvaiheeseen ja sen aikana on laadittu “Luonnonmaan visio”,
joka toimii yhtena lahtoaineistona osayleiskaavan tavoitteita asetettaessa.

Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa. Kaavoitettava alue rajautuu pohjoisreunaltaan kaupungin-
valtuuston 3.2.2020 hyvaksymaan Rymattyldantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luon-
nonmaan perhetalon asemakaava-alueeseen osa 1 (Ak-333) jaitdpuoleltaan vuonna 1991
vahvistettuun Linnavuo- ) .
ren ja Kaivolan asema-
kaava-alueeseen  (Ak-
206).

Ote asemakaavayhdis-
telmdstd: kuvassa on
esitetty Rymdittyldntien
eteldpuolisen asuntoalu-
een ja Luonnonmaan
perhetalon asema-
kaava-alueen osa 1 (Ak-
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333) luonnoksen yhteydessd kdsitelty alue punaisella ja myéhemmin luonnoksena kdsi-
telty Ylitien alue siniselld aluerajauksella.

Rakennusjarjestys

Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2012.
Pohjakartta
Pohjakartta tayttda maankaytto- ja rakennuslain 54 a §:n vaatimukset.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.

3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Laadittava asemakaava on jatkoa aiemmin laadittuun Rymattylantien eteldpuolisen asun-
toalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavaan osa 1 (Ak-333), joka mahdollistaa
perhetalokokonaisuuden (paivakoti, koulu ja muita palveluja), kaupallisia palveluja, asu-
misen ja virkistysalueiden sijoittamisen Luonnonmaalle.

Nyt laadittavan asemakaavan tavoitteena on laajentaa edelld mainittua kaava-aluetta ja
osoittaa padosin osayleiskaavan mukaisesti alueita asumiseen, virkistysalueisiin ja liiken-
teelle.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen
Kaupunginhallitus teki 22.10.2018 § 345 paatoksen Rymattylantien eteldpuolisen asun-
toalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan laatimisesta.

3.3 Suunnittelua koskevat paatokset

Tekninen lautakunta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli OAS kasiteltiin teknisessa lautakunnassa
28.11.2018.

Asemakaavaluonnosta kasiteltiin teknisessa lautakunnassa 6.3.2019, ja osallisille paatet-
tiin varata mahdollisuus mielipiteen esittdmiseen MRA 30 §:n mukaisesti.

Nimistotoimikunta

Nimistotoimikunta kokoontui useita kertoja alueen nimistéa miettiessaan. Alueen nimis-
ton teemaksi tuli taivas, tahdet, tahtikuviot ja taivaalta johtuvat ilmiot. 27.8.2019 pide-
tyssa kokouksessaan nimistétoimikunta paatti ehdotuksensa katujen ja puistojen nimiksi.
Paatetyt nimet on lisatty kaavakarttaan. Osa nimistosta on jo otettu kdyttoon perhetalon
1-vaiheen asemakaava myota.
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Luonnonmaalle on laadittu suunni-
telma kaupunginosajaoksi
(10.8.1989). Taman suunnitelman
mukaisesti kaupunginosia on ni-
metty, ja sen mukaisesti asemakaa-
vaehdotus on laadittu. Kaupungin-
osan nimi Kuostano juontaa juu-
rensa ldhialueella olevasta, saman-
nimisesta tilasta (nykyinen Kuosta-
non tila on merkitty karttaan sini-
selld rajauksella). Nyt laadittava ase-
makaava sijoittuu kartalla nakyvan
Kuostanon kaupunginosan keskivai-
heille.

Tekninen lautakunta

Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan
asemakaavaehdotusta kasiteltiin teknisessa lautakunnassa 23.10.2019. Tekninen lauta-
kunta paatti jakaa kaavan kahteen osaan voimalinjan Iahistolta.

Ote asemakaavaehdotuskartasta (pdivétty 14.10.2019) osoittaa kaava-alueen alustavan
jakamisen pohjoisosaan (osa I) ja eteldosaan (osa ll).
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Kaavaehdotuksen pohjoisosan kaavatyota paatettiin jatkaa paivittamalla kaava-aineisto
uuden rajauksen mukaisiksi ja merkitsemalla niihin uusi paivays. Lisdksi lautakunta paatti
esittdad kaupunginhallituksen konsernijaostolle ja edelleen kaupunginhallitukselle, etta
Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan
pohjoisosa asetetaan julkisesti nahtaville.

Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan
eteldosa palautettiin valmisteltavaksi. Valmistelun yhteydessa laaditaan tarkemmat sel-
vitykset eri katulinjausvaihtoehdoista, sekd muutetaan tarvittaessa asemakaavaehdo-
tusta.

Tekninen lautakunta / Ylitien alue

Kokouksessaan 29.4.2020 tekninen lautakunta paatti, ettd 23.4.2020 pdivatysta Ylitien
alueen valmisteluaineistosta varataan osallisille MRA 30 §:n mukainen tilaisuus mielipi-
teen esittdmiseen. Lisdksi lautakunta paatti, etta nahtavilldolon jalkeen Ylitien kaavaluon-
noksen alue liitetddn osaksi Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen toisen vaiheen
asemakaavoitusta. 23.4.2020 paivitetty Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen toi-
sen vaiheen asemakaavoitusta (AK-367) koskeva OAS merkittiin tiedoksi.

3.4 Osallistaminen ja yhteistyo

Rymattyldntien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon
asemakaava, osat | ja Il

Osalliset

Osallisia asiassa ovat alueen maanomistajat ja naapurit seka kaikki ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (MRL 628§). Viranomaisina osal-
lisia ovat Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen ELY-keskus / ympaéristd ja luonnon-
varat sekad liikennevastuualue, Varsinais-Suomen maakuntamuseo, Varsinais-Suomen
aluepelastuslaitos, Naantalin Energia Oy, DNA Oyj, Caruna Oyj sekd Naantalin kaupungin
eri toimialojen viranomaiset.

Osallistaminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset ja vuorovaikutuksen jarjestaminen on kirjattu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa.

Maanomistajien kanssa on kdyty vuoropuhelua kaavoituksen aikana.
Kaavan kdynnistamisvaiheessa pidettiin yleisotilaisuus 4.12.2018 Kultarannan koululla.

Perhetalon 1-vaiheen asemakaavan (AK-333) valmisteluaineisto oli MRA 30 § mukaisesti
nahtavilld 29.3.-30.4.2019. Kaavaluonnoksen tavoitteita ja ratkaisuja esiteltiin Naantalin
kaupungintalon valtuustosalissa 11.4.2019 jarjestetyssa yleisotilaisuudessa.

Viranomaisyhteistyo

Osallisille viranomaistahoille on toimitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asema-
kaavaluonnos.

Kaavahankkeesta pidettiin viranomaisneuvottelu 17.10.2018.
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Lausunnot asemakaavaluonnoksesta

Asemakaavaluonnoksesta, joka kasitti myos Rymattylantien eteldapuolisen asuntoalueen
ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan osan 1, jatettiin maaraaikana viisi pyydettya
lausuntoa. Varsinais-Suomen ELY keskus, pelastuslaitos ja maakuntamuseo antoivat lau-
sunnon, kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta seka koulutuslautakunta kasittelivat asiaa ko-
kouksissaan (KVLTK 6.3.2019 § 20 ja 3.4.2019 § 4), (Koulutuslautakunta 9.4.2019 § 16 ja
21.5.2019 § 28). Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, ettei se anna lausuntoa, koska liitolla ei
ole kaavaluonnoksesta huomautettavaa eika se ole ristiriidassa maakuntakaavoituksen
tai muun suunnittelun kanssa.

Lausuntojen tiivistelmat ja kaavoittajan vastineet niihin on esitetty selostuksen liitteessa.
Lausunnot ovat kokonaisuudessaan nahtavilla paatoksentekijoille esityslistan oheismate-
riaalina.

Mielipiteet asemakaavaluonnoksesta

Asemakaavaluonnoksesta, joka kasitti myos Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen
ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan osan 1 (eli pohjoisosan), jatettiin yksitoista
mielipidettd. Osassa mielipiteitd on useita nimia alla. Yhteensad nimid on 210, mutta
osassa mielipiteistd on myos samoja nimia eri palautteissa. Osa mielipiteista jatettiin nah-
tavilld oloajan jalkeen, mutta ne huomioitiin koska ne tulivat riittdvan ajoissa kasittelyyn.

Lyhennelmat mielipiteiden oleellisimmista kohdista seka vastineet niihin on esitetty ta-
man selostuksen liitteessa. Mielipiteet ovat kokonaisuudessaan nahtavilla paatoksente-
kijoille esityslistan oheismateriaalina. Osa lausuntojen ja mielipiteiden asioista on kasi-
telty jo perhetalon 1-vaiheen asemakaavan yhteydessa, mutta ne kaikki liitetdan myos 2-
vaiheen asemakaavakasittelyyn koska ne liittyivat laajempaan kaavakokonaisuuteen.

Valtuustoaloite

Asemakaavahankkeeseen liittyen on tehty myo6s valtuustoaloite (KV 29.4.2019 §31) kos-
kien tielinjauksien lisdvaihtoehtojen selvittamista Rymattylantien eteldpuolisen asuinalu-
een ja Luonnonmaan perhetalon valmisteilla olevalla asemakaava-alueella. Aloitteen on
allekirjoittanut 10 valtuutettua.

Aloitteessa kuvaillaan, etta Linnavuorenkadun ja Kaivolankatujen jatkamista on aikanaan
suunniteltu, mutta ettd nykytilanteeseen on totuttu ja tulisi selvittdd myds muut vaihto-
ehdot katulinjauksien jatkamiselle. Samalla kuitenkin aloitteessa myos todetaan yhteyk-
sien parantamisen tarve.

Aloitteen lopussa esitetdadn etta: “Esitdmme, ettd kaupunginhallitus ottaa aktiivisen ot-
teen tdhdn asemakaavoitukseen ja pyytdd selvittdmddn tielinjauksille lisévaihtoehtoja.
Piddmme samalla kuitenkin térkednd, ettd joka tapauksessa kevyenliikenteen reitisté Kai-
volasta ja Linnavuorenkadusta uudelle perhetalolle tehdddn turvaamaan sujuva ja turval-
linen asiointi- ja koulumatka."

Aloite on jo kaupunginvaltuustossa todettu loppuunkasitellyksi (KV 9.12.2019 §88),
mutta aloite ja sen kasittely on huomioitu myos kaavaehdotuksen laadinnassa.
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Neuvottelut maanomistajien kanssa

Alueen ja lahialueiden maanomistajien kanssa on kdyty vuoropuhelua koko kaavoituksen
ajan ja toiveita on pyritty huomioimaan asemakaavaehdotuksessa.

Alueen lansipuoleisen maanomistajan kanssa on neuvoteltu kunnallistekniikan sijoittami-
sesta seka ulkoilureittien mahdollistamisesta. Maanomistajan kanssa laaditaan sopimuk-
sia, kun kaavoitus etenee.

Alueen eteldpuoleisen maanomistajan kanssa on keskusteltu kaavan ratkaisuista. Maan-
omistajan kanssa laaditaan sopimuksia, kun kaavoitus etenee.

Ylitien asemakaava

Osalliset

Osallisia asiassa ovat alueen maanomistajat ja naapurit seka kaikki ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (MRL 628§). Viranomaisina osal-
lisia ovat Varsinais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen ELY-keskus / ympéristd ja luonnon-
varat sekd lilkennevastuualue, Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos, Naantalin Energia
Oy, Caruna Oyj, Fingrid Oy, verkkoyhtiot sekd Naantalin kaupungin eri toimialojen viran-
omaiset.

Osallistaminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osalliset ja vuorovaikutuksen jarjestaminen on kirjattu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa.

Maanomistajien kanssa on kdyty vuoropuhelua kaavoituksen aikana.

Asemakaavan 23.4.2020 paivatty valmisteluaineisto oli MRA 30 § mukaisesti nahtavilla
5.6.—20.7.2020.

Kaikille avoin yleisétilaisuus jarjestettiin kaavakavelyna 17.6.2020 Ylitiella.

Viranomaisyhteisty®

Osallisille viranomaistahoille on toimitettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asema-
kaavaluonnos.

Lausunnot asemakaavaluonnoksesta

Caruna Oy jatti asiasta lausunnon ja Varsinais-Suomen ELY keskus kommentoi kaavaluon-
nosta. Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo ja DNA Oyj ilmoittivat, ettei niilld ole
asemakaavaluonnoksesta huomautettavaa, Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, ettei se anna
lausuntoa, koska liitolla ei ole kaavaluonnoksesta huomautettavaa eika se ole ristiriidassa
maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa.

Lausuntojen tiivistelmat ja kaavoittajan vastineet niihin on esitetty selostuksen liitteessa.
Lausunnot ovat kokonaisuudessaan nahtavilla paatoksentekijoille esityslistan oheismate-
riaalina.
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Mielipiteet asemakaavaluonnoksesta

Asemakaavaluonnoksesta jatettiin nelja mielipidetta. Osassa mielipiteistd on samoja ni-
mia eri palautteissa.

Lyhennelméat mielipiteiden oleellisimmista kohdista seka vastineet niihin on esitetty ta-
man selostuksen liitteessa. Mielipiteet ovat kokonaisuudessaan nahtavilla paatoksente-
kijoille esityslistan oheismateriaalina.

Neuvottelut maanomistajien kanssa

Yhden Ylitien kiinteistonomistajan kanssa laaditaan maankayttésopimus.

3.5 Asemakaavan tavoitteet

Kaupunginhallitus / paatds kaavatydn kdynnistamisestd 22.10.2018 § 345

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Luonnonmaan perhetalon rakentaminen
kaavaillussa aikataulussa ja suunnitella uusia korkeatasoisia asuntoalueita, joiden avulla
varmistetaan kaupungin tonttitarjonta Luonnonmaalla useaksi vuodeksi. Liikennejarjes-
telyja ja joukkoliikenteen jarjestamisen edellytyksid parannetaan ja tutkitaan kaupan
sijoittumista koulun ldheisyyteen.

Lédhtdkohta-aineiston antamat tavoitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kaavahankkeen tavoitteeksi asetettiin:

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinrakentamisen, perhetalokokonaisuuden
(paivakoti, koulu ja muita palveluja), kaupallisten palvelujen seka virkistysalueiden sijoit-
tumista alueelle. Samalla suunnitellaan alueen liikenteelliset ratkaisut. Tyon yhteydessa
mietitddn Luonnonmaan joukkoliikennereitteja, autoreitteja, kdvely- ja pyorailyreitteja
seka ulkoilureitteja.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet sekd tavoitteiden tarkentuminen

Maanomistajien ja Ylitien asukkaiden tarpeita ja ndakemyksia huomioitiin kaavoituksessa.

Luontoselvitys asetti suunnittelulle suuntaviivoja, samoin maiseman tarkempi havain-
nointi.

Alueen kytkeminen Luonnonmaan ulkoiluverkostoihin voimistui tavoitteena tyon aikana.

Osayleiskaavan mukaisen ohjeellisen / vaihtoehtoisen ajoyhteyden huomioiminen koros-
tui luonnosvaiheen palautteen myota.

Perhetalon kaava-alueen jakamisen myota osa tavoitteista jakautui kahden eri asemakaa-
vahankkeen alueelle.

Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavoi-
tuksen yhteydessa Ylitien asukkaat toivoivat muistutuksessaan, etta Ylitien alue liitettai-
siin kyseiseen kaavoitukseen. Ylitien kaavatyo kdynnistettiin erillisena hankkeena ja alue
liitettiin luonnosvaiheen jalkeen osaksi jo aiemmin kdynnistettya Rymattylantien etela-
puolisen asuntoalueen toisen vaiheen asemakaavoitusta.
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3.6 Asemakaavaluonnos, Rymattylantien eteldapuolisen asuntoalueen ja
Luonnonmaan perhetalon asemakaava

Alueelle laadittiin asemakaavaluonnos (paivdys 27.2.2019). Kaavaluonnoksessa asema-
kaavan aluerajausta on supistettu merkittavasti alustavasta suunnittelualueesta seka
idassd, eteldssa ettd lannessd. Asemakaavaluonnos on rajattu siten, ettd siitd ilmenee
alueen liittyminen Rymattylantiehen seka alueen muuhun katuverkkoon. Liikennejarjes-
telyjen lisdksi alueelle on luonnoksessa osoitettu asumista, julkisia ja kaupallisia palveluja,
huoltoasema, virkistysalueita sekd maa- ja metsatalousaluetta. Asemakaavaluonnoksen
alueen koko on noin 63,9 hehtaaria.

Asemakaavaluonnos esittda ratkaisuja, joilla tuetaan kestavan kehityksen periaatteiden
toteutumista kaava-alueella. Erityista huomiota on kiinnitetty luontoarvoihin, energia-
asioihin, rakennusmateriaaleihin, hule- ja tulvavesiin, lilkenteeseen, massatasapainoon
seka yhteisollisen Luonnonmaan keskuksen luomiseen.

Kaavaluonnoksen laatimisen yhteydessa on laadittu myds alustavat katu- ja vesihuollon
yleissuunnitelmat.

Korttelialueet

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu asumista noin 900 asukkaalle. Omakotitontteja
(AO) on 72 kappaletta, yht 18 250 k-m2. Yhtiémuotoisia pientalotontteja (AP) on 23 kpl,
yht 27 600 k-m? ja kerrostaloasumiseen (AK) on osoitettu 5 tonttia, yht 20 000 k-



T8 Naantalin kaupunki  AK-367 Rymadttylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja

UQ Luonnonmaan perhetalon asemakaava, osa Il sivu 16/25

Tekniset palvelut | kaavoitus 12.10.2021 / paivitetty 7.12.2021

m2. Pientalojen kerrosluvuksi on luonnoksessa sallittu 2 ja kerrostaloille 4 % kerrosta.
Kerroslukuja tarkistetaan korttelikohtaisesti jatkosuunnittelussa.

Perhetalolle on osoitettu noin 30 000 m? kokoinen korttelialue (YL), jolla on rakennusoi-
keutta 8 000 k-m?2. Perhetalon pysakdinti tapahtuu pa3osin viereiselld LP-alueella ja saat-
toliikenne tapahtuu LP-alueen iddnpuoleisen kadun kautta. Perhetalon huoltoliikenne ta-
pahtuu LP-alueen lansipuolella olevan kadun kautta. Perhetalon korttelialueelle mahtuu
myos lahiliikuntapaikkoja seka pieni urheilukentta.

Kaupalle on osoitettu noin 5 500 m? kokoinen korttelialue (KL) jolla on rakennusoikeutta
4 000 k-m?2. Kaupan pysakointi tapahtuu pasosin viereisella LP-alueella. Kaupan huoltolii-
kenne tapahtuu LP-alueen lansipuolella olevan kadun kautta.

Rymattylantien / alueen sisdantuloliittyman viereen on osoitettu huoltoaseman kortteli-
alue.

Muut alueet

Alueen liikenne tukeutuu Naantali-Rymattyla maantiehen uuden liittyman kautta, jolle
rakennetaan kdantyvien kaistat. Kaavaluonnoksessa on varattu tilaa myos kiertoliitty-
malle, liittyman vaihtoehtoja tutkitaan tarkemmin kaavaehdotusta varten.

Alueen kadut liittyvat myos Sarkdansalmentiehen, Linnavuorentiehen ja Kaivolankatuun.

Asemakaavan katuverkko mahdollistaa asuinalueen myéhemman laajentumisen eteldan
yleiskaavan mukaisesti. Leveammiksi kaavoitettaville katualueille rakennetaan myos ka-
vely- ja pyoratiet.

Alueen virkistysalueet on suunniteltu siten, etta niita pitkin pystytdaan tekemaan sujuvia
ulkoilureitteja perhetalolle seka alueen lapi.

Suunnittelualueen koillisosassa oleva pelto on osoitettu maisemallisesti arvokkaaksi pel-
toalueeksi (MA).

3.7 Asemakaavaluonnos, Ylitien asemakaava Ak-369

Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavoi-
tuksen yhteydessa Ylitien asukkaat toivoivat muistutuksessaan, etta Ylitien alue liitettai-
siin kyseiseen kaavoitukseen. Ylitien kaavatyo kdynnistettiin erillisend hankkeena ja alue
liitettiin luonnosvaiheen jalkeen osaksi jo aiemmin kdynnistettya Rymattylantien etela-
puolisen asuntoalueen toisen vaiheen asemakaavoitusta.

Alueen kuvaus

Ylitien asemakaava-alueen koko on noin 2,9 hehtaaria. Alue rajautuu Ylitien lansipuoli-
seen peltoon, pohjoisessa ja koillisessa perhetalon alueen pohjoisosan vahvistuneeseen
asemakaavaan (osa ), seka tulee liittymaan kaakossa ja eteldssa alueen asemakaavoi-
tuksen toisen vaiheen asemakaavaan.

Alue on yksityisessa maanomistuksessa. Alueella on 6 asuinkaytdssa olevaa rakennusta
seka useita piharakennuksia. Alustavan tarkastelun perusteella rakennuksilla ei ole suo-
jeluarvoa. Rakennetuille kiinteistoille kulkee Ylitie-niminen yksityistie. Alueen etela-
osassa on metsadinen kallio, seka aluetta halkova sahkélinja.
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Alueelle on perhetalon kaavoituksen yhteydessa laadittu luontoselvitys, selvityksen on
laatinut Suomen Luontotieto oy / Jyrki Matikainen. Selvitys ei osoita erityisia suojeltavia
luontoarvoja alueelta. Luontoselvitys ja sen tdydennys ovat liitteena.

Korttelialueet

Rakennettujen kiinteistoille osoitettu rakennusoikeus pohjautuu nykyisen rakennusjar-
jestyksen sallimaan rakentamisen maaraan. Isoimmille kiinteistoille maaraa on hieman
kasvatettu, ja niille sallittaisiin toisen asuinrakennuksen rakentaminen (tontit 1, 4 ja 6).
Kiinteistdkohtainen rakennusoikeus vaihtelee vililld 350 -620 kerrosnelidmetria (k-m?),
yhteensa alueelle osoitettaisiin / ‘ = /4l W\\j"(\ \\NY
rakennusoikeutta 2.500 k-m?2, — 7 e, /’w L\ ‘f‘ N
Talla hetkelld kaupungin raken- / /l‘( §
nusjarjestyksen mukaan kiinteis- YNk

toille saa rakentaa 350 k-m2 / ra-
kennuspaikka. Kolmelle suurim-
malle tontille esitetdan mahdolli-
suutta jakaa kiinteisto kahteen
osaan (tontit 1, 4 ja 6). Tonttien |
takaosassa on maaston mukai-
sesti osoitettu rakentamatto-
maksi jaavia alueita ja /s-merkin-
nalla olevia alueita kuten perhe-
talon alueen muissakin asema-
kaavoissa. Suurimmaksi sallituksi
kerrosluvuksi tonteille on osoi-
tettu kaksi kerrosta.

e e
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_—

1t

/ 2 7 1 -
e =
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Kuvassa ote Ylitien asemakaava-
luonnoksesta, ei mittakaavassa.

Muut alueet

Rakennetuille kiinteistoille kulkeva Ylitie muuttuu asemakaavoituksen myota kaduksi.
Ylitien jatkeeksi on my&s osoitettu kevyen liikenteen reitit eteldan seka kaakkoon, per-
hetalon suuntaan. Alueen eteldareunaan on osoitettu ldhivirkistysaluetta.

Nimisto

Ylitien nimen ehdotetaan sdilyvan. Kaavaluonnoksen eteldosassa olevalle virkistysalu-
eelle on annettu nimi “Lohikdarme”, joka jatkaa perhetalon alueen virkistysalueen ni-
mistoa.
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3.8 Asemakaavaehdotus

Luonnosvaiheen jalkeen suunnittelualueen aluerajaus on muuttunut. Ensi vaiheessa ase-
makaavaehdotusalue jaettiin teknisen lautakunnan paatoksen (23.10.2019 §95) mukai-
sesti kahtia. Pohjoisosan kaavatyo jatkui ehdotusvaiheen kasittelyihin, eteldosa palautet-
tiin valmisteltavaksi. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi pohjoisosan, eli Rymattyldntien etela-
puolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan, osa | (Ak-333)
2.3.2020.

Erillisend kaavatyona kaynnistetty Ylitien asemakaava (Ak-369) liitettiin luonnosvaiheen
jalkeen osaksi eteldista kaava-aluetta, jonka jalkeen niita kasitellaan yhtena asemakaa-
vana nimelld Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon
asemakaava, osa Il (Ak-367).

Kaavoitettavan alueen koko on nyt noin 34,9 hehtaaria. Siitd noin 31,5 hehtaaria kasitel-
tiin luonnoksena Rymattyldntien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perheta-
lon asemakaavan osa | (Ak-333) yhteydessa, Ylitien asemakaava-alueen koko on n. 2,9
hehtaaria.

Teknisen lautakunnan kasittelyssa olleeseen (paivatty 14.10.2019) asemakaavaehdotuk-
seen on kasittelyn jalkeen tehty runsaasti tarkennuksia muun muassa laadittujen selvi-
tysten perusteella. Perusratkaisu on kuitenkin sdilynyt ennallaan. Tassa on lueteltu oleel-
lisimpia muutoksia:

1. Kaavan aluerajausta on muutettu: alueen pohjoisosa on irrotettu kaavasta ja Ylitien
alue on lisatty suunnittelualueeseen.

2. AP-korttelialuetta (kortteli 15) pienennettiin alueen itdosassa, jotta metsdanreuna
sailyisi paremmin ndkésuojana Linnavuoren suuntaan.

3. Sahkolinjan varoalueita tarkennettiin.

4. Lisattiin korttelikierratyspisteiden, jatevedenpumppaamojen ja muuntamojen mer-
kinnat.

5. Korttelien ja tonttien rajauksia seka rakennusoikeuksia on tarkennettu.

6. Uusi tielinjaus ja aluerajaus lannessa mahdollistavat muutaman lisatontin, sujuvam-
man kevyen liikenteen reitiston alueelta lanteen, seka kunnallistekniikan kustannus-
tehokkaamman toteuttamisen.

7. Katujen mitoitusta tarkennettiin mm. liikkennesuunnittelun ja kevyen liikenteen tar-
peiden johdosta.

8. Linnunradan itdpdassa muutettiin kadun linjausta, jonka seurauksena maisemalli-
sesti merkittava metsdsaareke sailyy paremmin ja maaston muodot pystytdan pa-
remmin huomioimaan kadun suunnittelussa. Samalla kadun linjaus ottaa jo parem-
min huomioon tulevan mahdollisen ajoyhteyden eteldn suuntaan.

9. Tarkennettiin alueen liikenneselvitysta. Uudessa selvityksessa tutkittiin tarkemmin
eri katuvaihtoehtojen vaikutuksia. Samalla alueen linja-autoliikennetta tarkasteltiin
uudella tavalla.

10. Huomioitiin Ylitien jatevesihuolto suunnittelussa.

11. Luontoarvoja sisaltavia, luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeita alueita ja
kohteita on lisatty kaavakarttaan.

12. Suunnitelmia on tarkennettu laaditun hulevesitarkastelun perusteella

13. Lisattiin alueen lansireunaan kaistale maisemallisesti arvokasta peltoaluetta
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14. Merkittiin MA-alueelle vesihuoltolinja

15. Siniviherkertoimen kayttoa tutkittiin, mutta sen ei todettu olevan Luonnonmaan olo-
suhteissa erityisen oleellista. Muilla kaavamaarayksilla on pyritty samaan vaikutuk-
seen.

16. Selvitettiin etta alueella ei ole tiedossa muinaismuistoihin liittyvia |6yto6ja.

Asemakaavaehdotus on kuvailtu tarkemmin kappaleessa 4.0. Asemakaavatyon ohella on
laadittu kunnallistekninen yleissuunnitelma, liikenneselvitys, hulevesiselvitys ja tarken-
nettu luontoselvitysta. Alueen pohjoisosasta aiemmin laadittu meluselvitys kohdistuu
osittain myos nyt kasittelyn kohteena olevalle kaava-alueelle.
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4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

4.1.1 Mitoitus
Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty seurantalomakkeessa (Liite 1).
Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 34,9 hehtaaria.

Kaavoitettavasta pinta-alasta on

- asuinrakentamisen osuus noin 12,9 hehtaaria (noin 37,0 %)

- viheralueita on yhteensa noin 14,8 hehtaaria (noin 42,5 %)

- maisemallisesti arvokasta peltoaluetta 0,34 hehtaaria (noin 1,0 %)

- liikennealuetta (kadut ja kevyelle liikenteelle varatut kadut) on yhteensd noin 6,7
hehtaaria (noin 19,2 %)

- erityisalueita (EN ja ET) noin 0,13 hehtaaria (noin 0,4 %)

Rakennusoikeutta asumiselle on osoitettu yhteenss 28.605 kerrosnelidmetria (k-m?).
- erillispientaloille noin 6,11 ha / 18080 k-m? / e = 0,29 / 71 tonttia / 248 asukasta.
- asuinpientaloille noin 4,66 ha / 10525 k-m? / e = 0,26 / 12 tonttia / 140 asukasta.

Alueelle arvioidaan tulevan noin 388 uutta asukasta (laskentaperusteena 3,5 asukasta /
omakotitalo, pientaloalueilla 1 asukas / 75 k-m?).

Alueelle on osoitettu yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten
alueita (EN ja ET), osassa alueista on molempia merkint6ja. Naille alueille voidaan sijoittaa
muuntamoita, pumppaamoija ja/tai jatehuollon yksikoita sekd tavaratoimitusten logistii-
kan yksikoita.

4.1.2 Palvelut

Luonnonmaalla on paivakoti ja alakoulu. Luonnonmaalle suunnittelualueen pohjoispuo-
lelle on rakenteilla uusi perhetalo, joka sisaltda varhaiskasvatuksen, esiopetuksen ja ala-
koulun tilat. Tilojen valmistuttua edelld mainitut palvelut siirretddn kaupunginhallituksen
hyvaksyméan palveluverkkosuunnitelman mukaisesti uusiin tiloihin ja vanhoille kiinteis-
toille etsitaan uusi kayttotarkoitus.

Alueen suunnittelussa on huomioitu erilaisia joukkoliikenteen reittivaihtoehtoja. Alueelle
on mitoitettu tilaa pysakkiparille.

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on rakenteilla paivittdistavarakauppa seka huolto-
asema.

Naantalin kaupungin palvelut ovat suurimmalta osaltaan kaupungin keskustassa. Luon-
nonmaalla on venesatamia ja uimarantoja seka ulkoilureitteja. Kultaranta Resortin yhtey-
dessa on ravintola- ja vapaa-ajan palveluita.
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4.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueella pyritdaan ekologiseen ja kestdvaan rakentamiseen ja asumiseen. Alueelle on osoi-
tettu yksityiskohtaisia rakentamista ohjaavia maarayksia seka luontoymparistoa sailytta-
vida merkint6ja. Kaavamaarayksissa on maaradyksia myos alueen energiaratkaisuihin, ra-
kennusmateriaaleihin, huleveden kasittelyyn, kierratykseen ja kasvillisuuteen.

Alueelle on laadittu liikennemeluselvitys, joka on tdman selostuksen liitteena. Alueelle on
annettu meluntorjuntaa ja melulta suojautumista koskevia kaavamerkintoja.

Alueelle on laadittu rakennustapaohje, jossa tarkennetaan asemakaavamaaraysten oh-
jeita ja niiden tulkintaa. Rakennustapaohjeessa annetaan ohjeita kaupunkikuvallisiin ja
rakennusteknisiin asioihin sekd pihasuunnitteluun. Ohjeessa korostuu rakennuksen es-
teettomyyteen seka energia- ja jatehuoltoon liittyvat asiat. Pihasuunnittelun osalta ko-
rostetaan alueelle luontaisten kasvilajien valintaa. Rakennustyémaan kosteudenhallin-
taan on kiinnitetty huomiota. Rakennushankkeesta tulee toimittaa 3d-tietokonemallin-
nus. Rakennustapaohje noudattaa padosiltaan asuntomessualueen ja perhetalon 1-vai-
heen rakennustapaohjeiden sisaltoja.

4.3 Aluevaraukset
Korttelialueet

Asemakaavassa alueelle on asumiseen osoitettu asuinpientalojen (AP) ja erillispientalo-
jen (AO) korttelialueita. Korttelialueiden mitoitus on esitetty liitteessa 1.

Alueille on annettu méaarayksia rakennusoikeuden ja kerrosluvun suhteen.

Korttelialueille on annettu maarayksia rakennusten ulkonakdon ja ulkomuotoon seka pi-
hajarjestelyihin. Tonteille on osoitettu alueita, joilla ymparist6 tulee pasosin sailyttaa (/s).

Autopaikkojen ja polkupyordpaikkojen vahimmaismaardsta on annettu maarayksia. Nii-
den madrayksia on tarkennettu myos laadullisesti.

Korttelialueille on annettu maarayksia hulevesijarjestelyjen suhteen.

Alueelle laadittu rakennustapaohje tarkentaa kaavamaarayksia ja antaa lisdohjeita raken-
nusten ulkoasuun seka tontin jarjestelyihin.

Lahivirkistysalueet

Alueelle on osoitettu ldhivirkistysalueita (VL) joille on esitetty kevyen liikenteen reitteja
ja ulkoilureitteja seka ohjeellisia kdyttotapamerkintdja (hulevesialueita (hule))

Lilkenne- ja katualueet

Alueen katujen ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma seka lilkkenneselvitys on laadittu sa-
maan aikaan asemakaavan kanssa. Yleissuunnitelma ja liikennesuunnitelma ovat taman
selostuksen liitteena.

Alueelle on osoitettu tarpeelliset liikenne- ja katualueet. Katualueet on paikoitellen esi-
tetty melko leveing, jotta katujen vaatimat pengerrykset mahtuvat katualueelle.

Alueen suunnittelussa on huomioitu erilaisia joukkoliikenteen reittivaihtoehtoja. Alueelle
on mitoitettu tilaa pysakkiparille ja liityntapyorapaikoille.
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Kaavoituksen yhteydessa on selvitetty myos alueen yhdistymista kevyen liilkenteen reitis-
toihin ja ulkoilureitistdihin varsinaisen kaava-alueen ulkopuolella. Erityisesti yhteydet
Ukko-Pekan sillan, Kultarannan kylan, Sarkansalmentien, Linnavuoren, Kaivolan, Mata-
lahden ja Haijaisten suuntaan on koettu tarkeiksi.

Erityisalueet

Alueelle on osoitettu alueita jateveden pumppaamoilla ja jatteiden kierrdatykseen (ET).
Alueelle on suunniteltu korttelikeraysjarjestelmaa jatehuollon osalta. ET-alueet voivat
toimia tulevaisuudessa myds tavaranjakelun logistiikka-alueina.

Lisdksi alueelle on osoitettu alueita energiahuollon tarpeisiin (EN).

Energia

Alueelle on osoitettu alueita energiahuollon tarpeisiin (EN). Niiden sijoittelussa on ha-
luttu luoda valmiutta mahdollisiin lisdatarpeisiin liittyen aurinkoenergian laajamittaiseen
tuottamiseen alueen kiinteistdissa.

Asemakaavamerkinnodissa on myos kiinnitetty huomiota alueen energiaratkaisuihin. Li-
sdksi alueen rakennustapaohjeessa on tarkempia ohjeita energiaratkaisuihin.

5. Kaavan vaikutukset

5.1Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaava lisaa asuinrakentamista alueella. Rakennusten, rakennelmien ja katujen li-
saksi alueelle voidaan toteuttaa ulkoilureitteja.

Alueelle on osoitettu osaleiskaavan mukaisesti pientalovaltaista asumista, ja toteutues-
saan alueesta muodostuu Luonnonmaan suurin asuinkeskittyma.

Alueen rakennuskannassa ei todettu erityisid rakennussuojelua edellyttavia rakennuksia
tai aluekokonaisuuksia. Kaava mahdollistaa yksittdisten uudisrakennusten rakentumisen
olemassa olevalle Ylitien alueelle.

Alueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanteita.

5.2Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist6on

Alueelle rakentuva yhdyskuntatekniikka ja rakennukset muuttavat luontoymparistoa
merkittavasti. Vapaat luontoalueet pienenevit rakennetun ympariston tielta.

Alueelle on laadittu luontoselvitys. Luontoselvitys on taman selostuksen liitteena. Luon-
toselvitykseen on tehty tarkennuksia vuoden 2019 aikana, jotka on liitetty luontoselvityk-
sen jatkeeksi. Tarkennuksissa ei havaittu asioita, jotka olisivat vaikuttaneet kaavan sisal-
toon.

Luontoselvityksessa esiintyvia luontoarvoja on suunnittelussa huomioitu niin hyvin kuin
kohtuullisen tehokas maankayttd on antanut mahdollisuuksia.

Yleiskaavasta poikkeavat ratkaisut eivat kohdistu suojeltaviin luontokohteisiin.
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5.3 Vaikutukset ekologisiin yhteyksiin

Alueen rakentaminen heikentda alueen ekologisia yhteyksia. Vaikutuksia on pienennetty
suunnittelussa siten, etta virkistysalueet on suunniteltu niin, ettd perhetalon alueen ete-
ldosan asemakaavan virkistysalueet muodostavat virkistysalueverkoston yhdessa poh-
joisosan kanssa. Pohjoisosaan muodostuu itd-lansisuunnassa ekologinen yhteys (virkis-
tysalueet Orionin vyd — Pegasus - Lyyra — Komeetta — Lohikddrme). Yleiskaavassa osoi-
tettu ekologinen yhteys (V) on toteutettu paikoitellen jo vahvistuneelle pohjoisosan ase-
makaava-alueelle (virkistysalueet Kolmio — Pegasus - Lohikdadarme). Alueen lapi muodos-
tuu ekologinen yhteys myo6s pohjois-eteldsuunnassa (suojaviheralue Pieni Karhu ja virkis-
tysalueet Lohikdaarme ja Kassiopeia). Virkistysalueet on yhdistetty toisiinsa seka ekologis-
ten yhteyksien, etta ulkoilureittien muodostumiseksi.

5.4Vaikutukset maisemaan

Alueelle rakentuva yhdyskuntatekniikka ja rakennukset muuttavat maisemaa merkitta-
vasti. Alueen tarkeimmat maisema-arvot on huomioitu suunnittelussa erityisesti jatta-
mallad kaavan itdosan reuna-alueilla metsdnreunat rakentamattomiksi. Alue rajautuu paa-
osin metsiin, joten se ei merkittavasti ndy muihin suuntiin kuin perhetalon pohjoisosaan,
seka Ylitien ja vahaiselta osin Linnavuoren ja Kaivolan nykyisille asuinalueille.

Yleiskaavan vaihtoehtoisen tielinjauksen siirtdminen lannemmas pienentda maisemal-
lista vaikutusta Kaivolan ja Linnavuoren suuntaan.

5.5 Liikenteelliset vaikutukset

Alueelle arvioidaan tulevan noin 388 uutta asukasta. Uudet asukkaat lisdavat liikenne-
maaria alueen liikkenneverkostolla. Alueen liikenne tapahtuu kaava-alueen sisdlla uusilla
kaduilla, ja liikenne liittyy Rymattylantielle perhetalon alueen 1-vaiheessa toteutetusta
uudesta liittymasta.

Alueelle on laadittu liikenneselvitys, jossa on tutkittu myos alueen rakentumisen vaiku-
tusta ymparoivien alueiden liikenteeseen. Selvityksessa on tutkittu alueen liittymista ny-
kyisiin Linnavuoren, Kaivolan, Kukolanvainion ja Haijaisten alueisiin. Selvitys on tdman se-
lostuksen liitteena.

Selvityksessa on arvioitu eri suunnitteluratkaisujen liikenteellisid vaikutuksia suhteessa
Linnavuorenkatuun ja Kaivolankatuun. Kokonaisuuden kannalta parhaaksi on selvityk-
sessa esitetty vaihtoehtoa, jossa sekd Kaivolankatu ettd Linnavuorenkatu liitetdan ka-
duilla uuteen alueeseen aikaisempien suunnitelmien mukaisesti ja samalla varaudutaan
katuyhteyden avaamiseen myos etelan suuntaan osayleiskaavan mukaisesti. Nyt laadittu
kaavallinen ratkaisu lisdisi selvityksen mukaan hieman Linnavuorenkadun liikennetta seka
lisdisi Kaivolankadun liikennemaarat hieman Linnavuorenkatua suuremmiksi. Ratkaisu
mahdollistaisi molemmilta kyseisiltd kaduilta ajon perhetalolle, kaupalle ja uuteen Ry-
mattylantien liittymaan.

Linnavuoren nykyinen mitoitus riittda hyvin pienen liikenteen lisdantymisenkin tarpeisiin,
mutta Kaivolantiellad saattaa tulla tarpeelliseksi pieni ajouran leventaminen. Kaytannossa
tama tapahtuisi valikaistaa kaventamalla. Asia ratkaistaan myohemmin katusuunnitel-
milla.
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Jatkosuunnittelun kannalta kaavakarttaan on katkoviivalla osoitettu yleiskaavanmukai-
nen jatke "Linnunradalta” etelddn. “Linnunrata”, “Taysikuu” ja “Linnunrata” —nimiset ka-
dut on suunniteltu siten, etta niiltd voidaan liittya myos yleiskaavan mukaisille tuleville
asuinalueiden laajentumisalueille. “Kuutamotie” on suunniteltu mahdollisia uusia asuin-
alueita varten, ja se on tarkoitus toteuttaa vasta, jos kadulle tulee tarvetta. "Kuunsilta”-
nimista katua voidaan pienimuotoisesti jatkaa lisdkorttelialueille.

Kavelyn ja pyorailyn osalta uusi alue luo lisda reitteja Luonnonmaan perhetalolle.

Alueen rakentuminen tulee lisédmaan liikennettd Rymattylantielld, mutta tdma on huo-
mioitu jo yleiskaavan selvityksissa. Rymattyldantien seka siltojen ja tunnelin kapasiteetti
riittaa, mutta Kakolantien ja Luonnonmaantien liittymien toimintaan tulee kiinnittaa en-
tistda enemman huomiota.

Osa saariston suunnan linja-autoyhteyksistd ajetaan Sarkansalmentietd, ja osa naista
linja-autoista voidaan jatkossa ajaa Kaivolankadun kautta, jolloin nyt kaavoitettava alue-
kin tulee joukkoliikenteen piiriin. Pidemman aikavalin tavoitteena on huomattavasti pa-
remman palvelutason luominen myds Luonnonmaan joukkoliikenteelle, erityisesti Luon-
nonmaan perhetalolle asti mutta nykyisten suunnitelmien mukaan ndma tihedn vuorova-
lin yhteydet perhetalolta Turkuun ajettaisiin Rymattylantieta pitkin, ei Kaivolankadun
kautta. Lopullisia paatoksia joukkoliikenteen reiteista ei tehdd asemakaavalla.

5.6 Yritysvaikutukset

Lisaantynyt asukasmaara mahdollistaa ja edesauttaa osaltaan Luonnonmaalla ja kaupun-
kiseudulla toimivien palvelujen kehittymista. Alueelle ei ole osoitettu yritystoimintaa.

Alueelle on osoitettu rakentamista yhteensa 28.725 k-m2. Mikali alueen rakennusten ra-
kentaminen maksaisi keskimaérin 2 000 euroa / m2 ja toteutusaste olisi 80%, synnyttaisi
alueen rakentaminen noin 45,5 miljoonan euron talonrakentamiskokonaisuuden joka
tyollistad rakennusalan ihmisid seka luo rakennusvaiheessa alueelle taloudellista toime-
liaisuutta. Rakentaminen ajoittuisi useamman vuoden ajalle. Lisdksi alueen kunnallistek-
niikan toteuttaminen luo yrityksille toimintamahdollisuuksia.

5.7 Vaikutukset kaupungin talouteen
Kaavataloutta on tarkasteltu seka tulojen ettd menojen osalta.

Tulot: Tontinluovutuksen tulojen, maankdyttémaksujen ja kunnallistekniikan liittymis-
maksujen suuruudeksi on arvioitu noin 4,1 miljoonaa euroa. Tulojen arviointiperusteena
on ollut:

- yhtidmuotoiset pientalot, myyntihinta 175 € / k-m? (1,68 ME€)

- omakotitonttien keskihinta 30 000 euroa / tontti (1,64 M€)

- Lisaksi liittymismaksuja noin 0,75 M€

- (arviossa ei ole huomioitu esimerkiksi kiinteistoverotulojen kasvua)

Todenndkdisesti alueen tontinmyyntitulot tulevat ylittamaan kaavoittajan varovaisen ar-
vion. Perhetalon 1-vaiheen omakotitonttien keskihinta nousi myyntivaiheessa (KH
29.11.2021 §474) noin 43.000 euroon vaikka osa tonteista oli rakennusoikeudeltaan pie-
nia.
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Katujen ja kunnallistekniikan kustannuksiksi on arvioitu noin 3,5 miljoonaa euroa. Kun
lisdksi huomioidaan alueen maanhankintakulut ja virkistysalueiden rakennuskulut seka
muita alueen toteuttamisen kannalta valttamattomia kustannuksia pdastdaan kulujen
osalta myds noin 4,1 miljoonan euron kokonaissummaan.

Laskelmassa ei ole huomioitu esimerkiksi kiinteistéveron kasvua, rahoituskuluja eika alu-
een rakennusten toteuttamisvaiheen tuomaa taloudellista toimeliaisuutta.

Alueen suorat kaavataloudelliset vaikutukset ovat siis kokonaisuutena tasapainoiset. Kus-
tannukset ovat etupainotteisia ja tulot muodostuvat padosin tonttien luovutuksien
myota.

5.8 Muut vaikutukset

Alueen toteutumisella on merkittava vaikutus Naantalin tonttitarjontaan seka liikenteel-
lisiin ratkaisuihin.

Alueen hulevedet johdetaan iddssa ja lannessa nykyisiin laskuojiin. Laskuojien toiminta
tulee turvata lisdantyvan hulevesikuormituksen osalta. Alueelle laaditut hulevesimaa-
raykset osaltaan pienentavat alueen aiheuttamaa hulevesikuormitusta.

Alueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaanteita.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alueelle on laadittu rakennustapaohje, jossa tarkennetaan asemakaavamaaraysten oh-
jeita ja niiden tulkintaa. Rakennustapaohje on tdman selostuksen liitteena.

5.2Toteuttaminen ja ajoitus
Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan tultua lainvoi-
maiseksi. Alue on laaja ja sen toteutuminen kestda useita vuosia.

5.3 Toteutuksen seuranta

Rakennusvalvonta- ja ympaéristénsuojeluviranomainen seuraavat kaavamaaradysten to-
teutumista.

Rakennushankkeiden sovittaminen herkkadn luontoon vaatii suunnitelmilta huolellista
suunnittelua tontin kdyton osalta, jotta alueen ominaispiirteet ja maastonmuodot pysty-
taan mahdollisimman hyvin sdilyttamaan.

Naantalissa 7.12.2021

Oscu Uurasmaa
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