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Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 21.11.2018:

Kaavoituksen kaynnistys

Kaupunginhallitus on kaynnistanyt 22.10.2018 §345 Rymattylantien etela-
puolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavan. Paatok-
sessaan kaupunginhallitus toteaa:

"Kaupunginhallitus paéattaa kdynnistéd asemakaavan laatimisen oheisen lii-
tekartan mukaisella alueella.

Muutos on tarkoitus saada valtuuston kéasittelyyn vuoden 2020 alkuun
mennessé. Kyseinen asemakaava on strategisesti merkittava.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Luonnonmaan perhetalon
rakentaminen kaavaillussa aikataulussa ja suunnitella uusia korkeatasoisia
asuntoalueita, joiden avulla varmistetaan kaupungin tonttitarjonta Luonnon-
maalla useaksi vuodeksi. Liikennejérjestelyja ja joukkoliikenteen jérjestami-
sen edellytyksié parannetaan ja tutkitaan kaupan sijoittumista koulun lahei-
syyteen. ”

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavamuutoksesta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
suunnitelma on paivatty 20.11.2018.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma eli OAS on kooste kaavoitushankkeen
peruslahtokohdista ja tavoitteista seka niista keinoista, joilla kaavan vaiku-
tuksia on tarkoitus arvioida. Suunnitelmassa luetellaan osalliset ja kerro-
taan, miten kaava-asia etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa.
Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetaan tyon edetessa tarpeen
mukaan.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma oheistetaan.

LIITE A4, TEKLA 28.11.2018 (sailytetéan erillisesséa kaavakansiossa)
Suunnittelun tavoite

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinrakentamisen, perhetalo-



kokonaisuuden (paivakoti, koulu ja muita palveluja), kaupallisten palvelujen
seka virkistysalueiden sijoittumista alueelle. Samalla suunnitellaan alueen
liikenteelliset ratkaisut. Tyon yhteydessa mietitdan Luonnonmaan joukkolii-
kennereitteja, autoreitteja seka kavely- ja pyorailyreitteja seka ulkoilureitte-
ja.

Suunnittelun yhteydessa tarkastellaan edelleen voimassa olevaan osayleis-
kaavaan Rymattylantieltd K&kdlantielle varatun ohjeellisen/vaihtoehtoisen
tielinjauksen tarpeellisuutta ja sijoittumista. Samoin Sarkansalmentien lii-
kenneratkaisut saattavat muuttua taman asemakaavoituksen yhteydessa.

Osa edella mainituista likenneratkaisuista seka palveluverkkoselvityksessa
esitetty perhetalon ja kaupallisten palvelujen sijainti saattavat olla oikeus-
vaikutteisen osayleiskaavan vastaisia. Asemakaavoituksen yhteydessa
taytyy siksi tehda myods yleiskaavallisia selvityksia. Taman takia laajempi
suunnittelualue on ainakin asemakaavaprosessin alkuvaiheessa tarpeen.

Aluerajaus, maanomistus ja maankayttésopimus

Suunnittelualue alue rajautuu pohjoisessa Rymattylantiehen, idassa Linna-
vuoren ja Kaivolan asuinalueisiin seka Kakolantiehen, etelassa Haijaisten
metsaalueisiin sekad lannessa Kuostanontiehen, Inttilantiehen ja Sarkansal-
mentiehen.

Suunnittelualueen koko on noin 160 hehtaaria. Asemakaavoitettava alue
tulee todennakdisesti olemaan pienempi kuin suunnittelualue.

Alue on ita- ja lansiosiltaan nain laaja, jotta suunnittelussa voidaan samalla
tarkastella kaikki oleelliset likenneyhteydet alueelle. Suunnittelutyon yhtey-
dessa syntyvat suunnitteluratkaisut vaikuttavat suunnittelualueen ita- ja
l&nsireunan rajauksiin.

Alue on pohjoisilta osiltaan paaosin kaupungin omistuksessa, alueen etela-
osa ja lansireuna on yksityisessa omistuksessa. Maankaytto- ja rakennus-
lain mukainen maankayttdsopimus tehdaan tarvittaessa. Asemakaavoitet-
tava alue saatetaan rajata prosessin edetessa niin, ettd asemakaavoitetta-
va alue kasittda padasiassa vain kaupungin omistuksessa olevaa maata,
niin ettei maankayttdsopimuksia tarvita. Nain voidaan paremmin pysya
tiukassa aikataulussa.

Alueen nykytilanne

Alue on Luonnonmaan saaren keskella, linnuntietd mitattuna noin 2 kilo-
metrin paassa Naantalin keskustasta. Suunnittelualueen koko on noin 160
hehtaaria. Asemakaavoitettava alue tulee todennakéisesti olemaan pie-
nempi kuin suunnittelualue.

Alueen korkeusasemat vaihtelevat runsaasti, lansiosan pellon alimmat koh-
dat ovat alle +2 metria merenpinnasta ja korkeimmat kalliot kohoavat +45
metrin korkeuteen merenpinnasta. Alueen pohjoisosassa sijaitsee vilkkaas-
ti likennoity Rymattylantie. Aluetta halkoo voimalinja ita- lansisuunnassa.
Alueen pohjoisosassa on sijainnut maankaatopaikka.



Lahialueen palveluista tarkeimmat ovat Kultarannan koulu (etaisyys 0,5
km), Linnavuoren paivakoti’(suunnittelualueen reunalla) seka keskustan
palvelut (alle 2 km). Kultaranta Resortin palvelut ovat noin kahden kilomet-
rin etaisyydella.

Alueella on tyypillista kallioista metsaaluetta, ja peltoaukioita. Alueella on
pienimuotoisia suoalueita.

Luontoselvitys

Alueelle on valmistunut luontoselvityksen ensimmainen vaihe, selvitysta
taydennetaan kevaalla.

Luontoselvityksen mukaan:

” Laajan tutkimusalueen pinta-ala on noin 160 ha ja osa siité on viljelykses-
sé olevaa peltoa ja nurmea. Suunnittelualueen sisédén jaa asutusta, mutta
rakennusten piha-alueita ei tdsséa selvityksesséa inventoitu. Kallioalueita ja
asutuksen reunaosien puistomaisesti hoidettuja metséalueita lukuun oftta-
matta kaikki alueen metsékuviot ovat hoidettuja ja pdéosin melko nuoria ta-
lousmetsié. Alueen pohjoisosassa on avohakkuualuetta ja osa-alueiden 1
Ja 2 metséakuviot on harvennettu muutamia vuosia sitten. Alueen itéreuna,
Joka jéé kédytdnnéssé asuinalueiden véliin on p&&osin entisté peltoa, josta
osaa hoidetaan edelleen nurmena.

Alueen sisélla on yksi tunnettu perinnebiotooppi eli Viialan niitty osa-alueel-
la 5. Liséksi alueen ité- ja koillispuolella on Luonnonsuojelulailla suojeltu
Linnavuoren muinaismuistoalue seké Viialanjérven rantaluhta, joka on sel-
keéd Metsélakikohde ja Viialanjérven tervaleppékorpi, joka téayttéa Luonnon-
suojelulain 29 § mukaiset tervaleppékorven luontotyyppivaatimukset. Néi-
den selkeiden suojelukohteiden ja suunnittelualueen véliin jG& leveé suoja-
vybhyke.

Luonnonmaantieteellisesti alue kuuluu hemiboreaaliseen vybhykkeeseen,
Jota myds tammivybhykkeeksi kutsutaan. Télle vybhykkeelle ovat tyypillisia
Jalopuulehdot seké runsaslajiset niityt. Vaikka alueella kasvaa tammia
(Quercus robur) ja vaahteroita (Acer platanoides), ei jalopuulehtoja suun-
nittelualueella esiinny.

Talousmetsékéaytén ja viljelyn liséksi aluetta kaytetdan virkistyskayttéén ja
alueella risteilee polkuja. Osa poluista on kunnostettuja ja alueelle on ra-
kennettu mm. siltoja ojien yli. Inventointiajankohtana alueella havaittiin
sdanndllisesti maastopyoréilijbitéd sekd myds suunnistajia.”

Luontoselvitys oheistetaan.

LIITE A5, TEKLA 28.11.2018 (sailytetdan erillisessa kaavakansiossa)
Palveluverkkosuunnitelma

Kaupunginvaltuusto on 10.9.2018 hyvaksynyt perusopetuksen ja varhais-

kasvatuksen palveluverkkosuunnitelman vuosille 2018 - 2030. Suunnitel-
massa on esitetty, ettd Luonnonmaalle toteutettaisiin uusi koulu ja paivako-



ti eli niin sanottu perhetalo Rymattylantien etelapuolelle. Uuden perhetalon
suunniteltu valmistumisajankohta on 2022. Valtuuston paattksessa tode-
taan, etta koulujen ja paivakotien mahdollisista lakkauttamisista ja perusta-
misista paatetaan erikseen.

Kyseisen perhetaloratkaisun toteuttaminen esitetyssa aikataulussa edellyt-
taa alueen kiireellistd asemakaavoittamista. Asemakaavoituksella on tar-
koitus mahdollistaa esitetty toteuttamispaikka, ja samalla suunnitella tule-
van perhetalon lahiymparistdn muut palvelut ja asuinalueet.

Tehdyt ja laadittavat selvitykset

Alueelle on laadittu
. luontoselvitys (selvitysta tarkennetaan kevaalla 2019)

Asemakaavoitettavalle alueelta selvitetaan

mahdolliset muinaisjaanteet
kunnallistekniikan yleissuunnitelma
asemakaava-alueen alustava kaavatalous
likennemelu

asemakaavan yritysvaikutukset

Lisaksi laajemmalle alueelle laaditaan

o likenteellinen selvitys
o ekologiset yhteydet

Aikataulu

Alueen kaavamuutos on tarpeen kaynnistaa heti. Kaupunginarkkitehdin
laatima asemakaavoituksen tavoiteaikataulu on seuraava:

Kaavoituksen kaynnistamispaatds ja kuulutus (syksy 2018)

. Luontoselvityksen laatiminen (kesa 2018 — tarkennukset kevat 2019)

o Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (11 / 2018) taydennetdan kaa-
voituksen edistyessa

o Asemakaavaluonnos (02 / 2019)

Asemakaavaehdotus (09 / 2019)
Asemakaavan hyvaksyminen valtuustossa (talvi 2019-2020)

Asemakaavan vahvistuttua kunnallistekniikan toteutus ja rakennustyét voi-
vat alkaa.

Palveluverkkosuunnitelmassa esitetyn aikataulun mukaan tavoitteena on,
ettd Luonnonmaan perhetalo voidaan ottaa kayttdon syksylla 2022.

Aikataulu on erittdin haasteellinen. Nopealla aikataululla tulee toteuttaa
myods perhetalon hankeselvitys seka kaynnistdd Luonnonmaan yleiskaavan
tarkistus.

Yleisotilaisuus



Asiasta jarjestetaan yleisdtilaisuus 4.12.2018 Kultarannan koululla kello 18.
TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 20.11.2018 paivatyn
Rymattylantien eteldpuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan
perhetalon asemakaavan ja asemakaavamuutoksen osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:
Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta 06.03.2019 § 20
Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 27.2.2019

Luonnonmaan perhetalon alueen asemakaavaty6ta on jatkettu pitamalla
hankkeesta yleisétilaisuus, jonka keskustelut on huomioitu jatkosuunnitte-
lussa. Yleisétilaisuuden jalkeen alueelle on laadittu asemakaavaluonnos
(padivays 27.2.2019), jolla mahdollistetaan luonnonlaheisen, tiiviin ja ympa-
ristdystavallisen asuntoalueen ja palvelukeskittyman toteuttaminen Luon-
nonmaan ytimeen. Luonnoksessa alueelle on osoitettu alueen liikennejar-
jestelyt, asumista, julkisia ja kaupallisia palveluja, huoltoasema, virkistys-
alueita seka maa- ja metsatalousaluetta. Kaavaluonnoksen laatimisen yh-
teydessa on laadittu myoés alustavat katu- ja vesihuollon yleissuunnitelmat.

Yleisotilaisuus

Asiasta pidettiin yleisétilaisuus 4.12.2019 Kultarannan koululla jossa oli
noin 50 henkea paikalla. Tilaisuudessa esiteltiin sekd asemakaavahanketta
ettad perhetalohanketta. Eniten keskustelua heratti perhetalon palvelut seka
alueen liikennejarjestelyt.

Kaava-alueen rajaus

Asemakaavan aluerajausta on pienennetty merkittavasti alustavasta suun-
nittelualueesta. Asemakaavaluonnos on rajattu siten etta siind osoitetaan
alueen liittyminen Rymattylantiehen sek& alueen muuhun katuverkkoon,
seka osoitetaan asumisen ja palvelujen sijoittuminen kaupungin omistamal-
le maalle osayleiskaavan AP-alueella. Alueen etelapuoleinen maa-alue jo-
ka yleiskaavassa on myds AP-aluetta, on jatetty paaosin pois asemakaa-
vasta maanomistajan toiveen mukaisesti. Asemakaavaluonnoksen alueen
koko on noin 63,9 hehtaaria.

Kestava kehitys

Asemakaavaluonnos esittaa ratkaisuja joilla tuetaan kestavan kehityksen
periaatteiden toteutumista kaava-alueella. Erityistd huomiota on kiinnitetty
luontoarvoihin, energia-asioihin, rakennusmateriaaleihin, hule- ja tulvave-
siin, liikenteeseen, massatasapainoon ja yhteiséllisen Luonnonmaan kes-
kuksen luomiseen.



Luontoarvot

Alueelle laaditun luontoselvityksen oleellisimmat asiat on huomioitu kaava-
luonnoksessa. Kaavaluonnoksesta pyydetaan luontoselvityksen laatijan
kommentit.

Rakennusmateriaalit

Alueen julkisivumateriaaleiksi esitetdan poltettua tiiltd, maalattua puuta tai
rappausta. Kerrostalojen runkomateriaalin tulee olla enimmakseen puuta.
Viherkatot ovat sallittuja kaikissa rakennuksissa. Asfalttipaallystetta ei salli-
ta AO-tonteilla, ja AP-tonteilla asfaltti on sallittua vain tontin sisddnajossa ja
autopaikkojen kohdalla.

Energia

Jokaiseen Kkiinteistéon tulee tehda aktiivisesti aurinkoenergiaa hyddyntava
energiajarjestelma. Rakennuksen kattomuodot tulee suunnitella niin, etta
katolla on erityisen hyvin aurinkoenergian hyddyntamiseen sopivia pintoja.
Energian hyddyntamiseen tarkoitetut laitteet tulee suunnitella osana raken-
nusten ja piharakennelmien arkkitehtuuria. AK, KL- ja YL-korttelialueilla ak-
tiivisten aurinkoenergiajarjestelmien tulee olla vahintdan 50 % kaytetysta
rakennusalasta. AP- ja AO-korttelialueilla aktiivisten aurinkoenergiajarjes-
telmien tulee olla vahintaan 25 % kaytetysta rakennusalasta. LP-alueelle
saa sijoittaa alueellisen energiatuotannon vaatimia laitteita ja rakenteita.

Alueella sijaitseva 110 kV ilmajohto tulee sailymaan ja sen ymparille vara-
taan riittdva suoja-alue. Muut ilmajohdot alueelta siirretdan maan alle.

Siniviherkerroin

Asemakaavasuunnittelua jatkettaessa tutkitaan siniviherkertoimen kayt-
téonottoa kaavamaarayksena alueen tonteille.

Asuminen

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu asumista noin 900 asukkaalle.
Omakotitontteja on 72 kappaletta (yht 18 250 k-m2). Yhtidmuotoisia pienta-
lotontteja on 23 (yht 27 600 k-m2) ja kerrostaloasumiseen on osoitettu

5 tonttia (yht 20 000 k-m2).

Pientalojen kerrosluvuksi on luonnoksessa sallittu 2 kerrosta, kerrostaloille
nelja ja %. Kerroslukuja tarkistetaan korttelikohtaisesti jatkosuunnittelussa.

Perhetalo

Perhetalolle on osoitettu noin 30 000 m2 kokoinen korttelialue (YL) jolla ra-
kennusoikeutta on 8 000 k-m2. Perhetalon pysakointi tapahtuu paaosin
viereisella LP-alueella ja saattoliikenne tapahtuu LP-alueen idanpuoleisen
kadun kautta. Perhetalon huoltoliikenne tapahtuu LP-alueen lansipuolella
olevan kadun kautta. Perhetalon korttelialueelle mahtuu myds Iahiliikunta-
paikkoja seka pieni urheilukentta.



Kauppa

Kaupalle on osoitettu noin 5 500 m2 kokoinen korttelialue jolla rakennusoi-
keutta on 4 000 k-m2. Kaupan pysakainti tapahtuu paaosin viereisella
LP-alueella. Kaupan huoltoliikenne tapahtuu LP-alueen lansipuolella ole-
van kadun kautta.

Kavely ja pyoraily

Leveammiksi kaavoitettaville katualueille rakennetaan myds kavely- ja py6-
ratiet. Lisaksi alueen virkistysalueet on suunniteltu siten, etta niita pitkin
pystytaan tekemaan sujuvia ulkoilureitteja perhetalolle seka alueen lapi.

Autoliikenne

Alueen liikkenne tukeutuu Rymattylantiehen uuden liittyman kautta, jolle ra-
kennetaan kaantyvien kaistat. Kaavaluonnoksessa on varattu tilaa myés
kiertoliittymalle, littyman vaihtoehtoja tutkitaan tarkemmin kaavaehdotusta
varten. Asemakaavassa muodostetaan rinnakkainen tieyhteys Rymattylan-
tielle. Rinnakkaisyhteyden tavoitteena on, ettei kaikki saaren siséinen lii-
kenne kuormita Rymattylantietd ja sen liittymia. Rinnakkaistie lisdd myods
tieverkoston huoltovarmuutta.

Alueen kadut liittyvat myods Sarkansalmentiehen, Linnavuorentiehen ja Kai-
volankatuun. Asemakaavan katuverkko mahdollistaa asuinalueen myo6-
hemman laajentumisen etelaan yleiskaavan mukaisesti.

Pysakointi

Autopaikkoja tulee jarjestaa tontille vahintaan 1,75 autopaikkaa / asunto,
luku pydristetaan yléspain. Jokaiselle autopaikalle tulee jarjestdad mahdolli-
suus sahkdauton lataukseen. Yhteiskayttdautojarjestelylla voidaan auto-
paikkamaaraa perustellusti vahentaa, kuitenkin korkeintaan 25 prosenttia.

Alueelle on osoitettu useita pysakointialueita (LP). Suurin pysakointialueis-
ta toimii perhetalon, kaupan ja mahdollisten muiden viereisten liiketilojen
pysakointialueena, aluetta voidaan osittain hyédyntaa myos tapahtumien
jarjestdmiseen tai kesatorina. Pienemmat pysakdintialueet on tarkoitettu
viereisten Kiinteistdjen yhteisiksi pysakadintialueiksi.

Polkupyoérat

Polkupyodrapaikkoja tulee jarjestaa tontille vahintaan 2 / asunto. Pydrapai-
koille tai niiden valittémaan laheisyyteen tulee jarjestda mahdollisuus py6-
ran akun lataamiseen. Mikali tontille on yli 5 asuntoa, tulee sinne jarjestaa
katettu pesu- ja huoltopaikka polkupyorille ja vastaaville ulkovalineille. Pol-
kupyérapaikkojen tulee olla helposti saavutettavissa.

Hulevedet ja tulvareitit
Kattopintojen hulevedet tulee johtaa viivytyssailiodn tai -painanteeseen,

jonka tilavuus tulee olla vahintdan 1 m*/ 100 m? kovaa kattopintaa. Viivy-
tysjarjestelman tulee tyhjentya 12-24 tunnin kuluessa ja siina tulee olla yli-



vuotojarjestelma. Viivytysjarjestelman tyhjennykseen saa tehda sulun jos
jarjestelmaa halutaan hyddyntaa kesaaikaisena kasteluvesisailiona.

Asemakaavan suunnittelussa on huomioitu tulvareitit, jotta alueelle mah-
dollisesti kertyva tulvavesi paasisi kulkeutumaan hallitusti alueelta aaritilan-
teissa joissa hulevesijarjestelmien kapasiteetti ei riita.

Maankaatopaikka ja tayttoalue

Alueelle suunnitellun kiertoliittyman etelapuolella sijaitsee maankaatopaik-
ka, jonka maa-ainesten koostumusta tutkitaan tarkemmin kevaalla 2019.
Maankaatopaikan vierella on aluetta joka tulisi korottaa nykyisesta korkeu-
destaan (lahinna LP- ja KL-alueet). Kyseisen alueen maaperaa tutkitaan
tarkemmin kevaalla 2019.

Liikennemelu

Kaavakartalla merkinnalla "melu” on osoitettu niita tontteja, joille yleiskaa-
van mukaan saattaa olla tulossa liikennemeluun liittyvia maarayksia. Maa-
raykset tarkentuvat alueelle laadittavan meluselvityksen valmistuttua.

Muinaismuistot

Alueella saattaa olla muinaismuistoja, jotka saattavat vaikuttaa asemakaa-
van sisaltoon. Asiaa selvitetdan jatkosuunnittelun yhteydessa, ja asiasta
pyydetdan museoviranomaisen lausunto.

Kaavatalous

Alustavassa kaavalaskennassa alueen kaavatalous on kaupungille neut-
raali. Alueen tontinmyyntituloiksi, maankayttdsopimusmaksuiksi ja liittymis-
maksutuloiksi on alustavasti arvioitu noin 10 miljoonaa euroa ja alueen to-
teuttamisen kuluiksi yhteensa samoin noin 10 miljoonaa euroa. Kuluissa on
huomioitu hieman varsinaista kaava-aluetta laajemminkin alueen kehittami-
sen kustannuksia seka alueen aiempia maanhankinnan kuluja. Kevaan
maaperaselvitykset saattavat tehda suuriakin muutoksia kustannusarvioi-
hin ja ne saattavat vaikuttaa myds kaavasuunnitelmaan.

Nimisto

Nimistotoimikunta tulee esittamaan alueelle nimistda, joka pyritaan saa-
maan nahtaville asemakaavaluonnoksen yhteydessa. Asemakaavaluon-
noksen ollessa nahtavilla voi alueelle tehdd myds nimistéehdotuksia.

Asemakaavalla vahvistetaan myos kaupunginosien nimet. Asemakaava-
luonnoksessa kaupunginosan 122 nimeksi ehdotetaan nimea Kuostano, jo-
ka tulee peruskartallakin nakyvasta aluejaottelusta. Kuostano on vuonna
1989 laaditussa "suunnitelma kaupunginosajaoksi” —asiakirjassa perheta-
lon asemakaavaluonnoksen aluetta suurempi, ja sen alueella on noin 10
rakennettua Kiinteistoa.

Yleiskaavallinen tarkastelu asumisen, kaupan, koulun ja liikenteen osalta



Asemakaavoitettava alue on osayleiskaavassa padosin pientalovaltaista
aluetta (AP) seka virkistysaluetta (V). Osayleiskaavassa Luonnonmaalle on
osoitettu palvelujen ja hallinnon aluetta (P) Rymattylantien ja Kultarannan-
tien risteyksen laheisyyteen seka julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta
(PY) koulua ja paivakotia varten nykyisen Kultarannan koulun alueelle.

Luonnonmaan keskuksen kehittymisen kannalta olisi kuitenkin tarkeaa, et-
ta eri palvelut koottaisiin kokonaisuudeksi. Keskittaminen mahdollistaisi
muidenkin palvelujen syntymisen alueelle, sekd parantaisi joukkoliikenteen
toimintaedellytyksia. Nyt laadittavan asemakaava-alueen kokonaisuuteen
tulee Luonnonmaan suurin ja tiivein asukaskeskittyma, joten luontevaa on
ettd myos palvelut sijoittuisivat mahdollisimman Iahelle naitd asukkaita.
My6s muut Luonnonmaan uudet asuinalueet (asuntomessualue, Kukolan-
vainio, Linnavuori ja Kaivola) sijaitsevat Rymattylantien etelapuolella joten
turvallisten yhteyksien luominen niistd on helpompaa Rymattylantien etela-
puolella olevaan perhetalokokonaisuuteen.

Asemakaavaluonnoksessa on osoitettu jonkin verran myds kerrostaloasu-
mista, jotta perhetalon ja kaupan lahettyville saadaan mahdollisimman pal-
jon asukkaita. Kokonaisuutena asemakaavaluonnos on kuitenkin pientalo-
valtainen, koska yli kaksi kolmasosaa asuntorakentamisen kerrosalasta ja
yli 80% korttelialueiden pinta-alasta on pientaloja.

Liikenteen osalta Sarkansalmentien liittyma on osayleiskaavassa osoitettu
kehitettavaksi liittymaalueeksi. Asemakaavoituksessa tuo liittyma ollaan
osoittamassa vaiheistetuksi liittymaksi, siten ettd sen ensimmainen vaihe
on siirretty itdan. Osayleiskaavassa alueelle osoitettu ohjeellinen / vaihto-
ehtoinen tielinjaus on asemakaavaluonnoksessa mahdollistettu lannem-
malla linjauksella jolloin se rauhoittaa Linnavuoren ja Kaivolan alueita. Ka-
tuverkon liittyminen Linnavuoren ja Kaivolan alueisiin ei ndy osayleiskaa-
vassa, mutta yleispiirteisyyden takia ei ole tarkoituskaan etta yleiskaavassa
olisi osoitettu kaikki katulinjaukset. Lisaksi Linnavuoren ja Kaivolan asema-
kaavoituksen yhteydessa on selkeasti jatetty mahdollisuus katulinjojen jat-
kamiseen, ja nama katulinjat on katkoviivoilla osoitettukin kyseisessa ase-
makaavassa kaava-alueen ulkopuolella.

Yritysvaikutusten arviointi

Suunnittelussa on keskitetty perhetalon ja kaupan palvelut samaan koko-
naisuuteen, jotta ne tukisivat myds muiden palvelujen syntymista alueelle.
Perhetalon kokonaisuuden vierelle sopii erittain hyvin myos ikdihmisten
asumiseen liittyvat asumismuodot ja palvelut.

Alueelle on osoitettu rakentamista yhteensa 76 650 k-m2. Mikali rakenta-
minen maksaisi keskimaarin 2 000 euroa / m2 ja toteutusaste olisi 80%,
synnyttaisi alueen rakentaminen noin 125 M€ talonrakentamiskokonaisuu-
den. Rakentaminen ajoittuisi useamman vuoden ajalle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma tullaan aluerajauksen osalta paivitta-

maan asemakaavaluonnoksen mukaiseksi ennen luonnoksen laittamista
nahtaville.



LIITE A11, TEKLA 6.3.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta paattaa, etta 27.2.2019 paivatysta Ry-
mattylantien etelapuolisen asuntoalueen ja Luonnonmaan
perhetalon asemakaavan valmisteluaineistosta varataan osal-
lisille maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukainen
tilaisuus mielipiteen esittamiseen. Asemakaavaluonnoksesta
pyydetaan lausunnot seuraavilta viranomaisilta: Varsi-
nais-Suomen liitto, Varsinais-Suomen ELY-keskus / Ymparis-
t0 ja luonnonvarat seka liikennevastuualue, Varsinais-Suo-
men maakuntamuseo, Varsinais-Suomen pelastuslaitos, DNA
Oy, Naantalin Energia Oy, Envibio oy (luontoselvityksen laati-
ja), koulutuslautakunta, ymparisto- ja rakennuslautakunta,
kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta seka nimistétoimikunta

KOKOUSKASITTELY

Merkittiin, ettd lautakunnan varajasen Reijo Kortelainen pois-

tui kokouksesta tdman asian kasittelyn aikana ja lautakunnan
jasen Kaisa Suovanen poistui kokouksesta taman asian kasit-
telyn jalkeen.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Tekninen lautakunta 23.10.2019 § 95

Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 16.10.2019:

Asemakaavan valmisteluaineisto oli MRA 30 § mukaisesti nahtavilla 29.3. —
30.4.2019. Kaavaluonnoksen tavoitteita ja ratkaisuja esiteltiin Naantalin
kaupungintalon valtuustosalissa 11.4.2019 jarjestetyssa yleisétilaisuudes-
sa.

Alueelle on nyt laadittu asemakaavaehdotus, joka pitaa sisalladn kaavakar-
tan ja kaavaselostuksen liitteineen. Kaava-alueen koko on noin 66,0 heh-
taaria. Kaava mahdollistaa rakentamisen noin 850 uudelle asukkaalle, se-
k& perhetalon ja kaupan rakentumisen alueelle. Kaavalla on vaikutuksia
myos alueen lahiymparistéon.

LITTEET A1 - A4, TEKLA 23.10.2019 (sailytetaan erillisessa
kaavakansiossa)

Kaavaehdotusta ehdotetaan nyt laitettavaksi julkisesti nahtaville. Tavoittee-
na on ettd asemakaava voitaisiin hyvaksya vuoden 2020 alussa.

Lausunnot ja mielipiteet kaavaluonnoksesta seka vastineet niihin

Osalllisille viranomaistahoille on toimitettu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma ja asemakaavaluonnos. Kaavahankkeesta on pidetty viranomaisneu-



vottelu 17.10.2018.

Asemakaavaluonnoksesta jatettiin maaraaikana viisi pyydettya lausuntoa.
Varsinais-Suomen ELY keskus, pelastuslaitos, maakuntamuseo, kulttuuri-
ja vapaa-aikalautakunta (KVLTK 6.3.2019 § 20 ja 3.4.2019 § 4), seka kou-
lutuslautakunta (Koulutusltk 9.4.2019 § 16 ja 21.5.2019 § 28) antoivat lau-
sunnon. Varsinais-Suomen liitto ilmoitti, ettei se anna lausuntoa, koska lii-
tolla ei ole kaavaluonnoksesta huomautettavaa eika se ole ristiriidassa
maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa.

Asemakaavaluonnoksesta jatettiin yksitoista mielipidettd. Osassa mielipitei-
ta on useita allekirjoittajia, yhteensa allekirjoittajia on 210 mutta osa on sa-
moja eri palautteissa. Osa mielipiteista jatettiin nahtavilla oloajan jalkeen,
mutta ne huomioitiin koska ne tulivat riittavan ajoissa kasittelyyn.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan tiivistelmat lausunto-
jen ja mielipiteiden oleellisimmista kohdista seka vastineet niihin. Raportis-
sa kerrotaan myods, miten lausunnot ja mielipiteet ovat vaikuttaneet asema-
kaavaehdotukseen. Lausunnot ja mielipiteet ovat kokonaisuudessaan nah-
tavilla paatoksentekijoille esityslistan oheismateriaalina.

OHEISMATERIAALLI: Lausunnot ja mielipiteet
Laaditut selvitykset

Asemakaavan alueelta ja sen ymparistosta on laadittu kunnallistekniikan
yleissuunnitelma, meluselvitys ja likenneselvitys. Selvitykset ovat liitteena.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on paivitetty. Paivitetty OAS on
litteena.

Luontoselvitykseen on tehty lisatutkimuksia, mutta selvityksen paivitys ei
ole viela valmistunut. Luontoselvittdjan kanssa kaydyissa keskusteluissa on
kuitenkin varmistunut ettd uudet havainnot eivat vaikuta asemakaavan si-
saltéon. Paivitetty selvitys liitetdan kaava-aineistoon heti sen valmistuttua.

Neuvottelut maanomistajien kanssa

Alueen ja lahialueiden maanomistajien kanssa on kayty vuoropuhelua koko
kaavoituksen ajan ja toiveita on pyritty huomioimaan asemakaavaehdotuk-
sessa.

Ylitien osalta ollaan paadytty ratkaisuun, jossa mahdollistetaan alueen liitty-
minen uuden alueen vesi- ja viemariverkostoihin, kun uuden alueen etela-
osa toteutuu.

Alueen lansipuoleisen maanomistajan kanssa ollaan neuvoteltu kunnallis-
tekniikan sijoittamisesta seka ulkoilureittien mahdollistamisesta. Aluetta on
myos laajennettu lanteen, ja sinne on sijoitettu nelja omakotitonttia, katu-
aluetta, virkistysaluetta, jateveden pumppaamo seka kevyen liikenteen reit-
ti joka pitda sisallaén huleveden ja viemarin reitin. Maanomistajan kanssa
laaditaan sopimuksia.



Alueen eteldpuoleisen maanomistajan kanssa ollaan jo aiemmin keskustel-
tu kaavan mukaisista ratkaisuista. Maanomistajan kanssa laaditaan tarvit-
taessa maankayttdsopimus.

Valtuustoaloite

Asemakaavahankkeeseen liittyen on 29.4.2019 tehty myos valtuustoaloite
koskien tielinjauksien lisavaihtoehtojen selvittamista Rymattylantien etela-
puolisen asuinalueen ja Luonnonmaan perhetalon valmisteilla olevalla ase-
makaava-alueella. Aloitteen on allekirjoittanut 10 valtuutettua.

Aloite tullaan kasittelemaan omana paatoksentekonaan kaavaehdotuksen
rinnalla, mutta se on huomioitu myds kaavaehdotuksen laadinnassa.
Asiasta on lisatietoa tdman selostuksen liitteena olevassa vuorovaikutusra-
portissa.

Kaavan tavoitteet / Prosessin aikana syntyneet tavoitteet seka tavoit-
teiden tarkentuminen

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmassa kaavahankkeen tavoitteeksi ase-
tettiin: "Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa asuinrakentamisen, per-
hetalokokonaisuuden (paivakoti, koulu ja muita palveluja), kaupallisten pal-
velujen seka virkistysalueiden sijoittumista alueelle. Samalla suunnitellaan
alueen liikenteelliset ratkaisut. Tyon yhteydessa mietitdan Luonnonmaan
joukkoliikennereitteja, autoreitteja, kavely- ja pyorailyreitteja seka ulkoilu-
reitteja.”

Kaavaprosessin aikana tavoitteet ovat tarkentuneet:

o Maanomistajien ja Ylitien asukkaiden tarpeita ja nakemyksia huo-
mioitiin kaavoituksessa.

o Luontoselvitys asetti suunnittelulle suuntaviivoja, samoin maiseman
tarkempi havainnointi.

o Alueen kytkeminen Luonnonmaan ulkoiluverkostoihin voimistui ta-

voitteena tyon aikana.
Nimisto

Nimistétoimikunta kokoontui useita kertoja alueen nimistéd miettiessaan.
27.8.2019 pidetyssa kokouksessaan nimistétoimikunta paatti ehdotuksen-
sa katujen ja puistojen nimiksi. Paatetyt nimet on lisatty kaavakarttaan.

Alueen nimiston teemaksi muodostui tdhdet, tahtikuviot ja taivaalta johtuvat
ilmi6t. Virkistysalueiden nimiksi ehdotetaan tahtikuvioiden nimia. Nimiston
toivotaan olevan ajatuksia herattava niin alueen asukkaille kuin perhetalon
toiminnallekin.

Kaupunginosan nimi Kuostano on ollut jo aiemmin kaytéssa alueen nime-
na. Kuostano juontaa juurensa lahialueella olevasta tilasta.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotus on paivatty 14.10.2019. Asemakaavaehdotukseen on
laadittu kaavakartta sekd asemakaavan selostus. Kartta ja selostus ovat



liitteena.

Selostuksen kohdassa 3.8. on lueteltu oleellisimpia kaavaluonnokseen teh-
tyja muutoksia.

Selostuksen kohdassa 4 on kuvailtu asemakaavaehdotuksen sisaltoa.
Kaava-alue
Asemakaavaehdotuksen ala on noin 66,0 hehtaaria.

Suunnittelualue alue rajautuu pohjoisessa Rymattylantiehen, idassa Linna-
vuoren ja Kaivolan asuinalueisiin, etelassa metsa- ja peltoalueisiin sekd
lannessa Sarkansalmentiehen, Ylitien kiinteistihin ja peltoalueisiin.

Asemakaavoitettavaa aluetta laajennettiin luonnosvaiheen jalkeen lannes-
sa kevyenliikenteen, huleveden ja kunnallistekniikan jarjestelyjen takia,
pohjoisessa liikennealueen mitoituksen takia. Muuten rajausta on vahai-
sessa maarin tarkennettu.

Kaavan sallima rakentaminen

Rakennusoikeutta asumiselle on osoitettu yhteensa 56.450 kerrosnelidomet-
ria (k-m2).

- erillispientaloille 8,24 ha / 18.250 k-m2 / e = 0,22 / 85 tonttia / 298
asukasta.

- asuinpientaloille 7,1 ha/ 16.450 k-m2 / e = 23,2 / 18 tonttia / 219
asukasta.

- kerrostaloille 2,4 ha / 21.750 k-m2 / e = 0,90 / 335 asukasta

Alueelle arvioidaan tulevan noin 850 uutta asukasta (laskentaperusteena
3,5 asukasta / omakotitalo, pientaloalueilla 1 asukas / 75 k-m2, kerrostalo-
alueilla 1 asukas / 65 k-m?).

Rakennusoikeutta on lisaksi osoitettu:

- julkisille 1ahipalveluille 8000 k-m2
- liikerakennuksille 2400 k-m2
- huoltoasemalle 100 k-m2

Alueelle on osoitettu 12 yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennus-
ten ja laitosten aluetta (EN ja ET), osassa alueista on molempia merkinto-
ja. Naille alueille voidaan sijoittamaan muuntamoita, pumppaamoja ja/tai
jatehuollon yksikoita.

Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty seurantalomakkeessa,
joka on liitteena.

Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa 5. Vaikutuksia
on selvitetty otsikoilla:



Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n
Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Vaikutukset ekologisiin yhteyksiin
Vaikutukset maisemaan

Liikenteelliset vaikutukset

Yritysvaikutukset

Vaikutukset kaupungin talouteen

Muut vaikutukset

Erityistd huomiota on kohdistettu kaupungin talouteen, luonnonymparistdon
seka liikenteellisiin vaikutuksiin, koska ne vaikuttavat lahialueiden asukkai-
siin ja ovat herattaneet huolta lIahiasukkaiden keskuudessa.

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

Tulot: Tontinmyyntitulojen ja kunnallistekniikan liittymismaksujen suuruu-
deksi on arvioitu noin 10,0 miljoonaa euroa. Tonttien myyntihinnan arvioin-
tiperusteena on ollut:

- kerrostalot 125 euroa / kerrosnelidmetri (€ k-m2)
- yhtibmuotoiset pientalot 175 € / k-m2

- omakotitalojen rakennusoikeuden hinta keskimaarin noin 200 € / k-m2
(omakotitontin keskihinta olisi silloin noin 33.760 €)

- (arviossa ei ole huomioitu esimerkiksi kiinteistéverotulojen kasvua)

Katujen ja kunnallistekniikan kustannuksiksi kunnallistekniikan yleissuunni-
telmassa on arvioitu 6.306.000 euroa. Kun lisdksi huomioidaan alueen
maanhankintakulut, melunsuojauskulut, virkistysalueiden ja melusuojauk-
sen kustannukset, urheilukentan rakennuskulut, alueellisen vetovoimateki-
jan kustannukset, uuden alikulun osalta puolet kustannuksista seka muita
alueen toteuttamisen kannalta valttdmattdmia kustannuksia paastaan in-
vestointien osalta noin 9,9 miljoonan euron kokonaissummaan.

Alueen suorat kaavataloudelliset vaikutukset ovat siis kokonaisuutena ta-
sapainoiset. Kustannukset ovat etupainotteisia ja tulot muodostuvat paa-
osin tonttimyynnin myota.

TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta paattaa esittaa kaupunginhallituksen
konsernijaostolle ja edelleen kaupunginhallitukselle, etta
14.10.2019 paivatty Rymattylantien etelapuolisen asuntoalu-
een ja Luonnonmaan perhetalon asemakaava ja asemakaa-
vamuutos asetetaan maankaytt6- ja rakennuslain 65 §:n seka
maankayttd- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julki-
sesti nahtaville ja pyytaa siita tarvittavat lausunnot. Asiasta tu-
lee jarjestaa yleisdtilaisuus nahtavilldolon aikana



KOKOUSKASITTELY
Esittelija muutti paatésesitysta kuulumaan seuraavasti:

Tekninen lautakunta paattaa, ettd asemakaava jaetaan
kahteen osaan voimalinjan lahist6lta, suunnilleen liitteena
olevan kuvan mukaisesti. Kaupunginarkkitehti valtuutetaan
tekemaan tarkempi rajaus kunnallisteknisen tarkastelun
perusteella. Kaavan etelaosa palautetaan valmisteltavaksi,
valmistelun yhteydessa laaditaan tarkemmat selvitykset eri
katulinjausvaihtoehdoista, sekd muutetaan tarvittaessa
asemakaavaehdotusta. Pohjoisosan kaavaehdotus
paivitetaan siten, ettd kaavan nimi, kaavakartta seka
kaavaselostus ja sen liitteet paivitetaan uuden rajauksen
mukaisiksi ja ne paivataan uudelleen.

Tekninen lautakunta paattaa esittdd kaupunginhallituksen
konsernijaostolle ja edelleen kaupunginhallitukselle, etta
uudelleenrajatusta Rymattylantien eteldpuolisen
asuntoalueen ja Luonnonmaan perhetalon asemakaavasta
asetetaan pohjoisosa maankaytto- ja rakennuslain 65 §:n
seka maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti
julkisesti nahtaville ja pyydetaan siita tarvittavat lausunnot.
Asiasta tulee jarjestaa yleisotilaisuus nahtavilldolon aikana.

Merkittiin, ettd kaupunginhallituksen puheenjohtaja Jan
Lindstrdm poistui kokouksesta tdman asian kasittelyn jalkeen.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Tekninen lautakunta hyvaksyi teknisen johtajan muutetun
paatdésehdotuksen



