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RAUTAKADUN ASEMAKAAVAMUUTOS

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Kaupunki: Naantali
Kaava: Ak-380 Rautakadun asemakaavamuutos

Asemakaavan muutos koskee 14 kaupunginosan korttelin 1 osaa.
Asemakaavamuutoksella muodostuu 14 kaupunginosan korttelin 1 osa.
Tonttijako hyvaksytaan taman asemakaavan yhteydessa.

Suunnittelusta vastaa Naantalin kaupungin tekniset palvelut / kaavoitus.

1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI

2
A
iy i O
o SMusﬁm‘ sto

s
= v
N2
vg '\‘\aﬂP‘“
-5 W2
©

Rautakadun asemakaavamuutosalue sijaitsee Rautakadun varrella Naantalin 14.
kaupunginosan Karvetin korttelissa 1 sen lansiosassa. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 3,9 hehtaaria. Kaavamuutosalue kasittaa osan 14. kaupunginosan
korttelin 1 alueesta.

Kaavamuutos kasittaa korttelin ne kiinteistot, joihin kohdistuu mahdollisesti yhtei-
sia piha- ja likenndintialueita.
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Rautakadun asemakaavan muutos

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
Asemakaavamuutoksen nimi on Rautakadun asemakaavamuutos.

Asemakaavatyon tavoitteena on mahdollistaa Ruonan yhdystien ymparistéssa
paivittaistavarakaupan lisddminen seka palvelujen monipuolistaminen ja kehitta-
minen edelleen. Alueen sijainti E 18:n tulevan eritasoliittyman tuntumassa ja suo-
raan asuinalueisiin liittyen mahdollistaa alueen kaupallisten palveluiden ja liiketoi-
minnan kehittamisen kestavalla tavalla kaupunkirakennetta hajauttamatta.

Suunnittelualue liittyy valittdmasti E 18 Turun kehétien kaava-alueeseen, jonka
asemakaavaehdotus on ollut hyvaksyttavana kaupunginvaltuustossa 13.11.2023.
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LITTEET:

Liite 3 Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmasta

Liite 4 Ote Manner-Naantalin osayleiskaavasta

Liite 5 Kaupungin maanomistus

Liite 6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 7 Kehatien asemakaavaa varten laadittu luontoarvojen perusselvitys (Luonto-
ja ymparistotutkimus Envibio Oy 20.11.2022)

Liite 8 Ruonan yhdystien liikenneselvitys (AFRY 2023)

Liite 9 Liikenteen ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma seké hulevesiselvitys
(AFRY 2023) / Luonnos

Liite 10 Kehatien ympariston kaupallinen selvitys (Ramboll Oy 6.2.2023)

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

Manner-Naantalin osayleiskaavan selvitykset

Kauppapaikkaselvitys 14.5.2019 (Ramboll Oy)

2. TIVISTELMA

2.1 KAAVAPROSESSIN VAIHEET

Rautakadun kaavamuutoksen laatiminen on vuoden 2023 kaavoitusohjelman ja
kaavoituskatsauksen mukainen hanke. Kaavamuutos on kaynnistynyt yksityisten
toimijoiden aloitteesta.

Kaavan vireilletulosta kuulutettiin vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa 28.4.2023.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi teknisen lautakunnan ko-
kouksessa 19.6.2023 § 74 ja kaupunginhallituksessa 14.8.2023 § 216.
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Asemakaavaluonnos

Asemakaavan muutosluonnokseen, paivatty 10.11.2023, on osoitettu uusi liikera-
kennusten korttelialue (KM) ja uusi liike- ja toimistotilojen korttelialue (K). Lidl:n K-
tontti kuuluu my6s suunnittelualueeseen.

Ajoneuvoliikenteen ja kevyenliikenteen jarjestelyt tehdaan sijoittamalla Rauta-
kadun ja Ruonan yhdystien liittymaan kiertoliittyma. Luonnosvaiheessa on tutkittu
my06s suoran yksisuuntaisliittyman mahdollisuutta Ruonan yhdystielta liiketonteille.

Rakennusoikeutta KM-korttelialueen liiketontille on osoitettu 10 000 k-m2. Luonnos
sallii rakennettavaksi kaksi kerrosta, mutta koko rakennusoikeus mahtuu osoite-
tulle rakennusalalle yhteen kerrokseen.

K-korttelialueen liike- ja toimistorakennusten tonteille rakennusoikeutta on 0soi-
tettu voimassa olevan kaavan mukaisesti tehokkuudella e=0.7.

Lidl Oy:n korttelialueelle (K) on tehty joitakin kaavateknisia tarkistuksia. Lidl:n ton-
tin rakennusoikeuteen tai kaavamaarayksiin muilta osin ei ole tarkoitus tehda
muutoksia. Kaavamuutoksen yleismaaraykset tulevat koskemaan myos Lidl:n
tonttia.

Uudessa liikekorttelissa rakentamista ohjataan tonttikohtaisilla asemakaavamaa-
rayksilla koskien rakennusalan sijaintia, pysakointipaikkojen mitoitusta, likeraken-
nusten piha-alueiden toiminnallista ja kaupunkikuvallista jasentamista seka hule-
vesien kasittelyd. Rakennustapaa ohjataan myads julkisivumateriaalin osalta.

Autopaikkojen vahimmaismaara on korttelissa 1 (KM)-alueella 1ap / 30 k-m?ja
korttelissa 1 (K)-alueella liiketiloille 1ap / 30 k-m? ja toimistotiloille 1 ap / 50 km2.

Polkupyorapaikkoja on varattava vahintaan 1 pp / 25 k-m2.
Kortteliin laaditaan erillinen tonttijako, ellei kaavamaarayksilla muuta edellyteta.
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Uuden liikerakennuksen toteuttaminen KM-alueella on tarkoitus kaynnistaa ase-
makaavan vahvistuttua.
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LAHTOKOHDAT

3.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.1.1

3.1.2

Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee noin 1,5 kilometria Naantalin keskustasta Turun suun-
taan. Alue sijoittuu Aurinkotieta ja Armonlaaksontietd yhdistavan Ruonan yhdys-
tien tuntumaan Rautakadun varrelle. Alueella on voimassa oleva asemakaava,
joka on toteutunut osin teollisuusalueena, osin liiketiloina. Vuonna 2017 vahvistu-
neessa, oikeusvaikutteisessa Manner-Naantalin osayleiskaavassa alueelle on
osoitettu osittain liikerakentamista osittain teollisuus- ja varastorakennusten alu-
etta.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 3,9 hehtaaria.

Luonnonymparisto
Maisema

Suunnittelualue on suhteellisen tasaista teollisuusaluetta. Maasto laskee Rauta-
kadulta korkeusasemasta + 8.00 kohti + 6.00 korkeusasemaa etelaan menta-
essa. Alueella on avo-oja (nk. valtaoja) laajempaa valuma-aluetta palvelevana
hulevesireittind suunnittelualueen itaosalla.

Suunnittelualueen luoteispuolella on Tallipuiston méakialueen huomattavan kor-
kea metsainen mékialue.

Turun kehétien E 18 ja Ruonan yhdystien tuleva eritasoliittyma tulee muuttamaan
maiseman totaalisesti. Tien korkein kohta sijaitsee noin 8 m korkeammalla kuin
suunnitellun tiealueen nykyinen maasto. Tuleva sisd&ntuloramppi pohjoiseen las-
kee 5 % kaltevuudella kohti Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteysta.

Luontoarvot

Kehatien asemakaavaa varten laadittu luontoarvojen perusselvitys (Luonto- ja
ymparistotutkimus Envibio Oy 20.11.2022)

Kehatien kaavatyon luontoselvityksessa ja Lidl:n asemakaavassa on huomioitu
Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteyksen tuntumassa luonnon monimuotoi-
suuden kannalta paikallisesti tarke&, pieni kallioinen Karvetin hakamaakumpare,
joka tulee jattda rakentamatta. Alue sijoittuu voimassa olevassa kaavassa osin
Makasiinin puistoon ja osin Lidl:n alueelle merkinnalla /s. Luontoselvityksen mu-
kaan erikseen laadittavassa hoitosuunnitelmassa keskeistd on huomioida linnun-
hernetikkukoin vaatimukset alueella.
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3.1.3 Rakennettu ymparistd, asuminen ja palvelut

Lidlin rakennus on valmistunut vuonna 2008 ja Aurinkotien auton rakennus
vuonna 1983. Fintermoksen ja Transmarinin rakennukset ovat valmistuneet
useassa vaiheessa, vanhin osa vuonna 1977 ja muut vuosina 1983 ja 1987.

Kaavamuutosalueen sijoittuminen Turun kehatien ja Ruonan yhdystien erita-
soliittyman kehittamisalueen yhteyteen vaikuttaa alueen tulevaan toimintaym-
paristoon. Kehatien liittymaalueen kaavamuutoksen toteutuminen muuttaa
Ruonan yhdystien merkitysta kaupungin sisaantulotiena.

Alueen rajaus saattaa muuttua kaavatyon aikana.

Alueella on voimassa oleva asemakaava, joka on toteutunut lahes kaikilta
osin.

Suunnittelualue l&ahiymparistdineen on osa suhteellisen tiiviisti rakennettua kau-
punkialuetta, jolla on ymparoivia asuinalueita palvelevia liiketiloja kuten kaksi
paivittaistavaraliiketta ja huoltoasema. Rakennettua kaupunkikuvaa jakaa mai-
semallisesti merkittdva Tallipuiston metsasaareke. Alueen lapi kulkee yksi kau-
pungin paakokoojakaduista sisdantulovayland E 18-suunnasta. Alue sijoittuu
kaupungin tarkeimman joukkoliikennekéaytavan, Aurinkotien laheisyyteen.

Karvetin kaupunginosassa on asukkaiden palveluja kuten paivéakoti, ala-asteen
koulu, vapaa-ajan palveluja tarjoava monitoimitalo ja Karvetin urheilukentta.
Karvetin rakennuskanta muodostuu kerrostalo- ja rivitalorakennuksista. Viluluo-
don alue muodostuu pientalojen kortteleista. Kaupallisia palveluita alueella on
Ruonan yhdystien varrella.

Lahiympariston palveluihin on odotettavissa muutoksia Ruonan yhdystien ja
Armonlaaksontien eli E 18:n eritasoliittyman rakentuessa yleiskaavan mukai-
sesti, mika vaikuttaa huomattavasti liikenteen sujuvuuteen.

Muodostuva kaupunkikuva

Kaavamuutoksessa on paaosin kysymys teollisuusalueen uudelleen kaytosta.
Tehtavana on kokonaan uuden kaupunkiymparistdn ja sen identiteetin muo-
dostaminen alueelle. Kaupungin ja toteuttajan tehtavana on loytaa keinot
saada aikaan rakennettu kokonaisuus, jolla valtetaan nk. peltomarketin
luonne. Samanlaistuvien, yksinomaan pysakointiin keskittyvien kaupan piha-
alueiden tuomista asuntoalueelle tulee valttaa.

Suunnittelualueen rakennuskokonaisuuden tulee ilmentéé korkeatasoista
suunnittelua ja rakentamista tuoden Karvetin kaupunginosaan uutta viintyisaa
asukkaiden asiointi- ja liikkumisymparistoa.

Alueelle on laadittava lahiymparistosuunnitelma, josta kay ilmi alueen identi-
teetille ja kaupunkikuvalle merkittavien elementtien ja julkisivujen kuvaus seka
kaupunkikuvan erityiset korostuskohdat.

Lahiymparistdsuunnitelmassa esitetdan sisdantulomaiseman muodostuminen,
rakennusten ja ulkotilojen varisuunnitelma seké rakennuksen ja ulkotilojen va-
laistussuunnitelma.
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Kehatien valmistumisen jalkeen kaupungin tarkeimpiin kuuluva sisaéntulona-
kyma tulee suunnitella huolella. Kaupan sisaantulotien puoleisten julkisivujen
seka piha-alueiden tulee olla edustavia ja yleisilmeeltdan aluetta elavaittavia.

Lahiymparistésuunnitelma liitetaan rakennuslupa-asiakirjoihin.

Suunnittelualue ei sijaitse merkittavien kulttuuriympéaristojen valittbmassa la-
heisyydessa.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Kaavamuutoskorttelissa sijaitsee paivittaistavaraliike (Lidl Naantali), autohuolto-
like (Aurinkotien auto Oy, Autohuolto ja Autokorjaamo), pakastamoalan yritys
(Fintermos Qy) ja logistiikkakeskus (Transmar Ab). Lisaksi korttelin 1 itAosassa
suunnittelualueen viereisella tontilla sijaitsee Naantali Steel Service Centre Oy
ja korttelin itAosassa Naantalin energian toimitila seka kaupungin tekninen va-
rikko.

Virkistys
Virkistysalueiden luonne ja kaytt6, puisto-ja virkistysalueet seka urheilu.

Tallipuiston makialueen merkitys lahivirkistysalueena on merkittdva. Lahialueen
asukkaiden, koulun ja paivakodin on mahdollista kayttaa aluetta ulkoiluun.

Rautakadun varrella sen pohjoispuolella sijaitsee kaupungin tarkein ulkokentta,
joka on erittain vilkkkaassa kaytossa.

Suunnittelualueen kaltaisessa tiiviissd kaupunkirakenteessa virkistysyhteydet
muodostuvat paaosin kevyenliikenteen reitistosta.

Liikenne

Alueen lapi kulkee Aurinkotieltd Armonlaaksontielle johtava Ruonan yhdystie, joka
on yksi kaupungin paakokoojakaduista. Alue sijaitsee kaupungin tarkeimman jouk-
koliikennekaytavan, Aurinkotien laheisyydessa.

Ruonan yhdystien varren kehittdmiseen vaikuttaa myos E 18 eli Armonlaaksontien
tulevat ratkaisut. Ruonan eli nk. Emantakoulun eritasoliittyman yleissuunnitelma
on laadittu osana Turun kehéatien parantamissuunnitelmaa ja toteuttamisaikataulu
tarkentuu mydéhemmin.

Kevyenliikenteen kaytdssd on sek& Ruonan yhdystien ettd Rautakadun varrella
molemminpuoleinen kevytliikenneosuus. Yhteys Karvetin palveluihin ohjataan ko-
rotetun suojatien avulla ulkokentan lansipuolitse pohjoiseen.

Tekninen huolto

Alue liittyy kaupungin teknisiin verkostoihin.

3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava korttelialue on kaupungin omistuksessa. Myads liittyvat katualueet
ja virkistysalueet omistaa Naantalin kaupunki.
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Kaavamuutoksen hakijoiden kanssa on tehty kaavoituksen kaynnistamissopi-
mukset. Vuokrasopimukset paivitetadn kaavanmukaisiksi.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet VAT

https://www.ymparisto.fi/fi/rakennettu-ymparisto/kaavoitus-ja-alueidenkaytto/val-
takunnalliset-alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti 14.12.2017 valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista,
jotka on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava kaavoituk-
sessa. Ne kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

 Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

» Tehokas liikennejarjestelma

* Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

* Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympaéristdé seka luonnonvarat
 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

https://varsinais-suomi.fi/suunnittelu/maakuntakaava/voimassa-oleva-maakun-
takaava

Maakuntakaavassa alue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle A, seka kaupunki-
kehittdmisen kohdealueelle. Naantalia koskee seuraava maakuntakaavan yleis-
maarays: Seudullisesti merkittavan paivittais- ja erikoistavarakaupan suuryksikén
alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen kehittamisen
kohdealueilla Naantalissa 6 000 k-m2. Edella mainitut alarajat ovat voimassa,
ellei selvityksin muuta osoiteta. Merkitykseltddn seudullisella vahittaiskaupan
suuryksikolla tarkoitetaan myo6s useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan
aluetta/keskittymaa, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltd&n seu-
dulliseen vahittaiskaupan suuryksikkoon. Vahittaiskaupan suuryksikoéiden mitoi-
tus ja toteutus on suunniteltava siten, etteivat ne aiheuta merkittavia haitallisia
vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle.

Suunnittelualueen tuntumaan on merkitty uusi kaksiajoratainen tai nelikaistai-
nen valta- tai kantatie, yhdystie, tieliikenteen yhteystarve seka rautatie. Vaihe-
maakuntakaavassa on osoitettu myds E18 -tien eritasoliittymien tarkentuneet
sijainnit kaava-alueella.
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E18 Turun kehatien suunnittelu

Suunnittelualue on E18 Kehétien tiesuunnittelualueen vaikutusalueella. Vaylavi-
raston valmistelema tiesuunnitelma on kaavamuutosta laadittaessa luonnosvai-
heessa ja tavoite on, etta suunnitelma hyvaksytaan vuoden 2024 alussa. Tie-
suunnittelun yhteydessa on laadittu Ruonan yhdystien katusuunnitelmat, jotka si-
saltdvat myds Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteykseen suunnitellun uuden
kiertoliittyman.

W, - \‘

|

| - v;::-‘ . ¢ - A% . : /
Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmasta. Kaava-alueen rajaus pu-
naisella viivalla.
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Manner-Naantalin osayleiskaava

Naantalin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 30.1.2017 Manner-Naantalin osayleis-
kaavan. Osayleiskaavapaatds on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeu-
den paatoksella 4.10.2018.

A, 2 L 4P
J‘ ad y 5 :
4

Oikeusvaikutteisessa Manner-Naantalin yleiskaavassa Rautakadun etel&dpuoli-
sen korttelin lansiosaan on osoitettu kaupallisten palvelujen alue (KM), jossa
kaupallinen mitoitus on enintdan 6000 k-m2. Vireilla olevan kaupan hankkeen
muulle alueelle on yleiskaavassa osoitettu teollisuusaluetta (TY), jolla ympéaristo
asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.

Kaupan alueet

Yleiskaavassa kaupallisten palvelujen aluetta on osoitettu Ruonan yhdystien
varteen (KM)- ja (KM-1)-merkinnéilla seka kaupallisten palvelujen ja tydpaikko-
jen selvitysaluetta (KM/ TP) ja (KM-tv/TP) E18 ja radan vdliselle alueelle.

Seuraavalla kartalla on esitetty Manner-Naantalin osayleiskaavassa osoitetut
kaupan alueet. Keskustan ulkopuolisilla kaupan alueilla vahittaiskaupan enim-
maismitoitus on maakuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2.

KM — merkinta sallii myds vahittaistavarakaupan suuryksikon, jolle on yleiskaa-
vassa haluttu osoittaa vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.
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Manner-Naantalin osayleiskaavan kaupan kohteet ja alueet, Kehétien ymparis-
ton kaupallinen selvitys (Ramboll 2023)

Liikenne

Yleiskaavassa Rautakatu on merkitty kokoojakaduksi. Ruonan yhdystie on mer-
kitty Turun kehétien ja Aurinkotien valiseksi paakaduksi.

Ruonan yhdystien varteen on osoitettu kevyenliikenteen yhteys Aurinkotielta
Turun kehétielle eli Armonlaaksontielle ja siihen liittyvaksi yhteys Karvetin suun-
nasta. Kevyen liikenteen yhteys jatkuu Kehétien varrella itddn Raision suuntaan
ja Kehatien yli Luolalaan.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa olevalle alueelle on merkitty Ke-
hatien ja radan liikennejarjestelyja seka kevyen liikenteen vayla ja kehittamistar-
peita. Kehatien yhteyteen on rajattu likennemelualueen likimaarainen rajaus
(me) ja joukkoliikenteen seudullinen laatukaytava.

Kaavamuutoksen yleiskaavatasoiset selvitykset ja yleissuunnitelmat / Johtopaatok-
set

Rautakadun asemakaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan yleiskaavan sisalto-
vaatimukset kaupan osalta ja arvioidaan kaupan muutoksen vaikutukset suh-
teessa liikennejarjestelyjen vaiheistukseen.
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- Osayleiskaavan perusselvitykset
Suunnittelutydssa kaytetddn Manner-Naantalin osayleiskaavatyohon liitty-
vid perusselvityksia.

- Luontoarvojen perusselvitys
Turun kehétien asemakaavaa varten laadittu Luontoarvojen perusselvitys
on kaytéssa (Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy 20.11.2022). Selvi-
tyksen mukaan alueella on vain yksi suojelumerkintaa edellyttava kortteli-
alueen osa. Se sijoittuu Lidl:n piha-alueelle ja se on huomioitu jo voimassa
olevassa kaavassa. Kaavaselostuksen liite 7.

- Kehéatien ympaéariston kaupallinen selvitys Naantali
Suunnittelussa on kaytdssa Kaupallinen selvitys (Ramboll 2019) ja Keha
tien ympariston kaupallinen selvitys Naantali (Ramboll Oy 6.2.2023). Selvi-
tyksessa on arvioitu suunnittelualueen vaikutukset Naantalin keskustan
kau pan tarjontaan seka tasapainoiseen kaupan palveluverkkoon.
Kaupallisissa selvityksissa erityistéa huomiota kiinnitetaan Kehéatien ja Ruo-
nan yhdystien eritasoliittyman toteutumisesta aiheutuvan toimintaymparis-
ton muuttumiseen. Kaavaselostuksen liite 10.

Johtopaatdkset. Ruonan yhdystien ymparistéon sijoittuvalla hankkeella ei
nahda olevan merkittavia negatiivisia vaikutuksia. Nykytilanteessa naanta-
lilaisten ostovoima virtaa voimakkaasti naapurikuntiin, minka vuoksi kau-
pungissa tarvitaan lisaa kaupan tarjontaa niin paivittais- kuin erikoistavara-
kaupassakin. Hanke sijoittuu erinomaisesti saavutettavalle alueelle ja pal-
velee Naantalin asukkaita seka ohikulkuliikennettéd. Ruonan yhdystien yh-
dyskuntarakenteellinen sijainti seka E 18:n ja liittym&alueen kehittyminen
mahdollistavat alueen kaupallisen kehittdmisen kestavalla tavalla. Asiak-
kaiden ja kaupan nékdkulmasta lahekkain sijaitsevat palvelut synnyttavéat
kiinnostavan ja arkea sujuvoittavan kokonaisuuden ja yksikéiden valilla ta-
pahtuva likkuminen on helppoa. Ruonan yhdystien varsi muodostaa selke-

asti parhaimman
arjen asiointialueen, johon kaupan kehittaminen tulisi keskustan ohella

kohdentaa.

- Liikenteen toimivuustarkastelu (AFRY 14.9.2023).
Tarkastelussa selvitetddn kaupan maaran lisadantymisen mahdolliset vai-
kutukset kehétien liittymien lilkkenteen sujuvuuteen. Tiesuunnittelu on nyt
edennyt vaiheeseen, jolloin lopullisia liikenteellisia arvioita pystytaan teke-
maan. Yleiskaavavaiheessa ei viela tata ollut mahdollista tehda.

Selvityksen liikenteellisissa vaikutuksissa on oleellista kaupan maaran li
saantymisen mahdolliset vaikutukset Kehatien ja Ruonan yhdystien liitty-
man sekd Rautakadun ja Ruonan yhdystien kiertoliittyman liikenteen suju-
vuuteen. Selvityksessé on tarkasteltu myés mahdollisuutta suoran liitty-
man jarjestamiseksi Ruonan yhdystien katualueelta tulevien liiketonttien
kayttoon.
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Selvityksessa tarkastelu tehdaan nykytilanteessa ja tilanteessa eritasoliitty-
mien toteutumisen jalkeen. Kaavaselostuksen liite 8.

Johtopaatokset. Kaavaluonnoksen mukainen maankéayton kehittdaminen
lisda liikennemaaria huomattavasti Ruonan yhdystiella varsinkin Rauta-
kadun ja kehatien valilla vaikuttaen liikenteen toimivuuteen ja turvallisuu-
teen. Talla hetkellakin kehéatien liittyman palvelutaso on heikko Ruonan yh-
dystien suuntaan ja tilanne heikkenee entisestaan, mikali esitetty maan-
kayttd toteutuu ennen eritasoliittyméan toteutumista.

Ennen kehatien toteutumista likenne sujuu parhaiten, jos Ruonan yhdys-
tien katualueelta toteutetaan uusi suuntaisliittyma liiketonteille. Ratkaisu ei
valttamatta ole enaa tarpeen tilanteessa, jossa kehatien eritasoliittyméa on
toteutettu. Suuntaisliittymé on myds liikkenneturvallisuuden kannalta perus-
teltu tilanteessa, jolloin suunniteltu maankaytto toteutuu ennen kehéatien
eritasoliittyman toteutusta.

- Kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelma seké hulevesiselvitys
(AFRY 2023)
Suunnitelma kasittda kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelman
seka lisaksi suunnittelualueen ja laajemman tarkastelualueen hulevesisel-
vityksen. Kaavaselostuksen liite 9 on esityslistalla luonnoksena, se liite-
taan nahtaville menevaan valmisteluaineistoon lopullisessa muodossa.

Asemakaava

Ote ajantasa-asemakaavasta. Kaava-alueen rajaus punaisella viivalla.

Suunnittelualueella on voimassa 5.11.1975 vahvistettu asemakaava (Ak-75) ja
Lidl:n osalla on voimassa (Ak-292), jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
18.12.2006.
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Korttelin 1 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueella (TTV-2) rakennus-
oikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,7, rakentamiseen saa kayttaa 50 %
alueen pinta-alasta. Autopaikkoja tulee olla 1 ap/tyotekijaa kohti.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 1 lansiosa on Liike- ja toimistora-
kennusten korttelialuetta (K). Rakennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla e=
0,70 ja myymalatiloiksi saa rakennusoikeudesta kayttaa 35 %. Autopaikkoja tu-
lee olla liiketiloille 1 ap/30 m2 ja toimistotiloille 1 ap/50 m2. Alueen lansinur-
kassa on alueen osa, jolla ymparisto sailytetaan (/s).

Suunnittelualueen poikki Makasiininpuistosta koilliseen Rautakadulle on mer-
kitty viemarilinjan varaus. Tarvittavat muutokset varauksen sijaintiin selviavat
suunnittelun edetessa.

Rakennusijarjestys

Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjérjestys on tullut voimaan 1.1.2012.

Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa kaavoitusmittausasetuksen 1284/1999 vaatimukset.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.

Aluetta koskevat selvitykset

- Manner-Naantalin osayleiskaavaa varten laaditut selvitykset

- Kehatien asemakaavaa varten laadittu luontoarvojen perusselvitys
(Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy 20.11.2022)

- Kauppapaikkaselvitys 14.5.2019 (Ramboll Oy)

- Kehéatien ympariston kaupallinen selvitys Naantali (Ramboll Oy 6.2.2023)

- Ruonan yhdystien liikenteen toimivuustarkastelu (AFRY Oy)

- Kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelma (AFRY Oy),luonnos

- Tarvittaessa pilaantuneiden maiden selvitys.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Asemakaavatyon tavoitteena on mahdollistaa Ruonan yhdystien ymparistéssa
paivittaistavarakaupan lisddminen seka palvelujen monipuolistaminen ja kehitta-
minen edelleen. Alueen sijainti E 18:n tulevan eritasoliittyméan tuntumassa, ke-
vyen liikkenteen verkoston varrella ja suoraan asuinalueisiin liittyen mahdollistaa
alueen kaupallisten palveluiden ja liiketoiminnan kehittamisen kestavalla tavalla
kaupunkirakennetta hajauttamatta.
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Tavoitteena on kehittad Ruonan yhdystien vartta arjen asiointivyéhykkeena,
jossa sijaitsee erityisesti paivittaistavarakaupan toimintoja seka taydentavaa eri-
koistavarakaupan tarjontaa.

Ruonan yhdystien alueen kehittamisessa on huomioitava vaiheistus suhteessa
likennejarjestelyihin seka riittavat tilavaraukset logistiikalle ja likenneyhteyksille.

Aloite kaavan muuttamisesta on tullut yksityisiltd toiminnanharijoittajilta. Asema-
kaavaty6 on kuulutettu vireille vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa.

4.2 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

Rautakadun kaavamuutoksen laatiminen on vuoden 2023 kaavoitusohjelman ja
kaavoituskatsauksen mukainen hanke.

Kaavan vireilletulosta kuulutettiin vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa.

4.3 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi teknisen lautakunnan ko-
kouksessa 19.6.2023 § 74 ja kaupunginhallituksessa 14.8.2023 § 216.

4.3.1 Osalliset

Osallisia asiassa ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekd ne viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn (MRL 628).

- Maanomistajat ja rajanaapurit

- Lahialueen asukkaat, paikalliset yhdistykset ja yritykset
- Naantalin kaupungin ao. toimialat

- Varsinais-Suomen ELY-keskus

- Varsinais-Suomen liitto

- Varsinais-Suomen maakuntamuseo

- Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

- Naantalin energia Oy

- Turku Energia Oy

- DNA Oy

- Tukes, kemikaali- ja turvallisuusvirasto

4.3.2 Vireilletulo

Kaavahankkeen vireilletulo kuulutettin vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa
28.4.2023.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen on kuvattu osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa, kaavaselostuksen liite 6.
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4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu osallisille viranomaistahoille toimittamalla osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma. Kaavatyon aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
pidettiin 19.9.2023.

4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Ruonan yhdystien varsi on tarked sisdantulovayla kaupunkiin ja samalla tarkea
kaupungin taydennysrakentamisen alue. Alue on jo nyt kaupallisesti vired ja on
yksi tarkeimmista kaupallisen kehittamisen alueista Naantalissa. Ruonan yhdys-
tien varren kehittdmiseen vaikuttaa my6s E 18 tulevat ratkaisut.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa asemakaavaa Ruonan yhdystien
itdpuolella Rautakadun varrella sijaitsevan teollisuus- ja varastorakennusten kort-
telialueen osalta siten, ettd alueelle on mahdollista osoittaa liikerakentamista.

4.4.2 Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Kaavamuutoksessa on kysymyksessa teollisuusalueen uudelleen kayttd. Tehta-
vana on kokonaan uuden kaupunkiympariston ja sen identiteetin muodostaminen
alueelle. Kaupungin ja toteuttajan tehtavana on loytaéa keinot tahan. Niinpa yhtei-
sena tavoitteena on saada aikaan rakennettu kokonaisuus, jolla véaltetdan sa-
manlaistuvien, yksinomaan pysakoéintiin keskittyvien kaupan piha-alueiden tuomi-
nen asuntoalueelle. Kaupan alueen tulee muodostaa viihtyisa asiointi- ja liikku-
misymparisto asukkaille Karvetin keskustan palveluihin liittyen.

4.5 ASEMAKAAVAN MUUTOSLUONNOS

Rautakadun uutta kauppapaikkaa varten on laadittu asemakaavan muutosluon-
nos, joka on paivatty 10.11.2023. Luonnoksessa on osoitettu uusi liikkerakennus-
ten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén (KM). Liséksi on
osoitettu uusi liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K). Nykyisen Lidl:n liike-
tontin asemakaava sailyy paaosin ennallaan (K).
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Hakijan alustava suunnitelma 19.10.2023 ja kaavaluonnos 10.11.2023.

4.5.1 Mitoitus / Rakennusoikeus

Rakennusoikeutta (KM) tontille 13 alueelle on osoitettu 10 000 k-m2. Kaava
mahdollistaa rakennettavaksi kahteen kerrokseen, mutta koko rakennusoikeus
mahtuu osoitetulle rakennusalalle yhteen kerrokseen, miké on todennakoinen
toteutusvaihtoehto.

Tontilla 6 (K)-alueelle on rakennusoikeutta osoitettu tehokkuuslukumerkinnalla
e=0.7 3600 k-m2, josta myymalan alaa voi olla 35 %.

Lidl Oy:n korttelialueelle (K) on tehty joitakin kaavateknisia tarkistuksia. Lidl:n
tontin rakennusoikeus (e=0.7) 6700 k-m2, josta myymalan alaa voi olla 35 %,
sailyy samana. Kaavamaarayksiin muilta osin ei ole tarkoitus tehd& muutok-

sia. Kaavamuutoksen yleismaaraykset tulevat koskemaan myds Lidl:n tonttia.

Kaavamaarayksissa on edellytetty alueen identiteetin ja kaupunkikuvan muo-

dostamiseksi laadittavan lahiympéaristosuunnitelmaa, likerakennusten kortteli-
alueiden yhteista kayttdsuunnitelmaa ja yhteista viherpihasuunnitelmaa.
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Myds hulevesien kasittelysta, pysakointipaikoista, ulkovarastoinnista seka
energia ja ilmanvaihdon jarjestamisesta on yleismaaraykset.

KM-alueen rakennusalan itdpuolinen rajaus saattaa muuttua hulevesiratkaisun
selvitessa.

KM-alueella rakennusala on merkitty siten, ettd huomattavan pitk&n rakennus-
massan osa on mahdollista kaantaa Ruonan yhdystien puolella kohtisuoraan
sisaantuloon nahden. Talléin sen avulla on mahdollista muodostaa pihatilaa ja
suojaista jalankulkuymparistoa tuulivaikutusta vahentaen.

Ravintola- ja kahvilatoimintaa on kaavaluonnoksen mukaan mahdollista sijoit-
taa vaihtoehtoisesti viherpihan ja Ruonan yhdystien puoleisen sisdantulon
yhteyteen nakyvalle paikalle.

Kaavamaarayksia tullaan tarkentamaan asemakaavan ehdotusvaiheessa.
4.5.2 Luonnonsuojelu

Suunnittelualueen etelapuolelle on laadittu Kehatien eritasoliittyman asema-
kaavamuutos, johon Ruonan yhdystien pohjoispuolelle EV-alueelle on 0soi-
tettu luonnonsuojelumerkinté. sl-merkinta liittyy saumattomasti vastaavaan
Lidl:n tontin nykyiseen merkinnan alueeseen. Alueella ei ole muita luonnon-
suojelukohteita.

4.5.3 Palvelut

Karvetin kaupunginosassa on asukkaiden palveluja kuten paivékoti, ala-asteen
koulu, vapaa-ajan palveluja tarjpava monitoimitalo ja Karvetin urheilukentta.
Kaupallisia palveluja lahialueella ovat kaksi péivittaistavaraliiketta ja huolto-
asema.

Alueen kaupan palvelut lisdantyvat asemakaavanmuutoksen myoéta. Lahialu-
een virkistyspalvelut sailyvat kaavan toteutuessa.

Joukkoliikennepalvelut sailyvat edelleen tarkeimman Aurinkotien joukkoliiken-
nekaytavan laheisyydessa hyvin saavutettavissa.
4.6 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavamuutoksen toteutuessa alueen kaupunkirakenne tiivistyy ja asuntoaluei-
den kaupalliset palvelut lisdantyvat ja niiden saavutettavuus helpottuu ajoneu-
voliikenteen osalta eritasoliittyman toteutuessa ja kevyen liikenteen yhteyksien
parantuessa. Toteutuksen huolellinen suunnittelu auttaa kaupunkikuvan muo-
dostumisessa oleellisesti.

Kaupan ympariston yleinen samanlaistuminen on uhka ympariston laadulle.

4.7 KAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET
Kaavaméaaraykset on esitetty selostuksen kaavakartan yhteydessa.
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4.8 NIMISTO

Nimistoon ei esitetd muutoksia.

5. ASEMAKAAVAMUUTOKSEN TOTEUTUS

5.1 5.1 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan tultua
lainvoimaiseksi.

5.2 5.2 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Rakennusvalvontaviranomainen yhteistyéssa maankayttbosaston kanssa seu-
raa kaavamaaraysten toteutumista.

Naantalissa 10.11.2023

Kaisa Aijo Kirsti Junttila
Kaupunginarkkitehti Arkkitehti SAFA
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