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RAUTAKADUN ASEMAKAAVAMUUTOS

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Kaupunki: Naantali
Kaavan nimi: Rautakadun asemakaavamuutos (Ak-380)

Asemakaavan muutos koskee Naantalin kaupungin (529)

14. kaupunginosan korttelin 1 tontteja 6, 11,13 ja 14 seka katualuetta, suojaviher-
aluetta ja vahaista osaa lahivirkistysaluetta seka 11. kaupunginosan katualuetta.

Asemakaavalla muodostuu Naantalin kaupungin (529)

14. kaupunginosan korttelin 1 tontit 16, 17, 18 ja 19 seka katualuetta ja suojavi-
heraluetta seka 11. kaupunginosan katualuetta.

Tonttijako ja tonttijaonmuutokset hyvaksytaan taman asemakaavamuutoksen yh-
teydessa.

Suunnittelusta vastaa Naantalin kaupungin tekniset palvelut / kaavoitus.

1.2 KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
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Rautakadun asemakaavamuutosalue sijaitsee Naantalin 14. kaupunginosan Kar-
vetin korttelissa 1 ja Rautakadun katualueella seka 11. kaupunginosan Ruonan
yhdystien katualueella. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 15,4 hehtaaria.

1.3 KAAVAN NIMI JA TARKOITUS
Asemakaavamuutoksen nimi on Rautakadun asemakaavamuutos.

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

Kaava-aluetta on ehdotusvaiheessa laajennettu koskemaan myos korttelin 1 kes-
kiosan teollisuustonttia tarkoituksena muodostaa tontin lounaisosa osin suojavi-
heralueena hulevesien viivytysalueeksi ja osin liiketontin laajennusosaksi.

Suunnittelualue liittyy valittbmasti E 18 Turun kehétien kaava-alueeseen. E18 Tu-

run kehatie / Naantali asemakaava ja asemakaavan muutos on tullut lainvoi-
maiseksi 2.1.2024.
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Liite 1
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Liite 4
Liite 5
Liite 6

Asemakaavan seurantalomake

Poistuva kaava, ote ajantasa-asemakaavasta
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Kaupungin maanomistus

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (1.3.2024)
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Liite 7 Luontoarvojen perusselvitys Kehéatien ja Viestitien alueen asemakaavoi-
tusta varten (Luonto- ja ymparistotutkimus Envibio Oy 20.11.2022)

Liite 8 Ruonan yhdystien liikenneselvitys (AFRY 2023)

Liite 9 Liikenteen ja kunnallistekniikan yleissuunnitelma sek& hulevesiselvitys
(AFRY 2024)

Liite 10 Kehatien ympariston kaupallinen selvitys (Ramboll Oy 6.2.2023)

Liite 11  Vuorovaikutusraportti

Lite 12 Kaavakarttapienennds, kaavamerkinnat ja -maaraykset

Liite 13 Kaavan havainnekuvat ja asemapiirrosluonnokset (Arkkitehdit Al / 2024)

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.

Asemakaavan muutosluonnos (10.11.2023) kasiteltiin teknisen lautakunnan ko-
kouksessa 22.11.2023 8§ 136. Osallisille varattiin mahdollisuus mielipiteen esitté-
miseen MRL 30 §:n mukaisesti.

Valmisteluaineisto oli nahtavilla osallisten arvioitavana 1.-15.12.2023 Naantalin
tekniset palvelut / kaavoituksessa seka kaupungin internetsivuilla.
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2.2 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Uuden liikerakennuksen toteuttaminen (KM-2)-alueella on tarkoitus kaynnistaa
asemakaavan vahvistuttua.

3. LAHTOKOHDAT

3.2 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

3.2.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee noin 1,5 kilometria Naantalin keskustasta Turun suun-
taan Karvetin kaupunginosassa. Alue sijoittuu osaltaan Aurinkotietéa ja Armonlaak-
sontietd yhdistavan Ruonan yhdystien katualueen itapuolelle ja Rautakadun katu-
alueen etelapuolelle. Alueella on voimassa oleva asemakaava, joka on toteutunut
osin teollisuusalueena, osin liiketiloina. Karvetin kaupunginosa on kaavoitettu paa-
osin 1970-luvulla kahdessa vaiheessa. Liiketontti korttelissa 1 on kaavoitettu 2008.

Vuonna 2017 vahvistuneessa, oikeusvaikutteisessa Manner-Naantalin osayleis-
kaavassa alueelle on osoitettu osittain liikerakentamista osittain teollisuus- ja va-
rastorakennusten aluetta.

Ruonan yhdystien tuntumassa korttelin 1 l&nsiosassa sijaitsee paivittaistavara-
kauppa, autokorjaamoyritys ja varastointialan yritys.

Suunnittelualueen korttelin 1 itdosassa sijaitsee teollisuusrakennusten korttelialue,
jossa ymparistd asettaa toiminnan laajuudelle erityisia vaatimuksia. Kiinteist6lla
toimii metalli- ja mineraalialan tukkukauppaan erikoistunut yritys.

Rautakadun varrella kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevat kaupungin ja energia-
laitoksen keskusvarikot sekd pienempaa yritystoimintaa Rautakadun varrella.

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 15,4 hehtaaria.

Maisemarakenne / maapera, topografia, vesiolosuhteet

Suunnittelualue on suhteellisen tasaista entista viljelyaluetta, joka on rakentunut
voimassa olevan asemakaavan mukaisesti ollen isolta osaltaan teollisuusaluetta
osaltaan liiketonttia.

Suunnittelualueeseen rajautuva Turun kehétien E 18 ja Ruonan yhdystien tuleva
eritasoliittyma tulee rakennuttuaan muuttamaan maiseman taydellisesti. Tien kor-
kein kohta sijaitsee noin 8 m korkeammalla kuin suunnitellun tiealueen nykyinen
maasto. Tuleva sisaantuloramppi pohjoiseen laskee 5 % kaltevuudella kohti Ruo-
nan yhdystien ja Rautakadun risteysta. Laskevalta rampilta avautuu nakyma liike-
tonttien suuntaan.

Varastointialan yrityksen alueella teollisuusrakennusten purkaminen tulee muut-
tamaan alueen maisematilan luonteen taysin.

Maapera
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Suunnittelualueen maapera on paaosin savea. Teollisuuskiinteistdjen alueella
maapera on tdytemaata tai maarittelematonta. Ruonan yhdystien ja Rautakadun
risteyksen pohjois-, ita- ja etelapuolella on pieniéa kallioalueita. Alueen lounaisnur-
kassa maaperélaji muuttuu savesta liejusaveksi. Maanpeitteen paksuus on suu-
relta osin noin 30 metrid, mutta Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteyksen ym-
parilla paikoitellen 1 metrin.

Korttelin 1 lounaisosasta teollisuustontilta on purettu ratakiskot teollisuuden pisto-
raiteelta ja poistettu kaasusailiét. Maaperan mahdollinen likaantuneisuus tulee
selvittdd. Alue on kaupungin omistuksessa ja vuokraoikeus paattyy.

Kuva 1. Suunnittelualueen maaperakartta: vinorasteri tdytemaata tai maarittele-
matonta, punainen kallio, tihe& vinorasteri liejusavi (GTK).

Topografia

Maasto laskee Rautakadulta korkeusasemasta + 8.00 kohti + 6.00 korkeusase-
maa alueen lounaisnurkkaa kohti mentéaessa. Suunnittelualueen luoteispuolella
on Tallipuiston makialueen huomattavan korkea metsainen méakialue. Kaava-alu-
een lansiosassa on pieni kumpare ja myds korttelin 1 tontin itdosassa on kallio-
saareke, jonka korkeus on 10 m ymparoivad maastoa korkeampi.
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Kuva 2. Suunnittelualueen topografia. Korkeusmalli MML, Taustakartta MML

Vesiolosuhteet / Yhdyskuntatekniikka

Suunnittelualueella tai sen alapuolisilla purkureiteill& ei sijaitse pohjavesialueita
eika alueella ole Natura 2000 suojelualueita.

Suunnittelualueella on nykytilanteessa paéosin teollisuus- ja liikkekiinteistdja, joi-
den sadevedet kerataan nykyisellaan hulevesiverkostoon, josta ne purkautuvat

suunnittelualueen lapi virtaavaan ojaan. Oja yhtyy rautatien pohjoispuolella Luo-
lalanjarven laskuojaan.

Alueella on avo-oja (nk. valtaoja) laajempaa valuma-aluetta palvelevana huleve-
sireittina suunnittelualueen keskiosalla. Ojan sijainti tulee muuttumaan liiketontin
laajennuksen seurauksena.

Kuvassa 3 on esitetty alueen nykyiset painanteet, joihin pintavedet kertyvéat ym-
paristosta. Ne ovat otollisia paikkoja hulevesien viivytykselle. Suunnittelualueen
ja sen valittotman ympariston merkittavat painanteet sijaitsevat Ruonan yhdystien
ja Rautakadun risteyksen pohjoispuolella sek& nykyisessa avouomassa ja sen
ymparistdéssa suunnittelualueen keskella. Lisaksi alueen kaakkoiskulmassa on
suuri painanne.
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“Karvetti | =

Nickikaty

Kuva 3. Suunnittelualueen ja lahiympariston nykyiset painanteet.

3.2.2 Luonnonymparisto

Kehatien asemakaavaa varten on laadittu luontoarvojen perusselvitys (Luonto- ja
ymparistétutkimus Envibio Oy 20.11.2022) Selostuksen liite 7.

Kehatien kaavatyon luontoselvityksessé ja Lidl:n asemakaavassa on huomioitu
Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteyksen tuntumassa luonnon monimuotoi-
suuden kannalta paikallisesti tarke&, pieni kallioinen Karvetin hakamaakumpare.
Se tulee jattaa rakentamatta. Alue sijoittuu voimassa olevassa kaavassa osin EV-
alueelle ja osin Lidl:n alueelle merkinnalla /s. Luontoselvityksen mukaan erikseen
laadittavassa hoitosuunnitelmassa keskeistéa on huomioida linnunhernetikkukoin
vaatimukset alueella.

Teollisuustontilla korttelin itAosassa on luonnonmukaisena sdilytettava alueen
osa merkinnalla /s. Maanpinnan korkeusaseman muuttaminen (kaivaminen,lou-
hinta ja tayttaminen) ja puiden kaataminen on alueella kiellettya.

Karvetin maanviljelys / hedelmétarha-aika

Karvetti oli satoja vuosia aatelis- ja virkamiessukujen omistuksessa. Ajan tavan
mukaan tilalla oli jo talldin joitakin omena-, luumu- ja kriilkunapuita ja puutarhavil-
jely ilmeni Karvetin pihapiiriissa ja lahiymparistossa. Ajatus laajemman puutarhan
perustamisesta toteutui 1900-luvun alusta alkaen, miké oli talonpoikaistaloissa
vield harvinaista. Ensimmainen pieni kasvihuone valmistui 1904, uudet rakennet-
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tiin 1920-luvun lopussa. Tila erikoistui 1930-luvun lopulta alkaen vihannes- ja juu-
resviljelyyn. Taman teki mahdolliseksi kasteluveden saanti Luolalanjarvesta. Kei-
nokastelujarjestelmalla voitiin lopulta sadettaa lahes kaikki viljelykset.

Vuonna 1940 perustettiin tilalle laaja omenatarha. Suurimmillaan omenanviljely
kasitti 14 ha ja laajimmillaan tarhassa kasvoi noin 8000 omenapuuta. Omenoiden
pakkaamista ja sailyttamista varten rakennettiin pakkaamo ja 100 tonnin jaahdy-
tetty varastotila.

3.2.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue lahiymparistbineen on osa suhteellisen tiiviisti rakennettua Kar-
vetin kaupunginosaa. Lahiérakentamisen yleistyttya Karvettiin laadittiin kaksi laa-
jaa asemakaavaa aluerakentamissopimusten tuloksena. Rakennuskanta muo-
dostuu kerrostalo- ja rivitalorakennuksista seka myéhempi kokonaisuus etelaisen
Karvetin eri-ikéisista teollisuuskiinteistoista.

Kehitysvaiheita kuvina:

=il B e\
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Karvetin kaupunginosassa on asukkaiden palveluja kuten kaksi paivakotia, ala-
asteen koulu, vapaa-ajan palveluja tarjoava monitoimitalo ja Karvetin urheilu-
kentta. Kaupallisia palveluita alueella on Ruonan yhdystien varrella.

Rakennettua kaupunkikuvaa jakaa maisemallisesti merkittéava Tallipuiston met-
sasaareke. Karvetin alueen lapi kulkee yksi kaupungin paakokoojakaduista si-
saantulovaylana E 18-suunnasta. Alue sijoittuu kaupungin tarkeimman joukkolii-
kennekaytavan, Aurinkotien laheisyyteen.

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

Korttelissa 1 Lidlin rakennus on valmistunut vuonna 2008 ja Aurinkotien Auton
rakennus vuonna 1983. Fintermoksen ja Transmarinin rakennukset ovat valmis-
tuneet useassa vaiheessa, vanhin osa vuonna 1977 ja muut vuosina 1983 ja
1987. Suunnittelualueeseen kuuluu teollisuusrakennusten korttelialue, jossa
ymparistd asettaa toiminnan laajuudelle erityisia vaatimuksia. Kiinteistolla toimii
metalli- ja mineraalialan tukkukauppaan erikoistunut yritys Naantali Steel Ser-
vice Centre Oy eli Tata Steel Naantali. Rakennukset ovat valmistuneet useassa
vaiheessa vanhimmat 1970-luvulla.

Kaavamuutosalueen sijoittuminen Turun kehatien ja Ruonan yhdystien erita-
soliittyméan kehittamisalueen yhteyteen vaikuttaa alueen tulevaan toimintaympa-
ristoon. Kehatien liittymaalueen kaavamuutoksen toteutuminen muuttaa Ruo-
nan yhdystien merkitysta kaupungin sisaantulotiena.

Lahiymparistdn palveluihin on odotettavissa muutoksia Ruonan yhdystien ja Ar-
monlaaksontien eli E 18:n eritasoliittyméan rakentuessa yleiskaavan ja vahvistu-
neen asemakaavan mukaisesti.

Kulttuuriympérist®

Suunnittelualue ei sijaitse merkittavien kulttuuriymparistojen valitttméassa lahei-
syydessa.

Palvelut

Korttelin 1 l&nsiosassa on paivittaistavaraliike Lidl Naantali ja Aurinkoisen auton
autokorjaamo.

Asuminen
Kaavamuutosalueella ei ole asuntoja.

Tydpaikat, elinkeinotoiminta

Kaavamuutoskorttelissa sijaitsee paivittaistavaraliike (Lidl Naantali), autohuolto-
like (Aurinkotien Auto Oy, Autohuolto ja Autokorjaamo), pakastamoalan yritys
(Fintermos Qy) ja logistiikkakeskus (Transmar Ab). Lisaksi korttelissa 1 ita-
osassa sijaitsee Naantali Steel Service Centre Oy ja kaava-alueen ulkopuolella
korttelin itdosassa Naantalin Energian toimitila sek&a kaupungin tekninen va-
rikko.

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

Tallipuiston mékialueen 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 vilkkaassa kaytossa.

Suunnittelualueen kaltaisessa tiiviissa kaupunkirakenteessa virkistysyhteydet
muodostuvat paaosin kevyenliikenteen reitistosta.

Liikenne

Alueen lapi kulkee Aurinkotieltd Armonlaaksontielle johtava Ruonan yhdystie,
joka on yksi kaupungin paakokoojakaduista. Alue sijaitsee kaupungin tarkeim-
man joukkoliikennekaytavan, Aurinkotien laheisyydessa.

Ruonan yhdystien varren kehittdmiseen vaikuttaa myos E 18 eli Armonlaakson-
tien tulevat ratkaisut. Ruonan (nk. Emantakoulun) eritasoliittyman yleissuunni-
telma on laadittu osana Turun kehatien parantamissuunnitelmaa ja toteuttamis-
aikataulu tarkentuu myohemmin. Asemakaavamuutos on saanut lainvoiman
2.1.2024.

Kevyenliikenteen kaytdssa on sekd Ruonan yhdystien, ettd Rautakadun varrella
osuus jalankulkua ja pyorailya varten. Yhteys Karvetin palveluihin ohjautuu ulko-
kentan lansipuolitse pohjoiseen.

Tekninen huolto

Suunnittelualueella sijaitsevat kiinteistot on liitetty kaupungin vesijohto- ja jateve-
siverkostoon. Raisio-Naantali runkovesilinja kulkee suunnittelualueen lapi Ar-
monlaaksontien pohjoispuolella.

Sahkdverkkoyhtiona on Naantalin Energia Oy, Teleoperaattori Elisa, Verkko-ope-
raattorina Suomen Erillisverkot Oy ja Kaukolammdn jakelijana toimii Oy Turku
Energia

Ymparistohairiot

Saastuneet maa-alueet

Kaava-alueella on epdily pilaantuneista maista teollisuustontin lounaisosassa,
josta on poistettu teollisuustontin pistoraiteen ratakiskot. Samalta alueelta on
poistettu kaasusailiot, joilla on ollut Tukesin maérittelema konsultointivydhyke
(Nestekaasulaitos, muu konsultointivyéhyke). Nestekaasusailiot on poistettu kiin-
teistdlta vuonna 2022, minka johdosta konsultointivyéhykkeen merkitys poistuu.

Myds autohuoltoliikkeen tontilla on mahdollisten rakennustdiden yhteydessa
huomioitava autokorjaamotoiminnan jaljet. Kaavatydssa on tontin aiempi toi-
minta kayty 1&pi kaupungin ymparistopaallikon kanssa.

Hulevedet
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Suunnittelualueella on nykytilanteessa paéosin teollisuus- ja liikkekiinteistdja, joi-
den sadevedet kerataan nykyisellaén hulevesiverkostoon, josta ne purkautuvat

suunnittelualueen lapi virtaavaan ojaan. Oja yhtyy rautatien pohjoispuolella Luo-
lalanjarven laskuojaan.

Alueella on avo-oja (nk. valtaoja) laajempaa valuma-aluetta palvelevana huleve-
sireittina suunnittelualueen itdosalla. Ojan sijainti tulee muuttumaan lilkketontin
laajennuksen seurauksena.

Y PAI e

Kuva 4. Hulevesien valuma-alue.

3.2.4 Maanomistus

Kaavoitettava korttelialue on kaupungin omistuksessa. Myads liittyvat katualueet
ja virkistysalueet omistaa Naantalin kaupunki.

Kaavamuutoksen hakijoiden kanssa on tehty kaavoituksen kaynnistamissopi-
mukset.
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Kuva 5. Viistoilmakuva 2023.

3.3 SUUNNITTELUTILANNE

3.3.1 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 alueidenkayttotavoitteista,
jotka on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava kaavoituk-
sessa. Ne kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

» Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
* Tehokas liikennejarjestelma
* Terveellinen ja turvallinen elinymparistd
* Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat
* Uusiutumiskykyinen energiahuolto
Maakuntakaava

https://varsinais-suomi.fi/suunnittelu/maakuntakaava/voimassa-oleva-maakun-
takaava
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Maakuntakaavassa alue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle A, sekd 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 my6s useasta myymalasta koostuvaa vahittaiskaupan
aluetta/keskittyméaad, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltdaan seu-
dulliseen vahittaiskaupan suuryksikkoon. Vahittaiskaupan suuryksikdiden 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.

E18 Turun kehatien suunnittelu

Suunnittelualue on E18 Kehatien tiesuunnittelualueen vaikutusalueella. Vaylavi-
raston valmistelema Kehétien lantisen osuuden tiesuunnitelma on valmistunut
2023, mutta ei ole viela lainvoimainen. Tiesuunnittelun yhteydessa on laadittu
Ruonan yhdystien katusuunnitelmat, jotka siséltavat myds Ruonan yhdystien ja
Rautakadun risteykseen suunnitellun uuden kiertoliittyman.

Kuva 6. Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmasta. Kaava-alueen
rajaus purppuralla 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.
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Kuva 7. Naantalin yleiskaava. Kaava-alueen rajaus punaisella viivalla.

<)

Oikeusvaikutteisessa Manner-Naantalin yleiskaavassa Rautakadun etelapuoli-
sen korttelin lansiosaan on osoitettu kaupallisten palvelujen alue (KM), jossa
kaupallinen mitoitus on enintédan 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)-merkinndilla seké kaupallisten palvelujen ja tyopaikko-
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 vahittdistavarakaupan suuryksikon, jolle on yleiskaa-
vassa haluttu osoittaa vaihtoehtoisia sijaintipaikkoja.
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Kuva 8. Manner-Naantalin osayleiskaavan kaupan kohteet ja alueet, Kehatien
ympariston 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 liittyvia
perusselvityksia.

Luontoarvojen perusselvitys

Turun kehétien asemakaavaa varten laadittu Luontoarvojen perusselvitys on
kaytossa (Luonto- ja ymparistétutkimus Envibio Oy 20.11.2022). Selvityksen
mukaan alueella on suojelumerkintaa edellyttava korttelialueen osa. Se sijoit-
tuu Lidl:n piha-alueelle ja se on huomioitu jo voimassa olevassa kaavassa
EV-alueella.

Korttelin keskiosassa teollisuustontilla sen itdosassa on luonnonmukaisena
sailytettdva alueen osa merkinnalla /s. Maanpinnan korkeusaseman muutta-
minen (kaivaminen, louhinta ja tayttaminen) ja puiden kaataminen on alu-
eella kiellettya. Kaavaselostuksen liite 7.

Kehatien ympariston kaupallinen selvitys Naantali (Ramboll Oy
6.2.2023).

Suunnittelussa on kaytéssa Kehatien ympariston kaupallinen selvitys Naan-
tali (Ramboll Oy 6.2.2023). Selvityksessa on arvioitu suunnittelualueen vai-
kutukset Naantalin keskustan kaupan tarjontaan seka tasapainoiseen kau-

pan palveluverkkoon.

Kaupallisissa selvityksissa erityistda huomiota kiinnitetdan Kehatien ja Ruo-
nan yhdystien eritasoliittyman toteutumisesta aiheutuvan toimintaympariston
muuttumiseen.Selostuksen liite 10.

Johtopéaatokset. Ruonan yhdystien ymparistdéon 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 liittymaalueen kehittyminen
mahdollistavat alueen kaupallisen kehittdmisen kestavalla tavalla. Asiak-
kaiden ja kaupan ndkdkulmasta lahekkain sijaitsevat palvelut synnyttavat
kiinnostavan ja arkea sujuvoittavan kokonaisuuden ja yksikdiden valilla ta-
pahtuva liikkkuminen on helppoa. Ruonan yhdystien varsi muodostaa selke-
asti parhaimman arjen asiointialueen, johon kaupan kehittdminen tulisi
keskustan ohella kohdentaa.

Liikenteen toimivuustarkastelu (AFRY 14.9.2023).

Tarkastelussa selvitetddn kaupan maaran lisaantymisen mahdolliset vaiku-
tukset kehatien liittymien lilkkenteen sujuvuuteen. Tiesuunnittelu on nyt eden-
nyt vaiheeseen, jolloin lopullisia liikenteellisia arvioita pystytdan tekemaan.
Yleiskaavavaiheessa ei viela tata ollut mahdollista tehda.
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Selvityksen liikenteellisissa vaikutuksissa on oleellista kaupan maaran li-
saantymisen mahdolliset vaikutukset Kehéatien ja Ruonan yhdystien liittyman
sekd Rautakadun ja Ruonan yhdystien kiertoliittyman liikkenteen sujuvuuteen.
Selvityksessa on tarkasteltu myds mahdollisuutta suoran liittyméan jarjesta-
miseksi Ruonan yhdystien katualueelta tulevien liiketonttien kayttoon.

Selvityksessa tarkastelu tehdaan nykytilanteessa ja tilanteessa eritasoliitty-
mien toteutumisen jalkeen. Selostuksen liite 8.

Johtopaatokset. Kaavaluonnoksen mukainen maankayton kehittaminen
lisda liikenneméaaria huomattavasti Ruonan yhdystiella varsinkin Rauta-
kadun ja kehatien valilla vaikuttaen liikenteen toimivuuteen ja turvallisuu-
teen. Talla hetkellakin kehatien littyman palvelutaso on heikko Ruonan yh-
dystien suuntaan ja tilanne heikkenee entisestaan, mikali esitetty maan-
kaytto toteutuu ennen eritasoliittyman toteutumista.

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

- Kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelma sek& hulevesiselvitys
(AFRY 2024)
Suunnitelma kasittéda kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelman seké
lisdksi suunnittelualueen ja laajemman tarkastelualueen hulevesiselvityksen.
Selostuksen liite 9.
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Voimassa oleva asemakaava

>\ A2 ) e =~ i
Kuva 9. Ote ajantasa-asemakaavasta. Poistuva kaavan alue on merkitty punai-
sella viivalla, jonka yli on vedetty rasti.

Suunnittelualueella on teollisuustonteilla voimassa 5.11.1975 vahvistettu ase-
makaava (Ak-75) ja liiketontilla on voimassa (Ak-292), jonka kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt 18.12.2006. Ruonan yhdystien katualueella ja suojaviheralueella
seka korttelin itdosan teollisuustontilla on voimassa kehatien akm (Ak-370) joka
on tullut lainvoimaiseksi 2.1.2024.

Korttelin 1 teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueella (TTV-2) rakennusoi-
keus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0,7, rakentamiseen saa kayttaa 50 % alu-
een pinta-alasta. Autopaikkoja tulee olla 1 ap/tyontekijaa kohti.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 1 lansiosan tontilla on Liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialuetta (K). Rakennusoikeus on merkitty tehokkuuslu-
vulla e= 0,70 ja myymalatiloiksi saa rakennusoikeudesta kayttaa 35 %. Auto-
paikkoja tulee olla liiketiloille 1 ap/30 m2 ja toimistotiloille 1 ap/50 m2. Alueen
lansinurkassa on alueen osa, jolla ymparisto sailytetaan (/s).

Suunnittelualueen poikki koilliseen Rautakadulle on merkitty viemaérilinjan va-
raus. Tarvittavat muutokset varauksen sijaintiin selvidvat suunnittelun edetessa.

Korttelin 1 itdosan tontilla on teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto
asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia (TY-3).

Autopaikkojen vahimmaismaara on 1 ap/2 tyontekijaa.

Korttelin osalle osoitetut merkinnat pysyvat pdaosin samana kuin voimassa ole-
vassa asemakaavassa: tonttitehokkuusluku e=0,70 ja kerrosluku on kaksi (I1).
Merkinta 50% osoittaa, kuinka suuren osan alueesta tai rakennusalasta saa
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kayttaa rakentamiseen. Kiinteiston lansiosaan merkitty putkilinja, istutettava
puurivi ja istutettavat alueen osat sailyvat lahes ennallaan. Uutena merkintana
korttelialueelle on osoitettu jo olemassa oleva, alueen etelareunaa kulkevan
runkovesilinjan sijainti. Korttelialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka hairitsee ym-
paristbaan hajun, savun, melun tai muun saasteen muodossa. Tontin katuun ra-
joittuva sivu on aidattava rakennusalan rajalla.

Voimassa olevan kaavan mukaan Ruonan yhdystie siirtyy eritasoliittym&n
vuoksi nykysijainniltaan hieman itaan.

Rakennusijarjestys

Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjarjestys 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)

- Kehatien ympariston kaupallinen selvitys Naantali (Ramboll Oy 6.2.2023)

- Ruonan yhdystien liikkenteen toimivuustarkastelu (AFRY Oy 2023)
Kunnallistekniikan ja liikenteen yleissuunnitelma seka hulevesiselvitys
(AFRY Qy 2024)
Tarvittaessa pilaantuneiden maiden selvitys

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.2 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Asemakaavatyon tavoitteena on mahdollistaa Ruonan yhdystien ymparistéssa
paivittaistavarakaupan lisaaminen 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.

Tavoitteena on kehittdd Ruonan yhdystien vartta arjen asiointivyéhykkeena,
jossa sijaitsee erityisesti paivittaistavarakaupan toimintoja seka taydentavaa eri-
koistavarakaupan tarjontaa.

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

Aloite kaavan muuttamisesta on tullut yksityisiltéa toiminnanharjoittajilta. Asema-
kaavatyo on kuulutettu vireille vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa.
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4.3 SUUNNITTELUN KAYNNISTAMINEN JA SITA KOSKEVAT PAATOKSET

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

Kaavan vireilletulosta kuulutettiin vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa 28.4.2023.

4.4 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

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

441 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 alueellinen vastuumuseo
- Varsinais-Suomen pelastuslaitos / VARHA

- Naantalin Energia Oy

- Turku Energia Oy

- DNA Oyj

- Elisa Oyj

- Suomen Erillisverkot Oy

4.4.2 Vireilletulo
Kaavahankkeen vireilletulo kuulutettin vuoden 2023 kaavoituskatsauksessa
28.4.2023.

4.4.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen on kuvattu osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa, Selostuksen liite 6.

Luonnosvaihe

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

Asemakaavamuutosluonnos (10.11.2023) teknisen lautakunnan kokouksessa
22.11.2023 § 136. Osallisille varattiin mahdollisuus mielipiteen esittdmiseen MRL
30 8:n mukaisesti.

Valmisteluaineisto oli nahtavilla osallisten arvioitavana 1.-15.12.2023 Naantalin
tekniset palvelut / kaavoituksessa seka kaupungin internetsivuilla.
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4.4.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu osallisille viranomaistahoille toimittamalla osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma. Kaavatyon aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
pidettiin 19.9.2023. Naantalin keskeneraisia tiehankkeita kasiteltiin ELY:n neuvot-
telussa 8.2.2024.

Kaavaluonnosvaiheessa jarjestettiin viranomaisten lausuntokierros, luonnoksesta
jattivat lausunnon ELY ja Alueellinen vastuumuseo.

ELY:n lausunnossa kiinnitettiin huomiota vaikutusten arviointiin, luonnonsuojelua,
hulevesien kasittelya ja pilaantuneita maita koskeviin kaavamerkintoihin seka va-
hittdiskaupan vaikutusarviointiin, liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen seka
vaiheistukseen. Vuorovaikutusraportti selostuksen liite11.

4.45 Kaavaluonnosvaiheesta saatu palaute

Tekninen lautakunta / asemakaavaluonnos: Asemakaavaluonnos oli teknisen lau-
takunnan kasittelyssa 22.11.2023 8136, jolloin osallisille paatettiin varata mahdol-
lisuus mielipiteen esittamiseen MRL 30 8:n mukaisesti. Valmisteluaineisto oli néh-
tavilla 1.-15.12.2023 Naantalin Teknisten palvelujen maankayttéosastolla seka
kaupungin internet-sivuilla. Kaavaluonnoksesta jatettiin 5 lausuntoa ja 2 mielipi-
dettd. Toinen mielipide saatiin asukkaalta ja toinen kaava-alueella toimivalta yri-
tykselta.

Kaavaluonnoksesta pyydettiin ja saatiin lausunnot seuraavasti:
- Varsinais-Suomen ELY-keskus (lausunto)
- Varsinais-Suomen liitto (ei lausuntoa)
- Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo (lausunto)
- Varsinais-Suomen pelastuslaitos (lausunto)
- Naantalin Energia Oy (ei lausuntoa)
- DNA Oyj (lausunto, ei huomautettavaa)
- Teleoperaattori Elisa (lausunto)
- Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-operaattoripalvelut (ei lausuntoa)
Annetut lausunnot ja mielipiteet, seka niiden huomioiminen kaavassa on esitetty
vuorovaikutusraportissa, selostuksen liite 11.
4.4 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

4.4.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle sekéd luodaan
edellytykset yhdyskuntarakenteen kehittamiseen ensisijaisesti olemassa ole-
vaan rakenteeseen tukeutuen ja yhdyskuntarakenteen eheytta vahvistaen.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutetta-
vuutta eri vaestdéryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliiken-
netta seka viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista. Merkittavat
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uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne
ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Varaudutaan sdan aari-ilmioihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien
hallinta varmistetaan muutoin.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavatyon tavoitteena on kehittdd Ruonan yhdystien ymparistda arjen
asiointivydhykkeena, jossa sijaitsee paivittaistavarakaupan toimintoja seka tay-
dentavia erikoistavarakaupan palveluja.

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

Aloite kaavamuutoksen kaynnistamiseksi on tullut yksityiselta toimijalta.

Suunnittelussa tutkitaan selvityksin yleiskaavan sisaltovaatimukset ja maakun-
takaavassa osoitetun vahittaiskaupan suuryksikon alarajan ylittdmisen edelly-
tykset seka arvioidaan toimintaympariston muutoksen vaikutukset Naantalin
kaupan palveluverkkoon.

Vanton alueen maankéaytdllisia tavoitteita on tarkennettu Kehatien ympériston
kaupallisessa selvityksessa.

Alueen sijainti E 18:n tulevan eritasoliittymén tuntumassa seka yhdyskuntara-
kenteessa asuntoalueen ja kevyen liikenteen verkoston yhteydessa mahdollis-
taa alueen kaupallisten palveluiden ja liiketoiminnan kehittamisen kestavalla ta-
valla. Alueen saavutettavuutta joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen osalta on
mahdollista kehittdd edelleen Ruonan eritasoliittyman valmistuttua.

Tavoitteena on liittda kaupan alue Karvetin asuntoalueen osaksi muodostamalla
kaupunkimainen myds jalankulkua palveleva viihtyisa liikkumisymparisto suju-
van ajoneuvoliikenteen lisaksi.

Kaavatyossa tutkitaan yleiskaavan siséltovaatimukset ja arvioidaan kaupan
muutoksen vaikutukset.

4.4.3 Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Kaavamuutoksessa on osin kysymyksessa teollisuusalueen uudelleen kaytto.
Tehtavana on kokonaan uuden kaupunkiympariston ja sen identiteetin muodos-
taminen alueelle. Kaupungin ja toteuttajan tehtavana on loytaa keinot tahan.
Niinp& yhteisena tavoitteena on saada aikaan rakennettu kokonaisuus, jossa
Kaupan alue muodostaa viihtyisan asiointi- ja likkumisympaériston asiakkaille ja
asukkaille Karvetin keskustan palveluihin liittyen.

Kaupungin sisaantulovaylilla sijaitsevilla alueilla on iso kaupunkikuvallinen mer-
kitys, mik& tulee ottaa suunnittelussa huomioon.
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Muodostuva kaupunkikuva / lahiympéaristdsuunnitelma.

Suunnittelualueen rakennuskokonaisuuden tulee ilmentéé korkeatasoista
suunnittelua ja rakentamista muodostaen Karvetin kaupunginosaan viihtyisaa
asukkaiden asiointi- ja likkumisymparistoa.

Kehatien valmistumisen jalkeen kaupungin tarkeimpiin kuuluva sisdantulona-

kyma tulee suunnitella huolella. Kaupan sisdantulotien puoleisten julkisivujen

seka piha-alueiden tulee olla edustavia ja yleisilmeeltdan aluetta elavaittavia.

Kaavamaarayksissa on edellytetty alueen identiteetin ja kaupunkikuvan muo-
dostamiseksi laadittavaa l&hiympéaristosuunnitelmaa, liikerakennusten kortteli-
alueiden yhteista kayttdsuunnitelmaa ja yhteista viherpihasuunnitelmaa.

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

Lahiymparistésuunnitelmassa esitetdén sisaantulomaiseman muodostuminen,
rakennusten ja ulkotilojen varisuunnitelma seka rakennuksen ja ulkotilojen va-
laistussuunnitelma.

Lahiymparistosuunnitelma liitetdan rakennuslupa-asiakirjoihin.

45 ASEMAKAAVAN MUUTOSLUONNOS
Asemakaavaluonnos

Rautakadun uutta kauppapaikkaa varten on laadittu asemakaavan muutos-
luonnos, joka on paivatty 10.11.2023. Luonnoksessa on osoitettu uusi liikera-
kennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM). Li-
saksi on osoitettu uusi liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K). Nykyisen
Lidl:n liiketontin asemakaava sailyy pdéosin ennallaan (K).

Kaavaluonnoksen laatimisen yhteydessa laadittin myds laajempaa tarkastelu-
aletta koskevat liikenteen, kunnallistekniikan ja hulevesien yleissuunnitelmat.

Ajoneuvoliikenteen ja kevyenliikenteen jarjestelyt tehdaan sijoittamalla Rauta-
kadun ja Ruonan yhdystien liittymaan kiertoliittyma. Luonnosvaiheessa on tut-
kittu myds suoran yksisuuntaisliittyman mahdollisuutta Ruonan yhdystielta liike-
tonteille.

Rakennusoikeutta KM-korttelialueen liiketontille on osoitettu 10 000 k-mZ. Luon-
nos sallii rakennettavaksi kaksi kerrosta, mutta koko rakennusoikeus mahtuu
osoitetulle rakennusalalle yhteen kerrokseen.

K-korttelialueen liike- ja toimistorakennusten tonteille rakennusoikeutta on
osoitettu voimassa olevan kaavan mukaisesti tehokkuudella e=0.7.
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Lidl Oy:n korttelialueelle (K) on tehty joitakin kaavateknisia tarkistuksia. Lidl:n
tontin rakennusoikeuteen tai kaavamaarayksiin muilta osin ei ole tarkoitus
tehd& muutoksia.

Kaavamuutoksen yleismaaraykset, kuten korttelialueen poikki suunnitellun vi-
herpiha-alueen maarittaminen tulevat koskemaan my6s Lidl:n tonttia ja Aurin-
kotien Auton tonttia.

Liikekorttelissa rakentamista ohjataan tonttikohtaisilla asemakaavamaarayk-
silla koskien rakennusalan sijaintia, pysakointipaikkojen mitoitusta, liikeraken-
nusten piha-alueiden toiminnallista ja kaupunkikuvallista jasentamista seka hu-
levesien kasittelya.

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. Polkupyé&rapaikkoja on varattava vahintaan 1 pp / 25 k-m?.

4.6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

Uuden liikerakennuksen toteuttaminen KM-alueella on tarkoitus kaynnistaa
asemakaavan vahvistuttua.
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Kuva 10. Yhdistetty kaavaluonnos 10.11.2023 ja hakijan alustava suunnitelma
19.10.2023 (Al-arkkitehdit).

4.6.1 Kaavaluonnoksen 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, mik& on todenndkdinen
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.
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4.6.2 Kaavaluonnoksen maaraykset

(K) Liike- ja toimistorakennusten korttelialue, (KM) Liikerakennusten kortteli-
alue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon.

Kaavan yleismaarayksissa on edellytetty alueen identiteetin ja kaupunkikuvan
muodostamiseksi laadittavan l&ahiympéaristdsuunnitelmaa, liikerakennusten
korttelialueiden yhteista kayttosuunnitelmaa ja yhteista viherpihasuunnitelmaa.

(KM)-korttelialueella on merkinta: Alueen identiteetille ja kaupunkikuvalle mer-
kittava julkisivu ja kaupunkikuvan erityinen korostuskohta.

Liikekorttelien alueella on merkinta: Viherpiha, joka tulee suunnitella kaupunki-
maisena ja mahdollisena korttelialueiden yhteiskayttbalueena. Alueelle voi si-
joittaa kahvila/ravintolarakennuksen ja torimyyntia varten kevyita rakenteita
piha-aluetta elavoittamaan.

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 kdantaa Ruonan yhdystien puolella kohtisuoraan
sisdantuloon nahden. Talléin sen avulla on mahdollista muodostaa pihatilaa ja
suojaista jalankulkuymparistéa tuulivaikutusta vahentaen.

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

Kaavamaaraykset tarkentuvat asemakaavan ehdotusvaiheessa.

4.6.3 Luonnonsuojelu

Kehatien eritasoliittyman asemakaavamuutoksessa Ruonan yhdystien koillis-
puolelle EV-alueelle on osoitettu luonnonsuojelumerkinta. sl-merkinta liittyy
saumattomasti vastaavaan Lidl:n tontin nykyiseen merkinnan alueeseen. Alu-
eella ei ole muita luonnonsuojelukohteita.

4.6.4 Palvelut

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

Alueen kaupan palvelut lisdédntyvat asemakaavanmuutoksen myota. Lahialu-
een virkistyspalvelut sailyvat kaavan toteutuessa.
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Joukkoliikennepalvelut sailyvat edelleen tarkeimman Aurinkotien joukkoliiken-
nekaytavan laheisyydessa hyvin saavutettavissa.

Luonnoksesta ehdotukseksi

Asemakaavan valmistelua on jatkettu valmisteluvaiheen nahtavillaolon aikana
saatujen lausuntojen, muun palautteen ja kaupan toimijoiden esitysten poh-
jalta. Asemakaavaehdotus on paivatty 1.3.2024.

Oleellisimpia kaavaan luonnosvaiheen jalkeen tehtyjd muutoksia ja tarkistuk-
sia ovat:

o Korttelin 1 itdosan teollisuustontin alue on liitetty asemakaava-alueeseen.

Tontin lounaisosassa on rajausta muutettu siten, ettd Ruonan yhdystiehen
rajautuvan tontin osa on muodostettu suojaviheralueena (EV) hulevesien vii-
vytysalueeksi ja osa on liitetty lilketonttiin pysakaointialueeksi. Itse korttelin
kayttotarkoitusta ei muuteta. Teollisuustontin kaava sailyy paaosin ennallaan
2.1.2024 lainvoimaiseksi tulleen kaavan mukaisena. Tontin uusi rajaus muut-
taa teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY-3), pienentaen tonttia ja raken-
nusoikeutta (e=0,70) vahaisesti. Tontin sisdan rakentamattomaksi jatetty kal-
lioalue rajataan merkinnalla ymparisto sailytettava (/s). Tontin keskiosassa
olevan kaupungin hulevesiputken tuleva mahdollinen siirtiminen aiheuttaa
hulevesivarauksen tontin lansirajalle.

Osat Rautakadun ja Ruonan yhdystien katualuetta on otettu kaavaan mu-
kaan.

(KM-2) - kaavamaarays on tarkennettu muotoon:

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon paivittaistavara-, kayttbtavara- ja tilaa vaativan kaupan
tarpeisiin. Muuta keskustahakuista erikoistavarakauppaa ei tule
(KM-2) -alueelle sijoittaa.
Kaavaluonnoksessa (KM-2) - liikerakennuksen rakennusalan kaantyva etela-
osa on muutettu yhtenaiseksi suorakaiteen muotoiseksi rakennusalaksi.

o (KM-2) - kaavamaarays on tarkennettu muotoon:

Suunnittelualueen rakennuskokonaisuuden tulee ilmentaéa korkeata-
soista suunnittelua ja rakentamista muodostaen Karvetin kaupungin-
osaan viihtyis&a asiointi- ja liikkumisymparistoa.

Alueelle on laadittava l&hiymparistdsuunnitelma, josta kay ilmi alueen
identiteetille ja kaupunkikuvalle merkittdvien elementtien ja julkisivujen
kuvaus seka kaupunkikuvan erityiset korostuskohdat.

Pitk&, yhtenainen julkisivu tulee jasentaa rakennusosien, materiaalien
ja vérien vaihtumisella. Pd&asiallista materiaalia saa olla 70 % julkisi-
vun alasta. Julkisivujen jasentyminen eri materiaaleilla kuvataan ja

esitetddn mainoksineen. Lisaksi toteutetaan kaupunkikuvan korostus-
kohtiin julkisivun rakenteeseen integroitu taideseina joko pysyvana tai
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vaihtuvana. Se muodostaa osan seindpintaa suurikokoisina taideai-
heina tai pienimittakaavaisina, tdydentavina kuvina.

Lisaksi paasisdénkayntien julkisivuun tulee muodostaa jalankulkijoille
sdasuojaa. Suojaa voidaan muodostaa ulostytntyvalla katteella tai jul-
kisivun sisaanvedolla.

Lahiymparistésuunnitelmassa esitetdan sisaantulomaiseman muodos-
tuminen, rakennusten ja ulkotilojen varisuunnitelma seka rakennuksen
ja ulkotilojen valaistussuunnitelma.

o Uudella kaupan suuryksikon liikerakennuksen (KM-2) -tontilla itdrajan hule-
vesireitin varausta on laajennettu ja se ohjataan kohti (EV)-aluetta.

o Pikaruokaravintolan sijaintia on siirretty l[Anteen [ahemmas suuntaisliittyman
paikkaa ja sille on merkitty erillinen rakennusala. Tarkoituksena on rajata laa-
jaa, yhtenaista piha-aluetta.

o Jalankulku- ja pyoraliikenteen sisdantuloa liiketonteille Ruonan yhdystielta on
pyritty hajauttamaan kahteen eri paikkaan.

o Kaupunginosien 11. ja 14. rajan sijaintia on tarkistettu Ruonan yhdystien ka-
tualeen kohdalla.

o Uudella liike- ja toimistorakennusten (K)-alueella, Aurinkotien Auton toiminta
jatkuu nykyisella paikalla.

o Korttelin l&ansiosan nykyisella liike- ja toimistorakennusten (K)-alueella on
mahdollistettu ohjeellinen jalankulkureitti Rautakadun suuntaan rakennuksen
itdpuolella.

o Hulevesien, pima-maiden ja suojeltavien luontokohteiden merkint6ja ja maa-
rayksia on tarkennettu ELY:n lausunnon mukaisesti.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 KAAVAMUUTOSEHDOTUS

Ruonan yhdystien sijainti yhdyskunnan rakenteessa sekéa E18:n ja liittymaalu-
een kehittyminen mahdollistavat alueen kaupallisen kehittamisen kestavalla ta-
valla. Asiakkaiden ja kaupan nakdkulmasta lahekkain sijaitsevat palvelut syn-
nyttavat kiinnostavan ja arkea sujuvoittavan kokonaisuuden, jolloin yksikdiden
valilla tapahtuva likkuminen on helppoa.

Ydinkeskustan ulkopuolella Ruonan yhdystien varsi muodostaa selkeasti par-
haimman arjen asiointialueen, johon kaupan kehittaminen tulisi keskustan
ohella kohdentaa. Naantalin keskustan ohella Ruonan yhdystien ymparistd on-
kin muodostumassa paivittaistavarakaupan keskeisimmaksi kehitysalueeksi.

Kaava-alueeseen on otettu mukaan myds osat katualuetta Ruonan yhdystien ja
Rautakadun katualueilta. Ruonan yhdystie siirtyy Karvetin alueella sivuttais-
suunnassa nykyisen suojaviheralueen (EV-3) paikalle paaosin katualueena. Ka-
tualue ei ulotu Rautakadun puoleisessa paassa sijaitsevaan hakamaakumpa-
reeseen (arvokas luontotyyppikohde), jolla elaa luonnonsuojelulailla suojeltu lin-
nunhernetikkukoi. Kohde on merkitty luo-merkinnélla: Alueen osa, jolla sijaitsee
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luonnonsuojelulain mukainen suojelualue tai -kohde. Suojelualue jatkuu vierei-
sella liiketontilla muodostaen yhdessa suojelualueen.

5.1.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutos sijoittuu pd&osin 14. kaupunginosan kortteliinl. Korttelin lansi-
osaan muodostuu kahden uuden liiketontin (KM-2) ja (K) seka nykyisen liiketon-
tin (K) yhteinen kaupan ja palveluliiketoiminnan alue. Ne yhdistetaan yhteisella
viherpiha-alueella toisiinsa.

Ajoneuvoliikenne alueelle ohjataan Rautakadulta ja Ruonan yhdystielta. E 18 ja
Ruonan eritasoliittyman toteutuksen ajankohta vaikuttaa asiakasliikenteen oh-
jaamiseen.

Jalankulku- ja pydraliikenne yhdistaa korttelin Karvetin keskustaan ja ohjautuu
tontin siséisena reittind jatkuen pohjoiseen Rautakadun ylittden. Tavoitetilan-
teessa, jolloin eritasoliittyma on jo toteutunut jalankulku- ja pydrailyreitti ohjau-
tuu kaupan alueelle my6s Ruonan yhdystien katualueelta.

Ruonan yhdystien varrelle alueen itdpuolelle muodostetaan suojaviheralue
(EV), joka on tarkoitettu hulevesien viivytysalueeksi.

5.1.2 Mitoitus

Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty seurantalomakkeessa (Se-
lostuksen liite 1). Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 15,4 hehtaaria.

Alueesta on
- liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K) noin 1,06 hehtaaria
- liikerakennusten suuryksikdiden korttelialuetta (KM-2) 3,02 hehtaaria
(noin x %) Yhteensa K ja KM2-alueet 4,07 ha (26,5%)
- teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY-3) 9,11 hehtaaria (noin 59,2 %)
- katua 1,9 hehtaaria (noin 12,2 %)
- suojaviheraluetta (EV) noin 0,32 hehtaaria (noin 2,1 %)

Alueelle ei ole osoitettu asumista.

Rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 81180k-m2, josta
- liike- ja toimistorakennusten korttelialueille (K) 7400 k-m?2
- liikerakennusten suuryksikoiden korttelialueelle (KM-2) 10 000 k-m?2
- teollisuusrakennusten korttelialueelle (TY-3) 63780 k-m2.

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

K-korttelialueen liike- ja toimistorakennusten tonteille rakennusoikeutta on osoi-
tettu voimassa olevan kaavan mukaisesti tehokkuudella e=0.7.
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Lidl Oy:n korttelialueelle (K) on tehty joitakin kaavateknisia tarkistuksia. Lidl:n
tontin rakennusoikeuteen tai kaavamaarayksiin muilta osin ei ole tarkoitus tehda
muutoksia.

Autopaikkojen vahimmaismaara on korttelissa 1 (KM-2)-alueella paivittaistava-
rakaupan osalla 1ap / 30 k-m?ja muun liiketilan osalla 1 ap / 50 km2. Korttelissa
1 (K)-alueella liiketiloille 1ap / 30 k-m? ja toimistotiloille 1 ap / 50 km2. Polkupy®-
rapaikkoja on varattava vahintaan 1 pp / 100 k-m?.

5.1.3 Palvelut

Kaava-alueen laheisyydessa Karvetin kaupunginosassa on asukkaiden palveluja
kaksi paivékotia, ala-asteen koulu, vapaa-ajan palveluja tarjoava monitoimitalo ja
Karvetin urheilukenttéa. Kaupallisia palveluita alueella on Ruonan yhdystien var-
rella.

Kaava-alueella on kaupan péivittaistavaraliike ja autonhuoltopalveluja tarjoava
liike.

Karvetin alueen lapi kulkee yksi kaupungin paakokoojakaduista sisaantulo-
vaylana E 18-suunnasta. Alue sijoittuu kaupungin tarkeimman joukkoliikennekay-
tavan, Aurinkotien laheisyyteen. Alueen tavoitetilanteessa Ruonan yhdystien var-
teen on varattu mahdollisuus joukkoliikenteen palvelujen kehittymiselle.

5.2 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavamuutoksen toteutuessa alueen kaupunkirakenne tiivistyy ja asuntoaluei-
den kaupalliset palvelut lisdantyvat ja niiden saavutettavuus helpottuu ajoneu-
voliikenteen osalta eritasoliittyméan toteutuessa seké jalankulku- ja pydraliiken-
teen yhteyksien parantuessa.

Ruonan eritasoliittyméa kaupungin sisaantulomaisemana edellyttaa toteutuksen
korkeatasoista rakennus- ja viherymparistosuunnittelua.

Teollisuusympariston muuntuminen kaupan ymparistoksi tarkoittaa koko alu-
een toimintojen ja identiteetin muuttumista. Kaupan ymparistdjen yleista sa-
manlaistumisen uhkaa torjutaan kaavamaérayksin. Kaavamuutoksen toteutta-
misessa ymparistdn laatua ohjaavat kaavamaaraykset edellyttavat alueen visu-
aaliseen ilmeeseen panostamista esimerkiksi ymparistdsuunnittelun ja taiteen
keinoin.

5.3 ALUEVARAUKSET

Korttelialueet

Asemakaavassa alueelle on osoitettu uuden vahittaiskaupan suuryksikon liike-
tontin korttelialue (KM-2) ja kaksi liiketontin ja toimistorakennusten (K) kortteli-
aluetta. Kaava-alueeseen on liitetty myos teollisuusrakennusten korttelialue
(TY-3).

Tonteille on osoitettu istutettavia alueita ja alueita, joilla ymparisto tulee péaa-
osin sailyttda /s seka alueita, jotka tulee sailyttda luonnonmukaisina -luo.

Kaava-alueen merkintdja korttelialueilla ovat liséksi:
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- ravintolan rakennusala (r)

- alueen o0sa, jolle saa sijoittaa mainostornin/-pylonin

- ajoyhteys, ajoneuvoliittyma, ajoneuvoliittymakielto, huoltoliikenne
- jalankululle varattuja alueita

- seka arkadilla varustettu jalankulkualue

- aluevarauksia johdoille ja hulevesille.

Alueille on annettu méaaraykset rakennusoikeuden ja kerrosluvun suhteen.

Liikekortteleita koskevat yleismaaraykset

Liikekortteleissa rakentamista ohjataan tonttikohtaisilla asemakaavamaarayk-
silla koskien rakennusalan sijaintia, pysakointipaikkojen sijoitusta, liikeraken-
nusten piha-alueiden toiminnallista ja kaupunkikuvallista jAsentamista seka hu-
levesien kasittelya. Asemaakaavassa annetaan rakennusten ulkonakoon ja ul-
komuotoon seka pihajarjestelyihin liittyvia maarayksia sekd energiaa ja ilman-
vaihtoa koskevia seké ulkovarastointia koskevia maarayksia.

Kaavamuutoksen yleismaaraykset, kuten korttelialueen poikki suunnitellun vi-
herpiha-alueen maarittaminen tulevat koskemaan myos Lidl:n tonttia ja Aurin-
kotien Auton tonttia.

YMPARISTON LAATU JA KAUPUNKIKUVA / LAHIYMPARISTO-
SUUNNITELMA

Suunnittelualueen rakennuskokonaisuuden tulee ilment&aé korkea-
tasoista suunnittelua ja rakentamista muodostaen Karvetin kau-
punginosaan viihtyisaa asiointi- ja likkumisymparistoa.

Alueelle on laadittava lahiymparistésuunnitelma, josta kay ilmi
alueen identiteetille ja kaupunkikuvalle merkittavien elementtien ja
julkisivujen kuvaus seka kaupunkikuvan erityiset korostuskohdat.

Pitka, yhtenainen julkisivu tulee jasentda rakennusosien, materi-
aalien ja varien vaihtumisella. Pa4aasiallista materiaalia saa olla 70
% julkisivu alasta. Julkisivujen jasentyminen eri materiaaleilla ku-
vataan ja esitetaan mainoksineen.

Uuden liikerakennuksen yhtendisen massoittelun porrastamiseksi
toteutetaan kaupunkikuvan korostuskohtiin julkisivun rakentee-
seen integroitu taideseind. Se muodostaa osan seindpintaa suuri-
kokoisina taideaiheina tai pienimittakaavaisina, tdydentavina ku-
vina. Taideseina voi olla luonteeltaan pysyva tai vaihtuva.

Liikerakennuksen paasisdankayntien julkisivuun tulee muodostaa
jalankulkijoille sddsuojaa. Suojaa voidaan muodostaa ulostyonty-
valla katteella tai julkisivun siséanvedolla.

Lahiymparistosuunnitelmassa esitetaan sisaantulomaiseman
muodostuminen, rakennusten ja ulkotilojen varisuunnitelma seka
rakennuksen ja ulkotilojen valaistussuunnitelma.
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Julkisivujen jasentyminen eri materiaaleilla kuvataan ja esitetdén
mainoksineen.

Lahiymparistésuunnitelma liitetaan rakennuslupa-asiakirjoihin.

PIHASUUNNITTELU/ LIIKETONTTIEN KORTTELIALUEIDEN
YHTEINEN KAYTTOSUUNNITELMA

Liiketonttien korttelialueille tulee laatia yhteinen piha-alueiden
kayttdsuunnitelma, josta kay ilmi korttelin sisaiset yhteydet ja yh-
teydet ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Ajoneuvojen kulkureitit tulee rakentaa hitaaseen ajotapaan ohjaa-
viksi. Jalka- ja pydravaylat on erotettava ajoneuvoliikenteen alu-
eista pintamateriaaleilla, istutuksilla ja/tai rakenteilla. Polkupyorille
seka liikuntaesteisille tulee osoittaa erilliset pysakointialueet la-
helle liikkeiden sisaankaynteja.

Kayttésuunnitelmassa esitetdédn ulkomyyntipaikat ja jatepisteet.
Korttelialueella tulee varautua sahkoautojen latauspisteisiin ja au-
tonomisesti liikkuvien jakeluvalineiden latauspisteisiin.

Korttelialueen yhteinen kayttésuunnitelma liitetaan rakennuslupa-
asiakirjoihin.

VIHERPIHA

Alueen osa, joka tulee suunnitella kaupunkimaisena ja mahdolli-
sena korttelialueiden yhteiskayttdalueena. Alue tulee toteuttaa
luonteeltaan puistomaisena tilana, joka on tarkoitettu oleskeluun
ja kevyen liikenteen kayttoon.

Alueelle voi sijoittaa kahvila/ravintolarakennuksen ja torimyyntia
varten kevyita rakenteita piha-aluetta elavoittamaan. Aluetta ei
saa paallystaa lapaisemattomalla materiaalilla. Alue tulee jasen-
taa kivimateriaaleilla seka viheraiheilla.

Kaavamaaraykset on esitetty kaavakartan yhteydessa.
Korttelialueiden mitoitus on esitetty selostuksen liitteessa 1.

Liikenne- ja katualueet

Kaavaluonnoksen yhteydessa laadittiin myds laajempaa tarkastelualuetta kos-
kevat liikenteen, kunnallistekniikan ja hulevesien yleissuunnitelmat. Suunnitel-
mat ovat kehittyneet ja tarkentuneet kaavaehdotuksen valmistelussa. (AFRY
2024). Selostuksen liite 9.
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Ajoneuvoliikenteen ja kevyenliikenteen jarjestelyt tehdaan sijoittamalla Rauta-
kadun ja Ruonan yhdystien liittymaan kiertoliittyma. Luonnosvaiheessa on tut-
kittu myds suoran yksisuuntaisliittyman mahdollisuutta Ruonan yhdystielta liike-
tonteille.

Ajoneuvoliikenne alueelle ohjataan Rautakadulta ja Ruonan yhdystielta. E 18
ja Ruonan eritasoliittyméan toteutuksen ajankohta vaikuttaa liiketonttien asia-
kasliikenteen ohjaamiseen.

Jalankulku ja pyoraliikenne yhdistaa korttelin toiminnot Karvetin keskustaan ja
ohjautuu (KM)-tontin sisdisena reittind edelleen pohjoiseen Rautakadun ylit-
téden. Tavoitetilanteessa, jolloin eritasoliittyma on jo toteutunut, jalankulku- ja
pyorailyreitti ohjautuu kaupan alueelle myds Ruonan yhdystien katualueelta.

Suunnittelun yhteydessa on laadittu liikennekaaviokuvat ajoneuvoliikenteelle
seka jalankululle ja pyéraliikenteelle kehatien toteutumisen jalkeisessa tilan-
teessa.

Kehatie
Paakatu

Alueellinen kokoojakatu
Paikallinen kokoojakatu
Tonttikatu

Kuva 11. Ajoneuvoliikenteen liikennekaavio kehatien toteutumisen jalkeisessa
tilanteessa
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Luolala

wm—= Paareitti, jkpp
m—  Aluereitti, jkpp
Muu kaupan

saavutettavuudelle
tarkea reitti, jkpp

Kuva 12. Jalankulun ja pydrailyn liikennekaavio kehatien toteutumisen jalkei-
sessa tilanteessa

Ruonan yhdystie

Ruonan yhdystien yleissuunnittelun lahtokohtana on ollut aiemmin valmistunut
katusuunnitelma (Ramboll). Ruonan yhdystien molemmin puolin on 3,75 met-
ria leveat yhdistetyt jalkakaytavat ja pyoratiet aiemmin valmistuneen katusuun-
nitelman mukaisesti.

Ruonan yhdystieltd on tavoitetilanteessa esitetty uudet jalankulku- ja pyorayh-
teydet uudelle liikekiinteistolle ja mahdollisesti nykyiselle kaupan tontille. Ruo-
nan yhdystien varteen on esitetty linja-autopysakkipari kiertoliittyman yhtey-
teen kehétien toteuttamisen jalkeisessa tavoitetilanteessa.

Rautakatu ja kiertoliittyméa

Rautakadun kiertoliittyman yleissuunnittelun I&htokohtana on aiemmin valmis-
tunut katusuunnitelma (Ramboll). Siin& esitetyn kiertoliittymé&n tulee toimia
seka nykytilanteessa etta tavoitetilanteessa, jossa Kehétien eritasoliittymé on
toteutettu.

Rautakadulle on suunniteltu yhdistetyt jalankulku- ja pydravaylat kadun mo-
lemmin puolin. Rautakadun lansiosalle on suunniteltu uusi yhdistetty jalkakay-
tava ja pyoratie valille Ruonan yhdystie — Myllypellonpolku. Yhdistettyjen ja-
lankulku- ja pyodravaylien leveys on 3,5 metria tavoitetilanteen mukaisesti.
Rautakadun ajoradan leveydeksi on esitetty 7 metria.

Tonttiliittymiin on esitetty ylijatketut jalkakaytavat ja pyorétiet ajonopeuksien
hillitsemiseksi seka jalankulkijoiden ja pyorailijdiden turvallisuuden paranta-
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miseksi. Rautakadulle on esitetty uusi suojatiesaareke Myllypellonpolun koh-
dalle. Suojatiesaareke parantaa liikenneturvallisuutta hidastamalla ajonopeuk-
sia saarekkeen kohdalla seka lyhentamalla jalankulkijoiden ja pyorailijdiden
ylitysmatkaa.

Suuntaisliittyma liikekiinteistoille sek& jalankulku- ja polkupyoraliikenne

Liikenteen toimivuustarkastelun (AFRY 14.9.2023) mukaan kaupan asiakas-
maaran lisdantyminen vaikuttaa alueen liikenteen sujuvuuteen. Kaavaluon-
noksen mukainen maankayton kehittaminen lisaa likennemaaria huomatta-
vasti Ruonan yhdystiella etenkin Rautakadun ja kehatien valilla, mik& vaikut-
taa liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen. Ta&man vuoksi on tarkasteltu
mahdollisuutta suoran liittymé&n jarjestamiseksi Ruonan yhdystielta tulevien lii-
ketonttien kayttoon. Suuntaisliittyman linjaukseen vaikuttavat nykyinen liittymi-
nen Ruonan yhdystieltéa seka tavoitetilanteessa liittyminen uuteen Ruonan yh-
dystiehen.

Suuntaisliittym& Ruonan yhdystieltd kaupan alueelle on suunniteltu siten, ettéa
ratkaisu toimii seka nykytilanteessa etté tavoitetilanteessa, jossa Kehatien eri-
tasoliittyma on toteutettu. Suuntaisliittyma on yksisuuntainen.

Tavoitetilanteessa jalankulku ja pyoraliikenne liittyvat liiketonteille myds Ruo-
nan yhdystien kautta.

Turun kehétien tiesuunnitelman toteutuessa (tavoitetilanne) Ruonan yhdystien
linjaus ja tasaus tulevat muuttumaan nykyisesta. Tavoitetilanteessa Ruonan
yhdystie ylittda Turun kehétien ja Naantali-Raisio-radan sillalla. Samalla Ruo-
nan eritasoliittyma korvaa nykyisen tasoliittyman.

Suunnittelussa on arvioitu linjausta ja tasausta jkpp:lle. Yksi tarkeimmista lin-
jaukseen vaikuttavista tekijoistd on Ruonan yhdystien tasauksesta johtuva
luiska. Tien korkein kohta tulee sijaitsemaan n. 8 metria nykyistd maastoa kor-
keammalla, joten luiska tulee ulottumaan laajalle alueelle.

Tavoitetilanteessa suuntaisliittyman kanssa risteavélle Ruonan yhdystien
suuntaiselle yhdistetylle jalkakaytavalle ja pyodréatielle on esitetty korotettu pyo6-
railijantienylityspaikka ajonopeuksien hillitsemiseksi.

Suojaviheralueet

Ruonan yhdystien Rautakadun puoleiseen katualueeseen rajautuen sijoittuu
suojaviheralue (EV-3), jonka hakamaakumpareella (arvokas luontotyyppi-
kohde) elaa luonnonsuojelulailla suojeltu linnunhernetikkukoi. Kohde on mer-
kitty luo-merkinnalla: Alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain mukainen
suojelualue tai -kohde, jatkuu viereisella liiketontilla muodostaen suojelualu-
een.

Ruonan yhdystien varrelle alueen itdpuolelle muodostetaan suojaviheralue
(EV), joka on tarkoitettu hulevesien viivytysalueeksi. Alueelle toteutetaan hule-
veden imeyttamista varten uoma, joka kuivina aikoina on puromainen,reunoil-
taan kivetty ja runsassateisina aikoina uoma kattaa laajemman alueen. Alue
Istutuksineen muodostaa osan kaupungin sisdéntuloalueen ndkymaa. Huolto-
likenne (EV)-alueelle kulkee liiketontin kautta. Suojaviheralue siirtyy kaupun-
gin hallintaan.
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5.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Maakuntakaava

Maakuntakaavassa alue sijoittuu taajamatoimintojen alueelle A, sek& kaupun-
kikehittAmisen kohdealueelle. Naantalia koskee seuraava maakuntakaavan
yleismé&arays: Seudullisesti merkittavan paivittais- ja erikoistavarakaupan suur-
yksikon alaraja on kuntien keskustaajamien kaupunki- ja taajamatoimintojen ke-
hittdmisen kohdealueilla Naantalissa 6 000 k-m2. Edella mainitut alarajat ovat
voimassa, ellei selvityksin muuta osoiteta. Vahittaiskaupan suuryksikdiden mi-
toitus ja toteutus on suunniteltava siten, etteivat ne aiheuta merkittavia haitalli-
sia vaikutuksia kaupan palveluverkon tasapainoiselle kehittamiselle.

Yleiskaava

Oikeusvaikutteisessa, 4.10.2018 lainvoiman saaneessa Manner-Naantalin
osayleiskaavassa suunnittelualueen lansiosaan on osoitettu kaupallisten pal-
velujen alue (KM), jossa kaupallinen mitoitus on enintaén 6000 k-m2.

Muu suunnittelualue on nykyisessa yleiskaavassa osoitettu teollisuusalueeksi,
joten hanke ei ole yleiskaavan mukainen. Kaavatydssa tehdaan siksi myos
yleiskaavallista tarkastelua selvityksin.

Selvityksisséa on tarkasteltu suunnittelualueen sijoittumista yhdyskuntaraken-
teessa ja sen saavutettavuutta seka seudullista merkitystd. Samoin on tutkittu
vaikutukset keskustan kaupallisiin palveluihin ja tasapainoiseen palveluverk-
koon.

Suhde maakuntakaavoitukseen / Suhde yleiskaavoitukseen

Manner-Naantalin osayleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikon ylaraja on
maa-kuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2. Hankeen pinta-alan ollessa noin

8 000—10 000 k-m2 ylittda hanke selkeasti nykyisissa kaavoissa olevan mitoi-
tuksen.

Maakunta- ja yleiskaavan mitoitusta voidaan arvioida hankekohtaisesti erilli-
sella selvityksella. Talloin keskeinen kysymys on, arvioidaanko hankkeella ole-
van seudullisia vaikutuksia tai vaikuttaako se muutoin MRL:ssé esitettyihin
keskeisiin teemoihin liittyen kaupan saavutettavuuteen, likennemaariin ja -tuo-
tokseen seka keskustojen elinvoimaisuuteen, sekd noudatteleeko se maakun-
takaavan tavoitteita.

Laajuudeltaan hankkeen ylitys ei ole sijoittuvat konseptit huomioon ottaen
merkittava, koska paivittaistavarakaupan supermarket-kokoluokan yksikot tai
yksittaiset erikoiskaupan myymalét eivat Turun kaupunkiseudun tyyppisella
markkina-alueella muodosta seudullista asiointialuetta.

Virkistysalueet ja verkostot
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Asemakaavalla ei ole virkistysalueiksi varattuja alueita eika vaikutuksia varsi-
naisiin virkistysalueisiin. Jalankulku- ja pyo6railyreittien sijainti ja turvallisuus
paranevat kaavan toteutuessa.

Karvetin alueen keskella sijaitseva metsainen kumpare muuttuu suojaviheralu-
eeksi, joka on sailytettava luonnonmukaisina (EV-3 /luo) ja sen pinta-ala pie-
nenee. Ratkaisulla on vahaisia vaikutuksia luonnonymparistédn mutta ei vir-
kistysalueisiin.

Teollisuustontin itdreunassa oleva kalliokumpare on osoitettu luonnonmukai-
sena séilytettavana alueen osana (/s), mika sailyttaa alueen luontaista viherra-
kennetta.

Rakennettu ympéristd, kaupunkikuva, ymparistdtaide

Karvetin teollisuusalueen osan muuttuminen kaupan palveluja tarjoavaksi alu-
eeksi muuttaa rakennettua ymparistoa kaupunkimaiseksi. Kaupungin keskei-
sen sisdantuloalueen merkityksen kasvaminen ja kehittyminen asuntoalueihin
liittyvaksi palveluymparistoksi muuttaa ndkymia ja kaupunkikuvaa kaupungin
sisdantuloalueella. Kaavamuutoksen edellyttamien kaupunkikuvaa koskevien
maaraysten kautta on mahdollista saada aikaiseksi laadukas kaupunkiympa-
ristd kaupan palvelujen alueeksi.

Liiketontteja koskevassa yleismaarayksessa edellytetyt tarkeiden julkisivujen
taideosuudet voidaan toteuttaa asukkaiden, koululaisten, paikallisten muotoi-
luun painottuvien oppilaitosten harjoitus- tai kilpailutdina tai alueellisten muo-
toiluyhdistysten tuottamina. Ty6t voivat olla pysyvia tai ajankohtaisina vaihtu-
via. Néailla voidaan vaikuttaa alueen identiteetin syntymiseen alueen muuttu-
essa teollisuusalueesta kaupan alueeksi.

Kulttuuriymparistd, muinaisjaannokset

Suunnittelualue on paaosin rakennettua teollisuusaluetta ja aikaisemmissa ra-
kennusvaiheissa muokattua ymparisttd. Alueella ei tunneta kiinteitd muinais-
jadnnoksia eika muuta arkeologista kulttuuriperintda.

5.4.2 Vaikutukset maisemaan

Maisemavaikutukset syntyvét suoraan purettavien rakennusten ja uusien ra-
kennusten toteutumisen myo6ta. Myds tierakenteiden uusiutuminen vaikuttaa
maisemaan. Vaikutukset ilmenevéat maiseman avointen tilojen tai ndkymien
muutoksena. Kehatien ja sen siltojen vaatima tila voimistaa tieymparistén ra-
kennettua luonnetta kauttaaltaan koko suunnittelualueella. Ruonan eritasoliit-
tyman ramppien sijoittuminen muuttaa maisemaa merkittavasti. Suunnittelu-
alueella merkittavimmat haitat maisemaan ja kulttuuriymparistéén syntyvat
Ruonan yhteystien liittymasta, jolla on vaikutusta maiseman muuttumisen
myo6ta asuinviihtyvyyteen ja virkistykseen.
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5.4.3 Liikenteelliset vaikutukset

Liikennemé&éra Ruonan yhdystien alueella tulee kasvamaan. Liikenneméaarien
lisddntymiseen vaikuttavat yleiskaavan mukainen tuleva maankayttdé kaupun-
gin pohjois- ja itaosissa seka Ruonan yhdystien varren maankaytén kehittymi-
nen kaupan palveluiden alueena.

Kaava-alueen liikenneratkaisut liittyvat oleellisesti Turun Kehatien ja Ruonan
eritasoliittyméan rakentamisen etenemiseen. Kehétien lantisen osuuden tie-
suunnitelma on valmistunut 2023, mutta ei ole vield lainvoimainen eikd hank-
keen rakentamisajankohta ole vield tiedossa. Tasta syysta on kaavan valmis-
telussa selvitetty asiakasliikenteelle suoran suuntaisliittyman mahdollistamista
Ruonan yhdystien katualueelta uudelle liiketontille sisdanajoa varten.

Muilta osin ajoneuvoliikenne alueelle ohjataan Ruonan yhdystien ja Rauta-
kadun uuden kiertoliittymé&n ja Rautakadun kautta. Huoltoliikenne kortteliin ta-
pahtuu edelleen vain Rautakadun kautta. Asiakasliittymat on erotettu huoltolii-
kenteen liittymista.

Ruonan yhdystie on tarkea yhteysreitti palveluihin ja tyopaikoille valtaosalle
Manner-Naantalin asukkaista ja sen merkitys on tiivistyvan maakayton myota
kasvamassa. Vilkas likenne Armonlaaksontiella tekee nykyisestd Ruonan eli
ns. Emantakoulun liittymasta hyvin vaikeasti liikennditavan ja likenneturvalli-
suudeltaan puutteellisen. Ruonantien liittyman muutokset parantavat liittyman
likenneturvallisuutta. Ruonan liittyman toteuttaminen eritasossa parantaa tar-
keéan yhteysreitin ja sitd kautta taajamaliikenteen toimintaedellytyksia seka
Naantalin keskustaa tukevien asunto-, tytpaikka- ja palvelualueiden saavutet-
tavuutta. Ruonan yhdystien varteen sijoittuvien kaupallisten palveluiden aluei-
den saavutettavuus ja logistinen kilpailukyky paranevat, koska péaéatieyhteys
parannetaan sujuvammaksi ja nopeammaksi.

Ruonan yhdystien ja E18-tien liittyman toteuttaminen eritasossa parantaa eri-
tyisesti kevyen liikenteen turvallisuutta. Joukkoliikenteen toimintaedellytykset
paranevat liikenteen sujuvuuden ja kevyenliikenteen pysakkiyhteyksien para-
nemisen seurauksena. Rakennusvaiheella on vaikutuksia likenteen suuntau-
tumiseen.

Naantalissa nykytilanteessa heikoksi koettu lilkenneturvallisuus ja liikenteen
sujuvuus seké kevyen liikkenteen turvallisuus paranevat. Joukkoliikenteen toi-
mintaedellytykset paranevat.

Liikenteen sujuvuus

Liikennevaikutukset kohdistuvat pddasiassa E18:n uudistuvalle Ruonan erita-
soliittyman alueelle sek& Ruonan yhdystien varteen. E18:n liittymajarjestelyjen
suunnittelussa seka Ruonan yhdystien liikennesuunnittelussa voidaan huomi-
oida kaupan liikennetarve, mutta alueen paraneva liikenneverkoston kapasi-
teetti ja liikenteen sujuvuus mahdollistaa hyvin kaupan toimintojen sijoittumi-
sen. Liikenteen sujuvuuden ja toisaalta kaupan palveluiden kannattavuuden
nakdkulmasta liittyminen piha-alueelle, kohteen nakyvyys seka liikennejarjes-
telyjen sujuvuus ovat ensiarvoisen tarkedssa asemassa.
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Kulkutapaosuudet liikennetuotos

Hankkeella ei ole suurta vaikutusta eri likennemuotojen valiseen jakaumaan.
Autoa kayttavista asiakkaista merkittdva osa on heita, jotka muutenkin kaytta-
vat Keha-tieta (E18) seka Ruonan yhdystieta. Hanke sijoittuu osaksi tiivista
yhdyskuntarakennetta palveluverkkoa taydentaen, mika mahdollistaa nykyista
paremmin asioinnin esim. polkupyoralla ja jalan.

Palveluverkon tdydentyessd myds asiointimatkoista syntyva liikennetuotos ly-
henee. Entistd suurempi osuus asioinneista tehdaan kotikunnassa ja lahella
kotia. Keskimaarainen suomalainen kotitalous asioi paivittaistavarakaupassa
yli 4 kertaa viikossa, minka vuoksi paivittaistavarakaupan verkoston tiheydella
on merkittava vaikutus asiointimatkojen liikennesuoritteeseen vuositasolla.
Hankkeen voidaan ndhda edistavan tata tavoitetta.

Kestava liikkuminen

Kavelyn ja pyoOrailyn osuus asiakasvirroista varmistetaan parhaiten seuraa-
vissa suunnitteluvaiheissa. Mikrotason saavutettavuus ja esteettomyys Ruo-
nan yhdystieltd seka laheisilta asuinalueilta kaupan ovelle ratkaisee kestavien
likennemuotojen suosion.

5.4.4 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoon

Suunnittelualue on osin teollisuusaluetta osin kaupan aluetta. Yksittaisia suo-
jelualueita on merkitty suojeltaviksi

Rautakadun ja Ruonan yhdystien liittyman tuntumassa sijaitsee pieni kallioi-
nen maenkumpare (havupuuhaka), jossa elaa erittain uhanalainen ja erityi-
sesti suojeltava linnunhernetikkukoi (sl).

Alue sailyy suojaviheralueena, jotka on sailytettdva luonnonmukaisina (EV-3
luo) ja sen pinta-ala pienenee. Ratkaisulla on vahaisia vaikutuksia luonnonym-
paristoon. Liiketontin alueelle jatkuva kumpare merkintdineen sailyy ennal-
laan.

Kaavaan ehdotusvaiheessa liitetyn teollisuustontin itdreunassa oleva kallio-
kumpare on osoitettu luonnonmukaisena sailytettdvana alueen osana (/s),
mika sailyttaa alueen luontaista viherrakennetta.

5.45 llmastovaikutukset

llImastovaikutusten arvioinnissa kaavaratkaisun merkittavin myoénteinen vaiku-
tus syntyy yhdyskuntarakenteen eheytymisesté ja kaupungin eri osien kytkey-
tymisen parantumisesta. Ratkaisu mahdollistaa eri likkumismuotojen sujuvuu-
den ja siten toimintaedellytysten parantamisen. Samalla palveluiden ja elinkei-
nonharjoittamisen edellytykset paranevat yhdyskuntarakenteellisesti kestavilla
alueilla.

Kielteisimmat vaikutukset syntyvat rakentamisesta syntyvista kasvihuonekaa-
supéaastoista. Olevien teollisuusrakennusten purkaminen ja uusien liikeraken-
nusten rakentaminen ovat alueen uusiutumisessa merkittava ilmastovaikutus-
ten tuottaja.
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Uudet rakennettavat alueet sijoittuvat paaasiassa jo rakennetuille alueille.
Kaavassa edellytetddn istuttamaan alueelle puita suojaviheralueelle ja liike-
tonteille jasentamaan pysakointialueita. Puilla, katettavilla kulkureiteilla ja saa-
suojakatoksilla on myds viilentava merkitys. Tonteilla edellytetdén sailytta-
maan puustoa mahdollisuuksien mukaan erityisesti suojelualueilla. Kaavarat-
kaisu parantaa rakennettujen alueiden tilannetta.

Rakentamisella on kielteisia vaikutusta myds luontaisten hulevesien imeytta-
mismahdollisuuksiin, mika lisaa hulevesien hallinnan tarvetta. Hulevesien tar-
kastelussa on tehty varsinaista kaava-aluetta laajempi hulevesitarkastelu,
jossa on selvitetty Karvetin kaupunginosan noin 30 ha:n valuma-alueen hule-
vesien ohjautumista Kehatien vartta edelleen Luolalan jarveen tai Kalevanlah-
teen. Hulevesireitti kulkee suunnittelualueen kautta ja osa tarvittavaa viivytta-
miskapasiteettia sijoittuu kaava-alueen suojaviheralueelle Ruonan yhdystien
itdpuolelle.

5.4.6 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Aluerakenne

Hankkeen vaikutukset ovat syntyvan kaupan tarjonnan luonteen vuoksi paikal-
lisia (paivittaistavarakauppa ja tilaa vaativaa erikoiskauppaa, halpatavara-
kauppaa), eikéd hanke vaikuta aluerakenteeseen, jolla tarkoitetaan laajempien
alueiden kuten esimerkiksi maakuntien ja maakuntien osien rakennetta.

Hankkeen my6ta alueelle sijoittuviin kaupallisiin palveluihin kohdistuu ensisi-
jaisesti naantalilaisten kysyntaa, minka johdosta hanke on paikallinen. Alueen
maankayton kehittyminen ja vaesto- ja tydpaikkamaaran kehittyminen edes-
auttaa myds kaupan palveluiden kehittymista vyohykkeell&.

Yhdyskuntarakenne

Yhdyskuntarakenteellisesti hankealue sijoittuu osaksi Naantalin keskustara-
kennetta, mutta noin 3 kilometrin etéisyydelle Naantalin ydinkeskustasta. Yh-
dyskuntarakenteella tarkoitetaan tyossakayntialueen, kaupunkiseudun, kau-
pungin, kaupunginosan tai muun taajaman sisaista rakennetta.

Hankkeella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta, vaan se sijoit-
tuu tiiviisti osaksi olemassa olevaa rakennettua ymparista ja liikennejarjestel-
maa.

Kestavan yhdyskuntarakenteen nakokulmasta alueen kehittdminen tukee liik-
kumisen ratkaisujen painottumista joukkoliikenteeseen seka pyorailyyn. Han-
kealue sijoittuu Naantalin keskustan, Turun ja Raision valiin, osaksi yhtenaista
taajama-aluetta ja sen kehittdmisvyohyketta. Alue on maankayton kehittami-
sen (asuminen, tyopaikat, palvelut) kohdealuetta koko Turun kaupunkiseu-
dulla ja nain ollen hanke tukee yhdyskuntarakenteen tiivistymista.

Kaavatilanne ja kaupan saantely

Manner-Naantalin osayleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikon ylaraja on
maakuntakaavan mukaisesti 6 000 k-m2. Hankkeen pinta-alan ollessa noin 8
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000 —10 000 k-m2 ylittd&d hanke selkeasti nykyisissé kaavoissa olevan mitoi-
tuksen.

Maakunta- ja yleiskaavan mitoitusta voidaan arvioida hankekohtaisesti erilli-
sella selvityksella. Talloin keskeinen kysymys on, arvioidaanko hankkeella ole-
van seudullisia vaikutuksia tai vaikuttaako se muutoin MRL:ssé esitettyihin
keskeisiin teemoihin liittyen kaupan saavutettavuuteen, likennemaériin ja -tuo-
tokseen seka keskustojen elinvoimaisuuteen, seka noudatteleeko se maakun-
takaavan tavoitteita.

Laajuudeltaan hankkeen ylitys ei ole sijoittuvat konseptit huomioon ottaen
merkittava, koska paivittaistavarakaupan supermarket-kokoluokan yksikot tai
yksittaiset erikoiskaupan myymalat eivat Turun kaupunkiseudun tyyppisella
markkina-alueella muodosta seudullista asiointialuetta.

Saantelyn nakokulmasta on huomioitava hankealueen kehittyminen (uusi
hanke, Lidl ja autokauppa). Mikali hanke muodostaa yhdessa olemassa ole-
vien myymaldiden (Lidl, autokauppa) kanssa toiminnallisesti yhtenaisen alu-
een, on alueen yhteenlaskettu kaupan kerrosala hanke ja muut laajenemistar-
peet huomioiden jopa 13 000 — 15 000 k-m2, mik& puolestaan voidaan tulkita
vaikutuksiltaan yhtenaiseksi kaupan alueeksi. Yhtendisenédkaan suuryksikko-
alueena kohteen ei nahda synnyttavan merkittavia seudullisia vaikutuksia eri-
tyisesti Turun ja Raision merkittdvamman kaupan tarjonnan vuoksi.

Vaikutukset vahittdiskauppaan

Uusi liikerakentaminen suhteessa liiketilatarpeeseen

Uutta paivittaistavarakaupan liikerakentamista on hankkeeseen osoitettu noin
3600 k-m2. Vaikutusalueen (Naantalin kaupunki) liiketilan laskennallinen tilan-
tarpeen kasvu on paivittaistavarakaupan osalta 3 900 k-m2 vuoteen 2040
mennessa. Paivittaistavarakaupan osalta huomioitavaa on liséksi nykyinen os-
tovoiman ulosvirtaus ja tarjonnan maara suhteessa ostovoiman perusteella ar-
vioituun tilantarpeeseen; nykyisin Naantalissa on paivittaistavarakaupan ker-
rosalaa noin 8 100 k-m2, mutta laskennallinen tilantarve olisi yli 5000 k-m2
suurempi (yht. 13 600 k-m2). Paivittaistavarakaupan palvelutarjonnan laajen-
taminen on edellytyksend, jotta Naantalin palveluverkko pystyy vastaamaan
nykyisten ja uusien asukkaiden palvelutarpeisiin. Palveluiden kehittamisen
alueena Ruonan yhdystien varsi on luonnollinen nykyisten palveluiden seka
yhdyskuntarakenteellisen sijaintinsa vuoksi. Nyt tarkasteltavan hankkeen li-
saksi tulee paivittdistavarakaupan palveluita kehittda Naantalissa myos kes-
kusta-alueella nykyisissa myymaloissa seka muissa palveluverkkoa taydenta-
vissa kohteissa.

Vaikutukset Naantalin keskustan kehittymiseen
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Naantalin keskustan kaupallinen tarjonta perustuu paivittaistavarakaupan su-
per-market-yksikéihin seké erikoiskaupan pienempiin myymaldihin. Lukumaa-
rallisesti ja kerrosalaan perustuen mitattuna Naantalin keskustan profiili on
kuitenkin painottunut voimakkaasti palveluihin (ravintolat ja kahvilat, kauneus-,
terveys- ja hyvinvointipalvelut).

Keskustojen rooli on kansallisella ja globaalilla tasolla murroksessa ja tarjon-
naltaan suuntautumassa nykyistakin vahvemmin palveluihin. Erikoiskaupan
palveluita ostetaan hyvin erikoistuneista liikkeista ja toisaalta entistda enemman
verkkokaupasta. Naantalin keskustalla on hyvat lahtokohdat vastata tahan
muutokseen; keskusta on idyllinen, tiivis ja viihtyisa, minka lisaksi keséalla alu-
eelle tulevat matkailijavirrat tuovat lisdostovoimaa keskustan liikkeisiin.

Paivittaistavarakaupan osalta palvelut ovat nykytilanteessa suhteellisen tasai-
sesti jakautuneet keskustan ja Ruonan yhdystien varrelle. Kehityksen paino-
piste on kuitenkin suuntautumassa jalkimmaisena mainittuun ymparistoon
mm. K- Supermarket Ukko-Pekan siirtymisen ja laajennuksen myo6ta. Paivit-
taistavarakaupassa molemmilla alueilla on selkea lahivaikutusalueensa, mutta
myo0s asiointialueiden paallekkaisyytta. Paivittaistavarakaupan osalta Ruonan
yhdystien hankkeet yhdessa voisivat vahentaa keskustan pt-myyntia jopa vii-
desosalla. Huomioitavaa on kuitenkin se, ettd kompensoivana tekijana seka
Naantalin ettd Naantalin keskusta-alueen vaesttnkasvu tuo uutta ostovoimaa
ja nain ollen myo6s kehittymisen edellytyksia laajasti Naantalin paivittaistavara-
kaupan palveluille. Toisekseen, keskustan myymaléiden on mahdollista kehit-
téa ja parantaa palvelutarjontaansa uudessa kilpailutilanteessa ja nain ollen
varmistaa, etta ne tarjoavat vetovoimaisia asiointipaikkoja myds tulevaisuu-
dessa. Keskustassa lisdksi ostovoimaa kehittavat muut hankkeet kuten mah-
dollinen junaliikenteen avautuminen aivan marketalueiden tuntumasta, minka
ansiosta mm. liityntaliikenne tuo uudenlaista kehittdmisen potentiaalia keskus-
tan myymaldille.

Suunnitteilla olevaan hankkeeseen on paivittdistavarakaupan tarjonnan lisaksi
suunniteltu halpatavarakaupan toimintoja seka tilaa vievaa kauppaa. Halpata-
vara-talossa korostuvat hinta ja tarjonnan laajuus saman katon alta tarjottuna.
Halpa-tavaratalo on ennen kaikkea arjen ostopaikka. Kayttajanakdkulmasta
keskustassa sijaitsevat, hyvaan palvelutasoon ja erikoistuneeseen tarjontaan
perustuvat myymaléat vastaavat puolestaan erilaiseen kysyntaan. Hankkee-
seen sijoittuva erikoiskauppa ei merkittaviltd osin kilpaile keskustan tarjonnan
kanssa, mink& vuoksi hankkeella ei nahda olevan merkittavia vaikutuksia kes-
kustan elinvoimalle tai kehittymisen edellytyksiin.

Vaikutukset kaupalliseen palveluverkkoon paikallisella ja seudullisella tasolla

Paivittaistavarakauppa

Hankkeella on péivittdistavarakaupan verkostoa taydentava vaikutus. Kilpailu
kiristyy ja uusi hanke muuttaa asiointikayttaytymista alueella, mutta vaeston-
kasvu niin Naantalin kuin laajemmin koko Turun kaupunkiseudulla synnyttaa
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lisdostovoimaa ja kysyntaéa kaupallisille palveluille; lisdostovoima ohjautuu niin
nykyisiin myymaléihin kuin uusiin hankkeisin.

Paikallisella tasolla vaikutus kohdistuu erityisesti vastaavan kokoisiin super-
marketkonsepteihin, jotka sijaitsevat Naantalin keskustassa. Asukasméaaran ja
ostovoiman kasvu sekd hankkeen lahialueella ettd Naantalin keskustassa tar-
koittaa kuitenkin sita, ettd myymalaverkkoon kohdistuvat vaikutukset eivat ly-
hyella- tai keskipitkélla aikavalilla tarkasteltuna ole merkittavia.

Seudullisella tasolla hanke ei aiheuta merkittavia vaikutuksia paivittaistavara-
kaupan verkostoon, silla paivittdistavaraostokset tehdaan tyypillisesti lahella
kotia ja naapurikunnista (Raisio, Turku) l6ytyy laht6kohtaisesti hypermarket-
kokoluokan tarjontaa.

Erikoiskauppa ja palvelut

Erikoiskaupan palvelutarjonta laajenee erityisesti tilaa vievan kaupan toi-
mialalla seka halpatavarakaupan osalta. Halpatavarakauppa on luonteeltaan
paikalliseen tarjontaan vastaavaa, eika silla ole seudullisia vaikutuksia. Naan-
talissa ei puolestaan nykyisellaan ole halpatavarakauppaa vastaavia konsep-
teja, joten tarjonta on uutta. Tietyiltd osin (vaatteet, elektroniikka, kauneuden-
hoitotuotteet) tarjonta kilpailee erikoistuneempien keskustan myymaléiden
kanssa, mutta paasaantoisesti konseptit ja myymalatyypit vastaavat erilaiseen
kysyntaan.

Yritysvaikutukset

Kaupan kilpailuasetelma

Uusien kaupan sijaintien osoittaminen lisd& kaupan kilpailua, mik&a on kulutta-
jan valintamahdollisuuksien nakékulmasta suositeltavaa. Vaikutusalueen valit-
tomassa laheisyydessa kilpailuasetelma paivittdistavarakaupan suurimpien
toimijoiden valilla on jo nyt suhteellisen tasavakinen, kun asiaa tarkastellaan
sijainnin ja saavutettavuuden nédkdkulmasta. Uusi tarkasteltava hanke mahdol-
listaa kilpailun lisdantymisen, eika keskita alueen palvelutarjontaa yksittaisen
toimijan tai kaupparyhmén kasiin. Hanke synnyttdd Ruonan yhdystien varteen,
nykyisellaan jo vahvalle ja vahvistuvalle alueelle, potentiaalisen kauppapai-
kan, mika puolestaan vahvistaa kilpailuasetelmaa seka paikallisesti etta koko
Naantalin mittakaavassa.

Vaikutukset kaupungin talouteen

Kaavataloutta on tarkasteltu seka tulojen ettd menojen kautta.

Tulot:
Kaupungin maavuokratulot tulevat huomattavasti kasvamaan teollisuustontin
kehittyessa liiketontin (KM-2)-korttelialueeksi.

Menot:
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o Katujen ja kunnallistekniikan kustannuksiksi on arvioitu noin 2,6 miljoonaa
euroa.

o Hulevesiratkaisujen rakentamisen kustannuksiin on otettu ennakoidusti huo-
mioon tulevien E 18-hankkeen ratkaisuja.

o Kustannuksia todennakéisesti muodostuu pilaantuneiden maa-ainesten sel-
vittdmisesta ja kunnostamisesta (EV)-alueella.

5.4.7 Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset asukkaisiin

Suunnittelualueesta iso osa muuttuu teollisuusalueesta kaupan palvelujen alu-
eeksi. Suunnittelualueen osan luonne muuttuu suljetusta teollisuusalueesta
arjen aktiiviseksi palvelujen alueeksi. Asukkaiden arjen sujuvuus ja kaupan
palvelujen saavutettavuus paranee.

Paivittaistavarakaupan osalta on erittain tarkeéa, etta kaupan palvelut sijaitse-
vat lahella kotia johtuen palveluiden kayton tiiviista frekvenssistd; keskiméaarin
suomalainen talous asioi pt-kaupassa yli 4 kertaa viikossa.

Hanke sujuvoittaa niin alueen nykyisten kuin tulevienkin asukkaiden arkea.
Laajan valikoiman supermarket vastaa tyypillisesti asukkaiden moninaisiin pai-
vittdistavaratarpeisiin, mika parantaa myds koettua saavutettavuutta. Kaiken
kaikkiaan hankkeella on paivittdistavarakaupan saavutettavuutta parantava
vaikutus, mikéa edesauttaa myods alueen asukkaiden asiointeja kestaviin liikku-
misen muotoihin perustuen.

Erikoistavarakaupan osalta hankkeeseen alustavasti sijoittuvat palvelut (hal-
patavaratalo, tilaa vieva kauppa) taydentavat Naantalin palvelutarjontaa,
minka johdosta ko. palveluita ei tarvitsisi jatkossa hakea vastaavissa maarin
naapurikunnista.

Asukkaiden aktivointi

Liiketontteja koskevassa yleismaarayksessa edellytetyt tarkeiden julkisivujen
taideosuudet voidaan toteuttaa asukkaiden, koululaisten, paikallisten muotoi-
luun painottuvien oppilaitosten harjoitus- tai kilpailutéina tai alueellisten muo-
toiluyhdistysten tuottamina. Ty6t voivat olla pysyvia tai ajankohtaisina vaihtu-
via. Nailla voidaan vaikuttaa alueen identiteetin syntymiseen alueen muuttu-
essa teollisuusalueesta kaupan alueeksi. Ymparistotaiteella voidaan vaikuttaa
my0os alueella tapahtuvaa ilkivaltaa ja hairiokayttaytymista vahentavasti. Asuk-
kaiden osallistaminen oman ymparisttnsd muovaamiseen voi vaikuttaa positii-
visesti oman asuntoalueen yhteisollisyyden kokemiseen.

5.5 YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Naantali Steel Service Centreltd saadun tiedon mukaan nestekaasusailiot on
poistettu vuonna 2022, minka johdosta konsultointivyéhykkeen merkitys pois-
tuu. Paivitetty tieto ei ole ehtinyt Tukesin vuoden 2022 luetteloon.
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Kaava-alueella on epéily pilaantuneista maista kyseisen tontin lounaisosassa,
josta on poistettu teollisuustontin pistoraiteen ratakiskot ja kaasusailiot, joilla on
ollut Tukesin maarittelema konsultointivyohyke (Nestekaasulaitos, muu konsul-
tointivybhyke.

Myds autohuoltoliikkeen tontilla on mahdollisten rakennustdiden yhteydessa
huomioitava autokorjaamotoiminnan jaljet. Kaavatydssa on tontin aiempi toi-
minta kayty lapi kaupungin ymparistopaallikon kanssa.

5.6 KAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET

Ks. Kaavaehdotuskartta Selostuksen liite 12.

5.7 NIMISTO

Asemakaavaan ei sisally nimistémuutoksia.

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 TOTEUTUSTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Kaavaehdotusta on havainnollistettu visuaalisen mallintamisen avulla ja hank-
keen toimijoiden laatimilla asemapiirroksilla, joilla mitoitusta ja toiminnan jar-
jestamista kaupan alueella on testattu. Havainnekuvat ja asemapiirros luon-
nokset on laatinut arkkitehdit al. Selostuksen liite 13.

6.2 TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Asemakaava ohjaa kortteleiden ja lahialueiden toteutusta. Asemakaavan muu-
toksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa kaavan tultua lainvoimaiseksi.

Ennen rakentamista alueella mahdollisesti olevat saastuneet maa-alueet selvi-
tetdan ja kunnostetaan.

Tiesuunnittelun yhteydessé on laadittu Ruonan yhdystien katusuunnitelmat,
jotka sisaltavat myds Ruonan yhdystien ja Rautakadun risteykseen suunnitellun
uuden kiertoliittyman. Sen rakentaminen ajoittuu syksyyn 2025.

Suunnittelualue on E18 Kehétien tiesuunnittelualueen vaikutusalueella. Vayla-
viraston valmistelema Kehétien lantisen osuuden tiesuunnitelma on valmistunut
2023, mutta ei ole viela lainvoimainen.

6.3 TOTEUTUKSEN SEURANTA

Rakennusvalvontaviranomainen yhteistydssa maankayttdosaston kanssa seu-
raa kaavamaaraysten toteutumista.

Rakennusvalvonta- ja ymparistdnsuojeluviranomaiset seuraavat ja valvovat
kaavamaaraysten toteutumista ymparistoon liittyvien maaraysten osalta.
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Kaisa Aijo Kirsti Junttila
Kaupunginarkkitehti Arkkitehti SAFA
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