Maarianrinteen asemakaavamuutos (Ak-378)

Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkilostéjaosto 17.04.2023 § 32

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijoé

Taustaa

Naantalin kaupunki on kaynyt syksylla 2022 ja kevaalla 2023 neuvotteluita
Kurland GmbH:n ja kumppanien muodostaman konsortion kanssa
Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa
Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistyon tavoitteena
on, ettd sopimusalueelle toteutetaan Boutique Spa ja Hotelli -tyyppinen
matkailupalvelujen keskittyma seka tiloja maanalaiseen pysakaintiin.

Kehittamisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen jarjestaminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistydssa
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta
keskustakortteleiden alueelta.

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya sopimusneuvotteluiden tuloksena
syntyneet Naantalin kaupungin ja Kurland GmbH:n seka Naantalin
kaupungin ja Oy Marianrinteen valiset aiesopimukset 27.03.2023 § 81.
Tarkoitus on jatkaa yhteistydsopimuksia koskevien neuvottelujen kaymista
ja yhteisia valmisteluita siten, etta tavoitteena on sopimusalueita koskevien
yhteistydsopimusten allekirjoittaminen aiesopimusten voimassaoloaikana,
kuitenkin viimeistaan 30.4.2024.

Alueen kaavallinen ja suunnittelullinen I8htétilanne

Alueella on voimassa vuonna 1995 vahvistunut Kesti-Maaria 2 -
asemakaavan muutos Ak-239, jossa korttelialue on osoitettu yleisten
rakennusten korttelialueeksi (Y). Rakennusoikeutta on yhteensa 2900 k-
m2 ja kerroskorkeus tontilla on kaksi. Kerrosalasta on mahdollista osoittaa
30% toimisto- ja liiketiloja varten. Rakennusaloja reunustaa koillis- ja
luoteisosalla luonnonmukaisena sailytettava tontin osa /s, joka on
hoidettava niin, ettd maiseman luonne ei oleellisesti muutu. Korttelialue
rajautuu puistoalueeseen VP seka katualueisiin Maariankatu ja
Noviisinkatu. Ymparoivia alueita koskevat asemakaavamuutokset Ak-150
(29.4.1985), Ak-51 (31.1.1979), Ak-83 (18.8.1976) ja Ak-100 (19.10.1978).

Manner-Naantalin osayleiskaavassa (2018) alue on keskustatoimintojen
aluetta (C), jota koskevat seuraavat maaraykset: Aluetta kehitetédén
sekoittuneiden toimintojen alueena. Keskusta-alueelle laadittu erillinen
rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaavana asiakirjana
rakentamistavan osalta. Ymparoiva puisto VP/s on alue, jolla ymparisto
sailytetaan. Sita koskevat seuraavat maaraykset: Alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittdva rakennuskanta ja ympéristo séilytetdén.
Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127§:ssé tarkoitettua lupaa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on
sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan



Esittelija

rakennuskantaan ja ympéristbon siten, etta alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittdvat ominaispiirteet séilyvat.

Yleiskaava ohjaa asemakaavamuutosta.

Kohteen lahilaheisyydella sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin
muinaisjadnndsalue, jotka muodostavat valtakunnallisesti merkittavan
arkeologisen ja kulttuurihistoriallisen alueen. Kohdetta ymparoéi
Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalueena ja yhteytena
mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitsevat
keskustan tenniskentat. Maariankadun eteldpuolta rajaavat paaasiassa
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot.

Tavoitteet

Kaupungin kehityksen kannalta merkittava tavoite on Vanhankaupungin
rannan ympariston ymparivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun
vahvistaminen seka keskustan elavéittdminen alueen kulttuurihistorialliset
arvot huomioon ottaen. Alueen mahdollisen rakentumisen voidaan nédhda
edistavan Naantalin kaupungin strategian mukaisia ymparivuotisten
matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon seka tyépaikkojen lisddmisen
tavoitteita.

Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa
asemakaavanmuutosprosessi kdynnistetdan vuoden 2023 aikana ja
kaavan hyvaksymiskasittely olisi vuonna 2024. Boutique spa -
hotellin rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026-2027.

Asemakaavamuutoksen tarve ja asemakaavan tarkoitus
Kyseessa on matkailupalvelujen hanke, mika edellyttaa nykyisen
asemakaavan kayttotarkoituksen muuttamista.

Asemakaavamuutoksella on tarkoitus mahdollistaa alueelle tavoitteiden
mukaisen kylpylahankkeen ja maanalaisen pysakointitilan rakentaminen.
Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen.

Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylarakennuksen ja maanalaisten
pysakdintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistddn ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen ymparistdvaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut
vaikutukset. Liséksi laaditaan tarvittavat selvitykset.

Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistdihin 529-02-12-2 ja 529-02-12-3 seka
tarkoituksenmukaisille ympardiville alueille. Asemakaavamuutosalueen
alustava rajaus on esitetty liitekartalla. Rajaus voi tarkentua suunnittelun
edetessa. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi selvitys- ja tarkastelualue.

Liite 1, KHJ 17.4.2023

Kaavahanke on luonteeltaan kumppanuuskaava, jossa kaavavalmisteluun
liittyy tiiviisti rakennushankkeen suunnittelu.

Kaavamuutos kohdistuu kaupungin omistamille kiinteistdille ja kaavan
kaynnistaminen tapahtuu kaupungin omasta aloitteesta.
Kaavoitussopimukseen liittyvista sisalldistd on tarkoituksenmukaista sopia
osana mahdollista yhteistydsopimusta. Kaavaan ei sisally
maankayttésopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittava
kaavahanke.

Kaupunginjohtaja



Paatdsehdotus Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkildstéjaosto paattaa
esittda kaupunginhallitukselle etta:
- asemakaavamuutos Maariankatu 2-4 korttelissa seka
tarkoituksenmukaisilla ympardivilla alueilla kdynnistetaan ja
ettd kaava kuulutetaan erikseen vireille
- kaavamuutos on strategisesti merkittava kaavahanke.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 146

Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus ilmenee liitekartalta.
Liite 1, KH 15.5.2023
Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatésehdotus Kaupunginhallitus paattaa
- kdynnistdd asemakaavan muutoksen laatimisen
Maariankatu 2-4 korttelissa seka tarkoituksenmukaisilla
ymparoivilla alueilla oheisen liitekartan mukaisesti.
- kuuluttaa asemakaavamuutoksen kaynnistamisen erikseen
vireille, seka
- todeta, etta kyseinen asemakaavamuutos on strategisesti
merkittava.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Vanhankaupungin toimikunta 10.10.2023 § 7

Valmistelija Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijé 2.10.2023
Maariankatu 2-4 asemakaavan valmistelu on kdynnistynyt Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Asemakaavan tyonimena kaytetaan
Maarianrinteen asemakaavan muutos (Ak-381). Suunnittelualueen rajaus
on tarkentunut.

Kaavoitusarkkitehti Petri Laaksonen esittelee kokouksessa suunnittelun
lahtétilannetta, selvitystarpeita ja aikataulua.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on liitteena.
Liite 1, vanhankaupungin tmk 10.10.2023

Esittelija Kaupunginarkkitehti



Paatosehdotus

Paatos

Vanhankaupungin toimikunta merkitsee tiedoksi
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Kaupunginarkkitehdin paatésehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 24.10.2023 § 122

Valmistelija

Kaavoitusarkkitehti Petri Laaksonen 16.10.2023

Asemakaavan muutosty6 on kuulutettu vireille vuoden 2023
kaavoituskatsauksessa. Kaavatydn kaynnistamisen pontimena on ollut
yksityisen toimijan kanssa tehty aiesopimus keskeisen korttelialueen ('Y /
529-02-12 ) tulevasta kaytosta. Kaavan kaynnistaminen on tapahtunut
kaupungin omasta aloitteesta.

Maarianrinteen ja Kirkkopuiston alueen asemakaavamuutoksesta on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), joka on liitteena.

Liite 1, TEKLA 24.10.2023

Asemakaavan tavoitteet ja tarkoitus

Kaupungin tavoitteena on Vanhankaupungin rannan ymparistén
ymparivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun vahvistaminen seka
keskustan elavéittdminen alueen kulttuurihistorialliset arvot huomioon
ottaen. Asemakaavamuutoksen mahdollistaman uuden hotelli- ja
kylpylarakennuksen voidaan ndhda edistavan Naantalin kaupungin
strategian mukaisia ymparivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon
seka tyopaikkojen lisddmisen tavoitteita.

Taustaa

Naantalin kaupunki on kaynyt syksylla 2022 ja kevaalla 2023 neuvotteluita
Kurland GmbH:n ja kumppanien muodostaman konsortion kanssa
Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa
Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistyon tavoitteena
on, ettd sopimusalueelle toteutetaan Boutique Spa ja Hotelli -tyyppinen
matkailupalvelujen keskittyma seka tiloja maanalaiseen pysakaintiin.
Kehittamisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen jarjestaminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistydssa
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta
keskustakortteleiden alueelta.

Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa
asemakaavanmuutosprosessi on kaynnistetty kevaalla 2023 ja kaavan
hyvaksymiskasittely olisi vuoden vaihteessa 2024/2025. Kylpylahotellin
rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026 ja 2027.

Tarkoitus

Kyseessa on matkailupalvelujen hanke, mika edellyttaa nykyisen
asemakaavan kayttotarkoituksen muuttamista. Asemakaavamuutoksella
on tarkoitus mahdollistaa alueelle tavoitteiden mukaisen kylpylahankkeen



ja maanalaisen pysakoéintitilan rakentaminen. Kaavamuutoksen tavoitteena
on mahdollistaa nykyisten rakennusten korvaaminen uusilla rakennuksilla.
Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylahotellirakennuksen ja
maanalaisten pysakadintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen ymparistoon ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset vaikutukset seka vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen
alueella. Naista laaditaan tarvittavat selvitykset. Kaavahanke on
luonteeltaan kumppanuuskaava, jossa kaavavalmisteluun tulee liittymaan
tiiviisti hotellirakennushankkeen samanaikainen suunnittelu. Kaavamuutos
kohdistuu kaupungin omistamille kiinteistoille ja kaavan kaynnistaminen on
tapahtunut kaupungin omasta aloitteesta. Kaavaan ei sisally
maankayttésopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittava
kaavahanke.

Suunnittelualueen rajaus

Noin 4,5 hehtaarin suuruinen suunnittelualue sijoittuu Naantalin
kaupunginosa ll:een. Kaavoitettava alue rajoittuu kaakossa
Maariankatuun, lounaassa Abbedissankatuun ja Tuulensuunkatuun,
luoteessa Luostarikirkon hautausmaan kivimuuriin, pohjoispuolella
rakentamattomaan Kirkkopuistoon seka koillispuolella Vaindlan
pientaloalueeseen. Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistoihin 529-02-12-2
ja 529-02-12-3 seka tarkoituksenmukaisille ymparoiville alueille.
Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus on esitetty kartalla. Rajaus voi
tarkentua suunnittelun edetessa. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi
selvitys- ja tarkastelualue.

Kohteen laheisyydella sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin
muinaisjaannodsalue, jotka muodostavat valtakunnallisesti merkittavan
arkeologisen ja kulttuurihistoriallisen alueen. Kohdetta ymparoi
Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalueena ja yhteytena
mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitsevat
keskustan tenniskentat. Maariankadun eteldpuolta rajaavat paaasiassa
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot.

Suunnittelun kaavallinen lahtoétilanne

Osayleiskaava

Naantaliin Maariankatu 2:een ja 4:aan tehtavan asemakaavamuutoksen
laatimista ohjaa vuonna 2017 Naantalin kaupunginvaltuustossa hyvaksytty
oikeusvaikutteinen Manner-Naantalin osayleiskaava (2018). Siina
suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja puistoaluetta (VP/s).
Aluetta C koskevat seuraavat maaraykset: Aluetta kehitetdan
sekoittuneiden toimintojen alueena. Keskusta-alueelle laadittu erillinen
rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaavana asiakirjana
rakentamistavan osalta. Suunnittelualueella on osayleiskaavan puistoalue
(VP/s). Sita koskevat seuraavat maaraykset: Alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittava rakennuskanta ja ymparisto sailytetaan. Rakennuksia ei saa
purkaa ilman MRL 127§:ssa tarkoitettua lupaa. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on sopeutettava
rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan rakennuskantaan ja
ymparistoon siten, ettad alueen kulttuurihistoriallisesti merkittavat
ominaispiirteet sailyvat. Suunnittelualueella sijaitsee "luonnon
monimuotoisuuden kannalta paikallisesti tarkea alue ( luo-2/24 7). Aivan
suunnittelualueen eteldisimmassa kulmassa on osayleiskaavan merkinta
(P), joka on "pysakaintialue /pysakadintilaitos /liityntapysakaointi”.

Asemakaava
Suunnittelualueella on ennestaan voimassa olevat asemakaavat Ak-83
(18.8.1976), Ak-150 (29.4.1985) ja Ak-239 (1995). Osittain



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

suunnittelualueelle sijoittuvat voimassa olevat asemakaavat Ak-51
(31.7.1979), Ak-100 (19.10.1978).

Vuonna 1995 vahvistuneessa Kesti-Maaria 2 -asemakaavan muutoksessa
(Ak-239), korttelialue on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y).
Rakennusoikeutta on yhteensa 2900 k-m2 ja sallittu kerroskorkeus tonteilla
on kaksi. Kerrosalasta on mahdollista osoittaa 30% toimisto- ja liiketiloja
varten. Rakennusaloja reunustaa koillis- ja lounaisosalla
luonnonmukaisena sailytettavat tontin osat /s, jotka on hoidettava niin, etta
maiseman luonne ei oleellisesti muutu. Korttelialue rajautuu puistoalueisiin
(P) seka katualueisiin Maariankatu ja Noviisinkatu.

Maanomistus
Kaavamuutosalue on kokonaan Naantalin kaupungin omistuksessa.

Kaavahankkeen tavoitteellinen aikataulu

— Kaavoituksen kaynnistyminen: kevat 2023

— Valmistelu- eli luonnosvaihe: kesa ja syksy 2023, talvi 2024
— Ehdotusvaihe: loppukevat 2024 / alkusyksy 2024

— Hyvaksymisvaihe: vuodenvaihde 2024/2025

Tekninen johtaja
Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 16.10.2023 paivatyn
Maarianrinteen asemakaavamuutoksen osallistumis- ja

arviointisuunnitelman.

Teknisen johtajan paatésehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 18.12.2024 § 171

389/10.02.03/2023

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aij6 9.12.2024

Maarianrinteen asemakaavamuutoksen kaavatydn valmisteluvaihetta on
jatkettu. Alueelle on laadittu 9.12.2024 paivatty asemakaavan
muutosluonnos, joka kasittda kaavakartan seka kaavaselostuksen
litteineen.

Kaava on kuulutettu vireille 31.5.2023. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi teknisen lautakunnan kokouksessa
24.10.2023 § 122. Kaavamuutoksesta on pidetty aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelu 19.9.2023 ja tydneuvottelu 21.8.2024.

Ensimmainen yleisdétilaisuus jarjestettiin 31.1.2024.
Kaavaluonnos ehdotetaan nyt laitettavaksi julkisesti nahtaville.

Kaavan tarkoitus

Naantalin kaupunki on kaynyt syksysta 2022 alkaen neuvotteluita Kurland
GmbH:n kanssa Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla
osoitteessa Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistyon
tavoitteena on, ettd sopimusalueelle toteutetaan boutiquespa ja hotelli



tyyppinen matkailupalvelujen keskittyméa seka tiloja maanalaiseen
pysakaointiin. Spa-Hotellin rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026 ja 2027.

Kehittamisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen jarjestdminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on rakenteilla yhteistydssa
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohde Naantalin keskustasta
keskustakortteleiden alueelta.

Kyseessa on matkailupalvelujen hanke, mika edellyttaa nykyisen
asemakaavan kayttotarkoituksen muuttamista. Kaavamuutoksessa
tutkitaan tulevan spa-hotellirakennuksen sekd maanalaisten
pysakointitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistdon ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen maisema- ja
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset vaikutukset seka vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen
alueella. Naista laaditaan tarvittavat selvitykset.

Alueen rajaus ja suunnittelualueen sijainti

Maarianrinteen asemakaavamuutoksen alue sijaitsee Naantalin 2.
kaupunginosan (Vanhakaupunki — Kailo) ja 9. kaupunginosan (Vainéla)
alueilla.

Kaavoitettava alue rajoittuu kaakossa Maariankatuun, lounaassa
Abbedissankatuun ja Tuulensuunkatuun, luoteessa Luostarikirkon
hautausmaan kivimuuriin, pohjoispuolella rakentamattomaan
Kirkkopuistoon seka koillispuolella Vainélan pientaloalueeseen.
Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistéihin 529-02-12-2 ja 529-02-12-3 seka
tarkoituksenmukaisille ymparoiville alueille. Suunnittelualueeseen liittyy
laajempi selvitys- ja tarkastelualue.

Suunnittelualueen pinta-ala on 3,3 hehtaaria.

Asemakaavan tavoitteet

Naantalin kaupungin tavoitteena on Vanhakaupungin rannan ympariston
ymparivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun vahvistaminen seka
keskustan elavaittaminen alueen kulttuurihistorialliset arvot huomioon
ottaen. Asemakaavamuutoksen katsotaan edistdvan Naantalin kaupungin
strategian mukaisia ymparivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon
seka tyopaikkojen lisddmisen tavoitteita. Naantalin kylpylahistorialla on
pitka historia 1700-luvun puolivalista alkaen. Hanke on osa kylpylahistorian
jatkumoa.

Yleiskaavasta johdettavia tavoitteita ovat mm.: "Uudisrakentamisen tulee
sopeutua rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan
rakennuskantaan ja ymparistoon siten, etta alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittavat ominaispiirteet sailyvat. Alueen suunnittelussa, rakentamisessa
ja kaytdssa on edistettdva maiseman arvojen ja ominaispiirteiden
sailymista. Alueella tapahtuvat toimenpiteet on sopeutettava alueen
maisemallisiin arvoihin. Erityistd huomiota tulee kiinnittaa ranta-alueiden,
reunametsien ja kallioalueiden seka muiden ominaispiirteiden
sailyttdmiseen.” Kirkon dominanttiaseman tulee sailya.

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen, osin
sailyttdmisen tai ndiden yhdistelman.

Spa-Hotellihankkeen tavoitteet



Kyseessa on hankekaava ja spa-hotellista on hankkeeseen ryhtyva
laadituttanut konseptisuunnitelman, jossa esitetdan hankkeen laajuus- ja
arkkitehtoniset tavoitteet. Hankkeen mukaisen suunnitelman toteutuminen
edellyttda nykyisten rakennusten purkamista. Hankkeen tavoitteet ja
konseptisuunnitelmat ovat tarkentuneet suunnittelun aikana. Rakennuksen
laajuus on kasvanut 7680 k-m2 ja huone- ja huoneistomaara 134 + 8.
Rakennusta on korotettu kerroksella. Maanalaisia pysakointitasoja on
suunnitelmassa kaksi. Alkuperainen kokonaisratkaisu
arkkitehtisuunnitelmissa on pysynyt ennallaan.

Valmisteluvaiheen kaavaratkaisu

Kaava-alueelle sijoittuu KL-korttelialuetta, joka on tarkoitettu kylpyla- ja
hotellirakentamiseen, VP —puistoaluetta seka yleisen pysakaéinnin aluetta
LP ja katualuetta. Kaavaratkaisu mahdollistaa IlI-IV kerroksisen
uudisrakennuksen, kerrosalaltaan 7 680 k-m2, seka maanalaisten tilojen
rakentamisen. Osa kerrosalasta varataan kylpylatoimintoihin ja sita
tarkoitusta palveleviin tiloihin. Kortteliin ei saa sijoittaa ymparivuotiseen
asumiseen tarkoitettuja tiloja. Hankkeeseen ryhtyvan laadituttama spa-
hotellin konseptisuunnitelma laajuustietoineen on selostuksen liitteena.

Kaavaratkaisu muuttaa alueen liikennejarjestelyita siten, etta
Noviisinkadun kulkuyhteys muuttuu kavely- ja polkupydravaylaksi, jolla
huoltoajo on sallittu. Abbedissankatu muuttuu paattyvaksi, yleiselle
pysakointialueelle johtavaksi kaduksi. Alueen pysakadintijarjestelyt
muuttuvat siten, ettd Noviisinkadun yleiset paikat poistuvat ja LP-alue
laajenee jonkin verran. Korttelialueelle KL on mahdollista toteuttaa
maanalaista pysakaintia.

Puistoalueilla VP/s turvataan uhanalaisten luontotyyppien sailyminen.

Kaava-alueella sijaitsee rakennuksia, joita koskee yleiskaavan VP/s -
merkinta (alueen kulttuurihistoriallisesti merkittdva rakennuskanta ja
ymparisto sailytetaan). Inventoinnissa Kesti-Maarian ja Makelan torpan
rakennukset on arvioitu paikallisesti merkittaviksi. Makelan torpan
rakennukset (2) on osoitettu kaavaluonnoksessa suojeltaviksi.

Maanomistus sekéa kaavoitus- ja maankayttésopimukset
Kaavamuutos kohdistuu kaupungin omistamille tonteille ja kaavan
kaynnistaminen on tapahtunut kaupungin omasta aloitteesta.
Kaavoitussopimukseen liittyvista sisall6istd on tarkoituksenmukaista sopia
osana yhteistydsopimusta. Kaavaan ei sisally maankayttdésopimusta.

Laaditut ja laadittavat selvitykset

Aluetta koskevia taustaselvityksia ovat seuraavat:

- Varsinais-Suomen maakuntakaavojen julkiset aineistot

- Manner-Naantalin osayleiskaava ja sita varten laaditut selvitykset

- Naantalin kylpylalaitoksen vaiheita (Naantalin kaupunki 6/2024)

- Vanhankaupungin ja Huvilakaupungin kerroksellisuus (Naantalin
kaupunki 10/2024)

Asemakaavatyon aikana laadittavat selvitykset:

- Asemakaavan muutosta varten laadittava luontoarvojen perusselvitys
(kesa 2023)

- Arkeologinen selvitys (kesa 2023)

- Olemassa olevan rakennuskannan inventointi

- Puustotarkastelu

- Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi

- Liikenneselvitys

- Elinvoimaselvitys

Muut tarvittavat selvitykset tehdaan kaavatyon edetessa.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Nimisto
Kaava-alueelle ei synny uutta nimistoa.

Vaikutusten arviointi
Kaavan vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa Vaikutusten
arviointi. Arviointi tdydentyy ehdotusvaiheessa.

Liitteet 1 — 19, TEKLA 18.12.2024
Tekninen johtaja

Tekninen lautakunta paattaa, etta 9.12.2024 paivatty
Maarianrinteen asemakaavan asemakaavamuutoksen
valmisteluaineistosta varataan osallisille maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukainen tilaisuus mielipiteen
esittamiseen.

Julkisen nahtavilldolon yhteydessa pyydetaan lausunnot
seuraavilta viranomaisilta /toimijoilta:

. Naantalin kaupungin asianosaiset toimialat
. Varsinais-Suomen ELY-keskus

. Varsinais-Suomen liitto

. Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo
. Varsinais-Suomen pelastuslaitos

. Naantalin seurakunta

. Presidentinkanslia

. Naantalin Energia Oy

. DNA Oyj

. DNA Tower Oyj

. Elisa Oyj

. Telia Finland Oyj

. Suomen Erillisverkot Oy

. Naantalin vammaisneuvosto

. Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

Poytakirja tarkistetaan taman asian osalta kokouksessa.

Teknisen johtajan paatdosehdotus hyvaksyttiin.
Poytakirja tarkastettiin tdma asian osalta heti kokouksessa.



