. Lupa_ ja Valitus

21.1.2026

@ valvontavirasto LVV-U/23074/2026

Julkinen

Turun hallinto-oikeus
turku.hao@oikeus.fi

VALITUS

Valittaja

Lupa- ja valvontavirasto
Postiosoite: PL 20, 13035 LVV
kirjaamo@Ivv.fi

Puhelinvaihde: 0295 254 000

Lisatietoja valituksesta antaa:
Ylitarkastaja Ulla Riipinen
Ymparistdosasto, alueidenkayttd
ulla.riipinen@lIvv.fi, 0295 254 389

Paatos, jota valitus koskee

Naantalin kaupungin kaupunginvaltuuston paatés 8.12.2025 § 85, jolla
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Maarianrinteen asemakaavamuutoksen (Ak-381).

Paatoksen tiedoksisaanti ja valitusaika

Vaatimus

Paatos on lahetetty tiedoksi Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselle (ELY-keskus) 15.12.2025. Paatékseen liitetyn valitusosoituksen
mukaan poytakirja on pidetty yleisesti nahtavana kaupungin verkkosivuilla 15.12.2025,
ja etta kaavan hyvaksymista koskevan paatdksen katsotaan tulleen kaikkien valitukseen
oikeutettujen tietoon seitseman paivan kuluttua siita, kun pdytakirja on nahtavana
yleisessa tietoverkossa. Talldin viimeinen valituspaiva on 21.1.2026.

Lupa- ja valvontavirasto vaatii, ettd Naantalin kaupungin kaupunginvaltuuston paatos
8.12.2025 § 85 kumotaan KL-11-korttelialueen osalta.

Lupa- ja valvontaviraston valitusoikeus

Alueidenkayttolain (132/1999, AKL) 18 §:n mukaan elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen on valvottava, ettad kaavoituksessa ja muussa alueiden kaytossa
otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittdvat maakunnalliset asiat.
Em. tehtéava on 1.1.2026 alkaen siirtynyt Lupa- ja valvontavirastolle (Laki lupa- ja
valvontavirastosta, 530/2025, 3 §, 31 §).

Kaava-alue sijaitsee osin valtakunnallisesti merkittdvan rakennetun kulttuuriymparistén
(RKY), Naantalin kirkon ja Ailostenniemen, alueella, sekd Naantalin Vanhankaupungin
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ja Villa Haartmanin (Bryggmanin huvilat) RKY-alueiden valittdmassa laheisyydessa.
Koko kaava-alue sijaitsee maakunnallisesti arvokkaalla Naantalin aukon maisema-
alueella, joka sisaltdd muun ohella Kultarannan puistoalueineen, Vanhakaupungin ja
Naantalin kirkon. Kaavan vaikutukset kulttuuriymparistdon ja maisemaan ovat
jaliempana kuvatuin tavoin valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavia. Nain ollen
Lupa- ja valvontavirastolla on oikeus valittaa paatdksesta.

Saanndkset ja kaavatilanne

Alueidenkayttolain 54 §:ssa sdadetdan asemakaavan sisaltdvaatimukset. Pykalan 2
momentin mukaan asemakaava on muun ohella laadittava siten, etta rakennettua
ymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. AKL 42 § 1
momentin mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa.
AKL 9 §:n 1 momentin mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan
vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus.

Maakuntakaavassa (voim. 2004 ja 2018) kaava-alue on padosin keskustatoimintojen
aluetta (C) ja vahaisesti taajamatoimintojen aluetta (A). Kaava-alue sijoittuu
kulttuuriympariston tai maiseman kannalta tarkealle alueelle, jonka
suunnittelumaarayksen mukaan suunnitelmien ja toimenpiteiden alueella tulee olla
maiseman arvoja turvaavia ja edistévid. Rakentamisen tulee kohdistua aukeamien
reunoille olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen. Suunnittelu- ja
rakentamistoimenpitein tulee edist&é peltojen, niittyjen ja muiden avoimien
maisematilojen séilymista. Kaava-alue sijoittuu paaosin rakennetun ympariston
suojelualueelle (Naantalin keskustan suojeltavat rak. ymp. kokonaisuudet), jonka
suojelumaarayksen mukaan suunnittelun ja rakennustoimenpiteiden tulee olla
kokonaisuuden séilymisté turvaavia ja edistédvid. Rakennuksia ja muita rakenteita ei saa
ilman erityisid pakottavia syité purkaa.

Asemakaavoitusta ohjaavassa Manner-Naantalin osayleiskaavassa (lainv. 2018) kaava-
alue on keskustatoimintojen alueella (C), jota koskevan kaavamaarayksen mukaan
aluetta kehitetdén sekoittuneiden toimintojen alueena. Osayleiskaavan yleismaaraysten
mukaan C-alueella asemakaavaa laadittaessa ja aluetta suunniteltaessa tulee
varmistaa, efta uudessa rakentamisessa etsitaan soveltuvuutta alueen
erityisolosuhteisiin ja rakennetun ympéristén luonteeseen, ekologista kestévyytta ja
korkeatasoista ilmettéa ja ettd rakennettua kulttuuriympéristéé vaalitaan. C-aluetta
ymparoiva puistoalue on osoitettu puistoalueena, jolla ymparistd sailytetaan (VP/s), ja
jota koskevan kaavamaarayksen mukaan alueen kulttuurihistoriallisesti merkittévé
rakennuskanta ja ympdristo séilytetddn. Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL
127§:sséa tarkoitettua lupaa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja
korjausrakentaminen on sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa
olevaan rakennuskantaan ja ympdristéén siten, ettd alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittavat ominaispiirteet séilyvat.

Maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta koskevan kaavamaarayksen mukaan
alueen suunnittelussa, rakentamisessa ja kdytéssé on edistettdva maiseman arvojen
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sdilymista. Alueella tapahtuvat toimenpiteet on sopeutettava alueen maisemallisiin
arvoihin. Erityistd huomiota tulee kiinnittda ranta-alueiden, reunametsien ja
kallioalueiden seké muiden ominaispiirteiden sailyttdmiseen.

Kaava-alueen lansiosaan sijoittuvan rakennetun kulttuuriympariston (RKY)
kaavamaarayksen mukaan alueen valtakunnallisesti merkittdvéa kulttuurihistoriallinen
ympaéristd séilytetdén. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on edistettévéa
kulttuuriympéristén ja maiseman arvojen séilymista. Alueella tapahtuva uudis- ja
korjausrakentaminen on sopeutettava rakennetun kulttuuriympéristén ominaispiirteisiin,
taajamakuvallisiin, kulttuurihistoriallisiin ja/tai maisemallisiin arvoihin. Erityistd huomiota
tulee kiinnittééa rakennusten sijoitteluun, mittakaavaan, mittasuhteisiin ja
materiaalivalintoihin. Aluetta koskevista suunnitelmista ja toimenpiteisté on pyydettavéa
museoviranomaisen lausunto.

Voimassa olevassa asemakaavassa (vahv. 1995) kaava-alueelle on osoitettu yleisten
rakennusten korttelialue (Y), jolla on rakennusoikeutta 1 500 + 600 + 800 k-m? sallitun
kerrosluvun ollessa kaksi (lI). Rakennusalojen reunoille on osoitettu luonnonmukaisina
sdilytettavia tontin osia (/s), jotka on hoidettava niin, ettd maiseman luonne ei oleellisesti
muutu.

Hyvaksytyn asemakaavan keskeinen sisaltd

Asemakaavalla mahdollistetaan kylpylahotellin sijoittuminen kaava-alueelle.
Kylpylahotelli on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa
kylpylahotelli-, kokoontumis- ja ravintolatiloja, ja jolle lisdksi saa sijoittaa paakayttdéa
tukevia opetus-, nayttely-, liikunta- ja myymalatiloja (KL-11). Korttelialueella
rakentamisen suhdetta ymparistéon, julkisivuja ja massoittelua, kattoja seka valaistusta
ja mainoksia on ohjattu KL-11-korttelialueen kaavamaarayksistad seka KL-11-korttelia
koskevista yleismaarayksista tarkemmin ilmenevalla tavalla. Suurin sallittu kerrosluku
KL-11-korttelissa on kolme (lll), ja korttelialueelle on maaratty rakennuksen vesikaton
ylimman kohdan korkeusasema (+28,7) seka rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan ylin korkeusasema (+22,1). Rakennusoikeus on 7 500 k-mZ.

Rakennetun ymparistén vaaliminen

Asemakaavan vaikutusten selvittdmiseksi on laadittu muun ohella maisema- ja
kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi (Saatsi Arkkitehdit 2024) seka hankkeen
havainnekuvia (Sarc+Sigge 11/2025). Osa kaavaselostuksen liiteasiakirjoista on
ehdotusvaiheessa siirretty taustamateriaaliksi. Lisaksi on laadittu mm.
kulttuuriymparistdselvitys (Naantalin kaupunki/Kaavoitus 2024) sekd maisemaselvitys
(Naantalin kaupunki/Kaavoitus 2024). Maisema- ja kaupunkikuva-analyysin ja
vaikutusten arvioinnin mukaan rakennuspaikka sijaitsee maisemallisesti korkealla
paikalla, mika todetaan myods maisemaselvityksessa. Kaava-alue sijoittuu edella
todetusti kulttuuriymparistdén ja maiseman kannalta merkittavalle ja arvokkaalle alueelle
keskiaikaisen Naantalin kirkon laheisyyteen, Naantalin aukon maakunnallisesti
arvokkaalle maisema-alueelle seka kaava-alueen lantisimmiltd osiltaan myods Naantalin
kirkon ja Ailostenniemen RKY-alueille.

Lupa- ja valvontavirasto toteaa, etta kaavatyon aikana kylpylahotellin kerroslukua ja
vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaa on madallettu siten, etta hyvaksytyssa
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asemakaavassa kerrosluku on 1l ja vesikaton ylimman kohdan korkeusasema +28,7.
Havainnekuvien (Sarc+Sigge 11/2025) mukaan kylpylahotelli ei kohoa puuston
latvuskorkeuden ylapuolelle. Lupa- ja valvontavirasto kuitenkin katsoo, etta
asemakaavan mahdollistaman kylpylahotellin rakennuksen sopeutuminen
kulttuuriymparistoon ja maisemaan muodostuu kokonaisuudesta, jota kaydaan
seuraavassa lapi.

Yleiskaavan mukaisesti asemakaavaa laadittaessa ja aluetta suunniteltaessa on tullut
varmistaa, etta uudessa rakentamisessa etsitaan soveltuvuutta alueen
erityisolosuhteisiin ja rakennetun ymparistdn luonteeseen, ja etta rakennettua
kulttuuriymparistéa vaalitaan. Asemakaavan toteutumista on arvioitava siina
laajuudessa, joka asemakaavan mukaan on mahdollista, eli kylpylahotelli olisi
mahdollista toteuttaa kolmikerroksisena kokonaisuudessaan. Lupa- ja valvontavirasto
katsoo, etta alueen ympariston rakennuskanta on kohtalaisen matalaa ja luonteeltaan
herkkaa, minka vuoksi asemakaavan lahtokohtana on tullut olla ymparistéaan
korkeamman ja massiivisemman rakentamisen valttdminen kaava-alueella.
Maarianrinteen asemakaavamuutos mahdollistaa yli 4 600 k-m? enemman rakentamista
kaava-alueelle kuin voimassa oleva asemakaava. Lupa- ja valvontavirasto toteaa, etta
uudisrakennus on liian kookas, ja kaavan selvitysten perusteella johtopaatdéksen olisi
tullut olla, ettd rakennusoikeutta olisi lisatty vahemman. Kookas rakennus on herkassa
ymparistdssa liilan massiivinen pohjan pinta-alansa vuoksi, vaikka rakennuksen
korkeutta madallettaisiinkin. Kaavaratkaisu tuottaa uudisrakentamisen volyymin suhteen
mittakaavavirheen, jota ei ole mahdollista korjata hyvallakaan detaljisuunnittelulla.
Lisaksi on huomioitava, etta suunnittelualue sijaitsee ylhaalla rinteessa, joten
topografian vuoksi rakennuksen korkeudella ja my6s koolla on merkittava vaikutus.

Maisema- ja kaupunkikuva-analyysissa ja vaikutusten arvioinnissa on todettu, etta
jatkosuunnittelussa olisi tullut tutkia vesikaton roolia, jonka olisi hyva tehdyn maisema- ja
kaupunkikuva-analyysin perusteella poiketa selkeasti kirkon voimakkaasta harjakatosta.
Edelleen olisi voinut myos tutkia vesikattomaailman rauhoittamista esimerkiksi
poikkipaadyista ja kattolyhdyista luopumalla, kattomuodon muuttamista esimerkiksi
loivaksi aumakatoksi tai tasakatoksi, tai esimerkiksi suunnitelmaa vastaavan
rakennusoikeuden sijoittamista pohjan peittoalaa laajentamalla. Ylimman kerroksen
sisdanvetoa olisi voinut myds tutkia. Lupa- ja valvontavirasto toteaa, etta kylpylahotellille
asemakaavassa sallittu 45° kattokulma on kuitenkin varsin jyrkka, vaikkakin kirkon
kattoa loivempi, eika tasakattoa tai ylimman kerroksen sisaanvetoa ole sallittu.
Kaavamaarayksissa on todettu, etta lounaan tai koillisen puoleisilla julkisivuilla
rakennuksen paaty saa nousta harjan korkeuteen. Sallittu raystaskorkeus kohoaa kirkon
raystaskorkeuden tason yli, vaikka uudisrakennuksen harja jaisikin kirkkoa
matalammaksi. Havainnekuvissa esitetyt lukuisat modernit ja kookkaat kattolyhdyt
nostavat visuaalisesti rakennuksen hahmoa korkeammaksi. Perinteiset kattolyhdyt ovat
pienempia, eivatka ne siten ole visuaalisesti yhta hallitsevia, ja niita on yleensa
vahemman. Kattolyhtyja ei ole kaavamaarayksissa rajoitettu siten, etteikd niita olisi
mahdollista toteuttaa havainnekuvia vastaavalla tavalla. Maisema- ja kaupunkikuva-
analyysissa ja vaikutusten arvioinnissa on todettu, ettd kattomuodon
uudelleentutkimisen my6ta myds konseptisuunnitelmassa esitettyjen kattolyhtyjen roolia
julkisivuarkkitehtuurissa olisi ollut hyva jatkoty6staa. Ylimman kerroksen osoittamisella
kaavassa ullakkona voitaisiin myos vaikuttaa kattolyhtyjen maaraan ja kokoon.
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Maisema- ja kaupunkikuva-analyysin ja vaikutusten arvioinnin mukaan suuret lasipinnat
lisdavat rakennuksen maisemavaikutusta heijastuksina ja etenkin talviaikaan laajoina
valopintoina, ja lasipintoja on niin paljon, ettd puun osuus julkisivupinnasta jaa
vahaiseksi. Lupa- ja valvontavirasto katsoo, etta Il-11l kerrosten julkisivujen yksittaisten
ikkuna- ja lasiovikenttien koon rajoittaminen kaavamaarayksella viiteen
kerrosalanelidmetriin ei ole ollut riittdva toimenpide havainnekuvissa esitettyjen
lasipintojen suuren maaran vuoksi. Maisema- ja kaupunkikuva-analyysin ja vaikutusten
arvioinnissa on todettu, ettd suunnitelmassa esitettyjen suurten lasipintojen kautta
rakennus nakyy hamaran ja pimean aikaan kirkon suuntaan sisatiloista tulevan
huomattavan valomaaran takia enemman kuin paivasaikaan. Lasipintojen
pienentdminen olisi auttanut myos talta kannalta.

Johtopaatdkset

Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettéd kaava mahdollistaa massoittelultaan ja
yksityiskohdiltaan lopputuloksen, jota ei ole mahdollista sovittaa alueelle rakentamista
tarkemmin ohjaavista kaavamaarayksista huolimatta.

Asemakaavamuutoksessa korttelialueelle mahdollistettu kylpylahotelli poikkeaa
kokoluokaltaan ja mittakaavaltaan, korkeudeltaan ja massoittelultaan seka
kokonaisuuteen vaikuttavilta yksityiskohdiltaan merkittavasti alueen rakentamisesta ja
muuttaa lahiympariston kaupunkikuvaa seka laajempaa maisemakuvaa heikentamalla
muun muassa kirkon dominanssiasemaa ymparistdossaan tavalla, joka johtaa siihen,
etteivat asemakaavalle laissa asetetut sisaltovaatimukset tayty. Lisaksi yleiskaava ei ole
ollut AKL 42 §:n 1 momentin mukaisesti ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa, silla yleiskaavan kaavamaarayksen mukaisesti asemakaavaa
laadittaessa ja aluetta suunniteltaessa olisi tullut varmistaa, etta uudessa
rakentamisessa etsitdan soveltuvuutta alueen erityisolosuhteisiin ja rakennetun
ympariston luonteeseen, ja etta rakennettua kulttuuriymparistdéa vaalitaan.

Tama asiakirja on hyvaksytty viraston sahkodisessa asianhallintajarjestelmassa. Asian on
esitellyt ylitarkastaja Ulla Riipinen ja ratkaissut yksikon paallikkd Pauliina Pelkonen.

Naantalin kaupungin kaupunginvaltuuston paatds 8.12.2025 § 85
muutoksenhakuosoituksineen

Naantalin kaupunki
Alueellinen vastuumuseo
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Maarianrinteen asemakaavamuutos (Ak-381)

Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkiléstéjaosto 17.04.2023 § 32

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijo

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 jarjestdminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistyossa
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta
keskustakortteleiden alueelta.

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya sopimusneuvotteluiden tuloksena
syntyneet Naantalin kaupungin ja Kurland GmbH:n sekd 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 viimeistdan 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
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rakentamistavan osalta. Ymparoiva puisto VP/s on alue, jolla ymparisto
sailytetaan. Sita koskevat seuraavat maaraykset: Alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittdvéa rakennuskanta ja ympdéristé séilytetaan.
Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127§:ssé tarkoitettua lupaa.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on
sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan
rakennuskantaan ja ympéristoon siten, etta alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittdvat ominaispiirteet séilyvat.

Yleiskaava ohjaa asemakaavamuutosta.

Kohteen lahilaheisyydella sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin
muinaisjddnndsalue, 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 elavoittdminen 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
ymparistdon ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen ymparistdvaikutukset,
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut
vaikutukset. Liséksi laaditaan tarvittavat selvitykset.
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Tekninen lautakunta § 171 18.12.2024
Tekninen lautakunta § 63 18.06.2025
Kaupunginhallitus § 180 23.06.2025
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Kaupunginvaltuusto § 85 08.12.2025

Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistihin 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 kiinteistéille ja kaavan
kadynnistdminen tapahtuu kaupungin omasta aloitteesta.
Kaavoitussopimukseen liittyvista sisalldista on tarkoituksenmukaista sopia
osana mahdollista yhteistydsopimusta. Kaavaan ei sisally
maankayttésopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittava
kaavahanke.

Esittelija Kaupunginjohtaja

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

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 146

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

Paatdsehdotus Kaupunginhallitus paattaa
- kdynnistdd asemakaavan muutoksen laatimisen
Maariankatu 2-4 korttelissa seka tarkoituksenmukaisilla
ymparoivilla alueilla oheisen liitekartan mukaisesti.
- kuuluttaa asemakaavamuutoksen kdynnistamisen erikseen
vireille, seka
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Paatos

- todeta, ettd kyseinen asemakaavamuutos on strategisesti
merkittava.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Vanhankaupungin toimikunta 10.10.2023 § 7

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aij6é 2.10.2023

Maariankatu 2-4 asemakaavan valmistelu on kaynnistynyt Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Asemakaavan tyénimena kaytetaan
Maarianrinteen asemakaavan muutos (Ak-381). Suunnittelualueen rajaus
on tarkentunut.

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

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

Vanhankaupungin toimikunta merkitsee tiedoksi
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Kaupunginarkkitehdin paatésehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 24.10.2023 § 122

Valmistelija

Kaavoitusarkkitehti Petri Laaksonen 16.10.2023

Asemakaavan muutosty® on kuulutettu vireille vuoden 2023
kaavoituskatsauksessa. Kaavatydn kaynnistdmisen pontimena on ollut
yksityisen toimijan kanssa tehty aiesopimus keskeisen korttelialueen ('Y /
529-02-12 ) tulevasta kaytésta. Kaavan kaynnistdminen on tapahtunut
kaupungin omasta aloitteesta.
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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 nahda edistadvan Naantalin kaupungin
strategian mukaisia ymparivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon
seka tyopaikkojen lisddmisen tavoitteita.

Taustaa

Naantalin kaupunki on kaynyt syksylla 2022 ja kevaalld 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
paattdminen. 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 pysakaintitilan rakentaminen. Kaavamuutoksen tavoitteena
on mahdollistaa nykyisten rakennusten korvaaminen uusilla rakennuksilla.
Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylahotellirakennuksen ja
maanalaisten pysakdintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen ymparistdon 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
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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 Vainélan
pientaloalueeseen. Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistéihin 529-02-12-2
ja 529-02-12-3 seka tarkoituksenmukaisille ymparaiville alueille.
Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus on esitetty kartalla. Rajaus voi
tarkentua suunnittelun edetessa. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi
selvitys- ja tarkastelualue.

Kohteen ldheisyydella sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin
muinaisjaannosalue, 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 padasiassa
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot.

Suunnittelun kaavallinen lahtétilanne

Osayleiskaava

Naantaliin Maariankatu 2:een ja 4:3an 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 kehitetaan
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
merkittdva rakennuskanta ja ymparist6 sailytetdan. 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, ettd alueen kulttuurihistoriallisesti merkittavat
ominaispiirteet sailyvat. Suunnittelualueella sijaitsee "luonnon
monimuotoisuuden kannalta paikallisesti tarkea alue ( luo-2/24 ). Aivan
suunnittelualueen eteldisimmassa kulmassa on osayleiskaavan merkinta
(P), joka on "pysakdintialue /pysakaintilaitos /liityntapysakointi”.
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Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Asemakaava

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

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijé 9.12.2024

Maarianrinteen asemakaavamuutoksen kaavatydn valmisteluvaihetta on
jatkettu. Alueelle on laadittu 9.12.2024 paivatty asemakaavan
muutosluonnos, joka kasittaa kaavakartan sekd kaavaselostuksen
litteineen.
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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 yleisotilaisuus jarjestettiin 31.1.2024.
Kaavaluonnos ehdotetaan nyt laitettavaksi julkisesti nahtaville.

Kaavan tarkoitus

Naantalin kaupunki on kdynyt syksysta 2022 alkaen neuvotteluita Kurland
GmbH:n kanssa Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla
osoitteessa Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistydn
tavoitteena on, ettd sopimusalueelle toteutetaan boutiquespa ja hotelli
tyyppinen matkailupalvelujen keskittyma seka tiloja maanalaiseen
pysakaointiin. Spa-Hotellin rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026 ja 2027.

Kehittamisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen jarjestaminen ja kohteeseen
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen
paattaminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on rakenteilla yhteistytssa
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 seka maanalaisten
pysakaintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistoon 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 ympardiville alueille. Suunnittelualueeseen liittyy
laajempi selvitys- ja tarkastelualue.
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Suunnittelualueen pinta-ala on 3,3 hehtaaria.

Asemakaavan tavoitteet

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

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

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen, osin
sailyttamisen 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
edellyttaa 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 pysakéinnin 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.
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Kaavaratkaisu muuttaa alueen liikennejarjestelyita siten, etta
Noviisinkadun kulkuyhteys muuttuu kavely- ja polkupydravaylaksi, jolla
huoltoajo on sallittu. Abbedissankatu muuttuu paattyvaksi, yleiselle
pysakointialueelle johtavaksi kaduksi. Alueen pysakaéintijarjestelyt
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 seka kaavoitus- ja maankayttosopimukset
Kaavamuutos kohdistuu kaupungin omistamille tonteille ja kaavan
kdynnistdminen on tapahtunut kaupungin omasta aloitteesta.
Kaavoitussopimukseen liittyvista sisalldista on tarkoituksenmukaista sopia
osana yhteistydsopimusta. Kaavaan ei sisally maankayttésopimusta.

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)

Asemakaavatydn 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.

Nimisto
Kaava-alueelle ei synny uutta nimistoa.

Vaikutusten arviointi
Kaavan vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa Vaikutusten
arviointi. Arviointi tdydentyy ehdotusvaiheessa.
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Liitteet 1 — 19, TEKLA 18.12.2024
Esittelija Tekninen johtaja

Paatésehdotus 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;j

DNA Tower Oyj

Elisa Oyj

Telia Finland Oyj

Suomen Erillisverkot Oy

. Naantalin vammaisneuvosto

. Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

Pdytakirja tarkistetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Paatos Teknisen johtajan paatdsehdotus hyvaksyttiin.
Poytakirja tarkastettiin tdma asian osalta heti kokouksessa.

Tekninen lautakunta 18.06.2025 § 63

Valmistelija Tekninen johtaja Reima Ojala

Maarianrinteen asemakaavan muutoskasittelyn (AK-381) aikaisemmat
vaiheet.
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15.5.2023 kaupunginhallituksen kaynnistyspaatos

31.5.2023 ja 9.6.2023 (RS) vireilletulosta kuulutettu

19.9.2023 viranomaisneuvottelu

24.10 2023 tekninen lautakunta merkinnyt tiedoksi osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS)

31.1.2024 ensimmainen yleisotilaisuus

21.8.2024 viranomaistyéneuvottelu

29.1.2025 toinen yleisdtilaisuus

Tekninen lautakunta on 18.12.2024 paattanyt varata rakennusasetuksen
30 §:n mukaisesti osallisille tilaisuuden mielipiteen esittdmiseen
asemakaavan valmisteluaineistosta. Samalla on paatetty pyytaa lausunnot
seuraavilta tahoilta:

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

Asemakaavamuutoksen valmisteluaineisto on ollut nahtavilla

10.1.- 10.2.2025 valisen ajan kaupungin Internet-sivuilla
(www.naantali.fi/nahtavilla-olevat-kaavat) seka viraston aukioloaikana
Naantalin teknisten palvelujen maankayttdosastolla. Lisaksi asiasta on
kuulutettu Rannikkoseutu-lehdessa 10.1.2025.

Nahtavilla olleet asiakirjat:

Alustava kaavaselostus Maarianrinteen akm 9.12.2024
Kaavakartta Maarianrinteen akm 9.12.2024

Asemakaavan seurantalomake 9.12.2024

Maisemaselvitys 041024

Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi
Naantalin Maarianrinne rakennushistoriallinen inventointi 2023
Maarianrinteen liikenneselvitys

Puistopuutarkastelu
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Hankesuunnitelma Boutique Spa-hotel Kestimaaria
Havainnekuva Teemakartta

Havainnekuvat Maarianrinteen maisema- ja kaupunkikuvatarkasteluja
Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavasta 22.11.2024

Ote Manner-Naantalin osayleiskaavasta 2017

Ote ajantasa-asemakaavasta 22.11.2024

Kartta kaupungin maaomistuksesta 22.11.2024

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20241210

Arkeologinen inventointi

Luontoselvitys

Kulttuuriymparisté Naantalin keskustan kehitysvaiheita 071024

Luonnoksesta on saatu lausunnot seuraavilta tahoilta:

Naantalin kaupungin asianosaiset toimialat
Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo
Varsinais-Suomen pelastuslaitos

Naantalin seurakunta

DNA Oyj

Naantalin museo

Naantalin ymparistdnsuojelu
Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

Mielipiteitd on tullut yhteensa 9 kappaletta.

Lausunnoissa ja mielipiteissa on noussut esiin seuraavia tarkeita huomioita
asemakaavan muutosluonnoksen asiakirjamateriaalista. Vastaukset seka
asemakaavaluonnokseen tehdyt muutokset on koottu asiaryhmittain
seuraavasti.

1. Rakennuskohteen koko, korkeus ja kerrosluku

Asemakaavamuutosluonnoksen nahtavilla olon jalkeen on saatujen
lausuntojen seka mielipiteiden johdosta tontin suurinta sallittua kerroslukua
muutettu neljasta (V) kolmeen (lIl). Kerrosten lisaksi sallitaan kaksi
kellarikerrosta. Myds rakennuksen korkeutta on rajoitettu siten, etta
rakennuksen vesikaton ylin korkeusasema saa olla enintaan +28,7 metria
(N2000) ja lisdksi rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
ylin korkeusasema on rajoitettu +22,1 metriin (N2000). Muutosten johdosta
tuleva rakennus soveltuu paremmin ymparistédnsa eika se nouse
uhkaamaan kirkon asemaa maisemassa. Vesikaton ylin sallittu
korkeusasema on noin 1,45 m alempana kuin Saatsi Arkkitehtien
laatimassa Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi -
selvityksessa on esitetty sopivaksi uudisrakennuksen harjan
maksimikorkeudeksi.
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Asemakaavaluonnoksesta asemakaavaehdotukseen
maksimiharjakorkeutta on laskettu 2,3 m (+31,0 a +28,7). Vesikaton ja
julkisivupinnan leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa on tontin kolmella
sivulla laskettu 2,5 m (+24,6 a +22,1). Maariankadun puolella vesikaton ja
julkisivupinnan leikkauskohdan ylintd korkeusasemaa on nostettu 0,8 m
(+21,3 a +22,1).

Rakennusoikeuden maaraksi esitetdan 7 500 kerrosalaneliometria
(asemakaavaluonnoksessa 7 680). Hankkeen toteutuksen
mahdollistaminen edellyttaa riittdvaa rakennusoikeuden maaraa, jotta
my06s hankkeen kannattavuus voidaan varmistaa. Rakennusoikeuden
maaraa tarkeampaa on saada tuleva rakennus sijoitettua tontille siten, ettei
olemassa olevan ymparistdn arvoja vaaranneta. Tahan on pyritty
suunnittelua ohjaamalla ja kaavamaarayksia tdsmentamalla.

Rakennusalaa on laajennettu, mikd mahdollistaa rakennusten aikaisempaa
monipuolisempien toteutusvaihtoehtojen suunnittelun tontille.
Rakennuskohteen suunnittelijoille on esitetty alkuperaisen suunnitelman
lisaksi erilaisia vaihtoehtoja toteuttaa hanke. Viranomaisohjauksen
ansioista hanke on kehittynyt parempaan suuntaan. Rakennushankkeen
toimija on my0s teettanyt vaihtoehtoisia suunnitelmaluonnoksia
rakennuksen massoittelusta ja sijoittelusta tontilla.

Edelld mainittujen muutosten johdosta hanketta on saatu ohjattua siihen
suuntaan, ettd se melko suuresta koostaan huolimatta soveltuu tontille
aikaisempaa suunnitelmaa paremmin ja toteuttaa lausunnoissa ja
mielipiteissa esitettyja toiveita rakennuksen koon ja kerrosluvan
pienentdmisesta sekd ymparistddn soveltuvuudesta. Kaavaehdotus ohjaa
paremmin alueelle sopivaan ratkaisuun kuin luonnos.

2. Massoittelu, arkkitehtuuri ja vaihtoehtoiset suunnitelmat

Rakennushankkeen toimija on teettanyt vaihtoehtoisia
suunnitelmaluonnoksia rakennuksen massoittelusta ja sijoittelusta tontilla.

Rakennuksen kerroslukua ja korkeutta pienentamalla seka suunnittelua
kaupungin toimesta ohjaamalla on jo tassa vaiheessa saatu
luonnostasoista rakennussuunnitelmaa kehittymaan parempaan
suuntaan.

Asemakaavamuutoksen kaavamaarayksia on tdydennetty lukuisilla
maarayksilla, joilla pyritddn ohjaamaan suunnittelua seka rajoittamaan ei-
toivottujen ratkaisujen mahdollistamista.



Kaupunginhallituksen kehitys- ja
henkiléstojaosto
Kaupunginhallitus
Vanhankaupungin toimikunta
Tekninen lautakunta

Tekninen lautakunta

Tekninen lautakunta

Ote poytakirjasta

Kaupunginhallitus
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

§32 17.04.2023
§ 146 15.05.2023
§7 10.10.2023
§ 122 24.10.2023
§171 18.12.2024
§ 63 18.06.2025
§ 180 23.06.2025
§ 312 01.12.2025
§ 85 08.12.2025

Asemakaavamaarayksilla on alueidenkayttélain mukaan mahdollista estaa
tai rajoittaa haitallisten ymparistdvaikutusten syntymista. Ymparistoltdan
nain vaativassa kohteessa normaalia tarkempien ja tiukempien
maaraysten kayttdé on ollut perusteltua, jotta varmistetaan tulevan
rakennuskohteen olemassa olevaan rakennuskantaan seka ymparistoon
soveltuvuus seka se, etta alueen kulttuurihistoriallisesti merkittavat
ominaispiirteet sailyvat.

Asemakaavamaarayksilla pyritdadn turvaamaan myos se, ettei tuleva
rakennus Kilpaile kirkon kanssa vaan pysyy selvasti kirkolle alisteisena
huolimatta siita, etta tontti sijaitsee kirkon rakennuspaikkaa ylempana.

3. Suunniteltavien altaiden koko ja sijainti

Alustavissa suunnitelmissa mahdollisten ulkoaltaiden sijoituspaikaksi
esitettiin rakennuksen ja Noviisinkadun valista puistoaluetta (VP/s).
Suunnittelua on ohjattu siihen suuntaan, etteivat ulkoaltaat sijoittuisi aivan
Noviisinkadun varteen vaan kauemmas nykyisesta kadusta ja lahemmas
rakennusta, jolloin altaiden korkeusasemankin vuoksi suora nakyvyys
kadulta altaisiin ja painvastoin muodostuisi vahemman hairitsevaksi.
Jatkosuunnittelun kannalta altaat voidaan sijoittaa muuallekin kuin
luonnossuunnitelmissa esitettyyn paikkaan.

4. Arvokkaat luontokohteet seka puusto ja niiden sadilyminen

Alueella on tehty luontoselvitys. Selvityksen mukaan alueella ei ole
luonnonsuojelulain 29 §:n mukaisia suojeltuja luontotyyppeja. Muuna
arvokkaana huomiokohteena on pidettava kahta vierekkaista
kallioketoaluetta, jotka sijoittuvat Noviisinkadun ja Abbedissankadun
valiselle puistoalueelle seka Noviisinkadun ja Marianrinteen rakennuksen
valiselle puistoalueelle. Naista ensin mainittua pidetdan luontoselvityksen
mukaan arvokkaampana. Asemakaavan muutos ei uhkaa kallioketoalueita,
jotka sijoittuvat nykyiselle ja tulevalle puistoalueelle.
Asemakaavamaarayksia on tarkennettu talta osin.

Varsinaisia suojelumaarayksia asemakaavaan ei esiteta rakennuskorttelin
alueelle puuston osalta vaan rakentamislupavaiheessa suunnitelmien
tarkennettua selviaa poistettavien puiden maara seka uusien istutettavien
puiden sijainti. Puistoalueiden osalta puustoa koskevia maarayksia on
tarkennettu.

5. Elinvoimaisuus seka tontin ja hankkeen avoin kilpailutus
Muistutuksissa on toivottu arkkitehtikilpailua seka sita, etta tontti olisi avattu

avoimelle kilpailulle. Lisdksi on epailty hankkeen aiheuttavan haittaa
olemassa oleville toimijoille.
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Talta osin todetaan, ettd kaupunginhallitus on paattanyt 27.3.2023
hyvaksya Naantalin kaupungin ja Kurland GmbH — nimisen yhtién valisen
aiesopimuksen, jossa on sovittu Marianrinteen kiinteiston (529-2-12-2 ja
529-2-12-3) kehittdmisesta. Yhteistydsopimusta ei ole vield allekirjoitettu.

Tavoitteena on Vanhankaupungin rannan ymparistdon ymparivuotisen
palvelutarjonnan ja matkailun vahvistaminen seka keskustan
elavoittdminen alueen kulttuurihistorialliset arvot huomion ottaen. Alueen
mahdollisen rakentumisen voidaan nahda edistavan Naantalin kaupungin
strategian mukaisia ymparivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon
seka tyopaikkojen lisddmisen tavoitteita.

Kaupunginhallituksen paatdksella ja aiesopimuksella on sitouduttu
yhteistydssa mainitun toimijan kanssa valmistelemaan kiinteistdjen
asemakaavan muutosta. Kaupunki vastaa yksin kaavoituspaatoksista ja
maanomistajana paattaa myos kiinteistdjen tulevasta kaytosta.

Yritysvaikutusten arviointia ei ole suoritettu, mutta uuden kylpylahotellin
rakentuminen lisaa kilpailua alueella. Yleisena huomiona voidaan todeta,
ettd on kuntalaistenkin edun mukaista lisata kilpailua, jolla on merkittava
vaikutus alueen muihin toimijoihin. Kilpailu saa yritykset kehittamaan
parempia palveluita, mahdollisesti alentamaan hintoja seka parantamaan
asiakaspalvelua. Kilpailu lisda myo6s asiakkaiden valinnanvapautta ja voi
johtaa parempaan palveluiden saatavuuteen.

Olemassa oleville toimialan yrityksille uusi toimija saattaa aiheuttaa
hetkellista kysynnan heikkenemista, mutta toisaalta parantaa koko alueen
vetovoimaisuutta lisdamalla alueen matkailupalveluja kuten majoitus- ja
kylpylatoimintaa seka asiakkaiden maaraa.

My®ds Visit Turku Archipelago on nostanut nakyvasti esille saaristoalueen
kaksi karkihanketta, jotka ovat Naantalissa vireilla olevat hotellihankkeet.

WSP Finland Oy:n laatiman Naantalin Vanhakaupungin rannan
elinvoimaselvityksen johtopaatosten mukaan:

Asemakaavamuutoksen mydta Vanhakaupunkiin muodostuu selkea uusi
matkailun vetovoimakortteli, jossa laadukas majoitus yhdistyy muuhun
kaupungin keskeiseen matkailutarjontaan, eli Iahelle tarkeita matkailun
palveluita ja ravintoloita.

Majoitustarjonnan kasvu Vanhakaupungissa korostaa Vanhakaupungin
asemaa matkailun keskuksena Naantalissa. Kasvavan vetovoiman
arvioidaan lisddvan matkailijamaaria seka kaupan ja palveluiden
liikevaihtoa kaupungissa.
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Muutos mahdollistaa yhtendaisemman alueen kehittymisen saariston
ydinalueelle, ja Naantalista saariston keskuksen. Tama edellyttaa
Naantalin keskustan ja Vanhakaupungin tunnistamista
saaristokokemuksen alkupisteeksi.

Muutos mahdollistaa uudenlaista matkailun tuotteistamista
kulttuurihistoriallisesta kontekstista kasin ja matkailupalveluiden tarjonnan
kehittdmistd Naantalissa.

Kansainvalinen ja myds vaativampi suomalainen kohderyhma edellyttaa
lisdksi laadukkaiden ostospaikkojen, eli ymparivuotisten liiketilojen ja
kaupallisten toimintojen kehittamista. Kehittamalla laadukkaita palveluita
asukkaille kehitetdan myds matkailun vetovoimaa.

Naantalin keskustan ainutlaatuinen myyntivaittdma muodostuu uuden
hotellin ja muun palvelutarjonnan kehittdmisen jalkeen saariston hyvin
saavutettavasta ytimesta moderneine palveluineen.

Saavutettavuutta tulee kehittda edelleen julkisin yhteyksin. Esimerkiksi
kotimaan matkailua koskevassa selvityksessa (TEM 2021) nousi esiin, etta
jos julkinen liikenne olisi toimivampaa ja esimerkiksi raideyhteydet
parempia, niin junamatkustukselle olisi enemmankin kysyntaa.
Kansainvaliselle yksildomatkailulle toimivat yhteydet ovat sitakin
tarkeampia.

Uuden palvelukokonaisuuden tulee linkittya saavutettavuuteen,
opastamiseen ja digitaaliseen markkinointiin seka ohjelmapalveluiden
varauspalveluihin. Ruoka- ja hyvinvointimatkailua voidaan kehittaa uudella
tavalla kulttuurihistoriallisesta kontekstista kasin.

Kestavyysnakokulmasta asemakaavamuutos ja matkailun palveluiden
keskittyminen vahentaa autoilun tarvetta.

Ymparivuotisuuden kehittyminen, sesongin ja viipyman piteneminen lisda
yritysten kannattavuutta ja mahdollistaa liikevaihdon kasvun.

Alueidenkayttolain 65 §:n mukaan

Kaavaehdotus on asetettava julkisesti nahtaville. Nahtaville asettamisesta
on tiedotettava kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta sopivalla
tavalla. Kunnan jasenille ja osallisille on varattava tilaisuus esittéa
mielipiteensa asiassa (muistutus).

Muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava
kunnan perusteltu kannanotto esitettyyn mielipiteeseen.
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Rakennusasetuksen 27 §:n mukaan

Asemakaavaehdotus on pidettava kunnassa julkisesti nahtavana vahintaan
30 paivan ajan. Vaikutukseltaan vahaistad asemakaavan muutosta koskeva
ehdotus on kuitenkin pidettava nahtavana vahintaan 14 paivan ajan.

Kunnan jasenilld ja osallisilla on oikeus tehda muistutus
kaavaehdotuksesta. Muistutus on toimitettava kunnalle ennen ndhtavana
oloajan paattymista.

Nahtaville asettamisesta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen on
ilmoitettava niin kuin kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan, jollei
asian merkittavyys edellyta laajempaa tiedottamista.

28 § Lausunnot kaavaehdotuksesta
Asemakaavaehdotuksesta on pyydettava lausunto:

1. maakunnan liitolta, jos kaava saattaa koskea maakuntakaavassa
kasiteltyja tai muutoin maakunnallisesti merkittavia asioita;

2. elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskukselta, jos kaava saattaa koskea
valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita, luonnonsuojelun tai
rakennussuojelun kannalta merkittdvaa aluetta tai kohdetta taikka
maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta;

3. kunnalta, jonka alueiden kayttéon kaava vaikuttaa;

4. tarpeen mukaan muilta viranomaisilta, joiden toimialaa asemakaavassa
kasitelldan, sekd asemakaavan kannalta keskeisilta yhteisagilta.

Asian kasittelyn seuraavat vaiheet
Kaupunginhallitus paattaa asemakaavaehdotuksen nahtavana olosta.

Kaavaehdotuksen nahtavana olon jalkeen saadut lausunnot ja
muistutukset valmistellaan virkamieskasittelyssa seka tuodaan
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi, jonka jalkeen asia viedaan
kaupunginvaltuuston paatettavaksi. Kaavaehdotukseen voidaan viela tassa
vaiheessa tehda muutoksia. Mikali muutokset ovat olennaisia, on
kaavaehdotus asetettava uudelleen nahtaville.

Oheismateriaalit
Annetut lausunnot
Saadut mielipiteet
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Liitteet:

- Kaavakartta 16.6.2025

- Kaavaselostus 16.6.2025
(Selostuksen liitteet):

- E Ak-381 Liite 1 Asemakaavan seurantalomake

- E Ak-381 Liite 2 Otteet ohjaavista kaavoista

- E Ak-381 Liite 3 Kartta kaupungin maanomistuksesta 21.11.2024

- E Ak-381 Liite 4 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 2.6.2025

- E Ak-381 Liite 5 Arkeologinen inventointi

- E Ak-381 Liite 6 Luontoselvitys

- E Ak-381 Liite 7 Kulttuuriymparistd - Naantalin keskustan kehitysvaiheita
071024

- E Ak-381 Liite 8 Maisemaselvitys 041024

- E Ak-381 Liite 9 Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten
arviointi

- E Ak-381 Liite 10 Naantalin Maarianrinne rakennushistoriallinen
inventointi

- E Ak-381 Liite 11 Liikenneselvitys, Naantalin Maariankadun
yleissuunnittelu, liikenteelliset tarkastelut

- E Ak-381 Liite 12 Puistopuutarkastelu

- Liitteet 13, 14 ja Liite 15 on siirretty tausta-aineistoon

- E Ak-381 Liite 16a Vuorovaikutusraportti, valmisteluvaihe

- E Ak-381 Liite 17 Naantalin Vanhankaupungin rannan elinvoimaselvitys

- E Ak-381 Liite 18 Hankkeen havainnekuvia

Liitteet 1 — 12, 16a -18, tekninen lautakunta 18.6.2025
Esittelija Tekninen johtaja

Paatdsehdotus Tekninen lautakunta paattaa esittdd kaupunginhallitukselle,
ettd Maarianrinteen asemakaavan muutosehdotus (AK-381)
asetetaan alueidenkayttdlain 65 §:n mukaisesti julkisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi ja siitd 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
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Kaupunginhallitus 23.06.2025 § 180

Esittelija

Paatosehdotus
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- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- Suomen Erillisverkot Oy

- Naantalin vammaisneuvosto

- Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

Samalla varataan kunnan jasenille ja osallisille tilaisuus
esittda mielipiteensa asiassa (muistutus).

Pdytakirja tdman asian osalta tarkastetaan kokouksessa.

Teknisen johtajan paatésehdotus hyvaksyttiin. Péytakirja
tarkastettiin tdman asian osalta heti kokouksessa.

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa, etta Maarianrinteen
asemakaavan muutosehdotus (AK-381) asetetaan
alueidenkayttolain 65 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville 30
paivan ajaksi ja siita 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
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Samalla varataan kunnan jasenille ja osallisille tilaisuus
esittad mielipiteensa asiassa (muistutus).

Pdytakirja taman asian osalta tarkastetaan kokouksessa.

Keskustelun aikana kaupunginjohtaja tarkensi
paatdésehdotusta seuraavasti:

Kaupunginhallitus paattaa, ettd Maarianrinteen
asemakaavan muutosehdotus (AK-381) asetetaan
alueidenkayttélain 65 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville
vahintaan 30 paivan ajaksi ja siitd pyydetdan 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

Samalla varataan kunnan jasenille ja osallisille tilaisuus
esittda mielipiteensa asiassa (muistutus).

Pdytakirja taman asian osalta tarkastetaan kokouksessa.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |&asna
asiantuntijana taman asian kasittelyn aikana.

Merkittiin, ettd kokouksen puheenjohtajana tdman asian
osalta toimi 1. varapuheenjohtaja Kimmo Aho.

Kaupunginjohtajan tarkennettu ehdotus hyvaksyttiin.
Pdytakirja tarkastettiin kokouksessa tdman asian osalta.
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Kaupunginhallitus 01.12.2025 § 312

Valmistelija

Maankayttopaallikkd Tuomas Lindholm

Maarianrinteen asemakaavamuutoksen valmistelua on jatkettu ja kaava on
nyt hyvaksymisvaiheessa.

Asemakaavamuutosalue sijaitsee Naantalin 2. kaupunginosan
(Vanhakaupunki — Kailo) ja 9. kaupunginosan (Vainola) alueilla. Sijainti ja
tarkka aluerajaus on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa seka
asemakaavan selostuksessa.

Julkinen nahtavillaolo

13.11.2025 paivatty asemakaavamuutosehdotus oli AKL 65 §:n ja
MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla 2.7. — 29.8.2025.

Asemakaavamuutosehdotukseen saatiin yhteensa yhdeksan (9) lausuntoa
ja seitseman (7) muistutusta. Lausunnot ja muistutukset seka kaavoittajan
vastineet niihin on esitetty asemakaavaselostuksen liitteessa 16b
(vuorovaikutusraportti).

Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset 16ytyvat
oheismateriaalina.

Julkisen nahtavilldolon jalkeen asemakaavamuutosehdotusta on saatujen
lausuntojen ja muistutusten, viranomaisneuvottelun seka lisatarkasteluiden
perusteella paivitetty seuraavasti:

- Asemakaavan ulkoaltaiden sijoittelua ja nakyvyytta

koskevaa kaavamaaraysta on tarkennettu ja lisatty koskemaan myds
terasseja.

- Asemakaavaan on lisatty kaavamaarays, jolla rajoitetaan ja ohjataan
muurien ja sokkeleiden toteuttamista.

- Asemakaavan ma/p -kaavamaaraysta on

taydennetty vaatimuksella pihakannen kestavyydesta pelastus- ja
nostoajoneuvoille.

- Asemakaavan suojeltavia rakennuksia koskevaa sr/j -kaavamaaraysta on
taydennetty kiellolla kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten
purkamisesta.

- Asemakaavan luo-7 -maaraysta on tarkennettu siten, etta kalliokedon
lisdksi kysymys on myds karusta pienruohokedosta.

- KL-11 -tontin koillisosan istutettavan alueen osan kaavamaaraysta on
taydennetty siten, ettd kaavamerkintdan on lisatty puustoa koskeva /s-9 -
maarays.
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- Asemakaavaan on lisatty purkumateriaalien kierratysta

koskeva kaavamaarays.

- Asemakaavakartalla asemakaavan mukaista kerrosten rakennusalaa
Maariankadun puolella on lyhennetty noin 5 metria (maanalainen osa
jatkuu 5 m siirrettya rakennusalaa pidemmalle).

- Asemakaavakartalle on lisatty /s9-merkinta.

- Asemakaavakartalla LP-alueen rajausta on laajennettu pohjoiseen, jotta
alueelle saadaan mahtumaan autojen kdantopaikka.

- Asemakaavakartan nimi6ta on taydennetty (kasittelypaivamaarat ja tieto
kaavan laatijasta).

Asemakaavan ehdotusvaiheen aineistoon on lisatty kaukomaisema-,
perspektiivi- ja alueleikkauskuvia, joissa on hyddynnetty ajantasaista
pistepilvimateriaalia. Liséksi asemakaavakarttaan ja
asemakaavamaarayksiin on tehty muutoksia.

Paivitettyjen kaavakartan ja kaavaselostuksen paivays on 13.11.2025.

Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset eivat ole luonteeltaan olennaisia
(MRA 32 §) eivatka edellyta kaavan asettamista uudelleen nahtaville.

Liitteina:

Asemakaavakartta (paivatty 13.11.2025)
Asemakaavan selostus (paivatty 13.11.2025)
Asemakaavan selostuksen liitteet 1-12 ja 16-18

Liitteet 1-18, KH 1.12.2025

Oheismateriaali:
- Kaavamuutosehdotuksesta annetut lausunnot ja muistutukset

Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus esittaa, ettd kaupunginvaltuusto hyvaksyy
13.11.2025 paivatyn Maarianrinteen asemakaavamuutoksen
(Ak-381).

Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan alueidenkayttolain 200
§:n 2 momentin sekd maankaytto- ja rakennusasetuksen 93
§:n mukaisesti.

Keskustelun aikana kaupunginhallituksen 1.
varapuheenjohtaja Kimmo Aho esitti jasen Annika
Rintamaen kannattamana, ettd Maarianrinteen
asemakaavamuutos (Ak-381) viedaan eteenpadin vasta
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sitten, kun yhteistydkumppanin kanssa on voimassaoleva
aiesopimus.

Taman jalkeen hyvaksytyn danestysesityksen mukaisesti
suoritetussa aanestyksessa kaupunginjohtajan ehdotuksen
puolesta danestivat Toni Forsblom, Leena Haanpaa, Jan
Lindstrém, Markku Tuuna, Anita Saksi, Tero Tavio ja Reetta
Tanila-Jarvinen.

Kimmo Ahon tekeman ja Annika Rintamaen kannattaman
ehdotuksen puolesta danesti heidan lisdkseen Sirpa
Hagsberg.

Puheenjohtaja totesi aanestyksen perusteella kaupunginhal-
lituksen paattaneen hyvaksya kaupunginjohtajan ehdotuksen
aanin 7-3. Varajasen Anita MAakila oli poissa.

Merkittiin, ettd kaupunginhallituksen varajasen Anita Makila
poistui yhteiséjaavina kokouksesta asian kasittelyn ja
paatdksenteon ajaksi. Esteellisyyden perusteena oli
jasenyys As Oy Maarianrinteen hallituksessa.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli [asna
asiantuntijana tdman asian kasittelyn aikana.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

13.11.2025 paivatty Maarianrinteen asemakaavamuutoksen (Ak-381)
kaavakartta ja -selostus liitteineen oheistetaan.

Liitteet 1 — 18, KV 8.12.2025

Oheismateriaali:
- Kaavamuutosehdotuksesta annetut lausunnot ja muistutukset

tekninen johtaja Reima Ojala on I&asna asiantuntijana kokouksessa.

Ratkaisuvalta Kuntalaki § 14
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Esittelija Kaupunginhallitus

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy 13.11.2025 paivatyn
Maarianrinteen asemakaavamuutoksen (Ak-381).

Hyvaksymispaatdksesta ilmoitetaan alueidenkayttdlain 200
§:n 2 momentin sekd maankaytto- ja rakennusasetuksen 93
§:n mukaisesti.

Valtuutettu Harri Palomaki esitti valtuutettu Henry Palomaen
kannattamana, etta kaava palautetaan uuteen valmisteluun
ja jatkovalmistelussa huomioidaan entistd paremmin
kaavaan kohdistunut kritiikki, seka tehdaan tarvittavat
selvitykset muiden toimintojen turvaamiseksi Marianrinteen
kiinteistdsta luovuttaessa.

Koska asiasta oli tehty kannatettu palautusehdotus
puheenjohtaja rajasi keskustelun koskemaan asian
kasittelya/palautusta.

Aanestys

Aanestysesityksesi hyvaksyttiin puheenjohtajan esityksesta
seuraavaa:
Asian kasittelyn jatkaminen on ”jaa” ja palauttaminen

uudelleen valmisteluun on “ei

Valtuustosalin danestyskoneella suoritetussa aanestyksessa

annettiin 41 "jaa” -aanta ja 2 "ei’-aanta (Palomaki Harri ja
Palomaki Henry).

Puheenjohtaja totesi ddnestyksen tuloksen ja sen, etta
kaupunginvaltuusto paatti jatkaa asian kasittelya
aanin 41 - 2.

Aanestysraportti on liitteena.

Liite 1, KV 8.12.2025

Asian kasittely jatkui.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi kaupunginhallituksen
paatésehdotuksen.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |asna
kokouksessa asiantuntijana taman asian kasittelyn ajan.
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Kaupunginvaltuusto Kaupunginhallituksen ehdotus hyvaksyttiin.
Liitteet
1 KV aanestys 8.12.2025 § 85
2 H Ak-381 Kaavakartta Maarianrinteen akm 20251113
3 H Ak-381 Kaavaselostus 13.11.2025
4 H Ak-381 Liite 1 Asemakaavan seurantalomake 20251113
5 H Ak-381 Liite 2 Otteet ohjaavista kaavoista ja ajantasa-asemakaavasta
6 H Ak-381 Liite 3 Kartta kaupungin maanomistuksesta 21.11.2024
7  H Ak-381 Liite 4 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 20250602
8 H Ak-381 Liite 5 Arkeologinen inventointi_opt
9 H Ak-381 Liite 6 Luontoselvitys
10 H Ak-381 Liite 7 Kulttuuriymparistd Naantalin keskustan kehitysvaiheita 071024 _opt
11 H Ak-381 Liite 8 Maisemaselvitys 041024
12 H Ak-381 Liite 9 Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi_opt
13 H Ak-381 Liite 10 Naantalin Maarianrinne rakennushistoriallinen inventointi 2023_opt
14 H Ak-381 Liite 11 Liikenneselvitys Naantalin Maariankadun yleissuunnittelu, liikkenteelliset
tarkastelut 16.12.2024 _opt
15 H Ak-381 Liite 12 Puistopuutarkastelu
16 H Ak-381 Liite 16a Vuorovaikutusraportti, valmisteluvaihe
17 H Ak-381 Liite 16b Vuorovaikutusraportti ehdotusvaihe
18 H Ak-381 Liite 17 Naantalin Vanhankaupungin rannan elinvoimaselvitys
19 H Ak-381 Liite 18 Hankkeen havainnekuvia 19112025 - Naantali Spa Maarianrinne

Asianmukaisesti allekirjoitetusta ja tarkastetusta pdytakirjasta kirjoitetun
otteen oikeaksi todistaa:

Naantalissa 15.12.2025

Heli-Maarit Makkonen
hallinnon asiantuntija

Tama asiakirja on jarjestelmaallekirjoitettu. Allekirjoituksen oikeellisuuden voi tarkastaa kirjaamosta.
kirmamo@naantali.fi
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Valitusosoitus

§ 32

§ 146
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Poytakirja on pidetty yleisesti nahtavana kaupungin verkkosivuilla

15.12.2025.

Kunnallisvalitus

Paatdkseen voidaan hakea muutosta kirjallisella valituksella.

- valitusaika 30 paivaa

- valitusviranomainen:

Turun hallinto-oikeus

Postiosoite: PL 32, 20101 Turku

Kayntiosoite: Yliopistonkatu 34, 20100 Turku
Kayntiosoite: Sairashuoneenkatu 2—4, 20100 Turku

Valituksen voi tehda myos hallinto- ja
erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan vii-
meisend paivana ennen valitusviranomaisen aukioloajan paattymista.
Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdan oikeudenkayntimaksu
sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1455/2015) saadetaan.

Ajantasainen tieto oikeudenkayntimaksuista 16ytyy
Tuomioistuinlaitoksen sivustolta.

Valitusaika alkaa paatoksen tiedoksisaannista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta
nayteta, seitseman paivan kuluttua siita, kun paatésta koskeva
poytakirjanote on lahetetty hanelle kirjeella. Kaytettaessa sahkoista
tiedoksiantoa katsotaan asianosaisen saaneen tiedon paatoksesta
kolmantena paivana viestin lahettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman
paivan kuluttua siita, kun poytakirja on nahtavana yleisessa
tietoverkossa.


https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151455
https://oikeus.fi/tuomioistuimet/fi/index/asiointijajulkisuus/maksut/oikeudenkayntimaksuthallinto-oikeudessa.html

Ote poytakirjasta

Kaupunginhallituksen kehitys- ja § 32 17.04.2023
henkilostojaosto

Kaupunginhallitus § 146 15.05.2023
Vanhankaupungin toimikunta §7 10.10.2023
Tekninen lautakunta § 122 24.10.2023
Tekninen lautakunta § 171 18.12.2024
Tekninen lautakunta § 63 18.06.2025
Kaupunginhallitus § 180 23.06.2025
Kaupunginhallitus § 312 01.12.2025
Kaupunginvaltuusto § 85 08.12.2025

Kaavan hyvaksymista koskevan paatdksen katsotaan tullen kaikkien
valitukseen oikeutettujen tietoon seitseman paivan kuluttua siita, kun
poytakirja on ndhtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipaivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen
paiva on pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapunpaiva, joulu- tai
juhannusaatto tai arkilauantai, valituksen saa tehda ensimmaisena
arkipaivana taman jalkeen.

Valituskirjassa on ilmoitettava

valittajan nimi, ammatti, asuinkunta ja postiosoite
- paatods, johon haetaan muutosta

- miltd osin paatdksesta valitetaan ja muutos, joka siihen vaaditaan
tehtavaksi

- muutosvaatimuksen perusteet.

Valituskirja on valittajan tai valituskirjan muun laatijan omakatisesti
allekirjoitettava. Jos ainoastaan laatija on allekirjoittanut valituskirjan,
siind on mainittava myos laatijan ammatti, asuinkunta ja postiosoite.

Valituskirjaan on liitettava paatos, josta valitetaan, alkuperaisena tai
viran puolesta oikeaksi todistettuna jaljenndksena seka todistus siita
paivasta, josta valitusaika on luettava.

Valituskirjat on toimitettava valitusviranomaiselle ennen valitusajan
paattymista. Omalla vastuulla valitusasiakirjat voi I1ahettaa postitse tai
Iahetin valityksella. Postiin valitusasiakirjat on jatettava niin ajoissa, etta
ne ehtivat perille ennen valitusajan paattymista.

Tiedoksianto
Pdytakirjanote on lahetetty sahkoisesti 15.12.2025 Varsinais-Suomen
ELY-keskukselle, kaavoitusaloitteen tekijalle seka muistutuksen
jattaneille asianhallintaohjelmaan merkityn mukaisesti.
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