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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan nimi on Maarianrinteen asemakaavamuutos (Ak-381).

Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa spa-hotellirakennuksen sekd maan-
alaisten pysakaintitilojen sijoittuminen Naantalin Vanhakaupungin tuntumaan, Kirk-
kopuiston laidalla osoitteessa Maariankatu 2—4 sijaitsevaan kortteliin.

Kaavatyon yhteydessa tarkastellaan hankkeen soveltumista kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen ymparistoon ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen maisema- ja ympa-
ristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset vai-
kutukset seka vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen alueella.

Maarianrinteen asemakaavamuutoksen laatiminen on kaavoitusohjelman ja kaavoi-
tuskatsauksen mukainen strategisesti merkittava kaavahanke. Kaavamuutos on kayn-
nistetty kaupungin aloitteesta.

1.2 Tunnistetiedot

Ak-381 MAARIANRINTEEN ASEMAKAAVAMUUTOS

Asemakaavanmuutos koskee Naantalin kaupungin (529):

2. kaupunginosan korttelia 12, puisto- ja katualueita, yleista pysadkdintialuetta ja
9. kaupunginosan puistoaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostetaan Naantalin kaupungin (529):

2. kaupunginosan kortteli 12, puistoalueita, katualueita ja yleinen pysakointialue seka
9. kaupunginosan puistoalue.

Tonttijaon muutos hyvaksytdaan taman asemakaavan yhteydessa.

1.3 Kaava-alueen rajaus ja sijainti

Maarianrinteen asemakaavamuutosalue sijaitsee Naantalin 2. kaupunginosan (Van-
hakaupunki — Kailo) ja 9. kaupunginosan (Vainola) alueilla.

Kaavoitettava alue rajoittuu kaakossa Maariankatuun, lounaassa Abbedissankatuun
ja Tuulensuunkatuun, luoteessa Luostarikirkon hautausmaan kivimuuriin, pohjois-
puolella rakentamattomaan Kirkkopuistoon seka koillispuolella Vdin6lan pientaloalu-
eeseen. Kaavamuutos kohdistuu kiinteistdihin 529-02-12-2 ja 529-02-12-3 seka tar-
koituksenmubkaisille ymparoiville alueille. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi selvi-
tys- ja tarkastelualue.
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merkitty katkoviivalla. Alueen rajaus saattaa muuttua kaavatyén aikana.

1.4 Asemakaavan esitystapa

Asemakaavamuutos on laadittu siind muodossa, mita asemakaavan esitystavasta saa-
detdaan maankaytto- ja rakennuslain 55 §:ssa ennen 1.1.2024 voimaan tullutta laki-
muutosta (23.3.2023/432). Lain siirtymasaannos huomioiden asemakaavan aiempaa
esitystapaa voidaan soveltaa vuoden 2028 loppuun asti.
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1.7 Tiivistelma kaavan kasittelyvaiheista
Kaynnistamispaatds: | Kaupunginhallitus 15.5.2023 § 146
Vireilletulo: kuulutus (kaupungin ilmoi- | 31.5.2023, 9.6.2023
tustaulu, RS)
OAS: Tekninen lautakunta 24.10.2023 §122
Valmisteluaineisto: Tekninen lautakunta 18.12.2024 §171
kuulutus (RS) 10.1.2025
Valmisteluaineisto: Valmisteluaineisto ndhta- | 10.1.-10.2.2025
villa MRA 30 §
Kaavaehdotus: Tekninen lautakunta 18.6.2025 §63
Kaavaehdotus: Kaupunginhallitus 23.6.2025 § 180
Kaavaehdotus: julkisesti nahtavilla AKL65 | 2.7.—-29.8.2025
§, MRA 27 §
Kaavan hyvaksymi- Kaupunginhallitus 1.12.2025 §312
nen:
Kaavan hyvaksymi- Kaupunginvaltuusto 8.12.2026 § 85
nen:
Kaavan voimaantulo: | kuulutus

1.8

Tiivistelma asemakaavasta

Asemakaavan muutos (kaavaratkaisu) koskee kortteli-, puisto- ja katualuetta ja yleista pysa-
kointialuetta, jotka sijaitsevat Tuulensuunkadun, Maariankadun, Kirkkopuiston, Luostarikir-
kon hautausmaan seka Vainoélan pientaloalueen valiin jaavalla alueella. Kaavaratkaisu mah-
dollistaa kylpylahotelli-, kokoontumis- ja ravintolatilojen seka niitéa tukevien opetus-, nayttely-,
liilkunta- ja myymalatilojen ja maanalaisten pysakointitilojen toteuttamisen kortteliin. Rat-
kaisu mahdollistaa korttelin nykyisten rakennusten purkamisen joko kokonaan tai osittain.
Korttelin uudisrakentaminen pitda sovittaa ymparistdonsa siten, etta Naantalin kirkon domi-
nanttiasema ja alueen valtakunnallisesti merkittavat kulttuurihistorialliset arvot sdilyvat.
Kaavaratkaisun yhteydessa on laadittu lilkennesuunnitelma, jonka mukaisesti Noviisinkadun
ja Abbedissakadun katu- ja pysakointijarjestelyt muuttuvat.
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Kyseessa on hankekaava ja spa-hotellista on hankkeeseen ryhtynyt laadituttanut konsepti-

suunnitelman, jossa esitetaan hankkeen laajuus- ja arkkitehtoniset tavoitteet. Esitetylld ho-
tellihankkeella kerrosala suunnitellulla korttelialueella kasvaa 4 600 k-m?, jolloin kokonais-

kerrosala on 7 500 k-m?2.

2 LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee maakunnallisesti arvokkaalla Naantalin aukon maisema-alu-
eella, joka sisaltaa mm. Kultarannan puistoalueineen, Vanhakaupungin ja Naantalin
kirkon. Paivitysinventoinnissa maisema-alueen arvoluokaksi on muutettu maakunnal-
linen maisemanahtavyys.

Kortteli 12, jota asemakaavamuutos ensisijaisesti koskee, rajautuu pohjois- ja itaosil-
taan kallioiseen Kirkkopuistoon. Korttelin kaakkoispuolta sivuaa Maariankatu, jonka
toisella puolella sijaitsee nk. Huvilakaupunginosa, paaasiassa 1960-70 -luvuilla raken-
nettuine kerrostaloineen. Suunnittelualueen lounaisosassa kulkevat mm. Nunnalah-
den uimarannalle johtava Noviisinpolku, laheiseltd hautausmaalta Maariankadulle
johtava Abbedissankatu, seka niiden valiin jadva osa Kirkkopuistoa.

2.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueelle on kaavatyota varten laadittu luontoselvitys (Jynx Oy, 2023).

Selvitysalueella on kaksi kallioketoaluetta (karu kallioketo ja karu pienruohoketo),
jotka ovat koko maassa aarimmaisen uhanalaisia (CR) luontotyyppeja. Karut pien-
ruohokedot ovat voimassa olevan luonnonsuojelunlain (9/2023) 64 §:n mukainen
luontotyyppi (kedot).

Selvitysalueella tavattiin pohjanlepakoita (EU:n luontodirektiivin IV-liitteen laji, rau-
hoitettu LsL 9/2023 nojalla). Alueella on merkitysta pohjanlepakoiden ruokailualu-
eena, todennakoisesti laji myos lisdantyy alueella.

Maariankatu 2 ja 4 rakennusten koillispuolella on avoimeksi luokiteltavaa kallioista
alaa, joka luontotyyppina luetaan kalliotyyppeihin ja niistd karuihin kalliotierasam-
malkallioihin. Ymparoivat kallioalueet ovat maisemallisesti ja virkistyskayton kannalta
hyva huomioida. Alueen arvoa lisdavat vanhat ja suuret puut: mannyt ja suuret lehti-
puut, joiden sdilyttaminen on maisemallisesti suositeltavaa.

Yleiskaavassa suunnittelualueelle sijoittuva Kirkkopuiston alue on osoitettu merkin-
nalla “Luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkea paikallinen alue”.
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2.1.3 Maisemarakenne, maapera ja topografia

Naantalin ydinkeskusta sijoittuu kahden kalliomaen valiseen alavaan laaksoon. Laak-
soalue on tayttomaata (GTK:n maaperatiedot) ja nyt suunniteltava alue on maaperal-
taan kalliota.

Kalliomaen lakialueet nousevat suunnittelualueen koillis- ja pohjoispuolella +25,7
korkeuteen. Ydinkeskustan lounaispuolella Vanhankaupungin Myllymaki on korkeim-
millaan + 17,7 ja Kuparivuori +28,8.

Maiseman perusrakenne jaetaan selannealueisiin, selanteiden lakialueisiin, ranta-
alueeseen ja naiden valille sijoittuviin laaksoalueisiin ja vaihettumisvyohykkeisiin.
Asemakaavaehdotuksen kortteli 12 sijaitsee vaihettumisvyohykkeella ja koillisosas-
taan selannealueella.

2.1.4 Maisema ja maiseman historialliset ominaispiirteet

Suunnittelualue sijaitsee maakunnallisesti arvokkaalla Naantalin aukko -nimisella
maisema-alueella. Pdivitysinventoinnissa arvoluokaksi on muutettu “maakunnallinen
maisemanahtadvyys”. Merkittavia kokonaisuuksia maisemassa edustavat mm. Naan-
talin kirkko tiiviisti rakennettuine kylamakineen. Naantalin kirkontorni ja Kultarannan
torni nakyvat kauas maisema-alueella.

Historialliset ominaispiirteet: Luostarikirkon perustamisen aikaan meren lahti ulottui
nykyisen keskustan alueelle aina Tullikadulle saakka ja erotti luostarin kaupungista.
Lahti kuivui vahitellen, 1800-luvun alussa paikalla oli enda vain oja ja sen kuivuttua
kaupunkirakenne laajeni Vanhastakaupungista koilliseen pain. Kaupunkimaisemassa
vanhan Lahdenperan alue hahmottuu keskustan alavimpana alueena (+3,0) ja maise-
man suuntautuneisuus noudattaa entista lahdelmaa.

2.1.5 Rakennettu ymparisto

Rakennuskanta ja asuminen

Kaava-alueella sijaitsee nelja rakennettua kiinteistoa: vanhat puutalokiinteistot Kant-
torinkuja (Makild) ja Vainolantie 1, sekd 1970-luvun Kesti-Maarian palvelutalo (Arkki-
tehtitoimisto Lukander & Vahtera 1973) osoitteessa Maariankatu 2 ja vanhusten
asuin/palvelutalo Kiinteisto Oy Marianrinne (Arkkitehtitoimisto Lukander & Vahtera
1973) osoitteessa Maariankatu 2—4.

Kanttorinkujan vanhimmat sdilyneet rakennukset lienevat valmistuneet 1900-luvun
alussa, ja Vainolantien rakennuksista osa siirrettiin nykyisille paikoilleen ilmeisesti
1930-luvulla. Maariankadun eteldpuolella sijaitsevat 1960-70 -lukujen kerrostalot
kuuluvat 1800-1900-lukujen vaihteessa rakennettuun ja 1960-1970-luvulla osittain
saneerattuun Huvilakaupunginosaan.

Palvelut

Suunnittelualueelle on kaavatyotd varten laadittu elinvoimaselvitys (WSP 2025).



Ak-381 Maarianrinteen asemakaavamuutos 13.11.2025 Sivu 10/ 38

Naantalin Vanhakaupunki ranta-alueineen on kesalla vilkas turistien suosima alue,
ranta-alueella on runsaasti tarjolla mm. ravintola- ja matkailupalveluja. Vanhassa-
kaupungissa korostuu putiikkimainen idyllinen palvelutarjonta.

Naantalissa kay vuosittain yhteensa noin 600 000 matkailijaa, josta noin 250 000 on
yopyjaa ja 350 000 paivakavijaa.

Majoitustoiminta; hotellit, majoitusliikkeet, yksityiset majoittajat, on Vanhankaupun-
gin ja ydinkeskustan alueella pienimuotoista. Suurempia hotelleja edustaa mm. noin
1 km padssa oleva Naantalin Kylpyla. Majoituskapasiteetin jakautuminen eri yksikoi-
hin on haasteellinen kansainvalisen matkailu- tai kokousten, yritystapahtumien ja
ryhmien myynnin nakoékulmasta.

Vuodemaarilla mitattuna majoituksen painopiste on ydinkeskustan ja Vanhankau-
pungin ulkopuolella, eikd majoitustoiminta tuota aina liikevaihtoa ydinkeskustan pal-
veluihin.

Asiointi- ja kaupalliset palvelut I6ytyvat Naantalin keskustan itdosasta, 0,4-0,8 kilo-
metrin pdassa suunnittelualueesta. Linja-auto (Fo6li) Turun suuntaan lahtee noin 4 krt
/ h, laht6pysakki sijaitsee noin puolen kilometrin padssa suunnittelualueesta. Kesa-
kaudella Iahin [ahtopysakki sijaitsee noin 200 m etdisyydella.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Kesdkaudella, kun palvelujen kysynta ja sitd mydéden myos tarjonta on huipussaan,
lisdantyy tyopaikkojen maara alueella merkittavasti. Myos alueella olevalle majoitus-
toiminnalle on kesdkaudella runsaasti tarvetta. Talvella puolestaan kysynta on huo-
mattavan maltillista, ja tydvoiman tarve vahainen.

Virkistys

Suunnittelualuetta ymparoi Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalu-
eena ja yhteytena mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitse-
vat keskustan tenniskentat ja leikkipuisto seka alun perin Kaivopuistoksi toteutettu
puistoalue.

Liikenne

Kulku keskustan suunnasta kaavamuutosalueelle tapahtuu nykyaan Tuulensuunka-
dun ja sen jatkeena olevan Maariankadun kautta. Molemmat kadut ovat yksisuuntai-
sia, kadut on varustettu jalkakdytavalla vain toisesta laidastaan. Kavelyn ja pyorailyn
edistamisohjelmassa 2030 Tuulensuunkatu, Maariankatu ja Luostarinkatu kuuluvat
kadvelyn ja pyorailyn aluereitteihin (sekaliikenne, ei erillista jkpp).

Suunnittelualueen sisalla liikenne tapahtuu Nunnalahden uimarannalle ja hautaus-
maan huoltorakennukselle johtavan Noviisinpolun sekda Munkinpolun ja hautaus-
maalta Maariankadulle johtavan Abbedissankadun kautta. Suunnittelualue ja vierei-
nen kirkko- ja puistoymparisto ovat luonteeltaan jalankulkuymparistoa.
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Ajoneuvoliikennemaara: Tuulensuunkadulla keskimaardinen vuorokausiliikenne-
maara on 2324 ajon/vrk (laskenta-ajankohta heindkuun alku 2024, viikon arkipaivan
keskimaarainen vuorokausiliikennemaara).

Yhdyskuntatekniikka ja Tekninen huolto

Suunnittelualueella sijaitseva kiinteisto on liitetty kaupungin vesijohto-, jatevesi- ja
hulevesiverkostoon. Kaukolamp6a alueella hallinnoi Naantalin kaupunki, joka on
vuokrannut kaukolampdverkon Turku Energia Oy:lle.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueen lansilaita sisaltyy valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistéon (RKY) Naantalin kirkko ja Ailostenniemi. Lahiymparistdssa ovat
seuraavat RKY-alueet: Naantalin Vanhakaupunki seka Villa Haartman.

Suunnittelualue rajoittuu valtakunnallisesti merkittavaan arkeologiseen alueeseen
(VARK) Naantalin vanha pappila. Lahiymparistossa ovat valtakunnallisesti merkittavat
arkeologiset alueet (VARK) Birgittalaisluostari ja Naantalin vanha asemakaava-alue.

Arkeologisessa inventoinnissa (Muuritutkimus 1.11.2024) ei kaavamuutosalueelta
|6ydetty kiinteitda muinaisjaannoksia eika niiden osia.

Naantalin keskiaikaisen kirkon jyrkka harjakatto on kaltevuudeltaan 52 astetta. Harja
on korkeustasolla +38,9 ja raystaat +20,0. Maantaso on kirkon kakkoispaadyn luona
noin +6,8.

2.1.6 Maanomistus

Kaavamuutos kohdistuu kaupungin omistamille tonteille ja kaavan kdynnistaminen
on tapahtunut kaupungin omasta aloitteesta. Kaavoitussopimukseen liittyvista sisal-
|6ista on tarkoituksenmukaista sopia osana mahdollista yhteistydsopimusta. Kaavaan
ei sisdlly maankayttosopimusta.

2.2 Suunnittelutilanne
2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet VAT

https://www.ymparisto.fi/fi-fi/elinymparisto ja kaavoitus/Maankayton suunnittelu-
jarjestelma/Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti 14.12.2017 valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista, jotka
on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava kaavoituksessa. Ne k-
sittelevat seuraavia kokonaisuuksia:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

Tehokas liikennejarjestelma


https://www.ymparisto.fi/fi-fi/elinymparisto_ja_kaavoitus/Maankayton_suunnittelujarjestelma/Valtakunnalliset_alueidenkayttotavoitteet
https://www.ymparisto.fi/fi-fi/elinymparisto_ja_kaavoitus/Maankayton_suunnittelujarjestelma/Valtakunnalliset_alueidenkayttotavoitteet
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Terveellinen ja turvallinen elinymparisto
Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava
Alueella on voimassa 23.8.2004 vahvistettu Turun kaupunkiseudun maakuntakaava.

Varsinais-Suomen voimassaolevien maakuntakaavamerkintdjen yhdistelma - Varsi-
nais-Suomen liitto (varsinais-suomi.fi)

Maakuntavaltuustossa 11.6.2018 hyvaksytyn Varsinais-Suomen taajamien maankay-
ton, palveluiden ja lilkkenteen vaihemaakuntakaavan (TPLMK) mukaisesti alue kuuluu
"kaupunkikehittamisen kohdealueeseen”.

Suunnittelualueelle on osoitettu maankaytt6a ohjaava merkinta: Keskustatoiminto-
jen alue (C) seka koillisreunassa myo6s taajamatoimintojen alue (A).

Suunnittelualue kuuluu maakuntakaavassa “kulttuuriympariston tai maiseman kan-
nalta tarkedan alueeseen” ja pddosa suunnittelualueesta sisaltyy alueeseen, jossa on
merkinta (sr 529007) “Merkittava rakennetun ympariston kokonaisuus”: Valtakun-
nallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat vaalittavat rakennetut ympa-
ristot. Tunnus viittaa luetteloon inventoiduista rakennetun ympariston kokonaisuuk-
sista (sr), ryhmista (srr) ja alueista (sra). SUUNNITTELUMAARAYS: Suunnittelun ja ra-
kennustoimenpiteiden tulee olla kokonaisuuden sailymista turvaavia ja edistavia.
SUOJELUMAARAYS: Suunnittelun ja rakennustoimenpiteiden tulee olla kokonaisuu-
den sailymista turvaavia ja edistavida. Rakennuksia ja muita rakenteita ei saa ilman
erityisia pakottavia syita purkaa.

Ote Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelmdstéd 2022. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu kartalla keltaisella rajauksella. Alueen rajaus saattaa muuttua kaavatyén ai-
kana.


https://varsinais-suomi.fi/suunnittelu/maakuntakaava/voimassa-oleva-maakuntakaava/varsinais-suomen-maakuntakaavayhdistelma/
https://varsinais-suomi.fi/suunnittelu/maakuntakaava/voimassa-oleva-maakuntakaava/varsinais-suomen-maakuntakaavayhdistelma/
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Yleiskaava

Asemakaavan laatimista ohjaa vuonna 2017 Naantalin kaupunginvaltuustossa hyvak-
sytty oikeusvaikutteinen Manner-Naantalin osayleiskaava (2018). Siina suunnittelu-
alue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja puistoaluetta (VP/s). Aluetta C koskevat
seuraavat maaraykset: Aluetta kehitetddn sekoittuneiden toimintojen alueena. Kes-
kusta-alueelle laadittu erillinen rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaa-
vana asiakirjana rakentamistavan osalta.

C-aluetta koskee lisdksi yleismaardys (A- ja C —alueet): Asemakaavaa laadittaessa ja
aluetta suunniteltaessa tulee varmistaa, etté uudessa rakentamisessa etsitédn sovel-
tuvuutta alueen erityisolosuhteisiin ja rakennetun ympdiristén luonteeseen, ekologista
kestdvyyttd ja korkeatasoista ilmettd ja ettd rakennettua kulttuuriympdristéd vaali-
taan.

Suunnittelualueen lansiosaa koskee merkinta ja maarays: Rakennettu kulttuuriympa-
ristd (RKY): Alueen valtakunnallisesti merkittdvd kulttuurihistoriallinen ympdristé sdi-
lytetddn. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa on edistettévd kulttuuriympdriston
ja maiseman arvojen sdilymistd. Alueella tapahtuva uudis- ja korjausrakentaminen on
sopeutettava rakennetun kulttuuriympdristén ominaispiirteisiin, taajamakuvallisiin,
kulttuurihistoriallisiin ja/tai maisemallisiin arvoihin. Erityistd huomiota tulee kiinnit-
tdd rakennusten sijoitteluun, mittakaavaan, mittasuhteisiin ja materiaalivalintoihin.
Aluetta koskevista suunnitelmista ja toimenpiteisté on pyydettdvd museoviranomai-
sen lausunto.

Puistoaluetta (VP/s) koskevat seuraavat maaraykset: Alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittdvd rakennuskanta ja ympdristé sdilytetddn. Rakennuksia ei saa purkaa ilman
MRL 127§:ssd tarkoitettua lupaa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja
korjausrakentaminen on sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa
olevaan rakennuskantaan ja ympdristéon siten, ettd alueen kulttuurihistoriallisesti
merkittdvét ominaispiirteet sdilyviit.

Suunnittelualueella sijaitsee ”luonnon monimuotoisuuden kannalta paikallisesti tér-
ked alue (luo-2/24"). Alueella sijaitsee mahdollinen metsdlain 10 § tai vesilain 11 §
mukainen erityisen térked elinympdiristé tai linnustollisesti arvokas alue. Numerointi
viittaa luontoselvityksen kohdetunnukseen.

Suunnittelualue kuuluu kokonaisuudessaan maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-
alueeseen: ”"Alueen suunnittelussa, rakentamisessa ja kéytdssd on edistettédvd maise-
man arvojen sdilymistd. Alueella tapahtuvat toimenpiteet on sopeutettava alueen
maisemallisiin arvoihin. Erityistd huomiota tulee kiinnittéé ranta-alueiden, reunamet-
sien ja kallioalueiden seké muiden ominaispiirteiden sdilyttdmiseen.”

Tuulensuunkatu, Maariankatu ja Kaivokatu on osoitettu merkinnalla “Yhdystie / ko-
koojakatu” ja katujen yhteyteen on merkitty kevyen liikenteen vayla.

Suunnittelualueen kaakkoispuolelle, Tuulensuunkadun varteen, on osoitettu osayleis-
kaavan merkinta (P), joka on ”pysakdintialue / pysakaintilaitos /liityntapysakointi”.
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Ote Manner-Naantalin osayleiskaavasta. (ei mittakaavassa). Suunnittelualueen sijainti
on osoitettu kartalla keltaisella rajauksella (tarkastelualue katkoviivalla). Alueen rajaus
saattaa muuttua kaavatyén aikana.

Asemakaava

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

Suunnittelualueella ovat voimassa 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).
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Ote ajantasa-asemakaavasta. Kaava-alue on rajattu punaisella viivalla. Alueen rajaus
saattaa muuttua kaavatyon aikana.

Muut ohjaavat suunnitelmat

- Keskusta-alueelle laadittu erillinen rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua
ohjaavana asiakirjana rakentamistavan osalta. Rakennemallisuunnitelma ei ulotu
Maarianrinteen kaava-alueelle.

- Kavelyn ja pyorailyn edistamisohjelma 2030, Naantalin kaupunki, WSP Finland
Oy.

Pohjakartta

3.12.2024 paivatty pohjakartta on N2000-korkeusjarjestelmadssa ja se tayttaa aluei-
denkayttolain 54 a §:n vaatimukset. Mahdolliset alueella tapahtuvat muutokset paivi-
tetdan pohjakartalle kaavatyon aikana.

Rasitteet

Alueelle ei ole osoitettu rasitteita.

Rakennuskiellot

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa rakennuskieltoa.

Rakennusjarjestys

Naantalin kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2012.
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Naantalin kaupungin ymparistosuojelumaaraykset

Naantalin kaupungin ymparistosuojelumaaraykset ovat tulleet voimaan 1.6.2012.

Selvitykset

Kaavaa laadittaessa tyostetaan rinnakkain seka kaavakarttaa etta kaavaselostusta.
Kaavan tulee perustua kaavoituksen kannalta riittaviin selvityksiin ja asiantuntijoiden
lausuntoihin, joiden perusteella voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutuksia.
Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna.

Aluetta koskevia taustaselvityksia:

¢ Varsinais-Suomen maakuntakaavojen julkiset aineistot

e Manner-Naantalin osayleiskaava ja sitd varten laaditut selvitykset (KV hyv. 2017)
¢ Naantalin kylpylalaitoksen vaiheita (Naantalin kaupunki 6/2024)

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

Asemakaavatyon aikana laadittavat selvitykset:

¢ Luontoarvojen perusselvitys (Jynx Oy / kesa 2023)

 Arkeologinen inventointi (Muuritutkimus / syksy 2023)

¢ Rakennushistoriallinen inventointi (HMV-arkkitehdit / syksy 2023)

e Puistopuutarkastelu (Naantalin kaupungin kaupunginpuutarhuri / talvi 2024)
e Maisemaselvitys (Naantalin kaupunki/ Kaavoitus / syksy 2024)

e Maisema- ja kaupunkikuva-analyysi ja vaikutusten arviointi (Saatsi Arkkitehdit /
syksy 2024)

¢ Liikenneselvitys, Naantalin Maariankadun yleissuunnittelu, liikenteelliset tarkaste-
lut. (Sitowise / kesa 2024)

¢ Naantalin Vanhankaupungin rannan elinvoimaselvitys (WSP Finland Oy / talvi 2025)

Luonnosvaiheen tarkastelut:

e Hankesuunnitelma Boutique Spa-Hotel Kestimaaria (Sarc+Sigge Arkkitehdit 2024)
(Luonnosvaiheen Liite 13)

e Havainnekuva ja teemakartta Liikenne, Luontoarvot ja viherymparisto, Kulttuu-
riymparistd RKY/VARK (Luonnosvaiheen Liite 14)

e Havainnekuvat: Maarianrinteen maisema- ja kaupunkikuvatarkasteluja (Naantalin
kaupunki / Kaavoitus 2024) (Luonnosvaiheen Liite 15)

e Liitteet 13, 14 ja 15 on siirretty kaavamuutoksen tausta-aineistoon.
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3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Naantalin kaupunki kdynnisti syksylla 2022 neuvottelut Kurland GmbH:n kanssa
Naantalin Vanhakaupungin tuntumassa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa Maarian-
katu 2—4 sijaitsevan korttelin kehittamiseksi. Yhteistyon tavoitteena on, etta sopi-
musalueelle toteutetaan boutiquespa ja hotelli tyyppinen matkailupalvelujen keskit-
tyma seka tiloja maanalaiseen pysakointiin. Spa-Hotellin rakentaminen ajoittuisi vuo-
sille 2026 ja 2027.

Kehittdmisen edellytyksena on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen nykyisten asuk-
kaiden korvaavan asumisen jarjestaminen ja kohteeseen osittain kohdistuvan maan-
vuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen paattaminen. Marianrinteen nykyi-
sille asukkaille on rakenteilla yhteistydssa Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudis-
kohde Naantalin keskustasta keskustakortteleiden alueelta.

Kyseessa on matkailupalvelujen hanke, mika edellyttaa nykyisen asemakaavan kayt-
totarkoituksen muuttamista. Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan spa-hotelliraken-
nuksen seka maanalaisten pysakdintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaaseen ymparistoon ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen maisema- ja ymparis-
tovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset vaiku-
tukset seka vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen alueella. Naista laaditaan tar-
vittavat selvitykset.

Asemakaava on nk. hankekaava. Kaavan valmisteluvaihetta on edeltanyt hankkeen
toimijan arkkitehtitoimistolla teettdma luonnostasoinen spahotellin rakennussuunni-
telma, joka on ollut kaavahankkeen lahtokohtana.

Kaavan valmisteluvaiheessa luonnostasoisia spahotellisuunnitelmia on hankkeen toi-
mijan puolelta oleellisesti muutettu. Hankkeen koko on kasvanut. Ehdotusvaiheessa
hankkeen toimijalla on ollut tarve muuttaa suunnitelmia. Suunnitelmia on jatkokehi-
tetty vaihtoehtotarkasteluin.

3.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunginhallitus teki paatéksen Maarianrinteen asemakaavamuutostyon kaynnista-
misestd 15.5.2023. Kuulutus vireilletulosta julkaistiin kaupungin viestintdakanavissa
31.5.2023 ja Rannikkoseutu-lehdessa 9.6.2023.

3.3 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginhallitus 15.5.2023 § 146

- Paatos asemakaavamuutoksen kaynnistamisesta.
Kuulutus vireilletulosta 9.6.2023 (RS).
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 19.9.2023.

Tekninen lautakunta 24.10.2023 § 122
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- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma merkittiin tiedoksi.
1. yleisoétilaisuus 31.1.2024.

- Tilaisuuden jatkona kaava-aluetta koskeva paikkakysely ja kommentointimah-
dollisuus asukkaille 31.1.-19.2.2024

Viranomaisten tyéneuvottelu 21.8.2024
Tekninen lautakunta 18.12.2024
- Paatos valmisteluaineiston asettamisesta nahtaville MRA 30 § mukaisesti
Valmisteluaineisto nahtavilla 10.1. —10.2.2025
2. yleisétilaisuus 29.1.2025
Tekninen lautakunta 18.6.2025

- Tekninen lautakunta paatti esittdaa kaupunginhallitukselle, ettd Maarianrin-
teen asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nahtaville (AKL 65 §)

Kaupunginhallitus 23.6.2025

- paatos asettaa Maarianrinteen asemakaavan muutosehdotus julkisesti nahta-
ville (AKL 65 §)

Asemakaavamuutosehdotus julkisesti nahtavilla 2.7. — 29.8.2025
3. yleisotilaisuus 7.8.2025

Ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu 18.11.2025

3.4 Osallistuminen ja yhteistyo
3.4.1 Osalliset

Osallisia asiassa ovat alueen maanomistajat ja kaikki ne, joiden asumiseen, tyonte-
koon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (MRL 628§).

Osallisia ovat:

e Maanomistajat ja rajanaapurit

e Alueen asukkaat, paikalliset yhdistykset ja yritykset
e Naantalin kaupungin asianosaiset toimialat

e Varsinais-Suomen ELY-keskus

e Varsinais-Suomen liitto

e Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo

e Varsinais-Suomen pelastuslaitos

e Naantalin seurakunta

e Presidentinkanslia
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e Naantalin Energia Oy

e DNA Oyj ja DNA Tower Qyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

e Suomen Erillisverkot Oy

e Naantalin vammaisneuvosto

e Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

3.4.2 Vireilletulo

Kaupunginhallitus paatti kokouksessaan 15.5.2023 § 146 kdaynnistdaa asemakaava-
muutoksen laatimisen. Kaavatyon tarkoituksena on selvittdaa Naantalin Vanhassakau-
pungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin ke-
hittdamismahdollisuuksia.

Kuulutus Maarianrinteen akm:n vireilletulosta julkaistiin 9.6.2023.

3.4.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Hankkeesta jarjestettiin 1. yleisotilaisuus 31.1.2024. Tilaisuudessa esiteltiin 13.2.2023
julkisuudessa olleen hankkeen viitesuunnitelmat. Valittémasti yleisétilaisuuden jal-
keen 31.1. —19.2.2024 jarjestettiin asukkaille kaava-alueesta paikkakysely ja kom-
mentointimahdollisuus. Paikkakyselyyn oli mahdollista jattdaa kommentteja yleisoti-
laisuudessa seka Kestimaarian yldaulassa sijainneelle karttatulosteelle. Kyselyyn saa-
tiin 64 kommenttia, joista suurin osa oli paikkaan osoitettuja. Eniten huolta aiheutti-
vat luonnon ja maiseman sdilyminen seka Kestimaarian salin poistuminen ja korvaa-
van tilan 16ytymisen epavarmuus. Yleisotilaisuudessa esitettya Spa-Hotellin konsepti-
suunnitelmaa kommentoitiin myds runsaasti.

2. yleisotilaisuus pidettiin asemakaavamuutoksen valmisteluaineiston nahtavil-
laoloon liittyen 29.1.2025.

3.4.4 Viranomaisyhteistyo

Asemakaavasta on jarjestetty kolme viranomaisneuvottelua. Aloitusneuvottelu, tyo-
neuvottelu sekd ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu.

Neuvotteluiden keskeinen sisaltd on koskenut kirkon lahiympariston huomioimista
ratkaisussa seka vaikutuksia rakennettuun kulttuuriymparistéon ja maisemaan. Kom-
mentit ovat koskeneet valtakunnallisesti arvokkaan alueen ja sijainnin keskeistd mer-
kitysta kaavatyossa, rakentamisen maaraa ja mittakaavaa sekd maisemaan ja maas-
toon sovittamista seka kirkon dominanttiaseman vaarantumisen valttamista.
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3.5 Asemakaavan tavoitteet
3.5.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Naantalin kaupungin tavoitteena on Vanhakaupungin rannan ympariston ymparivuo-
tisen palvelutarjonnan ja matkailun vahvistaminen seka keskustan elavoittaminen
alueen kulttuurihistorialliset arvot huomioon ottaen. Asemakaavamuutoksen katso-
taan edistavan Naantalin kaupungin strategian mukaisia ymparivuotisten matkailu-
palvelujen, matkailuelinkeinon seka tyopaikkojen lisdamisen tavoitteita.

Spa-Hotellihankkeen toimijan tavoitteet

Kaavamuutoksen kdaynnistamistilanteessa hankkeen toimijan tavoitteena oli Bouti-
que SpaHotelli, jonka laajuus on 6000 k-m? ja 60 huonetta + 6 huoneistoa. Kyseessa
on hankekaava. Toimija oli laadituttanut arkkitehtitoimistolla syksylla 2022 spa-hotel-
lista luonnostasoiset rakennussuunnitelmat. Hotellirakennus oli kolmikerroksinen.
Hankkeen mukaisen suunnitelman toteutuminen edellyttaa nykyisten rakennusten
purkamista.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleiskaavasta johdetaan tavoitteita: Uudisrakentamisen tulee sopeutua rakennusta-
valtaan ja sijainniltaan olemassa olevaan rakennuskantaan ja ymparistoon siten, etta
alueen kulttuurihistoriallisesti merkittavat ominaispiirteet sailyvat. Alueen suunnitte-
lussa ja rakentamisessa on edistettdava maiseman arvojen ja ominaispiirteiden saily-
mista. Kirkon dominanttiaseman tulee sailya.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Naantalin kylpylahistorialla on pitka historia 1700-luvun puolivalista alkaen. Hanke on
osa kylpylahistorian jatkumoa.

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen, sdilyttamisen tai nai-
den yhdistelman.

3.5.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Tavoitteiden tarkentuminen
Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet eivat ole muuttuneet prosessin aikana

Spa-Hotellihankkeen toimijan tavoitteet
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Spa-hotellihankkeen toimijan tavoitteet ja rakennussuunnitelmat ovat muuttuneet
talven 2024 aikana. Alkuperdinen tavoite 6000 k-m2 ja 60 huonetta + 6 huoneistoa
on kasvanut valmisteluvaiheessa siten, ettd rakennuksen laajuus on 7680 k-m? ja
huone- ja huoneistomaara on 134 + 8. Rakennusta on korotettu kerroksella neliker-
roksiseksi. Maariankadun varren osa on edelleen kolmikerroksinen. Maanalaisia py-
sakodintitasoja on suunnitelmassa kaksi. Spa-hotellirakennuksen koon kasvattaminen
on ollut hankkeen toimijan mukaan valttamatonta, jotta hotelliliiketoiminta olisi kan-
nattavaa. Alkuperdinen tontinkdayton kokonaisratkaisu on hankkeen toimijan suunnit-
telijan laatimissa rakennussuunnitelmissa pysynyt ennallaan.

Osallisten tavoitteet

Hankkeen kokoa, kerroslukua ja korkeutta tulee pienentaa.

Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Ohjata uudisrakentamista alueen erityisolosuhteisiin sopivaksi yleiskaavan mukai-
sesti.

Muut tavoitteet

Uudisrakennuksen kayttotarkoituksen ja saavutettavuuden tulee palvella kaikkien
kaupunkilaisten ja kayttajien tarpeita ja tukea keskusta-alueen toimintojen monipuo-
lisuutta.

3.6 Asemakaavaluonnos
3.6.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alueelle on laadittu yksi kaavaluonnos, joka perustuu hankkeen toimijan arkkitehti-
toimistolla laadituttamaan luonnostasoiseen rakennussuunnitelmaan. Suunnitelma
maarittelee mm. hankkeen laajuuden ja arkkitehtonisia tavoitteita.

3.6.2 Asemakaavaratkaisu luonnosvaiheessa

Korttelialueet

Kaava-alueelle sijoittuu KL-korttelialuetta, joka on tarkoitettu kylpyla- ja hotelliraken-
tamiseen, VP —puistoaluetta seka yleisen pysakoinnin aluetta LP ja katualuetta.

Kaavaratkaisu mahdollistaa Ill-IV kerroksisen uudisrakennuksen sekda maanalaisten
tilojen rakentamisen. Osa kerrosalasta varataan kylpylatoimintoihin ja sita tarkoitusta
palveleviin tiloihin. Kortteliin ei saa sijoittaa ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettuja
tiloja.

Puistoalueilla VP/s turvataan uhanalaisten luontotyyppien sailyminen.

Korttelialueelle KL on mahdollista toteuttaa maanalaista pysakdintia.
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Liikenne- ja katualueet

Kaavaratkaisu muuttaa alueen liikennejarjestelyita siten, ettd Noviisinkadun kulkuyh-
teys muuttuu kavely- ja polkupyoéravaylaksi, jolla huoltoajo on sallittu. Abbedissan-
katu muuttuu paattyvaksi, yleiselle pysakdintialueelle johtavaksi kaduksi.

Alueen pysakadintijarjestelyt muuttuvat siten, ettd Noviisinkadun yleiset paikat pois-
tuvat ja LP-alue laajenee jonkin verran.

Korttelialueelle KL on mahdollista toteuttaa maanalaista pysakointia.

Yhdyskuntatekninen huolto

Vesihuollon kapasiteetti tutkitaan kaavaehdotusvaiheessa.

Maaperan rakennettavuus ja pohjarakentaminen

Kaava-alue sijoittuu kallioselanteen reunaan. Kaavaratkaisu mahdollistaa maanalais-
ten tilojen rakentamisen, mika edellyttaa korttelialueen louhintaa.

Suojelukohteet

Kaava-alueella sijaitsee rakennuksia, joita koskee yleiskaavan VP/s -merkinta (alueen
kulttuurihistoriallisesti merkittava rakennuskanta ja ymparisto sailytetaan). Inven-
toinnissa Kesti-Maarian ja Madkelan torpan rakennukset on arvioitu paikallisesti mer-
kittaviksi. Mdkelan torpan rakennukset on osoitettu suojeltaviksi. Kesti-Maarian ra-
kennuksessa on arkkitehtonisia, modernin arkkitehtuurin arvoja. Kaavaratkaisu ei
esitd rakennusta suojeltavaksi, mutta mahdollistaa sen sailymisen.

3.7 Asemakaava — luonnoksesta ehdotukseksi
3.7.1 Palautteet asemakaavaluonnoksesta ja ehdotusvaiheen jatkosuunnittelu

Viranomaispalaute

Viranomaisten antamassa palautteessa korostui hotellirakennuksen liian suuri koko

ja liiallinen korkeus suhteessa rakennuspaikan ymparistoon. Seka ELY etta Varsinais-
Suomen alueellinen vastuumuseo edellyttivat hotellin madaltamista, ELY-keskus yh-
delld kerroksella. Ymparistoaan korkeampaa rakentamista tulee valttaa. Lisarakenta-
mista tontille tulisi ELY:n mukaan osoittaa vain maltillisesti ja tarkoin harkiten.

Palautteessa toivottiin tutkittavan myo6s vaihtoehtoisia hotellirakennuksen massoit-
telu- ja sijoitteluratkaisuja tontilla. Madaltamalla rakennusmassaa Kirkkopuiston
suuntaan saataisiin rakennus istumaan vahemman hairitsevasti ymparistoonsa. Kaa-
valuonnoksen katsottiin myos ohjaavan riittamattomasti hotellirakennuksen hah-
moa, muotokieltd, kattomuotoa, varitysta ja materiaaleja. Museo korosti maisema-
vaikutusten hillitsemista myods olemassa olevaa puustoa sailyttamalla.

Muiden osallisten palaute
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Useissa mielipiteissa (6) tuotiin esille rakennuksen liian suuri koko ja massiivisuus.
Tontin sijainnin ylarinteessa nahtiin vield korostavan hotellin korkeutta suhteessa
ymparistédnsa. Maarianrinteen tonttia pidettiin liilan pienena suurelle hotellihank-
keelle. Vaihtoehtoisia ratkaisuja ja kerrosalan maaraa tulisi viela tutkia, todettiin pa-
lautteissa.

Mydskaan hotellirakennuksen muotokielta korkeine paatyineen ei pidetty hyvana pa-
rina kirkolle. Palautteissa muistutettiin, etta suuret pimedan aikaan valaistuna loista-
vat lasipinnat muuttaisivat kirkkopuiston ja hautausmaan ympariston valaistusolo-
suhteita kielteisella tavalla.

Noviisinkadun[-polun] varteen Spa-Hotellin luonnossuunnitelmassa esitettyja altaita,
terasseja ja saunaa pidettiin yleisesti miljo6seen sopimattomina hautausmaan lahei-
syyden ja Kirkkopuiston tunnelman takia.

Luontokohteiden kuten kallioiden sdilyminen seka vanhan arvokkaan puuston huomi-
oiminen ja saastaminen tontilla nahtiin useissa palautteissa ja kommenteissa tarke-
aksi.

Palautteissa on esitetty vaatimuksia ja kyselyja elinkeinovaikutuksista, tontin ja koko
hankeen avoimesta kilpailuttamisesta tai mahdollisesta arkkitehtuurikilpailusta hy-
van ja kestavan ratkaisun |6ytamiseksi. My0ds tontin osoittamista muuhun kayttoon
kuin hotelliksi on tuotu esille.

Vastineet lausuntoihin ja mielipiteisiin

Vastineet on esitetty erillisessa vuorovaikutusyhteenvedossa. (Liite 16a)

Jatkosuunnittelu

Korttelin ja tontin kerrosalaa on ehdotusvaiheessa pienennetty. Kaavaehdotuksessa
korttelin kerrosala on 7 500 k-m2.

Korttelia (KL-11) ja tonttia on laajennettu 2,5 m voimassa olevan asemakaavan puis-
toalueelle luoteen puoleisella sivulla rakennussuunnitelman ulottuvuuden edellytta-
malla tavalla. Alue tarvitaan louhintaan ja tontin reunan maisemointiin. Niin ikdan
kaavassa osoitettua rakennusalaa on laajennettu koillissivulla yleiskaavan C-alueella
kalliolle 1 m paahan tontin rajasta. Koillisessa on voimassa olevassa asemakaavassa
luonnonmukaisena sailytettavaa alue (s-1), joka on kalliorinnetta seka vanhaa puus-
toa. Kaavaehdotuksen kaavaratkaisu sallii koillissivun kallioiden louhimisen, vanhojen
puiden poistamisen ja alueen rakentamisen.

Ehdotusvaiheen kaavasuunnittelussa tontin suurinta sallittua kerroslukua on vahen-
netty yhdella kerroksella luonnosvaiheen neljakerroksisissa osissa.

Asemakaavaluonnoksesta asemakaavaehdotukseen maksimiharjakorkeutta on las-
kettu 2,3 m (+31,0 > +28,7). Vesikaton ja julkisivupinnan leikkauskohdan ylinta kor-
keusasemaa on tontin kolmella sivulla laskettu 2,5 m (+24,6 = +22,1). Maariankadun
puolella vesikaton ja julkisivupinnan leikkauskohdan ylinta korkeusasemaa on nos-
tettu 0,8 m (+21,3 2 +22,1).
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Kerrosluvun pienentdamisen vuoksi rakennussuunnitelman massoittelu- ja sijoittelu-
ratkaisuina on tutkittu spa-hotelliin yhta hotellihuonesiipea lisda pihan poikki sijoit-
tuen tai sisadantulopihan koillissivulle rinteen suuntaisesti sijoittuen. Kaavaehdotuk-
seen merkitty rakennusala mahdollistaa molemmat vaihtoehdot. Muilta osin suunnit-
telijan esittaman hotellirakennuksen muoto ja yleisratkaisu ovat kaavaluonnosvai-
heen rakennussuunnitelman mukaisia.

Kaavaehdotuksessa asemakaavan maarayksia on lisatty ja tarkennettu. Maarayksia
on annettu mm. julkisivujen enimmaiskorkeuksista, julkisivun osien enimmaispituu-
desta, kattomuodosta, julkisivu- ja kattomateriaalista ja -varista seka ikkunapin-
noista.

Kaavaluonnoksessa osittain nykyisen Noviisinkadun paalle ja osittain puistoon sijoite-
tut ulkoaltaiden, terassin seka erillisen saunarakennuksen alat on poistettu kaavaeh-
dotuksessa. Ulkoaltaiden ja terassien tulee kaavaehdotuksessa sijaita osoitetulla ton-
tin rakennusalalla.

Asemakaavaratkaisun lahtékohta on spa-hotellirakennuksen toteuttaminen lahitule-
vaisuudessa. KL-11 korttelin merkintdaa on taydennetty kuitenkin niin, etta se voisi
mahdollistaa myds muunlaiset vanhan Naantalin rannan ja keskustan ymparivuotista
elinvoimaa tukevat rakennushankkeet ja liiketoimintakonseptit.

Kaava-alueella olevien puistoalueiden (VP) merkintda on tarkennettu. Puistoaluetta
on laajennettu Noviisinpolun ja Maariankadun kulmassa.
Muutokset kaava-aineistoon

Kaavakartta ja kaavaselostus liitteineen on pdivitetty ja tdydennetty 16.06.2025 pai-
vitetyksi asemakaavamuutosehdotukseksi.

Asemakaavaluonnoksesta laaditut havainnekuvat ja-tarkastelut (luonnosvaiheen se-
lostuksen liitteet 13, 14 ja 15) eivat ole laaditun kaavamuutosehdotuksen mukaisia,
joten ne on siirretty taustamateriaaliksi.

3.8 Muutokset asemakaavaehdotukseen julkisen nahtavillaolon jalkeen
3.8.1 Palaute asemakaavaehdotuksesta

Asemakaavaehdotuksesta saatiin julkisen nahtavilldolon aikana 2.7. — 29.8.2025 yh-
teensa yhdeksan (9) lausuntoa ja seitseman (7) muistutusta.

Vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin on esitetty erillisessa vuorovaikutusraportissa
(Liite 16b).

3.8.2 Asemakaavaehdotuksen jatkokasittely
Julkisen nahtavilldolon jalkeen asemakaavamuutosehdotusta on saatujen lausunto-

jen ja muistutusten, viranomaisneuvottelun seka lisdtarkasteluiden perusteella paivi-
tetty seuraavasti:
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- Asemakaavan ulkoaltaiden sijoittelua ja ndakyvyytta koskevaa kaavamaaraysta on
tarkennettu ja lisatty koskemaan myos terasseja.

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

- Asemakaavan ma/p -kaavamaardysta on taydennetty vaatimuksella pihakannen
kestavyydesta pelastus- ja nostoajoneuvoille.

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

- Asemakaavan luo-7 -maardysta on tarkennettu siten, etta kalliokedon lisdksi kysy-
mys on myos karusta pienruohokedosta.

- KL-11 -tontin koillisosan istutettavan alueen osan kaavamaaraysta on tdayden-
netty siten, ettd kaavamerkintdan on lisatty puustoa koskeva /s-9 -maarays.

- Asemakaavaan on lisatty purkumateriaalien kierratysta koskeva kaavamaaradys.

- Asemakaavakartalla asemakaavan mukaista kerrosten rakennusalaa Maarianka-
dun puolella on lyhennetty noin 5 metrida (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 kaantopaikka.

- Asemakaavakartan nimiéta on taydennetty (kasittelypdivamaarat ja tieto kaavan
laatijasta).

Asemakaavakarttaan ja asemakaavamaarayksiin tehtyjen muutosten lisdaksi asema-
kaavan ehdotusvaiheen aineistoon on lisatty kaukomaisema-, perspektiivi- ja alue-
leikkauskuvia, joissa on hyddynnetty ajantasaista pistepilvimateriaalia.

Paivitettyjen kaavakartan ja kaavaselostuksen paivays on 13.11.2025.

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



Ak-381 Maarianrinteen asemakaavamuutos 13.11.2025 Sivu 26 / 38

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne
4.1.1 Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 3,25 hehtaaria.

Kyseessa on hankekaava ja kylpyldahotellista on laadittu konseptisuunnitelma, jossa
esitetadn hankkeen laajuustavoitteet (liite 13).

Voimassa olevassa kaavassa kaavamuutoksen kohteena olevaan kortteliin 12 on osoi-
tettu rakennusoikeutta 2 900 k-m?. Kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on 7500 +
30 k-m>.

Tarkempi mitoitus on esitetty liitteessa 1.

4.1.2 Palvelut

Kaavaehdotus mahdollistaa kylpyla-, kokous-, ravintola-, opetus-, nayttely-, liikunta-
ja myymalatilojen ja palveluiden rakentamisen KL-11 kortteliin.

4.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
4.2.1 Yleiskaavan mukaisuus

Asemakaavamuutosehdotus on padsaantoisesti Manner-Naantalin osayleiskaavan
mukainen. Poikkeuksia ovat:

- KL-11 korttelin luoteisreuna on kaavaehdotuksessa 2,5 m osayleiskaavaan merki-
tyn VP/s alueen puolella.

- KL-11 korttelin rakennusala on pienelta osin pohjoiskulmassa osayleiskaavaan
merkitylla luo-2/24 (kalliometsa) alueella. Kaavaehdotus mahdollistaa kallion lou-
himisen ja rakentamisen.

4.3 Aluevaraukset
4.3.1 Korttelialueet

Kaava-alueelle sijoittuu KL-korttelialuetta, jolle saa sijoittaa kylpylahotelli-, kokoontu-
mis- ja ravintolatiloja. Lisaksi saa sijoittaa paakayttoa tukevia opetus-, nayttely-, lii-
kunta- ja myymalatiloja, VP —puistoaluetta seka yleisen pysakdinnin aluetta LP ja ka-
tualuetta.
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Kaavaratkaisu mahdollistaa I-1ll kerroksisen uudisrakennuksen seka kahden maanalai-
sen kerroksen rakentamisen. Jos rakennetaan kylpylahotelli, niin osa kerrosalasta on
varattava kylpylatoimintoihin ja sita tarkoitusta palveleviin tiloihin. Korttelialueelle ei
saa sijoittaa vakituista asumista eika pitkaaikaiseen kayttéon osoitettua loma-asu-
mista.

4.3.2 Virkistysalueet

Kaava-alueelle sijoittuu puistoalueita VP-2, jolla turvataan uhanalaisten luontotyyp-
pien sekd maisemallisten arvojen sailyminen.

4.3.3 Liikenne- ja katualueet

Kaavaratkaisu muuttaa alueen liikennejarjestelyita siten, ettd Noviisinkadun kulkuyh-
teys muuttuu kavely- ja polkupyoravaylaksi, jolla huoltoajo on sallittu. Abbedissan-
katu muuttuu kaksisuuntaiseksi paattyvaksi, yleiselle pysdkdintialueelle johtavaksi
kaduksi.

Alueen pysakointijarjestelyt muuttuvat siten, ettd Noviisinkadun yleiset paikat (17
kpl) poistuvat ja LP-alue laajenee jonkin verran.

Korttelialueelle KL on mahdollista toteuttaa maanalaista pysakdintia. Tontille tulee
sijoittaa 20 julkiseen pysakointiin osoitettua autopaikkaa.

4.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan tulee perustua kaavoituksen kannalta riittaviin selvityksiin ja asiantuntijoiden
lausuntoihin, joiden perusteella voidaan arvioida kaavan toteuttamisen vaikutuksia.
Kaavoituksen keskeisimmat vaikutukset arvioidaan nykytilanteeseen verrattuna.

Keskeiset arvioitavat vaikutukset:

4.4.1 vaikutus yhdyskuntarakenteeseen ja palveluihin

Kaava edistdaa yhdyskuntarakenteen tiivistymista. Kaava mahdollistaa majoituspalve-
luiden kapasiteetin huomattavan kasvun keskustassa. KL-korttelin keskeinen sijainti
Iahella Vanhankaupungin rannan ravintolapalveluita saattaa tukea alueen elinvoimai-
suutta ympari vuoden. Kaava mahdollistaa myds ravintolapalveluiden rakentamisen,
mika voi lisdta Vanhakaupungin rannan ravintolapalveluiden tarjoajien kilpailua. Kaa-
van mahdollistamien muiden palveluiden tilojen rakentaminen voi lisata keskustan
asukkaiden palveluiden maaraa, mikali ne ovat yleisesti kaytettavissa. Kaupunkilais-
ten liikkuntakaytdssa oleva Kestimaarian sali mahdollisesti poistuu ja vahentaa keskus-
tan liikuntapalveluun tarkoitettuja tiloja. Keskustan laheisyyteen Kalevanniemen
kampukselle rakennetaan liikuntahallia, joka valmistuu vuonna 2026.

4.4.2 vaikutukset liikenneverkkoon ja liikenneturvallisuuteen
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Kaavamuutosalue tukeutuu keskustan kokoojakatuverkostoon. Kaavaratkaisu muut-
taa alueen liikennejarjestelyita siten, etta Noviisinkadun kulkuyhteys muuttuu kavely-
ja polkupyoravaylaksi, jolla huoltoajo on sallittu. Noviisinkadulta ei sallita moottori-
ajoneuvoliittymaa KL-tontille. Noviisinkadun varren yleiset pysakointipaikat (17 kpl)
poistuvat ja Abbedissankadun LP-alue laajenee jonkin verran. Abbedissankatu muut-
tuu kaksisuuntaiseksi paattyvaksi, yleiselle pysakointialueelle johtavaksi kaduksi.

Ajoyhteys spa-hotellin tontille sailyy Maariankadulta. Kaavan lahtokohtana olevan
hankkeen toimijan arkkitehdin spa-hotellin rakennussuunnitelman mukaan uusi liitty-
man sijainti siirtyy nykyiseen olemassa olevaan verrattuna 10-11 m koilliseen. Huol-
toajo kellariin sallitaan Maariankadulta.

Spa-hotellin aiheuttamasta lisdantyvasta liikkenteesta Maariankadulla ja keskustan
kaduilla on tehty konsulttiyhtio Sitowisen toimesta liikennemaaralaskentaa, liikenne-
maardennusteet ja ndihin perustuvat simuloinnit. Kylpyla- hotellihankkeen keskimaa-
raisen lilkkennetuotoksen on arvioitu olevan n. 200 henkiléautokayntia / vrk (saapuva
tai poistuva), mika tarkoittaa molemmat suunnat huomioituina yht. n. 400 ajon/vrk.
Lilkkennetuotos on suurimmillaan viikonloppuisin ja kesdaaikaan, lisaksi muut sesongit
ja loma-ajat vaikuttavat olennaisesti kavijamaaraan. Henkil6ajoneuvojen kulku-
muoto-osuuden on arvioitu olevan 67 %. Selvityksen mukaan alueen liikennemaarat
pysyvat viela kesan huippusesongin aikanakin maltillisella tasolla eika risteyksissa
esiinny ruuhkautumista. Viiveet katujen risteyksissa johtuvat pdaasiassa suojateiden
jalankulkijamaarista.

Pysdkointi jarjestetdadn tonttikohtaisesti, kaavaehdotus mahdollistaa kortteliin kah-
den maanalaisen kerroksen rakentamisen pysakaointia ja huoltoa varten.

4.4.3 vaikutukset elinkeinoeldmaan ja talouteen

Alueellinen elinvoima saattaa kasvaa Naantalin keskustassa. Kaavan mahdollistama
spa-hotelli tai muu matkailua tukeva hanke lisda ymparivuotista palvelutarjontaa
Naantalissa ja tata kautta muiden kaupallisten palveluiden kysyntaa.

Kaavamuutoksen mahdollistamat hankkeet voivat kasvattaa kansainvaliselle kohde-
ryhmalle suunnattua tarjontaa ja luoda edellytyksia kansainvalisen Naantaliin suun-
tautuvan matkailun kehittamiseen.

Uusi majoituskohde voi kasvattaa matkailijoiden viipymaa paikkakunnalla. Matkaili-
joiden viipyman piteneminen sesonkiajan ulkopuolelle edellyttaa elamystarjonnan
kasvua ja ulottamista kesdajan ulkopuolelle ja saavutettavuuden kehittamista erilai-
sia kulkuyhteyksia ja -muotoja ajatellen.

Keskustassa hotellien ja muiden majoitusliikkeiden huoneiden maara noin kolminker-
taistuu nykyisesta, jos kaavan mahdollistama ja hankkeen toimijan suunnittelema
spa-hotelli rakennetaan. Sesongin ulkopuolella majoituskapasiteettiin saattaa tulla
ylitarjontaa. Majoitustoiminnan kilpailu kaupungissa kuitenkin lisdantyy ja kysynta
jakautuu uusien ja vanhojen majoituskohteiden valilla.

Kaavaehdotuksen mahdollistamalla spa-hotellihankkeella on keskeinen sijainti Naan-
talin matkailun ndkokulmasta. Vanhakaupunki ranta-alueineen on kavelyetaisyydella.
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Naantalin Vanhankaupungin ja rannan vahvuus ja tarkea vetovoimatekija on histori-
allinen milj6o ja idylli, pieni mittakaava, puistot ja luonnonldheisyys. Kaavan mahdol-
listama mittakaavaltaan ympardivaa miljodn rakennuskantaa selvasti suurempi ra-
kennus, aivan arvokkaan historiallisen kirkkopuiston laidassa, saattaa vaarantaa tai
heikentaa tata vetovoimatekijaa. Kaavaehdotuksen laadinnassa on asemakaavamaa-
rayksin kiinnitetty huomiota siihen, ettda asemakaavan mukaan rakennettaessa raken-
nus mahdollisimman vahan vaarantaa tai heikentaa arvokasta ja historiallista Kirkko-
puistoa vetovoimatekijana tai kirkon dominanttiasemaa.

4.4.4 Vaikutus Naantalin kaupungin talouteen

Kaavaehdotuksen mukainen maankdytén muutoshanke aiheuttaa kaupungille arvi-
olta vajaan kolmen miljoonan euron menot ja runsaan kolmen miljoonan euron tulot
nettovaikutuksen ollessa laskennallisesti positiivinen. Menot koostuvat Oy Marianrin-
teen kaytosta poistuvien rakennusten lunastamisesta, rakennusten purkukuluista, Oy
Marianrinteen nykyisille asukkaille maksettavasta vuokrakompensaatiosta Naantalin
Vuokratalojen uudiskerrostalossa seka kunnallistekniikan ml. katujen toteuttamisen
kustannuksista. Kaupungille voi lisdksi tulla kustannuksia hankkeen edellyttamista py-
sakointijarjestelyista, joihin liittyen maanalaisten pysakointitilojen toteutuksen rat-
kaisu ja kustannusten lopullinen jako tulevat vield tarkentumaan. Kaavaehdotuksen
mukaisen kaavaratkaisun tuoma arvonlisays, huomioiden vahentdvana tekijana alu-
een arvo nykyisessa kaytossa, on kaavatalouden merkittavin positiivinen erd, minka
lisaksi Oy Marianrinteen purkamisen myota kaupungille yhtion osaomistajana tulou-
tuu jonkin verran varoja. NVT:lle Naantalin keskustakortteleista luovutettu asuin- ja
lilkerakennustontti on vuokrattu, ja myds kaavamuutoksen mukainen tuleva kylpyla-
ja hotellitoimintojen tontti on tarkoitus vuokrata. Maanvuokrauksesta johtuen hank-
keen menot toteutuvat etupainotteisemmin kuin tulot, jotka jakautuvat pidemman
ajan yli. Tassa esitetty taloudellisten vaikutusten arviointi ei huomioi hankkeen valilli-
sia elinvoima- ym. vaikutuksia, kuten vaikutuksia Vanhakaupunginrannan palveluiden
kehittymiseen, tyollisyysvaikutuksia taikka vaikutuksia kaupungin saamiin kiinteist6-
vero- ja yhteisoverotuloihin.

4.4.5 Vaikutukset maisemaan ja kulttuuriymparistoon

Valmisteluvaiheessa on laadittu selvitys, jossa vaikutuksia maisemaan ja kulttuuriym-
paristéon on selvitetty viitesuunnitelman (24.6.2024) pohjalta.

Historialliseen kirkkoymparistoon ja kirkon maisemalliseen dominanttiasemaan seka
kirkkopuistomiljooseen vaikuttavia tekijoita ovat uudisrakennuksen koko, korkeus,
muotokieli, asemointi suhteessa maaston muotoihin, materiaalivalinnat, varitys ja
valaistustapa. Uudisrakennus jatkaa suuntaukseltaan Huvilakaupungin ruutukaa-
vaista rakennetta liittyen korttelirakenteellisesti Huvilakaupungin rakennettuun ym-
paristoon. Kokonsa ja korkeutensa puolesta viitesuunnitelmassa esitetty hotellira-
kennus poikkeaa lahiympariston rakennuskannasta. Uudisrakennus muuttaa kirkon ja
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rakennetun ympariston suhdetta ja korkealla sijaitseva rakennuspaikka nostaa raken-
nuksen ymparoivaa Huvilakaupunkia korkeammalle. Rannan, huvilakaupungin ja Van-
hakaupungin rakennusten mittakaava asettaa reunaehtoja uudisrakennuksen maise-
maan sovittamiseen.

Kaavaehdotuksen laadinnassa on asemakaavamaarayksin kiinnitetty huomiota sii-
hen, ettd asemakaavan mukaan rakennettaessa rakennus mahdollisimman vahan
vaarantaa tai heikentda arvokasta ja historiallista Kirkkopuistoa vetovoimatekijana tai
kirkon dominanttiasemaa.

Vaikutus kaava-alueen olemassa olevaan rakennuskantaan

Kaavan lahtokohtana olevan spa-hotellin rakennussuunnitelman toteuttaminen edel-
lyttaa nykyisten 1970-lukua edustavien rakennusten purkamista. Kaava mahdollistaa
kuitenkin myds nykyisten rakennusten sailyttamisen osana uudisrakentamista. Puis-
toalueella Kanttorinkuja 1:ssa sijaitsevat entiset Makilan torpan asuinrakennukset on
kaavassa osoitettu suojeltaviksi ja niihin voi sijoittaa vai julkista toimintaa. Vainolan-
tie 1:n rakennukset ovat suurelta osin korjauskelvottomia tai tuhoutuneet ilkivallan
seurauksena syksylla 2023 tehdyn inventoinnin jalkeen eika niita ole osoitettu suojel-
taviksi

Vaikutukset kulttuuriymparistéon

Kirkko hautausmaineen ja lahiympariston rakenteineen edustaa kaupungille hyvin
merkityksellista kulttuuriymparistoa, onhan kaupunki perustettu alun perin luostari-
kirkon yhteyteen ja sita varten. Historia on hyvin luettavissa, kirkko on sailyttanyt
kaupunkirakenteessa, maisemassa ja maiseman silhuetissa maisemallisen kiintopiste-
asemansa. Muu kaupunkirakenne alistuu selkedsti suhteessa kirkon maisemallisesti
hallitsevaan asemaan, vaikka ymparistossa on kookkaitakin rakennuksia (mm. Kaivo-
huone pohjanalaltaan 945 m2). Kirkko on mahdollista edelleen hahmottaa asutuksen
lahtokohdaksi, kulttuuriympariston ymmarrettavyys on sailynyt.

Kaavan mahdollistaman uudisrakentamisen suhdetta historialliseen kaupunkiraken-
teeseen tarkasteltaessa korostuvat uudisrakentamisen mittakaava, korkeus ja muo-
dostuva silhuetti. Kaavamaarayksilla on rajoitettu uudisrakentamisen raystaiden ja
katon enimmaiskorkeus siten, etta raystaskorko +22,1 noudattelee suurin piirtein
vastapdisen Maariankadun ja Tuulensuunkadun kulmauksessa olevan kerrostalon
kattokorkeutta (+22,5). Uudisrakentamisen katon enimmaiskorkeus on rajoitettu ta-
soon +28,7. Kerroslukuna on Ill.

Nailla maarayksin Huvilakaupungin silhuetin ylapuolelle nousevat ainoastaan uudis-
rakennuksen vinot kattopinnat, jolloin uudisrakentaminen mukautuu korkeudeltaan
kaupunkirakenteen silhuettiin, eikd muodosta kirkon kanssa maisemallisesti kilpaile-
vaa asetelmaa, mika on kulttuuriymparistdéarvojen sadilymisen kannalta kestavaa. Kaa-
vassa ei kuitenkaan ole rajoitettu raystaslinjan ylapuolelle mahdollisesti nousevia
paatyja, paatykolmioita ja julkisivunostoja.
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Mittakaavaa tarkasteltaessa rakennusoikeus korttelissa 12 kasvaa 4 600 k-m2 verrat-
tuna voimassa olevaan asemakaavaan. Kortteliin on mahdollista rakentaa laajuudel-
taan Huvilakaupungin ja Vanhankaupungin ympariston rakeisuudesta poikkeavaa ra-
kentamista.-Kaavamaarayksia on annettu koskien uudisrakentamisen massoittelua,
sovittamista pienipiirteiseen miljodseen, julkisivun enimmaispituutta seka jasenndin-
tid ja aukotusta. Kaavamaaradykset ohjaavat uudisrakentamisen sovittamista rakenta-
mistavaltaan historialliseen kaupunkimiljodseen. Kaavaehdotuksessa sallitun kerros-
alan massoittelu ja sovittaminen paikkaan asettaa erityisia vaatimuksia jatkosuunnit-
telulle.

Kirkon maisemallisen aseman turvaamisen nakdkulmassa painottuu lisaksi uudisra-
kentamisen muotokieli. Kaavamaarayksissa edellytetaan selkeda poikkeamista kirkon
kattomuodosta ja lisdksi on rajoitettu kattokulma 45 asteeseen (kirkon katto 52 as-
tetta), lisdksi on kielletty kirkon dominanttiaseman heikentaminen uudisrakentami-
sen arkkitehtonisella muodonannolla.

Kulttuurihistorian jatkuvuus:

Kaupungin perustamisesta lahtien keskusta-asutukseen on kuulunut majoituksen tar-
joaminen ensin luostarissa kavijoille ja myohemmin kylpylaaikana 1860-luvulta aina
1960-luvulle kylpylavieraille ("kesahuoneet”). Ydinkeskustan nykyinen majoitustoi-
minnan pienimuotoisuus edustaa tata Vanhankaupungin ja Huvilakaupungin kulttuu-
rihistoriallisen erityispiirteen jatkumoa, toiminnallista integriteettia. Asumiseen yh-
distetty elinkeino on myo6s kannustanut pitdmaan vanhoja rakennuksia kunnossa (vrt.
Vanhakaupunki sai nykyisen muotonsa juuri kylpylatoiminnan aikana). Uuden spa-
hotellin myo6ta keskustan elinvoima voi vahvistua matkailijoiden viipyessa kauemmin
paikkakunnalla, mutta toisaalta kysynta voi jakautua vanhojen ja uusien majoituskoh-
teiden valilla. Pienimuotoisen majoitustoiminnan hiipuminen heikentaisi kulttuu-
riympariston toiminnallista eheytta.

4.4.6 Vaikutukset elinymparistodn, ihmisten elinoloihin ja viihtyvyyteen

KL-korttelialueen olemassa olevaa korkeampi rakentaminen voi heikentdaa Maarian-
kadulla naapurikorttelin asukkaiden asuntojen nakymia ja viihtyisyytta. KL-kortteli-
alueelta hautausmaan suuntaan kantautuva mahdollinen melu voidaan kokea hairit-
sevana.

Spa-hotellin toiminta vilkastuttaa keskustaa ja l[ahiymparistoa, kavijoita on arvioitu
olevan 7 kavijaa / 100 k-m2 / vrk.

Matkailijoiden maaran kasvu ja sesonkiajan mahdollinen ruuhkaisuus keskustassa
voivat heikentaa asukkaiden suhtautumista matkailuun.

Ajoneuvoliikenteen lisdantyminen Tuulensuunkadulla ja Maariankadulla (kasvun on
arvioitu olevan keskimé&arin n. 400 ajon/vrk) lisaa liikenteen aiheuttamaa melua em.
katujen lahiymparistossa. Matalat ajonopeudet hillitsevat melutason nousua.
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4.4.7 vaikutukset luonnonymparistoon ja virkistysalueisiin

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus: Kartoitetut kallioketoalueet Noviisinpolun
molemmin puolin sdilytetaan, ne sijoittuvat puistoalueille (VP-2). Korttelin 12 luoteis-
sivulla korttelin raja siirtyy uudessa kaavassa 2,5 m metsan suuntaan. Korttelialueella
voimassa olevan kaavan koillisreunan s-1 alue poistuu ja muuttuu kaavaehdotuksessa
tontin rakennusalaksi tai istutettavaksi alueeksi. Korttelialueella olemassa oleva
vanha manty- ja lehtipuusto seka herkkaa kallioluontoa haviaa, jos rakennuksen ja
pihan alle toteutetaan kaavan mahdollistama maanalainen pysakointiratkaisu.

Luontoselvityksen laadinnan yhteydessa Maariankatu 2 ja 4 pihapiirissa tavattiin
kaksi pohjanlepakkoa, heti reuna-alueilla muutama lisda. Lajin ei nahty tulevan aurin-
gonlaskun aikaan rakennuksista.

Kaavaehdotuksessa on annettu lintuystavallista rakentamistapaa ohjaavia maarayk-
sia.

4.4.8 vaikutukset ilmastoon
Maaperdn louhinta, rakennusten purkaminen ja uusien rakentaminen ovat ilmasto-
vaikutuksiltaan negatiivisia. Vaikutuksia voidaan lieventada mm. purettavien materiaa-
lien ja louhitun kalliomurskeen kierrattamiselld ja rakentamisessa kaytettavilla raken-
nusmateriaaleilla seka rakennuksen kayton aikaisilla energiaratkaisuilla. Vanhan

puuston haviaminen KL-korttelialueelta pienentda alueen hiilinielua. Kaavalla ei ole
vaikutusta hiilinieluihin muualla VP-puistoalueilla.

4.5 Ympariston hairiotekijat

Rakentamisen aikana syntyy hairiotekijoind melua, tarinda ja polya.

Kallion louhinnasta aiheutuu polya, melua ja tarinaa, joka voi levita ldhiympariston
rakennuksiin ja rakenteisiin.

Rakentamisen tyomaavaiheeseen liittyy hairiota aiheuttavaa maarakentamis- ja tyo-
maaliikennetta raskailla ajoneuvoilla.

4.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

4.6.1 Asemakaavamerkinnat

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa kylpylahotelli-, kokoontu-
KL'1 1 mis- ja ravintolatiloja. Lisdksi saa sijoittaa padkayttoa tukevia opetus-, ndyt-
tely-, liikkunta- ja myymalatiloja.

Kylpylahotellin rakennusoikeudellisesta kerrosalasta vahintdaan 12 % tulee olla
kylpylatoiminnoille osoitettua tilaa. Korttelialueelle ei saa sijoittaa vakituista
asumista eika pitkdaikaiseen kayttoon osoitettua loma-asumista.
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Rakentamisen suhde ymparistoon

Kaiken rakentamisen tulee sopia alueen rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen ymparistdoon ja maisemaan. Arkkitehtonisella muodonannolla ei
saa heikentaa kirkon dominanttiasemaa Iahi- eikd kaukomaisemassa eika toi-
menpiteilld saa turmella kaupunginosan tai sen eri osa-alueiden historiallista
omaleimaisuutta tai kaupunkikuvaa. Uudisrakentamisen pitaa tukea alueen
valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriymparistdn arvoja.

Rakennukset pitaa sovittaa luonnollisen maanpinnan muotoihin. Rakennus-
teknisesti edellytettavat kallioleikkaukset tulee maisemoida ja viimeistella si-
ten, etta kallioleikkaukset eivat jaa nakyviin ja liittyminen luonnolliseen maan-
pintaan on luonteva. Mahdolliset vauriokohdat pitda maisemoida alueelle
ominaisin istutuksin.

Mahdolliset ulkoaltaat ja terassit eivat saa korostua maisemassa. Allasalue on
sijoitettava ja maisemoitava rakennusalalle siten, ettei alueelle ole suoraa na-
koyhteytta kirkon tai hautausmaan suunnasta katsottuna. Noviisinpolulta tu-
lee jarjestaa kavely-yhteys tontille.

Julkisivut ja massoittelu

Rakennus tai rakennukset tulee jaotella ja rytmittda ympariston pienipiirtei-
seen mittakaavaan sopivaksi. Yli 30 m pitkia yhtenaisid suoria julkisivun osia ei
sallita. Rakennuksen julkisivuja tulee jasennella sisddnvedoin tai ulostyontyvin
osin seka julkisivumateriaalin ja/tai varityksen keinoin.

Rakennusten paaasiallisena julkisivuverhouksena tulee kayttaa peittomaalat-
tua puuta. Varisavyjen tulee sopeutua Kirkkopuiston ymparist66n ja maise-
maan. Muureissa ja sokkeleissa tulee kdyttaa harmaata luonnonkivea. Liuske-
kiviverhoilu ja elementtisaumalliset rakenteet eivat ole sallittuja. Yli 1,5 m kor-
keat sokkelit ja muurit tulee maisemoida istutuksin ja porrastavavilla istutusal-
tailla.

[I-11l kerroksen julkisivuissa ei sallita suuria yli 5 m? yhtenaisia ikkuna- ja lasi-
ovikenttia. Kahden vierekkaisen ikkunakentan valissa tulee olla umpiseinaa.

Rakennusten ikkunoiden ja muiden lasiaiheiden pintakuviointi, lasin ominai-
suudet ja muut ratkaisut seka rakennusten valaistus on suunniteltava ja toteu-
tettava siten, ettd lintujen tormaaminen lasiin minimoidaan.

Parvekkeet tulee toteuttaa keveina ja avonaisina. Lasitettuja parvekkeita tai
lasikaiteita ei sallita. Umpikaiteita tulee valttda. Maan tasolta kannatetut par-
vekkeet, katokset ja muut vastaavat rakenteet tulee sijoittaa rakennusalan si-
sapuolelle. Ulokeparvekkeet voivat ulottua julkisivupinnan ja rakennusalan ul-
kopuolelle enintdan 1,0 m.

Katto

Kattomuotoja voi olla satula-, mansardi- tai aumakatto.

Kattomuodon tulee poiketa selkeasti kirkon kattomuodosta.

Kattokulma saa olla enintddn 45 astetta. Enintaan I-kerroksisissa rakennuksen
osissa tai jotka ovat vahaisia, sallitaan myos tasakatto.
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Kaltevien kattojen katemateriaalin tulee olla siled mustaksi tai mustanhar-
maaksi maalattu konesaumattu teraspelti, tumma konesaumattu sinkkipelti,
tummaksi patinoitu konesaumattu kuparipelti tai musta kolmiorimahuopa-
kate. Viherkatot ovat sallittuja. Kattolyhtyjen muiden kuin ikkunoiden ja ovien
pystypintojen tulee olla katon varisia.

Réaystaslinjan tulee olla yhtendinen. Lounaan ja koillisen puoleisilla julkisivuilla

rakennuksen paaty saa nousta harjan korkeuteen.

Aurinkokerdimia ei saa sijoittaa Noviisinpolulle tai Maariankadulle nakyville
kattopinnoille tai rakennusosille.

IImastointikonehuonetilat ja muut tekniset tilat tulee sijoittaa rakennuksen
vesikaton ja vaipan sisdapuolelle. Mahdolliset savupiiput, tuuletusritilat ja tek-
niset hormit voivat nousta sallitun ylimman vesikattokorkeuden yli ja ne tulee
koota esteettisesti yhteen ja muodostaa hallittu kokonaisuus.

Valaistus ja mainokset:

Valaistusratkaisujen tulee olla hillittyja. Pihan ja kulkuvaylien valaistuksessa
tulee kayttaa valaisimia, joissa valokeila suuntautuu alaspain. Julkisivuja ei saa
valaista. Noviisinpolun ja Maariankadun suuntaan nakyville julkisivuille eika
katoille saa kiinnittaa valo- eikd mainoskyltteja. Alueelle ei saa sijoittaa mai-
nostornia.

Kulttuurihistoriallisesti, maisemallisesti ja luonnon monimuotoisuuden kan-
nalta arvokas puistoalue.

Alue sadilytetdan luonnonmukaisena. Alueella tulee maanpinta sailyttaa nykyi-
selladn. Louhintoja ei saa tehda. Puusto tulee sdilyttdad ja maanpinnan muu
kasvillisuus tulee padosin sailyttaa.

Yleinen pysdkdintialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
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VANH

12
NOVIISINP
7500
Il

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suu-
rimman sallitun kerrosluvun.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema.

Rakennusala.

Maanalainen pysakéintilaitos.

Alueelle saa rakentaa kaksi maanalaista kerrosta pysakaointia ja siihen liittyvia
aputiloja. Maanalaisen pysdkdintilaitoksen pihakannen tulee piha-alueella
kestda pelastus- ja nostoajaneuvon kuormitus. Vahintdan 20 ap on varattava
yleiseen pysakointiin. Pysdkointilaitoksesta tulee olla sujuva kavely-yhteys No-
viisinpolulle.

Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisista tiloista maanpintaan johtavan
porrashuonerakennuksen yhdyskaytavineen.

Porrashuonerakennuksen julkisivujen on oltava padasiassa peittomaalattua
puuta ja varityksen tulee olla yhteensopiva viereisen rakennuksen julkisivujen
kanssa. Rakenteet saavat ulottua enintdan 4,5 m viereisen maanpinnan yla-
puolelle. Pysakadintilaitoksen edellyttamat hormit tulee sisallyttda porrashuo-
nerakennuksen ulkovaipan sisdan. Alueen osalla sallitaan rakentamisen edel-
lyttdma louhinta, rakennus yhdyskaytavineen pitaa kuitenkin sovittaa luonnol-
lisen maanpinnan muotoihin esim. viherkatolla.

Suojeltava rakennus.

Kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksen
ominaispiirteet tulee sailyttaa. Rakennuksen julkisivujen korjaus- ja muutos-
toita suunniteltaessa on kuultava asiassa museoviranomaista. Rakennukseen
saa sijoittaa vain julkista kayttoa palvelevia tiloja.

Merkinta osoittaa valtakunnallisesti merkittavan rakennetun kulttuuriympa-
riston inventointialueen (RKY).

Kulttuuriympariston rakenne, kyla- ja kaupunkikuva ja rakennettu ymparisto
on turvattava ja sen ominaispiirteet sailytettava.
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I_I_?_I Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tirkei alue, kallioketo /
i_ uo- _| karu pienruohoketo, joka tulee sdilyttda luonnontilaisena.

Aluetta tulee hoitaa siten, etta sen ominaispiirteet sdilyvat. Myos viereisten
alueiden hoidossa ja rakentamisessa tulee huomioida, ettei maa-aineksia ka-
sata ketoalueelle.

< i e e Istutettava alueen osa.

Lo g Alueen osa, jolla puusto on erityisesti otettava huomioon alueen kayttoa ja

: -/ 5' . rakentamista suunniteltaessa.

Katu.
n Jalankululle ja polkupyériilylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo on sallittu.
sl
i .pp i Yleiselle jalankululle ja polkupyéradilylle varattu alueen osa.

Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa lev. 3m.

:| - Kiinteiston rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

4.6.2 Yleiset maaraykset

KL-11 KORTTELIA KOSKEVAT YLEISMAARAYKSET

Rakentamisluvan hakemisen yhteydessa on museoviranomaiselle ja kaupunginarkki-
tehdille varattava tilaisuus lausunnon antamiseen.

Rakentamislupa-asiakirjoihin tulee sisallyttda erillinen pihasuunnitelma, valaistuksen
yleissuunnitelma ja aluejulkisivupiirustuksin laajempi tarkastelu suhteesta kirkkoon,
Iaheisiin rakennuksiin, puistoymparistdon, puustoon ja maaston muotoihin.

Uudisrakentamisessa on kiinnitettdva erityista huomiota toteutuksen korkeaan laatu-
tasoon, jotta uudisrakentaminen olisi sopusoinnussa kirkon, siihen liittyvien puisto-
alueiden ja Vanhankaupungin luoman historiallisesti merkittavan miljo6kokonaisuu-
den kanssa. Uudisrakentamisen kaikilta rakennusmateriaaleilta vaaditaan korkeata-
soisia laatuominaisuuksia. Julkisivujen tulee olla paikallarakennettuja.

Louhintatyot alueella tulee suorittaa siten, ettei niilld ole haitallista vaikutusta ympa-
riston olemassa oleviin rakennuksiin tai rakenteisiin. Maaperatutkimuksella on var-
mistettava, ettei rakentamisella ole pysyvia haitallisia vaikutuksia ymparoivien aluei-
den pohja- ja orsivesiin.

Koneellisista ilmanvaihtojarjestelmista ei saa aiheutua meluhairiota lahiymparistoon.
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Kiinteistohuollosta ja lastaamisesta ei saa aiheutua héiriota Maariankadun asumi-
selle.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava korttelikohtaiset hulevesien hallintasuunni-
telmat, joihin sisaltyy myds tydmaa-aikainen hallinta. Korttelialueelle on varattava
riittavat alueet/rakenteet hulevesien viivyttamiseen ja kasittelyyn. Hulevesia tulee
viivyttaa kiinteistolla 1 m*® / 100 m? vettd lapaisematontd pinta-alaa kohden. Viivytys-
rakenteiden tulee tyhjentya 6 - 24 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto hulevesijarjestelmaan.

MUUT YLEISMAARAYKSET:

Puistoalueita ei saa kayttaa tydmaa-alueena. Maa-aineksen lajittaminen, valivaras-
tointi ja tydmaa-aikaisten toimintojen sijoittaminen puistoalueille on kielletty.

Rakennuksen purkamisessa syntyvat kayttokelpoiset rakennusosat ja materiaalit on
ensisijaisesti hyodynnettava uudelleenkaytdssa tai toimitettava kierratykseen.
Niita kannattaa kehittda paremmaksi.

Autopaikat:

Autopaikkoja on varattava seuraavasti:

1 ap/ 2 hotellihuonetta

20 ap asiakaspaikat (hotellin julkiset palvelut)

25 ap henkildkunnan autopaikat

Autopaikoituksen yhteyteen tulee jarjestaa sahkdauton latausmahdollisuus.

Polkupy6rapysakdinti:

Pyorapaikkoja on varattava seuraavasti:

hotelli: 1 pp / 15 asiakaspaikkaa (majoitusrakennukset, kahvilat ja ravintolat)
hyvinvointikeskus: 1pp/100 k-m? (muut liike-, toimisto- ja hallintorakennukset)
Polkupyo6rapaikkojen tulee olla hyvin saavutettavissa. Pyorapysakointipaikat varuste-
taan runkolukittavilla telineilla.

Tyontekijoille varattavat pyorapaikat tulee osoittaa katettuun ja lukittavaan tilaan.

4.7 Nimisto

Asemakaavamuutoksella on vaikutusta alueen nimistoon. Noviisinkatu muuttuu No-
viisinpoluksi.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

5.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa asemakaavanmuutosprosessi
kdynnistetdan vuoden 2023 aikana ja kaavan hyvaksymiskasittely olisi loppuvuonna
2025. Hankkeen toimija maarittele Boutique spa-hotellin toteutuksen kdynnistymi-
sen ajankohdan. Tavoitteena on ollut, etta rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026 ja
2027.

5.3 Toteutuksen seuranta

Naantalin kaupungin rakennusvalvonta ohjaa, neuvoo ja valvoo asemakaavan toteu-
tumista.

Kohteen tulevaan maanvuokrasopimukseen tullaan asettamaan velvoitteita raken-
nustyon aikaisille haitoille.

Naantalissa 13.11.2025

Tuomas Lindholm, maankayttopaallikko



