
 

Maarianrinteen asemakaavamuutos (Ak-378) 
 
Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkilöstöjaosto 17.04.2023 § 32   
   
     
 
 
 
 
Valmistelija Kaupunginarkkitehti Kaisa Äijö 

 
Taustaa 
Naantalin kaupunki on käynyt syksyllä 2022 ja keväällä 2023 neuvotteluita 
Kurland GmbH:n ja kumppanien muodostaman konsortion kanssa 
Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa 
Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittämiseksi. Yhteistyön tavoitteena 
on, että sopimusalueelle toteutetaan Boutique Spa ja Hotelli -tyyppinen 
matkailupalvelujen keskittymä sekä tiloja maanalaiseen pysäköintiin. 
 
Kehittämisen edellytyksenä on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen 
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen järjestäminen ja kohteeseen 
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen 
päättäminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistyössä 
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta 
keskustakortteleiden alueelta.  
 
Kaupunginhallitus päätti hyväksyä sopimusneuvotteluiden tuloksena 
syntyneet Naantalin kaupungin ja Kurland GmbH:n sekä Naantalin 
kaupungin ja Oy Marianrinteen väliset aiesopimukset 27.03.2023 § 81. 
Tarkoitus on jatkaa yhteistyösopimuksia koskevien neuvottelujen käymistä 
ja yhteisiä valmisteluita siten, että tavoitteena on sopimusalueita koskevien 
yhteistyösopimusten allekirjoittaminen aiesopimusten voimassaoloaikana, 
kuitenkin viimeistään 30.4.2024. 
 
Alueen kaavallinen ja suunnittelullinen lähtötilanne 
Alueella on voimassa vuonna 1995 vahvistunut Kesti-Maaria 2 -
asemakaavan muutos Ak-239, jossa korttelialue on osoitettu yleisten 
rakennusten korttelialueeksi (Y). Rakennusoikeutta on yhteensä 2900 k-
m2 ja kerroskorkeus tontilla on kaksi. Kerrosalasta on mahdollista osoittaa 
30% toimisto- ja liiketiloja varten. Rakennusaloja reunustaa koillis- ja 
luoteisosalla luonnonmukaisena säilytettävä tontin osa /s, joka on 
hoidettava niin, että maiseman luonne ei oleellisesti muutu. Korttelialue 
rajautuu puistoalueeseen VP sekä katualueisiin Maariankatu ja 
Noviisinkatu. Ympäröiviä 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 määräykset: Aluetta kehitetään 
sekoittuneiden toimintojen alueena. Keskusta-alueelle laadittu erillinen 
rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaavana asiakirjana 
rakentamistavan osalta. Ympäröivä puisto VP/s on alue, jolla ympäristö 
säilytetään. Sitä koskevat seuraavat määräykset: Alueen 
kulttuurihistoriallisesti merkittävä rakennuskanta ja ympäristö säilytetään. 
Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127§:ssä tarkoitettua lupaa. 
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on 
sopeutettava rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan 



rakennuskantaan ja ympäristöön siten, että alueen kulttuurihistoriallisesti 
merkittävät ominaispiirteet säilyvät.  
 
Yleiskaava ohjaa asemakaavamuutosta. 
Kohteen lähiläheisyydellä sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin 
muinaisjäännösalue, jotka muodostavat valtakunnallisesti merkittävän 
arkeologisen ja kulttuurihistoriallisen alueen. Kohdetta ympäröi 
Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalueena ja yhteytenä 
mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitsevat 
keskustan tenniskentät. Maariankadun eteläpuolta rajaavat pääasiassa 
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot. 
 
Tavoitteet 
Kaupungin kehityksen kannalta merkittävä tavoite on Vanhankaupungin 
rannan ympäristön ympärivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun 
vahvistaminen sekä keskustan elävöittäminen alueen kulttuurihistorialliset 
arvot huomioon ottaen. Alueen mahdollisen rakentumisen voidaan nähdä 
edistävän Naantalin kaupungin strategian mukaisia ympärivuotisten 
matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon sekä työpaikkojen lisäämisen 
tavoitteita. 
 
Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa 
asemakaavanmuutosprosessi käynnistetään vuoden 2023 aikana ja 
kaavan hyväksymiskäsittely olisi vuonna 2024. Boutique spa -
hotellin rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026-2027. 
 
Asemakaavamuutoksen tarve ja asemakaavan tarkoitus 
Kyseessä on matkailupalvelujen hanke, mikä edellyttää nykyisen 
asemakaavan käyttötarkoituksen muuttamista.  
 
Asemakaavamuutoksella on tarkoitus mahdollistaa alueelle tavoitteiden 
mukaisen kylpylähankkeen ja maanalaisen pysäköintitilan rakentaminen. 
Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten rakennusten purkamisen. 
 
Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylärakennuksen ja maanalaisten 
pysäköintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen 
ympäristöön ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen ympäristövaikutukset, 
mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut 
vaikutukset. Lisäksi laaditaan tarvittavat selvitykset.  
 
Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistöihin 529-02-12-2 ja 529-02-12-3 sekä 
tarkoituksenmukaisille ympäröiville alueille. Asemakaavamuutosalueen 
alustava rajaus on esitetty liitekartalla. Rajaus voi tarkentua suunnittelun 
edetessä. 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 kiinteistöille ja kaavan 
käynnistäminen tapahtuu kaupungin omasta aloitteesta. 
Kaavoitussopimukseen liittyvistä sisällöistä on tarkoituksenmukaista sopia 
osana mahdollista yhteistyösopimusta. Kaavaan ei sisälly 
maankäyttösopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittävä 
kaavahanke. 
 
 

Esittelijä Kaupunginjohtaja 



 
Päätösehdotus Kaupunginhallituksen kehitys- ja henkilöstöjaosto päättää 

esittää kaupunginhallitukselle että: 
- asemakaavamuutos Maariankatu 2-4 korttelissa sekä 
tarkoituksenmukaisilla ympäröivillä alueilla käynnistetään ja 
että kaava kuulutetaan erikseen vireille 
- kaavamuutos on strategisesti merkittävä kaavahanke. 

  
Päätös Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin. 
 
   
 
Kaupunginhallitus 15.05.2023 § 146      
     
 
 
 

Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus ilmenee liitekartalta. 
 
Liite 1, KH 15.5.2023 
 

Esittelijä Kaupunginjohtaja 
 

Päätösehdotus Kaupunginhallitus päättää   
- käynnistää asemakaavan muutoksen laatimisen  
Maariankatu 2-4 korttelissa sekä tarkoituksenmukaisilla 
ympäröivillä alueilla oheisen liitekartan mukaisesti.  
- kuuluttaa asemakaavamuutoksen käynnistämisen erikseen 
vireille, sekä 
- todeta, että kyseinen asemakaavamuutos on strategisesti 
merkittävä. 

  
Päätös Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin. 
 
   
 
Vanhankaupungin toimikunta 10.10.2023 § 7    
  
     
 
 
 
 
Valmistelija Kaupunginarkkitehti Kaisa Äijö 2.10.2023 
  

Maariankatu 2-4 asemakaavan valmistelu on käynnistynyt Osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman laatimisella. Asemakaavan työnimenä käytetään 
Maarianrinteen asemakaavan muutos (Ak-381). Suunnittelualueen rajaus 
on tarkentunut. 

  
Kaavoitusarkkitehti Petri Laaksonen esittelee kokouksessa suunnittelun 
lähtötilannetta, selvitystarpeita ja aikataulua. 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on liitteenä. 
 
Liite 1, vanhankaupungin tmk 10.10.2023 
 

Esittelijä Kaupunginarkkitehti 
 



Päätösehdotus Vanhankaupungin toimikunta merkitsee tiedoksi 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman. 

  
Päätös Kaupunginarkkitehdin päätösehdotus hyväksyttiin. 
 
   
 
Tekninen lautakunta 24.10.2023 § 122        
389/10.02.03/2023     
 
   
 
 
Valmistelija Kaavoitusarkkitehti Petri Laaksonen 16.10.2023 

 
Asemakaavan muutostyö on kuulutettu vireille vuoden 2023 
kaavoituskatsauksessa. Kaavatyön käynnistämisen pontimena on ollut 
yksityisen toimijan kanssa tehty aiesopimus keskeisen korttelialueen ( Y / 
529-02-12 ) tulevasta käytöstä. Kaavan käynnistäminen on tapahtunut 
kaupungin omasta aloitteesta. 
 
Maarianrinteen ja Kirkkopuiston alueen asemakaavamuutoksesta on 
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), joka on liitteenä. 
  
Liite 1, TEKLA 24.10.2023 
 
Asemakaavan tavoitteet ja tarkoitus 
Kaupungin tavoitteena on Vanhankaupungin rannan ympäristön 
ympärivuotisen palvelutarjonnan ja matkailun vahvistaminen sekä 
keskustan elävöittäminen alueen kulttuurihistorialliset arvot huomioon 
ottaen. Asemakaavamuutoksen mahdollistaman uuden hotelli- ja 
kylpylärakennuksen voidaan nähdä edistävän Naantalin kaupungin 
strategian mukaisia ympärivuotisten matkailupalvelujen, matkailuelinkeinon 
sekä työpaikkojen lisäämisen tavoitteita. 
  
Taustaa  
Naantalin kaupunki on käynyt syksyllä 2022 ja keväällä 2023 neuvotteluita 
Kurland GmbH:n ja kumppanien muodostaman konsortion kanssa 
Naantalin vanhassa kaupungissa Kirkkopuiston laidalla osoitteessa 
Maariankatu 2-4 sijaitsevan korttelin kehittämiseksi. Yhteistyön tavoitteena 
on, että sopimusalueelle toteutetaan Boutique Spa ja Hotelli -tyyppinen 
matkailupalvelujen keskittymä sekä tiloja maanalaiseen pysäköintiin.  
Kehittämisen edellytyksenä on tontilla sijaitsevan Oy Marianrinteen 
nykyisten asukkaiden korvaavan asumisen järjestäminen ja kohteeseen 
osittain kohdistuvan maanvuokrasopimuksen mahdollinen ennenaikainen 
päättäminen. Marianrinteen nykyisille asukkaille on kaavailtu yhteistyössä 
Naantalin Vuokratalot Oy:n kanssa uudiskohdetta Naantalin keskustasta 
keskustakortteleiden alueelta.   
 
Hankkeelle on asetettu tavoitteellinen aikataulu, jossa 
asemakaavanmuutosprosessi on käynnistetty keväällä 2023 ja kaavan 
hyväksymiskäsittely olisi vuoden vaihteessa 2024/2025. Kylpylähotellin 
rakentaminen ajoittuisi vuosille 2026 ja 2027. 
  
Tarkoitus 
Kyseessä on matkailupalvelujen hanke, mikä edellyttää nykyisen 
asemakaavan käyttötarkoituksen muuttamista.  Asemakaavamuutoksella 
on tarkoitus mahdollistaa alueelle tavoitteiden mukaisen kylpylähankkeen 



ja maanalaisen pysäköintitilan rakentaminen. Kaavamuutoksen tavoitteena 
on mahdollistaa nykyisten rakennusten korvaaminen uusilla rakennuksilla. 
Kaavamuutoksessa tutkitaan tulevan kylpylähotellirakennuksen ja 
maanalaisten pysäköintitilojen sijoittumista kulttuurihistoriallisesti 
arvokkaaseen ympäristöön ja arvioidaan hankkeen toteuttamisen 
ympäristövaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, 
kulttuuriset vaikutukset sekä vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen 
alueella. Näistä laaditaan tarvittavat selvitykset.  Kaavahanke on 
luonteeltaan kumppanuuskaava, jossa kaavavalmisteluun tulee liittymään 
tiiviisti hotellirakennushankkeen samanaikainen suunnittelu. Kaavamuutos 
kohdistuu kaupungin omistamille kiinteistöille ja kaavan käynnistäminen on 
tapahtunut kaupungin omasta aloitteesta. Kaavaan ei sisälly 
maankäyttösopimusta. Kaavamuutos on strategisesti merkittävä 
kaavahanke.  
 
Suunnittelualueen rajaus 
Noin 4,5 hehtaarin suuruinen suunnittelualue sijoittuu Naantalin 
kaupunginosa II:een.  Kaavoitettava alue rajoittuu kaakossa 
Maariankatuun, lounaassa Abbedissankatuun ja Tuulensuunkatuun, 
luoteessa Luostarikirkon hautausmaan kivimuuriin, pohjoispuolella 
rakentamattomaan Kirkkopuistoon sekä koillispuolella Väinölän 
pientaloalueeseen. Kaavamuutosalue kohdistuu kiinteistöihin 529-02-12-2 
ja 529-02-12-3 sekä tarkoituksenmukaisille ympäröiville alueille. 
Asemakaavamuutosalueen alustava rajaus on esitetty kartalla. Rajaus voi 
tarkentua suunnittelun edetessä. Suunnittelualueeseen liittyy laajempi 
selvitys- ja tarkastelualue.  
 
Kohteen läheisyydellä sijaitsevat Naantalin kirkko ja Birgittalaisluostarin 
muinaisjäännösalue, jotka muodostavat valtakunnallisesti merkittävän 
arkeologisen ja kulttuurihistoriallisen alueen. Kohdetta ympäröi 
Kirkkopuisto, joka toimii keskustan laajana virkistysalueena ja yhteytenä 
mm. Nunnalahden uimarannalle. Kohteen lounaispuolella sijaitsevat 
keskustan tenniskentät. Maariankadun eteläpuolta rajaavat pääasiassa 
1960-70 -luvuilla rakentuneet asuinkerrostalot. 
 
Suunnittelun kaavallinen lähtötilanne 
Osayleiskaava 
Naantaliin Maariankatu 2:een ja 4:ään tehtävän asemakaavamuutoksen 
laatimista ohjaa vuonna 2017 Naantalin kaupunginvaltuustossa hyväksytty 
oikeusvaikutteinen Manner-Naantalin osayleiskaava (2018). Siinä 
suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja puistoaluetta (VP/s). 
Aluetta C koskevat seuraavat määräykset: Aluetta kehitetään 
sekoittuneiden toimintojen alueena. Keskusta-alueelle laadittu erillinen 
rakennemallisuunnitelma toimii suunnittelua ohjaavana asiakirjana 
rakentamistavan osalta. Suunnittelualueella on osayleiskaavan puistoalue 
(VP/s). Sitä koskevat seuraavat määräykset: Alueen kulttuurihistoriallisesti 
merkittävä rakennuskanta ja ympäristö säilytetään. Rakennuksia ei saa 
purkaa ilman MRL 127§:ssä tarkoitettua lupaa. Yksityiskohtaisemmassa 
suunnittelussa uudis- ja korjausrakentaminen on sopeutettava 
rakennustavaltaan ja sijainniltaan olemassa olevaan rakennuskantaan ja 
ympäristöön siten, että alueen kulttuurihistoriallisesti merkittävät 
ominaispiirteet säilyvät. Suunnittelualueella sijaitsee ”luonnon 
monimuotoisuuden kannalta paikallisesti tärkeä alue ( luo-2/24 ”). Aivan 
suunnittelualueen eteläisimmassä kulmassa on osayleiskaavan merkintä 
(P), joka on ”pysäköintialue /pysäköintilaitos /liityntäpysäköinti”. 
 
Asemakaava 
Suunnittelualueella on ennestään 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 yhteensä 2900 k-m2 ja sallittu kerroskorkeus tonteilla 
on kaksi. Kerrosalasta on mahdollista osoittaa 30% toimisto- ja liiketiloja 
varten. Rakennusaloja reunustaa koillis- ja lounaisosalla 
luonnonmukaisena säilytettävät tontin osat /s, jotka on hoidettava niin, että 
maiseman luonne ei oleellisesti muutu. Korttelialue rajautuu puistoalueisiin 
(P) sekä katualueisiin Maariankatu ja Noviisinkatu. 
 
Maanomistus 
Kaavamuutosalue on kokonaan Naantalin kaupungin omistuksessa. 
 
Kaavahankkeen tavoitteellinen aikataulu 
 Kaavoituksen käynnistyminen: kevät 2023 
 Valmistelu- eli luonnosvaihe: kesä ja syksy 2023, talvi 2024 
 Ehdotusvaihe: loppukevät 2024 / alkusyksy 2024 
 Hyväksymisvaihe: vuodenvaihde 2024/2025 
 

Esittelijä Tekninen johtaja 
 

Päätösehdotus Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 16.10.2023 päivätyn 
Maarianrinteen asemakaavamuutoksen osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman. 

  
Päätös Teknisen johtajan päätösehdotus hyväksyttiin. 
 
   


