Kultaranta Resort Hotelli, asemakaavamuutos (Ak-383)

Kaupunginhallitus 09.09.2024 § 218

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijo

Kaavoitusaloite ja taustaa

Kultaranta Resort Oy on jattanyt kaupungille 15.4.2024 aloitteen kiinteiston
529-406-7-17 kaavan muuttamiseksi. Aloitteen tavoitteena on hotellin
kaavoittaminen alueelle sekd mahdollinen asuntotuotanto. Hankkeen
laajuus olisi 13 000 -18 000 k-m?, johon sisaltyisi n. 200-250
hotellihuonetta seka oheispalveluita. Mahdollisen asuntotuotannon
maaraksi esitetdan 6.000 k-m2. Rakentamisen tavoitteelliseksi
kaynnistymisajankohdaksi on asetettu syksy 2025.

Naantalin kaupungin kaavoitusohjelmaan on sisallytetty optio kaavan
vireilletulolle vuodesta 2020 alkaen. Hankkeesta on jatetty kaavoitusaloite
ensimmaisen kerran vuonna 2018, jota on paivitetty 2019. Luonnonmaalle
sijoittuvaa korkean tason hotelli- ja vapaa-ajankeskittymaa on ideoitu
Naantalin Visio 2070 -tydssa, joka on valmistunut vuonna 2019.

Vuoden 2024 kaavoitusohjelmassa hanke sisaltyy ohjelmakauden 24-27
tuleviin hankkeisiin seuraavasti: Kohde 4, Kultaranta Resort —alueen
kehittaminen sisaltaa hotellin ja mahdollisesti muita lisatoimintoja alueella.
Hankkeella on mahdollisia vaikutuksia Luonnonmaan osayleiskaavan
mitoitustarkasteluun. Kaavaan sisaltyy kaavoitus- ja maankayttésopimus.

Kaavoituksen kaynnistadmiselld on todennakdista vaikutusta
kaavoitusohjelman vireilla olevien kaavojen arvioituihin
valmisteluaikatauluihin.

Alueen kaavallinen ja suunnittelullinen l&htotilanne

Kaavamuutos kohdistuisi alueella voimassa olevaan asemakaavaan Ak-
290, Kultaranta Golf (tullut voimaan 30.4.2007). Kaavassa on osoitettu
alueita loma-asumisen tarkoitukseen (RA), laajoja alueita Urheilu- ja
virkistyspalveluiden alueeksi (VU-2), jolle voi rakentaa golfkentan ja sita
palvelevia rakennuksia seka Virkistys- ja ulkoilupalvelujen alueeksi (VUP),
jota hoidetaan puistomaisena tai sailytetaan luonnontilaisena.
Rakennusoikeutta alueella on RA-kortteleissa 5860 k-m? ja VU-2 alueella
4180 k-m?, josta suojeltuja rakennuksia 1630 k-m?. VUP -alueella on osa-
alueita, joilla ymparisto sailytetaan ja alueen osa, jolla sijaitsee
muinaismuistolailla rauhoitettu mahdollinen kiinted muinaisjaannds. VU-2
alueella sijaitsee useita suojeltuja rakennuksia ja alueella on osa-
aluerajaus SR, jonka alueella uudisrakentamista tulee sovittaa erityisen
huolella olevaan rakennuskantaan ja maisemaan. Kaavassa annetaan
myds maarayksia koskien louhimista ja pengertamista seka golfkeskuksen
rakennusten ylimmista korkeusasemista suhteessa vanhaan
paarakennukseen.

Alueella on voimassa Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaava
(hyvaksytty 2009, tullut voimaan 2012), jossa alueelle on osoitettu loma-
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Kokouskasittely

asuntoalueita (RA), virkistysaluetta (V), urheilu- ja virkistyspalvelujen ja
golf-kentan alutta, (VU/golf ja VU-1/golf), maisemallisesti paikallisesti
arvokasta aluetta (ma-2), jolla suunnitelmien ja toimenpiteiden tulee olla
maiseman arvoja turvaavia ja edistavia, aluetta, jolla ymparistd sailytetdan
(s-2) ja joilla sijaitsee paikallisesti arvokkaita rakennetun ympariston
kokonaisuuksia, suojeltava rakennus (sr-1), muinaismuistolain nojalla
rauhoitettu kiintea muinaisjaannos (sm-1) seka suojelualue (S-1), joilla
sijaitsee luonnonsuojelulain 29 §:n perusteella suojeltu luontotyyppi.

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa.
Aloitteen mukainen asemakaavan muutos poikkeaa yleiskaavasta.
Valmistelu edellyttdakin yleiskaavan sisaltdvaatimusten tutkimista ja
valmistelun tueksi laadittavia riittavia yleiskaavatasoisia selvityksia ja
tarkasteluja. Talldin maakuntakaava on otettava huomioon.

Aloitteen mukaiseen hankkeeseen sisaltyy seka matkailuhanke/hotelli etta
aluetta taydentava asuntorakentaminen. Vireilla olevan Luonnonmaan
yleiskaavan paivityksessa tarkastellaan Luonnonmaan vetovoimatekijoita,
keskeisten osien maankayttéa ja rakennettavien alueiden suhdetta
viheralueisiin, viher-, palvelu- ja likenneverkkoa ja joukkoliikenteen
kehittdmismahdollisuuksia seka arvioidaan Luonnonmaan
taajamarakenteen kehittamisedellytyksia ja asumismuotojen
monipuolistamista. Molemmilla aloitteessa esitetyilla tavoitteilla olisi
vaikutusta Luonnonmaan kehittamiseen ja siina tehtaviin valintoihin edella
mainittujen asioiden osalta. Asemakaavaa onkin tarpeen valmistella
rinnakkain yleiskaavan kehityskuvatydn kanssa ja tarkentaa tavoitteita ja
mahdollista tydn vaiheistamista suunnittelun edetessa.

Asemakaavamuutos kohdistuu asemakaavaan Ak-290, kiinteistoon 529-
406-7-17. Suunnittelurajaus ja tavoitteet tarkentuvat asemakaavoituksen
kaynnistyessa ja suunnittelun edetessa.

Kartta on liitteena.
Liite 1, KH 9.9.2024

Kaavahanke on luonteeltaan kumppanuuskaava, jossa
maanomistajan/aloitteen tehneen yhtion kanssa sovitaan kaavan
laatimiseen liittyvasta tehtavan- ja kustannusjaosta kaavoitussopimuksella.
Tehtavanjako vaikuttaa kaavan aikatauluun. Kaavaan sisaltyy
maankayttésopimus. Kaavamuutos on strategisesti merkittava
kaavahanke.

Oheismateriaali:
- Kaavoitusanomus

Tekninen johtaja Reima Ojala on lasna asiantuntijana kokouksessa.
Kaupunginjohtaja
Kaupunginhallitus paattaa etta:
- Ak-290 koskeva asemakaavamuutos kaynnistetaan ja etta
kaava kuulutetaan erikseen vireille.

- kaavamuutos on strategisesti merkittava kaavahanke.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |asna
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn ajan.
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Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 18.12.2024 § 172

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijé 10.12.2024

Vireilletulo

Kaupunginhallitus paatti 9.9.2024 kaynnistaa kaavahankkeen Kultaranta
Resort Oy:n aloitteesta. Asemakaavaty6 on kuulutettu vireille 20.9.2024
Rannikkoseudussa.

Kaavan laatijana toimii Lunden Arkkitehdit Oy, | |Gz (YKs-438).

Kultaranta Resort Hotelli asemakaavamuutoksesta on laadittu osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS), joka on liitteena.

LITE: OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA 8.11.2024, TEKLA
18.12.2024

Suunnittelualue, kaavan tarkoitus ja tavoite

Noin 3,3 hehtaarin suuruinen suunnittelualue sijaitsee n. neljan kilometrin
paassa Naantalin keskustasta Luonnonmaalla, Isokylan kaupunginosassa
(119). Suunnittelualueeseen liittyy laajempi selvitys- ja tarkastelualue.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle hotellin
rakentaminen.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on hotelli- ja hyvinvointikeskuksen
kaavoittaminen suunnittelualueelle.

Kaavoitusaloitteen mukainen hotellihanke on n. 16 500 k-m2 (bruttoala) ja
sisaltda n. 200 hotellihuonetta seka oheispalveluita. Hankkeen laajempana
tavoitteena on parantaa Naantalin ja Turun seudun houkuttelevuutta
matkakohteena ja lisata kansainvalistd saaristomatkailua alueella.
Hotellihanke taydentda Luonnonmaan alueen virkistys- ja matkailukayton
kehittyvaa kokonaisuutta.

Asemakaavalla tutkitaan hotellihankkeen sijoittamismahdollisuuksia
Sarkansalmentien pohjoispuolella sijaitsevalle alueelle. Hanke tulee
muuttamaan alueen asemakaavaa merkittavasti. Kaavan laadinta
edellyttda yleiskaavallisia tarkasteluja, koska aloitteen mukainen
asemakaavamuutos poikkeaa yleiskaavasta. Asemakaavatyossa tullaan
arvioimaan vaikutuksia Luonnonmaan yleiskaavatavoitteisiin ja mahdollisiin
ratkaisuihin. Valmistelun tueksi laaditaan riittdvat yleiskaavatasoiset
selvitykset ja tarkastelut. Tall6in maakuntakaava on otettava huomioon.

Suunnittelun kaavallinen lahtoétilanne

Maakuntakaava

11.6.2018 maakuntavaltuustossa hyvaksytyssa Taajamien maankéaytén,
palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu
paaosin taajamatoimintojen alueeksi (A). Etelapuolella kulkeva
Sarkasalmentie varteen on merkitty ohjeellinen ulkoilureitti ja sen reunusta
seka etelapuoli on retkeily- ja matkailutoimintojen aluetta (R).
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Osayleiskaava
Alueella on voimassa Luonnonmaan ja Lapilan ym saarien

oikeusvaikutteinen osayleiskaava (31.8.2012), jossa suunnittelualue alue
on paaosin virkistysaluetta (V) seka urheilu- ja virkistyspalveluiden
aluetta/golf-kentan aluetta (VU/golf). Alueen sisalla on muinaismuistolain
nojalla rauhoitettu kiinted muinaisjaannos (sm-4). Kaava-aluetta
koskevissa yleismaarayksissa mainitaan, etta alueen
yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa ja muussa suunnittelussa tulee
ottaa huomioon alueen ymparistén arvokkaat ominaispiirteet.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 30.4.2007 vahvistettu Kultaranta Golf
Oy:n asemakaava Ak-290, jossa suunnittelualue on paaosin varattu
virkistys- ja ulkoilupalveluiden alueeksi, jota hoidetaan puistomaisena tai
sailytetdan luonnontilaisena (VUP). Kyseiselle alueelle on maaratty, etta
sille saa rakentaa kevyen liikenteen kulkuyhteyksia tai ulkoilureitteja.

Suunnittelualueen keskella oleva Isokylanpuistoksi nimetyn virkistys- ja
ulkoilupalveluiden alueen lapi kulkee kaksi ulkoilureittia ja siihen kuuluu
useampi erikseen merkattu alue, jossa ymparisto tulee sailyttaa.
Sarkansalmentien viereisella sailytettavalla luontoalueella sijaitsee
muinaismuistolailla rauhoitettu mahdollinen muinaisjaannoés. Alueen lapi
kulkee sen itapuolella sijaitseville loma-asuntojen korttelialueille johtava
ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupydrailylle varattu alueen osa.

Maanomistus ja maankadyttosopimus

Alue on Kultaranta Resort Oy:n omistuksessa.

Maanomistajan kanssa tehdaan tarvittaessa maankayttd- ja rakennuslain
mukainen maankayttdésopimus.

Kaavahankkeen tavoitteellinen aikataulu

e Kaavoituksen kaynnistyminen: syksy 2024
¢ Valmistelu- eli luonnosvaihe: talvi 2025

e Ehdotusvaihe: kevat 2025

o Hyvaksymisvaihe: syksy 2025

Tekninen johtaja
Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 8.11.2024 paivatyn
Kultaranta Resort Hotelli, asemakaavamuutos Ak-383

osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Teknisen johtajan paatdésehdotus hyvaksyttiin.

Tekninen lautakunta 13.03.2025 § 25

Valmistelija

Kaupunginarkkitehti Kaisa Aijé

Kultaranta Resort Hotellin asemakaavamuutoksen valmistelua on jatkettu.
Kaavan laatijana toimii Lunden Architecture Oy. Alueelle on laadittu



4.3.2025 paivatty asemakaavaluonnos, joka kasittda kaavakartan seka
kaavaselostuksen liitteineen.

Kaava on kuulutettu vireille 20.9.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
merkittiin tiedoksi teknisen lautakunnan kokouksessa 18.12.2024 §74.

Kaavaluonnos ehdotetaan nyt laitettavaksi julkisesti nahtaville, samalla
osallisille varataan mahdollisuus mielipiteen esittamiseen MRA 30 §:n
mukaisesti. Asemakaavasta jarjestetdan yleisoétilaisuus
nahtavilldoloaikana.

Kaavan tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle hotellin
rakentaminen. Kultaranta Resort Oy on jattanyt kaupungille 15.4.2024
aloitteen alueen kaavan muuttamiseksi. Aloitteen tavoitteena on
korkealuokkaisen ja vastuullisen hotelli- ja hyvinvointikeskuksen seka
asuntotuotannon kaavoittaminen suunnittelualueelle. Tama
asemakaavamuutos koskee yksinomaan hotellirakennusta.

Kyseessa on matkailupalveluiden hanke, mika edellyttda nykyisen
asemakaavan kayttotarkoituksen muuttamista. Kaavamuutoksessa
tutkitaan yleiskaavan sisaltdvaatimukset, koska aloitteen mukainen
asemakaavamuutos poikkeaa yleiskaavasta. Asemakaavatydssa laaditaan
sen edellyttdmat selvitykset ja arvioidaan vaikutuksia Luonnonmaan
yleiskaavatavoitteisiin ja mahdollisiin ratkaisuihin.

Alueen rajaus ja suunnittelualueen sijainti

Kultaranta hotellin asemakaava-alue sijaitsee Luonnonmaan saaren
lansiosassa, Sarkansalmentien ja Rymattylantien valissa, Isokylan
alueella, Isokylan kaupunginosassa (119). Etaisyys Naantalin keskustaan
on linnuntietad mitattuna noin 4 kilometria.

Alue sijaitsee Kultaranta Resortin golfkentan ja paarakennuksen
pohjoispuolella. Suunnittelualue rajautuu etelassa Sarkansalmentiehen ja
ulottuu pohjoisessa Kultaranta Golfin lyontiharjoittelualueeseen. Lannesta
aluetta rajaa Kultaranta Resortin loma-asuntojen alue lhantolantien
varressa ja alueen itdpuolella sijaitsevat Kultaranta Resortin luhtihotellit
seka Isokylantien varrella sijaitsevat asuintalot.

Suunnittelualueen pinta-ala ja kaavamuutoksen alue on noin 3,3 hehtaaria.
Suunnittelualueeseen liittyy laajempi selvitys- ja tarkastelualue.

Voimassa olevat asemakaavoitusta ohjaavat kaavat

11.6.2018 maakuntavaltuustossa hyvaksytyssa Taajamien maankayton,
palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavassa alue on osoitettu
paaosin taajamatoimintojen alueeksi (A). Etelapuolella kulkevan
Sarkansalmentien varteen on merkitty ohjeellinen ulkoilureitti ja sen
reunusta seka eteldpuoli on retkeily- ja matkailutoimintojen aluetta (R).
Lansipuoli on matkailun, retkeilyn ja virkistyksen kehittamisen
kohdealuetta.

Alueella on voimassa Luonnonmaan ja Lapilan ym saarien
oikeusvaikutteinen osayleiskaava (31.8.2012), jossa suunnittelualue alue
on paaosin virkistysaluetta (V) seka urheilu- ja virkistyspalveluiden
aluetta/golfkentan aluetta (VU/golf). Alueen siséalla on muinaismuistolain
nojalla rauhoitettu kiinted muinaisjaannos (sm-4). Kaava-aluetta
koskevissa yleismaaraysten mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa ja muussa suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen
ympariston arvokkaat ominaispiirteet.



Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on hotelli- ja hyvinvointikeskuksen
kaavoittaminen suunnittelualueelle. Hotellihankkeen tavoitteellinen
kerrosala on 14 700 k-m2 ja sisaltaa n. 185 hotellihuonetta seka
oheispalveluita. Hankkeen laajempana tavoitteena on parantaa Naantalin
ja Turun seudun houkuttelevuutta matkakohteena ja lisata kansainvalista
saaristomatkailua alueella. Hotellihanke tdydentaa Luonnonmaan alueen
virkistys- ja matkailukayton kehittyvaa kokonaisuutta.

Asemakaavatyon laadullisena tavoitteena on korkealuokkaisen ja
vastuullisen hotelli- ja hyvinvointikeskuksen kaavoittaminen
suunnittelualueelle. Hotellista tavoitellaan vetovoimaista, kansainvalista
lomakohdetta, joka tuo alueelle uusia luontoon- ja urheiluun liittyvia
aktiviteetteja seka palveluja ja tydpaikkoja. Hotellin teemana on hyvinvointi
ja Turun saariston luonto. Hotellikokonaisuuteen tulee kuulumaan
majoitusta, ravintoloita, hyvinvointipalveluita seka konferenssitiloja.

Maakuntakaavasta johdettuina tavoitteina on alueen kehittdminen
yhdyskuntarakennetta taydentden ja sisaltden asuinalueiden lisaksi myos
palveluita ja tydpaikkoja. Matkailun, retkeilyn ja virkistyksen osalta
tavoitteena on lisata alueen ymparivuotisia toimintoja ja saavutettavuutta
ekologisesti, sosiaalisesti ja taloudellisesti kestavalla tavalla. Ulkoilureitin
vetovoimaisuutta ja turvallisuutta on tavoitteena kehittdd kokonaisuutena.

Osayleiskaavan mukaan Luonnonmaan alueella on huomattavaa
virkistysarvoa kaupunkilaisten vapaa-ajanviettoalueena seka veneily- ja
matkailualueena. Osayleiskaavan viherverkko on kattava ja

yhtenainen ja liittyessaan maa- ja metsatalousvaltaisiin alueisiin tarjoaa
erinomaiset ulkoilu- ja virkistdytymismahdollisuudet asukkaille. Kultaranta
Golf esitetdan korkeatasoisena vapaa-ajan palvelukeskuksena erilaisine
palvelu- ja harrastusrakennuksineen ja silla on merkittavyytta
matkailullisena vetovoimatekijana.

Asemakaavan tavoitteena on kehittaa aluetta naista nakokulmista.

Kaavaan laaditut selvitykset ja vaikutuksen arvioinnit (maisema, liikenne,
luonto ja arkeologia) ovat tarkentaneet tavoitteita suunnittelun edetessa.
Kaavamuutoksen toteutuessa uusi hotelli- ja hyvinvointikeskus tulee
taydentamaan Luonnonmaan matkailupalveluita ja tukemaan lahialueen
virkistystoimintojen kayttéa. Uusi rakentaminen tulee muuttamaan
merkittavasti nykyaan luonnontilaisen suunnittelualueen luonnetta ja
maisemakuvaa, mika edellyttaa toteutukselta korkeatasoista rakennus- ja
viherymparistdsuunnittelua. Rakentamisen alueet pyrkivat sdastamaan
nykyisia luontoalueita ja lajistossa suositaan paikallisia monimuotoisuutta
edistavia lajeja. Liikenteen jarjestelyt suunnitellaan huomioiden turvallisuus
ja miellyttava jalankulkuymparistd seka vierailijakokemus. Reitiston
jarjestelyilla huomioidaan virkistysyhteydet.

Valmisteluvaiheen kaavaratkaisu

Asemakaavaluonnoksessa osoitetaan alue kylpyla- ja hotellitoimintojen
korttelialueeksi KL. Rakennusaloja, kulkuyhteyksia ja pysakointialuetta
lukuun ottamatta muu osa alueesta sailytetdan luonnonmukaisena tai
istutetaan alueelle sopivalla luonnollisella kasvillisuudella.
Rakennusoikeutta osoitetaan yhteensa 14 700 k-m2.

Hotellirakennuksen rakennusala sijoittuu suunnittelualueen keskiosaan.
Lisaksi osoitetaan rakennusalaa yksittaisille majoitusrakennuksille ja
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hyvinvointipalveluiden rakennukselle. Aluetta kiertda ohjeellinen pitkospuu-
ja polkureitti.

Kultaranta Resortin liikenne kiinteistolle hoituu Sarkansalmentieltéd uuden
katuyhteyden kautta. Alue liittyy valittdmasti Sarkédnsalmentien varressa
kulkevaan seudullisen pyorareittiin Naantalin ja Rymattylan valilla.
Pysakdintialue on jarjestetty suunnittelualueen italaitaan. Pysakointia
tarkastellaan kokonaisuutena Kultaranta Resortin ja Kultaranta Golfin
alueella. Kaava mahdollistaa myds maanalaisen pysakoinnin
jarjestamisen. Pydrapysakdintia sijoittuu pydravarastoon pysakointialueen
yhteyteen ja telineisiin hotellirakennuksen edustalle.

Laaditut ja laadittavat selvitykset

Aluetta koskevia taustaselvityksia ovat seuraavat:

- Varsinais-Suomen maakuntakaavojen julkiset aineistot

- Luonnomaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavan selvitykset

- Luontoarvojen perusselvitys, tehty Luonnonmaan lansiosien
asemakaava-alueen suunnittelun yhteydessa 2020, (Suomen
luontotieto Oy)

- Maisemavaikutusten arviointi Tornihotelli, Luonnonmaa Naantali
(Lunden Arkkitehdit Oy ja Poyry Finland Oy 2019)

Asemakaavaa varten on laadittu seuraavat selvitykset

- Luontotyyppiselvitys (Envibio Oy, 17.10.2024)

- Lajistoselvitys (Ymparistdkonsultointi Jynx Oy, 2024)

- Arkeologinen inventointi (Muuritutkimus Oy, 3.2.2025)

- Maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arviointi, (Lundén Architecture
Company, 27.2.2025)

- Liikenneselvitys (Suunnittelu Lehtomaa, 4.3.2025)

Muut tarvittavat selvitykset tehdaan kaavatyon edetessa.

Vaikutusten arviointi
Kaavan vaikutukset on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa 5.4. Lisaksi on
laadittu laajempi maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arviointi (Liite 7).

Maanomistus sekéa kaavoitus- ja maankayttésopimukset
Maanomistajan kanssa on tehty kaavoitussopimus. Kaavaan liittyy
maankayttésopimus.

Liitteet 1-11, tekninen lautakunta 13.3.2025
Hallintosaanto § 26
Tekninen johtaja

Tekninen lautakunta paattaa, ettd 4.3.2025 paivatty
Kultaranta Resort Hotellin asemakaavamuutoksen
valmisteluaineistosta varataan osallisille maankaytté- ja
rakennusasetuksen 30 §:n mukainen tilaisuus mielipiteen
esittamiseen.

Julkisen nahtavilldolon yhteydessa pyydetaan lausunnot
seuraavilta viranomaisilta /toimijoilta:

- Varsinais-Suomen ELY-keskus

- Varsinais-Suomen liitto

- Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo

- Varsinais-Suomen pelastuslaitos

- Naantalin Energia Oy
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- Caruna Oy

- DNA Oyj

- DNA Tower Oyj

- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- Suomen Erillisverkot Oy

- Lounais-Suomen Jatehuolto Oy

- Naantalin kaupungin asianosaiset toimialat

Pdytakirja tarkistetaan taman pykalan osalta kokouksessa.

Teknisen johtajan paatdésehdotus hyvaksyttiin.
Pdytakirja tarkastettiin tdman asian osalta heti kokouksessa.

Tekninen lautakunta 23.09.2025 § 90

Valmistelija

Tekninen johtaja Reima Ojala

Kultaranta Resort Hotellin asemakaavamuutosluonnos oli nahtavilla ja
osallisten arvoitavana 21.3.-22.4.2025. Kaavaty6hon liittyen nahtavilldolon
aikana jarjestettiin yleisétilaisuus 10.4.2025 Luonnonmaalla, Kultaranta
Resortin tiloissa.

Luonnoksesta jatettiin 7 lausuntoa ja 7 mielipidetta, joista kerrotaan
tarkemmin asemakaavan selostuksen liitteessa 10a (Vuorovaikutusraportti,
valmisteluvaihe).

Oheismateriaali: Lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavaty6ta on jatkettu luonnosvaiheessa saatujen lausuntojen ja
mielipiteiden sekd muun tarkastelun pohjalta. Alueen luontoselvitysta on
taydennetty luontotyyppiselvityksella (1.9.2025) liite 10. Lisaksi kaavan
valmistelun aikana on laadittu seuraavat lisdselvitykset: pysakoinnin
kokonaistarkastelu (liitetty osaksi asemakaavan selostusta, kappale 3.2.1),
varjostustutkielma (liitetty osaksi maisemaselvitysta, liite 7),
kunnallistekniikan yleissuunnitelma (liite 13).

Oleellisimmat kaavaehdotusvaiheessa tehdyt muutokset liittyvat
suunnittelualueen rajaukseen, kaavan laadullisiin maarayksiin ja Iahialueen
asukkaille kohdistuvan hairién minimointiin. Suunnittelualueeseen liitettiin
golfin harjoittelualue olemassa olevan asemakaavan kayttotarkoitusrajojen
(VU-2 alueen) mukaisesti. Kaava-alueen pinta-ala kasvoi ehdotusvai-
heessa 3,29 hehtaaria ollen ehdotusvaiheessa 6,59 ha. Kaava-alueen
laajennuksella mahdollistetaan Kultaranta Golfin ja uuden Kultaranta Hotel
Resortin paikoituksen joustava jarjestaminen ja tehostaminen seka
ratkaisulla varmistetaan sesonkiaikojen pysakdintipaikkojen riittavyys.
Kaavan laadullisiin maarayksiin lisattiin maarayksia hotellirakennuksen
arkkitehtuurista ja rakennussuunnittelun maisemavaikutuksen
lievennyskeinoista. Asukkailta saatu palaute huomioitiin kaavassa usein eri
keinoin. Naita olivat hotellin rakennusalan rajan siirto itdan poispain
Iahinaapurista, erillismodkkien rakennusalan poisto, ohjeellisen
porrasyhteyden lisaaminen, istutettavien alueiden lisays, velvoite
pysakdintialueen maisemoinnista ja valaistukseen liittyvat maaraykset.



Laaja listaus kaavaluonnokseen kaavan ehdotusvaiheessa tehdyista
muutoksista 10ytyy kaavaselostuksen kappaleesta 4.6 Luonnoksesta
ehdotukseksi.

Asemakaavaehdotuksen 9.9.2025 paivatyt kaavakartta seka
kaavaselostus liitteineen ovat liitteena.

Liitteet 1 — 14, tekninen lautakunta 23.9.2025

Osayleiskaavasta poikkeavien ratkaisujen osalta vaikutuksia on arvioitu
kaavaselostuksessa kaavan vaikutuksia koskevassa kappaleessa 5.4.

Asemakaavaehdotus

Kaava-alueen rajausta on tarkennettu ja sen koko on nyt noin
6,59 hehtaaria.

Asemakaavamuutos koskee Naantalin kaupungin (529) 119.
kaupunginosan urheilu- ja virkistyspalveluiden, seka virkistys, etta
ulkoilupalveluiden alueita. Asemakaavalla muodostuu Naantalin kaupungin
(529) 119. kaupunginosan kortteli 20 ja sen tontti 1, urheilu- ja
virkistyspalveluiden aluetta seka katualuetta.

Tonttijako hyvaksytaan tdman asemakaavan yhteydessa.

Kaavamuutoksessa muodostuu uusi hotelli- ja kylpylatoimintojen
korttelialue ja siihen kytkeytyva katualue. Kaavaan sisaltyy hotelli- ja
kylpylatoimintojen korttelialueen pohjoisreunaan liittyva urheilu- ja
virkistyspalveluiden (VU-2) alue. Urheilu- ja virkistyspalveluiden alueen
muutokset ovat vahaiset; pysakointialuetta laajennetaan, alueeseen liittyvia
kaavamaarayksia tarkennetaan ja alueen itdkulmaan sijoittuvan
sailytettavan alueen osan maaraysta tarkennetaan.

Kylpyla- ja hotellitoimintojen korttelialueella pyritdan sailyttdamaan alueen
luontoa kaavamaarayksin ja aluerajauksin. Rakennusaloja, kulkuyhteyksia
ja pysakointialuetta lukuun ottamatta muu osa alueesta sailytetdan
luonnonmukaisena tai istutetaan alueelle sopivalla luonnollisella
kasvillisuudella.

Hotellirakennuksen rakennusala sijoittuu suunnittelualueen keskiosaan.
Rakennusala kaksikerroksiselle hyvinvointipalveluiden rakennukselle
sijoittuu alueen koillisnurkkaan. Pysakaintialueet autoille on osoitettu
alueen itdreunaan hotellirakennuksen ja hyvinvointipalveluiden
rakennuksen valiin seka urheilu- ja virkistysalueiden alueen lansireunaan.

Kylpyla- ja hotellitoimintojen korttelialuetta kiertaa ohjeellinen pitkospuu- ja
polkureitti. Reitin varrelle on mahdollista sijoittaa paikkoja ulkoilu- ja
virkistystoiminnalle. Kaavaan on osoitettu ohjeellinen porrasyhteys hotellin
piha-alueelta urheilu- ja virkistyspalveluiden (VU-2) alueella sijaitsevalle
lisdpysakointialueelle.

Hotelli- ja kylpylatoimintojen korttelialueelle ohjataan liikenne
Sarkansalmentiehen yhdistyvan uuden kadun kautta. Katulinjaus lahtee
pohjoiseen ja sijoittuu Kultaranta Resortin tonttiliittymaa vasten. Katulinjaus
on kaavoitettu nykyisen jalankulku- ja pyérailyvaylan paikalle. Tama yhteys
sailytetdan kaavamuutoksessa, johon on merkitty ohjeellisena
katualueeseen kavely- ja polkupydratien sijainti.



Jalankulku- ja pyérailyvaylan kautta on kulku Sarkansalmentien varressa
oleville linja-autopysakeille. Pysékkialueen leventaminen nykyvaatimusten
mukaiseksi on huomioitu kaavassa katualueen riittavalla mitoituksella.

Kaavamuutoksen liikenne ja pysakdintiratkaisua seka yhdyskuntatek-
niikkaa ja teknistad huoltoa on avattu selostuksen kohdassa 4.5. Asema-
kaavaluonnos. Liikenteen vaatimaa tilantarvetta on tarkennettu
kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa (liite 13), minkd mukaan
kaavaehdotusta on muutettu.

Asemakaavan ratkaisu on kuvattu tarkemmin asemakaavaselostuksen
kappaleessa 5.1.

Mitoitus

Asemakaavan yksityiskohtainen mitoitus on esitetty seurantalomakkeessa
(asemakaavaselostuksen liite 1).

Nimisto
Asemakaavamuutoksen myoéta syntyy uusi katu ja kadunnimi Tiikatu.
Kaavan vaikutukset
Asemakaavan vaikutuksia alueen rakennettuun ymparistdon, luontoon ja
luonnonymparistdon, maisemaan ja rantaviivaan, liikenteeseen,
yritystoimintaan, ilmastoon sekd muihin asioihin on selvitetty selostuksen
kohdassa 5.4.
Esittelija Tekninen johtaja
Paatésehdotus Tekninen lautakunta paattaa esittda kaupunginhallitukselle,
ettd 9.9.2025 paivatty (Kultaranta Resort Hotelli,
asemakaavamuutos) muutosehdotus asetetaan
alueidenkayttélain 65 §:n sekd maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja
pyytaa siita tarvittavat lausunnot.

Pdytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Paatos Teknisen johtajan paatdosehdotus hyvaksyttiin. Poytakirja
tarkastettiin taméan asian osalta heti kokouksessa.

Kaupunginhallitus 29.09.2025 § 247

Asemakaavaehdotuksen 9.9.2025 paivatyt kaavakartta seka
kaavaselostus liitteineen ovat liitteena.

Liitteet 1 — 14, KH 29.9.2025
Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatdsehdotus Kaupunginhallitus asettaa 9.9.2025 paivatyn (Kultaranta
Resort Hotelli, asemakaavamuutos) muutosehdotuksen



alueidenkayttélain 65 §:n sekd maankaytto- ja
rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja
pyytaa siita tarvittavat lausunnot.

Kokouskasittely Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |asna
asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 02.02.2026 § 26

Valmistelija Maankayttopaallikké Tuomas Lindholm
Kultaranta Resort hotelli asemakaavamuutos (Ak-383)

Kultaranta Resort hotelli asemakaavamuutoksen valmistelua on jatkettu ja
kaava on nyt hyvaksymisvaiheessa.

Asemakaavamuutosalue sijaitsee Luonnonmaan saaren lansiosassa,
Sarkansalmentien ja Rymattylantien valissa, Isokylan alueella, Isokylan
kaupunginosassa. Asemakaavamuutos koskee Naantalin kaupungin (529)
119. kaupunginosan urheilu- ja virkistyspalveluiden, seka virkistys, etta
ulkoilupalveluiden alueita. Asemakaavalla muodostuu Naantalin kaupungin
(529) 119. kaupunginosan kortteli 20 ja sen tontti 1, urheilu- ja
virkistyspalveluiden aluetta seka katualuetta. Sijainti ja aluerajaus on
esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa seka asemakaavan
selostuksessa.

Julkinen nahtavillaolo

9.9.2025 paivatty asemakaavamuutosehdotus oli AKL 65 §:n ja
MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla 10.10. — 10.11.2025.

Nahtavilld oloaikana asemakaavaehdotuksesta saatiin 8 lausuntoa ja 8
muistutusta. Lausunnot ja muistutukset seka kaavoittajan vastineet niihin
on esitetty asemakaavaselostuksen liitteessa 10b (vuorovaikutusraportti).

Kaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset [0ytyvat
oheismateriaalina.

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

Muutokset kaavakarttaan ja kaavamaarayksiin:

KL-12 (Hotelli- ja kylpylatoimintojen korttelialue)

Poistettu maarays, joka koskee ullakon rakentamista ja korvattu se
maaraykselld, joka sallii IV-konehuoneiden ja teknisten tilojen
rakentamisen ylimman kerroksen ylapuolelle rakennusoikeus ylittaen.
Poistettu merkinta, joka sallii maanalaisen rakentamisen kahteen tasoon.
Tarkennettu merkintad luonnonmukaisena sailytettava alue luonnontilaisena
sailytettavaksi alueeksi.



Siirretty hotellin rakennusalan pohjoista rajaa noin 15-21 metria
pohjoisemmaksi poistamalla vastaavasta kohdasta ohjeellinen ajoreitti
seka istutettava alueen osa. Samalla rakennusalueen etelapuolella olevaa
luonnontilaisena sailytettavaa alueen osaa on laajennettu 4 metria
pohjoiseen poistamalla vastaavasta kohdasta istutettava alueen osa.
Lisatty rakennusaloja koskeva yleismaarays: Rakentamatta jaava
rakennusala tulee sailyttaa luonnontilaisena tai istuttaa kuten istutettavasta
alueen osasta on maaratty, pois lukien tarvittavat ajo ja kulkuvaylat.
Merkitty asemakaavaan ohjeellisesti terassien paikat viitesuunnitelman
mukaisesti ja lisdtddn maarayksiin, etta alueelle rakennettavat terassit ja
kulkureitit tulee sovittaa maastoon eika olemassa olevia puita saa kaataa
niiden tielta.

Lisatty maarayksiin, ettd pysakointialue p-3 on jasennditava istutuksin.

Lisatty kaavan yleismaarayksiin, etta rakentamisluvan yhteydessa
esitettdvassa pihasuunnitelmassa on pyrittdva huomioimaan uhanalaisten
luontotyyppien turvaaminen.

Tarkennettu kaavakarttaan s-7- ja s-8-alueiden rajausta lisdamalla s-8-
merkityn alueen osuutta.

Tarkennettu yleismaaraysta siten, ettd hulevesisuunnitelmassa on otettava
huomioon koko alapuolinen virtausreitti ja varmistettava rumpujen
mitoituksen riittavyys.

Tarkennettu yleismaaraysta, siten ettd puustoa ja muuta kasvillisuutta tulee
tarpeen mukaan taydentaa kasvupaikalle ominaisella lajistolla
nakosuojaksi ja luonnon monimuotoisuutta tukemaan.

Katualueen merkintda on tarkennettu seuraavasti, Katualueen ja
asuinkiinteistdjen valiin tulee rakentaa melua ja liikenteen aiheuttamia
hairidita vahentava aita. Aidan tulee olla kaunis, ymparisté6n ja maaston
muotoihin sopiva, ja se on maisemoitava alueelle soveltuvin kasvein.
Katualueella olevan ohjeellisen istutettavan alueen maaraysta on
tarkennettu seuraavasti, Alueelle tulee istuttaa kasvillisuutta ja
mahdollisuuksien mukaan sailyttda olemassa olevaa kadun
maisemoimiseksi ja hairididen minimoimiseksi. Istutettavan kasvillisuuden
tulee olla alueella luontaisesti esiintyvia kasvilajeja.

VU-2 (Urheilu- ja virkistyspalveluiden korttelialue)

Tarkennettu merkintaa VU-2 siten, etta rakennusten enimmaiskoko on 50
k-m2 ja etta toteutettavat rakennukset ja rakennelmat tulee toteuttaa
alueelle sopivalla rakennustavalla ja sovittaa ymparéivdan maisemaan.
Poistettu ohjeellinen rakennusala gr.

Paivitettyjen kaavakartan ja kaavaselostuksen paivays on 22.1.2026.
Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset eivat ole luonteeltaan olennaisia
(MRA 32 §) eivatka edellytéd kaavan asettamista uudelleen nahtaville.
Asemakaavakartta (paivatty 22.1.2026), Asemakaavan selostus (paivatty
22.1.2026) ja Asemakaavan selostuksen liitteet 1-11 ovat liitteina.
Liitteet 1-15, KH 2.2.2026

Oheismateriaali:
- Kaavamuutosehdotuksesta annetut lausunnot ja muistutukset.



Esittelija Kaupunginjohtaja

Paatdsehdotus Kaupunginhallitus esittaa, ettd kaupunginvaltuusto hyvaksyy
22.1.2026 paivatyn Kultaranta Resort hotelli
asemakaavamuutoksen (Ak-383). Hyvaksymispaatdksesta
iimoitetaan alueidenkayttélain 200 §:n 2 momentin seka
maankayttd- ja rakennusasetuksen 93 §:n mukaisesti.

Kokouskasittely Merkittiin, ettd tekninen johtaja Reima Ojala oli l&sna
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Paatos Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginvaltuusto 09.02.2026 § 6
359/10.02.03/2024

Asemakaavakartta (paivatty 22.1.2026), Asemakaavan selostus (paivatty
22.1.2026) ja Asemakaavan selostuksen liitteet 1-11 ovat liitteina.
Liitteet 1-15, KV 9.2.2026

Oheismateriaali:
- Kaavamuutosehdotuksesta annetut lausunnot ja muistutukset.

Ratkaisuvalta Kuntalaki § 14
Esittelija Kaupunginhallitus
Paatésehdotus Kaupunginvaltuusto hyvaksyy 22.1.2026 paivatyn Kultaranta

Resort hotelli asemakaavamuutoksen (Ak-

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

Kaupunginvaltuusto Kaupunginhallituksen ehdotus hyvaksyttiin.



