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Muutoksenhakijan vaatimukset:

Valittaja vaatii, etta hallinto-oikeus kumoaa Naantalin kaupunginvaltuuston
paatoksen 9.2.2026 § 6.

Valituksen perusteet: 1. Asemakaavamuutos heikentaa alueen virkistyskayttda ja luonnonarvoja;
2. Asemakaavamuutos muuttaa paikallisesti arvokkaan maisema-alueen
peruuttamattomalla tavalla;
3. Asemakaavamuutos on vastoin voimassa olevaa yleiskaavaa;
4. Rakennusmassa ja mittakaava ovat myds ymparistdon soveltumattomia ja
5. Hankkeen vaikutusarviointi on ollut puutteellista ja siina ei ole tehty kattavia
vaikutusarvioita Naantalin nykyiseen matkailuelinkeinoon eika
asemakaavamuutos ota huomioon maisema- ja vaikutusarviointia.

Kiirehtimispyynto: Naantalin kaupunki pyytaa kohteliaimmin, etta hallinto-oikeus kasittelee
valitukset yhteiskunnallisesti merkittdvaksi katsottavana asemakaavana
kiireellisena alueidenkayttdlain 188 §:n 2. momentin mukaisesti.

Naantalin kaupungin lausunto valitukseen perusteluineen:
Taustaa

Asemakaava-alue sijaitsee Naantalin Luonnonmaan Isokylan kaupunginosassa. Asemakaava-alueen
pinta-ala on noin 6,59 hehtaaria. Kaavamuutoksessa on osoitettu hotelli- ja kylpylatoimintojen korttelialue
(KL-12). Alueelle on osoitettu luonnontilaisena sailytettavia alueen osia (/s-7 ja /s-8), seka istutettavia
alueen osia. Rakennusoikeutta on osoitettu yhteensa 14 450 k-m2, josta hotelli- ja kylpylatoimintojen
korttelialueen hotellirakennukselle 13 800 k-m2, hotelli- ja kylpylatoimintojen korttelialueen
hyvinvointipalveluiden rakennukselle 600 k-m2 ja urheilu- ja virkistyspalveluiden alueen
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palvelurakennuksille 50 k-m2. Asemakaavassa on esitetty ohjeellisena muun muassa ajoyhteyksia ja
polkuja.

Kaavamuutosalueen poistuvassa 30.4.2007 vahvistuneessa asemakaavassa Kultaranta Golf (Ak-290)
alue on paaosin osoitettu virkistys- ja ulkoilupalveluiden alueeksi (VUP). Kyseisen poistuvan
asemakaavan suunnitteluaikaan ylemmissa kaavatasoissa kyseinen alue oli maa- ja
metsatalousvaltaista aluetta.

Kaavaprosessia varten on laadittu lukuisia kaavaselostuksessa esitettyja selvityksia.
Asemakaavaprosessia ja hanketta varten Lundén Architecture Oy on tehnyt viitesuunnitelmia.

Hotellirakennuksen suurin sallittu kerrosluku on seitseman ja vesikaton ylin korkeusasema ei saa ylittaa
63 metria (N2000 korkeusjarjestelmassa). Ylimman sallitun kerroksen ylapuolelle saa rakentaa IV-
konehuoneita ja muita teknisia tiloja sallittu rakennusoikeus vylittaen.

Asemakaavassa edellytetaan, ettd alueen rakentamisen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuista.
Rakennuksesta tulee erottua jalustaosa ja paarakennusmassa. Jalustaosa koostuu kellarista ja
maantason aulakerroksesta. Paarakennusmassan korkeuden tulee vaihdella porrastetusti.
Paarakennusmassan tulee visuaalisesti koostua useasta osasta ja taittua rakennusalan mukaisesti.
Julkisivuissa on paaosin kaytettava kasiteltya luonnollisen varista puuverhousta.

Asemakaavassa maarataan myos kestavyystavoitteista; alueella tulee kayttaa ekologisia ja kestavan
kehityksen mukaisia laadukkaita materiaaleja. Rakentamisessa tulee suosia vahapaastoisia ratkaisuja.
Rakentamisessa tulee noudattaa energiatehokkaan rakentamisen periaatteita ja huomioitava uusiutuvan
energian tai muutoin innovatiivisten energiajarjestelmien hyédyntaminen seka ylilammolta suojautuminen
passiivisin keinoin. Rakentamisen tulee olla elinkaarikestavaa ja rakentamisessa tulee osoittaa pyrkimys
hiilineutraaliuteen.

Asemakaavaselostuksen mukaan hotellista tavoitellaan vetovoimaista, kansainvalista lomakohdetta,
johon tulee kuulumaan majoitusta, ravintoloita, hyvinvointipalveluita seka konferenssitiloja. Hankkeen
laajempana tavoitteena on parantaa Naantalin ja Turun seudun houkuttelevuutta matkakohteena ja lisata
kansainvalista saaristomatkailua alueella. Hotelli- ja hyvinvointikeskuksesta tulisi valmistuessaan
ymparivuotinen vapaa-ajan kohde yrityksille ja kuluttajille, joka taydentaisi Luonnonmaan alueen
virkistys- ja matkailukayton kehittyvaa kokonaisuutta.

1. Valittajan vaitteeseen alueen virkistyskdyton ja luontoarvojen heikentamisesta

Asemakaavamuutoksen kaavaselostuksen mukaan hotellihanke tdydentaa Luonnonmaan alueen
virkistys- ja matkailukayton kehittyvaa kokonaisuutta. Alueen kehittyminen hotellihankkeen myota tulee
vaikuttamaan myos lahiseudun laajempaan virkistysreitistoon, seka paikalliseen joukkoliikenteeseen.
Kun naita pystytaan hankkeen myo6ta parantamaan, tulee silléd olemaan positiivisia vaikutuksia
matkailijoiden lisaksi my6s asukkaiden arjen sujuvuuteen ja virkistystoimintojen saavutettavuuteen.

Hotellihankkeen tavoitteena on myds matkailupalveluiden keskittaminen ja synergiaetu.
Hotellikokonaisuuteen on majoituksen lisaksi suunniteltu myés monipuolisia hyvinvointipalveluita,
ravintoloita seka konferenssitiloja, jotka toteutuessaan lisaavat lahialueella sijaitsevan ymparivuotisen
asumisen ja loma-asumisen palvelutasoa ja houkuttelevuutta. Hotelli- ja hyvinvointikeskuksen
toiminnassa keskeisiksi elementeiksi on suunniteltu luontoon, saaristoon ja urheiluun liittyvat aktiviteetit,
jolloin hanke tulee laajentamaan Kultaranta Resort-alueen palveluita merkittavasti nykyisesta
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golfkenttaan painottuneesta tarjonnasta. Talléin myds lahiseudun asukkaiden virkistysmahdollisuudet ja
palvelut tulevat monipuolistumaan.

Hotelli- ja hyvinvointikeskuksen toteutuessa tulee nykyinen luonnontilainen virkistysalue pienenemaan,
mutta tatd muutosta ei voida pitaa kohtuuttomana. Laajemmassa tarkastelussa on huomioitava, etta
I&hialueen laajat yhtenaiset metsaalueet sekd muut virkistyspalvelut, muun muassa golfkentta ja
Aurinkokurun ulkoilureitti, sailyvat. Uuden hotellin yhteyteen ja ymparisté6n on mahdollista toteuttaa
uusia toimintoja liittyen virkistykseen ja ulkoiluun. Uudessa asemakaavassa hotellin KL-12-
korttelialueelle on merkitty uusi ohjeellinen ulkoilureitti, jonka kaavamaaraysten mukaan on oltava yleista
virkistyskayttda palveleva.

Asemakaavamuutoksen kohteena oleva alue ei ole erityisen merkittava taikka yleisesti ja laajasti kaytetty
ulkoilualue. Nykyisessa tilanteessa alueen virkistyskayttd on palvellut padosin maanomistajan Kultaranta
Resort Oy:n asiakkaiden virkistyskayttéa muun muassa myytyjen virkistyspalveluiden ja aktiviteettien
muodossa. Varsinaisen asemakaavamuutoksen ulkopuolella kaavan tarkastelualueella sekd muualla
Luonnonmaalla on useita yleisia rakennettuja virkistysalueita ja -reitist6ja, kuten edella mainittu
Aurinkokurun ulkoilureitti. Olemassa olevia virkistysalueita, ulkoilureitteja ja muita virkistyskayttoon
soveltuvia polkuja on esitetty kaavaselostuksen kuvassa 11. Kuvasta voidaan myos todeta, etta
asemakaavamuutoksen alueella ei ole virkistysreittien polkuja.

Alueen luontoarvoja pyritdan turvaamaan sisallyttamalla asemakaavan maarayksiin velvoittavia
merkintdja. Nama merkinnat liittyvat muun muassa rakentamatta jaavan rakennusalan sailyttamiseen
luonnontilaisena, luonnon monimuotoisuuden tukemiseen seka erityisena kohtanaan lintuturvallisuuden
huomioiminen.

Asemakaava-alueesta on laadittu luontotyyppiselvitys, linnusto- ja eldinlajiselvitys sekd maisemaselvitys.
Suunnittelualueella ei iimennyt luontotyyppiselvityksessa (Envibio Oy, 17.10.2024, kaavaselostuksen liite
4a) eika taydennykseksi laaditussa luontotyyppiselvityksessa (Envibio Oy,1.9.2025, kaavaselostuksen
liite 4b), sellaisia luontotyyppikohteita, kasvillisuutta tai ekologisia yhteyksia, jotka olisivat aiheuttaneet
varsinaisia suosituksia maankaytolle. Luontotyyppiselvityksissa on kuvattu suunnittelualueen eri
luontotyypit ja kasvillisuus, mita voidaan hyddyntaa alueen tarkemmassa maisemasuunnittelussa ja
istutettavan kasvillisuuden valinnassa ymparistdén ominaispiirteiden sailyttamiseksi.

Linnusto- ja eldinlajistoselvityksen mukaan selvityskohde on jo nykyisellaan ihmistoiminnan muuttamaa,
mutta tarjoaa kuitenkin monipuolisuudessaan pesima-, sulkasato- ja muutonaikaisia levahtamis- ja
ruokailualueita monipuoliselle lajistolle. Taman selvityksen tuottamaa tietoa voidaan kayttaa hyodyksi
hotelli- ja hyvinvointikeskuksen rakentamisvaiheessa luontoarvojen sailyttdmisen kannalta.

Asemakaavamuutoksen laadinnan yhteydessa on huomioitu alueen virkistys- ja luontoarvot riittavalla
tavalla.

2. Valittajan vaitteeseen paikallisesti arvokkaan maisema-alueen muuttumisesta
peruuttamattomalla tavalla

Kaavatyon yhteydessa on laadittu maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arvio (Lundén Architecture
Company, 27.2.2025, paivitetty varjostustutkielmalla 2.6.2026). Naissa esiin tuodut suositukset ja keinot
maisemavaikutusten lieventamiseen on huomioitu kaavaehdotuksessa tarvittavin kaavamaarayksin ja
aluerajauksin. Kaavan maaraykset ohjaavat muun muassa hotellin rakennusmassan muotoa, julkisivun
rytmitysta ja kasittelya seka rakennuksen valaistusta ja miltd rakennus nayttaytyy maisemassa. Kaavan
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maarayksilla pyritdan varmistamaan hotelli- ja hyvinvointikeskuksen korkealuokkainen arkkitehtuuri seka
sopeutuminen alueen maisemaan.

Maisemamuutos ei ole luonteeltaan kohtuuton, silla hotellin maisemavaikutukset voidaan suhteuttaa niin
Isokylan kuin koko Luonnonmaan muutokseen. Maisemaselvityksessa on todettu, etta
kaukomaisemassa, muun muassa nakymiin merelta, hankkeen vaikutus on vahainen pitkien
etaisyyksien vuoksi. Hotelli nakyy Luonnonmaan metsaisen siluetin ylla Kultarannan tornista, Naantalin
kirkon tornista ja Vanhakaupungin etelapuolisilta Kuparivuoren kallioilta, mutta merkitys vahenee
etaisyyden kasvaessa. Rakennuksen laajuus ja korkeus perustuvat ymparivuotisen hotellin
taloudelliseen kannattavuuteen ja tavoiteltuun palvelutasoon. Tiivis ja korkea ratkaisu pyrkii jattamaan
hotellin ymparille tilaa myos sailytettavalle luonnonymparistolle. Taman vuoksi hotellirakennuksen
pienentamista tai madaltamista ei ndhda mahdollisena eika tarpeellisena. Maisemaselvityksen
perusteella kaavan mahdollistama rakennus sopii maisemaan riittdvan hyvin.

Rakennuksen korkeuden maisemallisia vaikutuksia on pyritty lieventdamaan muun muassa
maisemaselvityksessa esitetyin rakennussuunnittelun keinoin. Lahiymparistéssa uuden rakentamisen
sopeuttamiseksi maisemaan tulee olemassa olevaa kasvillisuutta sailyttdd mahdollisimman paljon ja
korvata menetettya kasvillisuutta uudella alueen luonnonymparistdon soveltuvalla kasvillisuudella.
Hotellirakennuksen mittakaavaa voidaan rikkoa porrastamalla ylimpia kerroksia ja niveltdmalld massaa
kuten viitesuunnitelmassa on esitetty. Julkisivun vari ja materiaalit seka alueen valaistus vaikuttavat
siihen, miten hotellihanke nakyy maisemassa.

Kaavaselostukseen on liitetty maisemakuvan ja maisemarakenteen yhteenvetokartta, jossa on esitetty
tarkeat avoimet ja pitkat ndkymat, avoimet alueet, seka RKY-alueet (Valtakunnallisesti merkittavat
rakennetut kulttuuriymparistot) ja arvokkaat kulttuuriymparistot. Kartan mukaan kyseiset alueet eivat
sijoitu asemakaavamuutosalueelle. Sama asia on todettavissa Luonnonmaan osayleiskaavasta, jossa on
osoitettu paikallisesti arvokkaat maisema-alueet (ma-2). Asemakaavamuutosalueen etelapuolella
sijaitsee Isokylan Aukea-niminen paikallisesti arvokas maisema-alue, mutta myodskaan tama alue ei ulotu
asemakaavamuutosalueelle.

Kulttuurimaisemaltaan ja kulttuuriympariston kokonaisuutena Isokylan aluetta ei enaa voi nahda
pelkastaan agraarikulttuurin maisemana, vaan muutoksia on tapahtunut viime vuosikymmenien aikana
paljon. Alueen maisemaa on jo muuttanut muun muassa laaja golfkenttd seka Santalantien ja
Isokylantien varteen rakentuneet asuinalueet. Tarkasteltaessa tilannetta laajemmin voidaan todeta, etta
Luonnonmaan saari on muutoinkin ollut muutoksen kohteena viime vuosina. Naantali on osa Turun
seutukunnan kasvua ja iso osa tasta kasvusta on Naantalissa sijoittunut Luonnonmaalle. Kehityksen on
arvioitu jatkuvan samanlaisena myos tulevina vuosikymmenina. Luonnonmaan alue tulee kasvamaan ja
kehittymaan Rymattylantien molemmin puolin asumisen ja matkailun alueena, mika perustelee
kaavaratkaisua.

Asemakaavamuutoksessa on huomioitu maisema-arvot ja muutokset maisemaan riittavalla tavalla.

3. Valittajan vaitteeseen voimassa oleva yleiskaavan vastaisuudesta

Alueidenkayttolain (132/1999) 42 § saataa yleiskaavan oikeusvaikutuksista muuhun suunnitteluun ja
viranomaistoimintaan. Pykalan 1 momentin mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa
asemakaavaa seka ryhdyttadessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi. Pykalan 4
momentin mukaan, jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syysta
laatia tai muuttaa sisalléltaan 1 momentissa saadetysta poiketen. Talléin on kuitenkin huolehdittava siita,
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ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 §:ssa sdadetaan
yleiskaavan sisaltovaatimuksista.

Alueen voimassa oleva yleiskaava; Luonnonmaan ja Lapilan ym. saarien osayleiskaavan tarkistus (Yk-
Y9) on hyvaksytty Naantalin kaupunginvaltuustossa 5.10.2009 § 70. Kaavan on tullut voimaan
31.8.2012. Osayleiskaavassa kaavamuutosalue 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
ympariston arvokkaat ominaispiirteet.

Osayleiskaavan voimaantulon jalkeen on laadittu ja hyvaksytty aluetta koskevia maakuntatasoisia
kaavoja ja muita selvityksia, jotka poikkeavat alueen voimassa olevasta yleiskaavasta.

Kaupunki on katsonut alueella voimassa olevan yleiskaavan osin vanhentuneeksi, jonka vuoksi
Naantalin kaavoitusohjelman mukaisesti kaynnistetdan vuonna 2026 yleiskaavatyd sen
ajantasaistamiseksi. Yleiskaavan ollessa vanhentunut voidaan asemakaavamuutos perustellusta syysta
laatia yleiskaavasta poiketen, mikali huolehditaan siita, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitd AKL 39 §:ssd sdadetdan yleiskaavan sisaltdvaatimuksista.
Kyseiset sisaltévaatimukset on huomioitu lain edellyttamalla tavalla asemakaavamuutosta laadittaessa.

Varsinais-Suomen maakuntakaavayhdistelma

Varsinais-Suomen maakuntakaava on laadittu seutukunnittain valmisteltuina
kokonaismaakuntakaavoina. Vanhimman, Turun kaupunkiseudun maakuntakaavan ymparistdministerio
vahvisti elokuussa 2004, Salon seudun maakuntakaavan marraskuussa 2008 ja viimeiset Loimaan
seudun, Turun seudun kehyskuntien, Turunmaan ja Vakka-Suomen maakuntakaavat maaliskuussa
2013. Kokonaiskaavaa on tdydennetty teemasisaltoisilla Salo-Lohja -oikoradan, tuulivoiman, taajamien
maankaytén, palveluiden ja liikkenteen seka luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaavoilla.

Asemakaavamuutosalue on merkitty Varsinais-Suomen maakuntavaltuuston 11.6.2018 hyvaksymassa
Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaavassa paaosin
taajamatoimintojen alueeksi (A). Asemakaavamuutosalueen itdpuolella on merkintd Varsinais-Suomen
taajamien maankaytdn, palveluiden ja likenteen vaihemaakuntakaavan mukaisesta kaupunkitoimintojen
kehittdmisalueesta. Kaavamaaraysten mukaan merkinta osoittaa kansainvalisesti, valtakunnallisesti,
maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvan, ensisijaisesti kehitettdvan maakunnallista
vetovoimaisuutta vahvistavan alueen.

Asemakaavamuutosalueen etelapuolella kulkevan Sarkansalmentien varteen on merkitty Varsinais-
Suomen maakuntavaltuuston 14.6.2021 hyvaksyman Varsinais-Suomen luonnonvarojen ja —arvojen
vaihemaakuntakaavan mukainen ohjeellinen ulkoilureitti. Kyseisessa vaihemaakuntakaavassa
asemakaavamuutosalueen etelapuoli on osoitettu retkeily- ja matkailutoimintojen alueeksi (R). Lisaksi
vaihemaakuntakaavassa osoitetaan valittdmasti asemakaavamuutosalueen lansipuolelle merkinta
matkailun, retkeilyn tai virkistyksen kohdealueesta. Tarkalleen tdma merkinta viittaa Saariston
rengastiehen.

Luonnonmaan tulevaa maankayttéa ja kehitystd on aiemmin hahmoteltu vuonna 2019 valmistuneessa
Luonnonmaanvisio 2070 -ty0ssa, jossa asiantuntijoista ja luottamushenkildistd koostuneessa
tydryhmassa tarkasteltiin Luonnonmaan saaren tulevaa kehitysta tulevaisuudentutkimuksen menetelmia
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ja ekosysteemiajattelua hydédyntaen. Tydryhman laatimassa visiossa esitetdan yhtena karkihankkeena
saarelle sijoittuva kansainvalisen tason hotelli.

Yleiskaavan vanhentuneisuus lainsdadannén ndkékulmasta

AKL 42 §: 4 mom. on sisalléltdan yhteneva Maankaytto- ja rakennuslain 42 §:n 4 mom. kanssa, joka
lisattiin lakiin 1.5.2017 voimaan tulleella lailla (230/2017). Hallituksen esityksen (HE 251/2016 vp)
yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan talta osin seuraavaa:

“Yleiskaavan vanhentuneisuutta arvioitaessa on mietittdva, ohjaako yleiskaava
tarkoituksenmukaisella tavalla yhdyskuntien ja maank&dyton kehittdmistéd ja asemakaavoitusta.
On myés selvitettdvé, ovatko olosuhteet muuttuneet niin merkittavéasti, etta yleiskaavan mukaiset
ratkaisut eivét enéé ole perusteluja. Vanhentuneisuuden yhtené kriteeriné voitaisiin pitda yleiskaavan
iké&é, vaikkakaan pelkéastaén ién perusteella ei voida paéatelléa yleiskaavan vanhentuneisuutta. Esimerkiksi
alueilla, joilla ympéristén séilyttdmiseen ja suojelemiseen liittyvét arvot ja tavoitteet korostuvat, voi
vanhakin yleiskaava olla edelleen siséll6ltéén tarkoituksenmukainen. Yleiskaavan vanhentuneisuuden
kriteeriné voitaisiin pitdd myds sitd, jos se on ristiriidassa alueelle myéhemmin laaditun
maakuntakaavan kanssa. Asemakaavaa laadittaessa voitaisiin talléin maakuntakaavan periaatteet
ottaa huomioon. Myés eri viranomaisten kannanotoilla olisi merkitysté asian arvioimisessa. Léhtékohtana
néissékin tilanteissa olisi kuitenkin ensisijaisesti yleiskaavan tarkistaminen eikd asemakaavojen
laatiminen yleiskaavan vastaisesti.

Perusteltuna syynad asemakaavan laatimiselle yleiskaavasta poiketen voitaisiin pitda sita, ettéa
asemakaavan vaikutukset on mahdollista arvioida ilman sen kytkemisté laajempaan yleiskaavalliseen
tarkasteluun. Myés parhaillaan laadittavana olevan yleiskaavan linjaukset ja sisélté olisi mahdollista
ottaa huomioon. Asemakaavan on sovelluttava yleiskaavalliseen kokonaisuuteen ja asemakaavan
siséltévaatimusten tayttymisen lisdksi on voitava arvioida, ettd myo6s yleiskaavan siséltévaatimukset
tayttyvét. Menettelya voitaisiin kdyttaa erityisesti sellaisissa tilanteissa, joissa yleiskaava on
vanhentunut jonkin yksityiskohdan osalta, mutta ei kokonaisuutena. Yleiskaavan keskeisten
tavoitteiden ja periaatteiden kanssa ristiriidassa olevaa ratkaisua ei asemakaavalla tai asemakaavan
muutoksella voitaisi hyvaksyé. Téllaisena voitaisiin pitda esimerkiksi yleiskaavassa osoitetun
viheryhteyden katkaisemista tai yhdyskuntarakenteen kehittdmiseen liittyvié yleiskaavasta poikkeavia
merkittavia ratkaisuja.”

Edella todetun perusteella on katsottava, etta alueen voimassa oleva yleiskaava on osin vanhentunut.
Sen osoittamat kaavamerkinnat eivat ole myéhemmin laaditun maakuntakaavayhdistelman mukaisia
asemakaavamuutosalueella. Talldin asemakaavamuutos voidaan perustellusta syysta laatia
yleiskaavasta poiketen, mikali huolehditaan siita, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitd AKL 39 §:ssa sdadetaan yleiskaavan sisaltdvaatimuksista.
Voimassa olevan Luonnonmaan osayleiskaavan keskeisiin tavoitteisiin on kirjattu muun muassa tulevien
asuin- ja tydpaikkarakentamisen tarpeiden selvittaminen Luonnonmaan osalta, virkistystarpeiden
huomioiminen seka arvokkaiden luonnon, maiseman ja kulttuuriympariston ominaisuuksien turvaaminen.
Asemakaavamuutos ei ole ristiriidassa yleiskaavan tavoitteiden kanssa.

Luonnonmaan osayleiskaavan ajantasaistamiseksi yleiskaavatyd kaynnistyy Naantalin
kaavoitusohjelman mukaisesti vuonna 2026, mutta tyd tulee kestdamaan yleiskaava-alueen laajuuden ja
tarkasteltavien asioiden vaativuuden vuoksi useita vuosia. Taman vuoksi asemakaavatyon yhteydessa
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katsottiin tarkoituksenmukaiseksi laatia hanketta koskevat riittavat yleiskaavatasoiset tarkastelut erillaan
osayleiskaavan tarkastuksesta, jotta hanke ei olisi tarpeettomasti viivastynyt.

Alueidenkéyttélaki 39 § Yleiskaavan siséltévaatimukset

Asemakaavamuutoksen valmistelun aikana on laadittu AKL 42 § 4 mom. mukaisesti riittavat
yleiskaavatasoiset selvitykset ja tarkastelut. Kaavaselostuksessa, erityisesti kohdassa 5.4. Kaavan
vaikutukset, on tarpeellisissa maarin kuvattu kaavamuutoksen aiheuttamia vaikutuksia seka tehty naiden
perusteella tarpeelliset johtopaatokset. Asemakaavamuutoksen valmistelun aikana viranomaiset eivat
ole kyseenalaistaneet laadittujen tarkastelujen ja selvitysten riittdvyytta. Lausunnoissa ei tuotu ilmi
millaan tavalla, ettd asemakaavamuutos olisi laadittu alueidenkayttélain vastaisesti.
Maakuntakaavoituksesta vastaava Varsinais-Suomen liitto ei antanut asemakaavamuutoksen
ehdotusvaiheesta lausuntoa, koska liitolla ei ollut siita huomautettavaa eika se ole ristiriidassa Varsinais-
Suomen maakuntakaavoituksen tai muun suunnittelun kanssa.

Asemakaavamuutoksen laadinnassa on voimassa oleva maakuntakaava ja sen ohjausvaikutukset otettu
huomioon. Asemakaavamuutos on AKL 32 §:n edellyttdmalla tavalla maakuntakaavan mukainen
taydentamalla taajamatoimintojen alueella nykyistd yhdyskuntarakennetta ja lisdten paikallisia palveluita
ja tydpaikkoja. Hotelli- ja hyvinvointikeskus kehittdd alueen ymparivuotista matkailu- ja virkistystoimintaa
ja elinkeinoja maakuntakaavassa suunnittelualueen vieressa sijaitsevan matkailun, retkeilyn ja
virkistyksen kohdealueen tavoitteiden mukaisesti.

AKL 39 §:n mukaiset yleiskaavan sisaltdvaatimukset on huomioitu asemakaavamuutoksessa
seuraavasti:

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitéd edelld sédadetaan.

Asemakaavamuutos on maakuntakaavan mukainen. Asemakaavassa on otettu huomioon
yleiskaavalliset sisaltovaatimukset. Asemakaavamuutoksen valmistelussa on hyédynnetty
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aikaisempia selvityksia seka laadittu tarpeelliset ja riittavat selvitykset ja tarkastelut, joita on  esitetty
laajasti kaavaselostuksen eri osissa.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:
1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestévyys;

¢ Hotellihanke tdydentaa jo olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta erityisesti
saariston palveluiden osalta eli se ei hajauta vaan tiivistdad yhdyskuntarakennetta;

¢ Alueella on olemassa yhdyskuntatekniikan paaverkot katu, vesi, viemari, hulevesi ja
sahko, joihin kaava-alue liittyy kohtuullisin kustannuksin;

o Kaavamuutoshankkeesta on laadittu kunnallistekniikan yleissuunnitelma;

o Kaava-alue sijaitsee joukkoliikenteen paareittien varrella ja 1aheisyydessa.

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikaytto;

o Hotellihanke taydentaa jo olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta erityisesti
saariston palveluiden osalta eli se ei hajauta vaan tiivistaa yhdyskuntarakennetta;

¢ Alueella on olemassa yhdyskuntatekniikan paaverkot katu, vesi, viemari, hulevesi ja
sahko, joihin kaava-alue liittyy kohtuullisin kustannuksin;

o Kaava-alue sijaitsee joukkoliikenteen paareittien varrella ja laheisyydess3;

o Kaava-alue ja hotellihanke liittyvat alueella jo olevaan golfkenttaan ja -klubiin muine
palveluineen.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

e Alueella on jo olemassa olevaa asumista ja asumisen lisatarve alueella selvitetaan
vireilla olevan asemakaavamuutoksen (AK-387, Kultaranta Resort, asuinkerrostalot)
ja vireilla olevan Luonnonmaan yleiskaavan yhteydessa;

o Hotellihanke lisda virkistys-, ravintola-, hyvinvointi- ja majoituspalveluita
seudullisesti ja erityisesti saariston alueella;

e Muita palveluita on saatavissa muualla Luonnonmaalla ja Naantalin kaupungin
alueella, erityisesti keskustassa.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen lilkenteen, sekéd energia-, vesi- ja
Jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jérjestémiseen ympéristén, luonnonvarojen ja talouden kannalta
kestavélla tavalla;
o Alueella on olemassa yhdyskuntatekniikan paaverkot katu, vesi, viemari, hulevesi ja
sahkd, joihin kaava-alue liittyy kohtuullisin kustannuksin;
¢ Luonnonmaa sijaitsee seudullisen jatehuollon toiminta-alueella;
o Kaava-alue sijaitsee joukkoliikenteen paareittien varrella ja laheisyydess3;
o Kaavamuutosalue sijaitsee Saariston pienen rengastien varrella;
e Hankkeella on arvioitu olevan valillisia positiivisia vaikutuksia kaupungin talouteen,
silld hankkeen toteutuessa matkailutoiminta lisdantyy, alueen tydpaikkojen maara
kasvaa ja kaupungin saamat verotulot kasvavat.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta tasapainoiseen
elinympéristéén;
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Luonnonmaan viherverkko on laaja, kattava ja yhtenainen ja liittyessdan maa- ja
metsatalousvaltaisiin alueisiin tarjoaa erinomaiset ulkoilu- ja
virkistdytymismahdollisuudet;

Luonnonmaan viherverkon alueet ja reitit tarkentuvat vireilld olevassa
Luonnonmaan yleiskaavan muutoksessa;

Asemakaavamuutosalue ja golfkentan alue tarjoaa ulkoilu- ja virkistyspalveluita
monipuolisesti;

Hankkeella ei ole turvallisuutta eika terveytta vaarantavia eika heikentavia
vaikutuksia;

Palvelut ovat kaikkien vaestéryhmien kaytettavissa.

6) kunnan elinkeinoeldmaén toimintaedellytykset;

Hankkeella on positiivisia vaikutuksia kaupungin ja saaristoalueen
matkailuelinkeinoihin, silld hankkeen toteutuessa matkailutoiminta lisdantyy ja
alueen tydpaikkojen maara kasvaa;

Hanke parantaa toteutuessaan niin lukumaarallisesti kuin laadullisesti Turun
talousalueen majoitus- ja hyvinvointipalveluiden tarjontaa.

7) ympaéristbhaittojen véhentdminen;

Asemakaavan valmistelussa on laadittu muun muassa luontoselvityksia,
maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arvio seka varjostusselvitys, jotka on otettu
huomioon asemakaavan laadinnassa, jotta hankkeen luonto- ja ymparistohaittoja
on pystytty vahentamaan.

8) rakennetun ympdristbn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seké

Asemakaavan valmistelussa on laadittu muun muassa luontoselvityksia,
maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arvio seka varjostusselvitys, jotka on otettu
huomioon asemakaavan laadinnassa, jotta hankkeen maisema-, luonto- ja
ymparistéhaittoja on pystytty vahentamaan.

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on laadittu hotellirakennuksen
viitesuunnitelma ja havainnekuvia, joiden avulla rakennusta on sovitettu
ymparistddn ja maisemaan.

Kaavaselostukseen on liitetty maisemakuvan ja maisemarakenteen
yhteenvetokartta, jossa on esitetty tarkeat avoimet ja pitkat ndkymat, avoimet
alueet, sekd RKY-alueet ja arvokkaat kulttuuriymparistot. Kartan mukaan kyseiset
alueet eivat sijoitu asemakaavamuutosalueelle.

Kaavatyon yhteydessa on laadittu maisemaselvitys ja maisemavaikutusten arvio.
Maisemaselvityksessa on todettu, ettd hankkeen koosta huolimatta
kaukomaisemassa hankkeen vaikutus on vahainen pitkien etaisyyksien vuoksi.
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Maisemavaikutusten arvioinnissa esiin tuotuja suosituksia on huomioitu
kaavamaarayksissa.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys.

e Hanke vahentaa vahaisessa maarin virkistykseen soveltuvien alueiden maaraa
Luonnonmaan saarella. Talla ei kuitenkaan ole merkittavaa vaikutusta, koska
Luonnonmaalla ja lahialueella on virkistykseen soveltuvia ulkoilu- ja retkeilyreitteja
ja —polkuja runsaasti; esimerkiksi kaava-alueelta noin kilometrin etaisyydella
luoteeseen sijaitsee Aurinkokurun retkeily- ja ulkoilureitti laavuineen.

Yleiskaavan sisaltovaatimukset on AKL 39 § 3. mom. mukaisesti selvitetty ja otettu huomioon siina
maarin kuin laadittavan yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sita edellyttavat. Selvitykset tayttavat AKL
54 § saadetyt asemakaavan sisaltévaatimukset ja ottavat huomioon valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden edistamisen siten kuin AKL 24 § 2. mom. edellyttaa.

Asemakaavamuutos ei aiheuta maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.
Oikeuskéayténndsta

Oikeuskaytannon osalta viitataan korkeimman hallinto-oikeuden 28.4.2021 antamaan
vuosikirjapaatokseen KHO:2021:53. Tassa paatdksessa korkein hallinto-oikeus arvioi, onko yleiskaavaa
pidettava ilmeisen vanhentuneena ja onko yleiskaavasta poikkeamiseen ollut tasta lahtékohdasta
perusteltu syy. Taman jalkeen oli korkeimman hallinto-oikeuden mukaan viela arvioitava, sopeutuuko
asemakaava yleiskaavan kokonaisuuteen ja tayttddkod asemakaava riittavalla tavalla yleiskaavan
sisaltdvaatimukset.

Korkein hallinto-oikeus totesi oikeudellisena arvionaan liittyen yleiskaavan vanhentuneisuuden arviointiin
asemakaavamuutoksen yhteydessa seuraavaa:

“..seké erityisesti alueella voimassa olleen yleiskaavan vahvistamisesta kulunut aika, yleiskaavan
vahvistamisen jalkeen maakuntakaavaan ja aluetta koskeviin strategisiin suunnitelmiin tehdyt
muutokset seké lilkenteesta johtuvien meluhaittojen lisdantyminen, korkein hallinfo-oikeus katsoo
selvitetyksi, ett§ yleiskaava on asemakaavaa ja asemakaavan muutosta laadittaessa ollut maankéytto-
ja rakennuslain 42 §:n 4 momentissa tarkoitetulla tavalla ilmeisen vanhentunut ja yleiskaavasta
poikkeamiseen on ollut perusteltu syy”.

Edelleen korkein hallinto-oikeus totesi kyseisessa paatoksessaan liittyen kysymykseen asemakaavan
sopeutumisesta yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavan sisaltdvaatimusten tayttymisesta seuraavaa:
“...asemakaavaratkaisun vaikutuksia on kaavaa laadittaessa maankéaytto- ja rakennuslain 9 §:n
mukaisesti riittdvasti selvitetty. Nadiden selvitysten pohjalta maankaytts- ja rakennuslain 39 §:n mukaisten
yleiskaavan siséltévaatimusten tdyttyminen on maankéytto- ja rakennuslain 42 §:n 4 momentissa
edellytetylla tavalla myds asianmukaisesti arvioitavissa. Korkein hallinto-oikeus toteaa, etté
asemakaavaratkaisussa on samoin kuin yleiskaavassa osoitettu aluevarauksia seka asuinrakentamiseen
etté virkistyskayttéén. Tamén vuoksi ja kun otetaan huomioon, ettd asemakaavan aluevarausten
sijoittamiseen yleiskaavasta poikkeavasti on ollut maankéaytéllisesti hyvédksyttéviét perusteet,
asemakaavan on katsottava sopeutuvan yleiskaavan kokonaisuuteen. Asemakaavaa laadittaessa
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on otettu riittdvélla tavalla huomioon yleiskaavan siséltévaatimukset myds siltd osin kuin on kyse
virkistykseen soveltuvien alueiden riittédvyydest&”.

4. Valittajan vaitteeseen rakennusmassan ja mittakaavan soveltumattomuudesta ymparistoon

Kaavatydn yhteydessa on laadittu asemakaavamuutoksen maisemaselvitys ja maisemavaikutusten
arviointi (27.2.2025), jota on taydennetty varjostustutkielmalla (2.6.2025). Selvitykset ovat
kaavamateriaalin liitteend. Selvityksissa on tutkittu asemakaavan mahdollistaman rakentamisen
vaikutuksia maisemaan ja ymparistdén. Luonnonmaan taajamarakenne on tiivistymassa ja lahialueelle
on rakennettu runsaasti uutta vakituista ja loma-asumista. Esimerkiksi asemakaavamuutosalueen
l&heisyydessa on uudehkoja asutuskeskittymia Isokylantien ja Santalantien varsilla. Muutoinkin alueella
ollut vanha maatalouteen painottunut toiminta on vaistynyt vuosien saatossa. Isokylan vanha tilakeskus
on jo nykyisin Kultaranta Resortin kaytdssa. Alueella ei enda juurikaan ole perinnemaisemaan
yhdistettavaa maanviljelysta, vaan maisemaa hallitsee laaja golfkentta, joka sijoittuu suunnitellun hotelli-
ja hyvinvointikeskuksen etela- ja pohjoispuolelle.

Maisemaselvityksen mukaan hotellihanke poikkeaa ymparistdon rakentamisesta muuttaen Iahimaisemaa,
mutta sen vaikutus kaukomaisemassa on vahainen. Valtakunnallisesti arvokkaille rakennetun ympéariston
alueille hanke ei nay lukuun ottamatta korkeita paikkoja. Hotelli nakyy Luonnonmaan metsaisen siluetin
ylla Kultarannan tornista, Naantalin kirkon tornista ja Vanhakaupungin etelapuolisilta Kuparivuoren
kallioilta. Merkitys vahenee etaisyyden kasvaessa. Luonnonmaan maisema on muuttunut ja se tulee
edelleen muuttumaan tulevaisuudessa, joten hotelli- ja hyvinvointikeskuksen maisemavaikutukset tulee
suhteuttaa laajempaan, jo tapahtuneeseen ja tulevaisuudessa tapahtuvaan, muutokseen.

Maisemaselvityksessa ja maisemavaikutusten arvioinnissa esitetdan keinoja vaikutusten
vahentdmiseksi. Arvioinnin mukaan l1ahiymparistdn kasvillisuutta tulee sailyttda. Arvioinnissa suositellaan
hotellimassan rikkomista porrastamalla ylimpia kerroksia ja niveltamalla rakennusmassaa seka
kiinnittdmaan huomiota rakennuksen julkisivun variin ja materiaaleihin seka alueen valaistukseen.
Lisaksi todetaan, etta viitesuunnitelmassa esitetyn rakennuksen taittuva massa ja polveileva kattomuoto
sovittaa suuren rakennusmassan paremmin niin kaukomaiseman siluettiin kuin lahimaiseman nakymiin.
Maisemavaikutusten arvioinnissa esitettyja vaikutuksia ja keskeisimmat suositukset on huomioitu
riittavalla tavalla kaavamaarayksissa. Asemakaavassa annetaan maarayksia korkealaatuisesta
arkkitehtuurista ja rakentamisen maisemaan sopeuttamisen keinoista.

Turun alueella on vastaavan kokoluokan hotelli-, asumis- ja tyopaikkarakennuksia meren ja rannan
laheisyydessa. Kyseessa olevan kaltainen hotellitoiminta vaatii riittdvasti huoneita ja se maarittelee
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hankkeen vahimmaiskoon, jonka ymparistovaikutuksia minimoidaan kerrosluvulla, rakennusoikeudella ja
yksityiskohtaisilla asemakaavamaarayksilla.

5. Valittajan vaitteeseen vaikutusarvioinnin puutteellisuudesta ym.

Asemakaavan kaavaselostuksessa kuvataan kaavamuutoksen aiheuttamia vaikutuksia riittavissa
maarin.

Kaavaselostuksessa arvioidaan kaavan vaikutuksista matkailupalveluihin seuraavasti: Uusi hotelli- ja
hyvinvointikeskus tuo merkittavan vaikutuksen Luonnonmaan ja Naantalin seudun matkailupalvelutason
kasvamiseen. Hanke tuo myoés lisda tyopaikkoja.

Hankkeen vaikutuksia nykyiseen Naantalin matkailuelinkeinoon voidaan siis pitaa positiivisina,
Kultaranta Resort on hyvin potentiaalinen alue uusille matkailupalveluille. Sweco Oy:n kevaalla 2025
Turun seudun matkailuorganisaatio Visit Turku Archipelago Oy:lle laatiman “Matkailun nykytila-analyysi
ja skenaariot 2026-2035"-selvityksen mukaan Kultaranta Resortin kehittdminen kuuluu Turun seudun
keskeisiin matkailuhankkeisiin. Selvityksessa kaytiin lavitse nelja eri kasvuskenaariota seudun matkailun
suhteen “Flat Growth”-, “Moderate Growth”-, “Double Growth”-, "Intense Growth’-skenaariot. Hankkeen
arvioidaan toteutuvan jo selvityksen “Moderate Growth’-skenaariossa. Tama skenaario pitaa sisallaan
Kultaranta Resortin kehittymisen lisdksi Turun Ratapiha Areenan toteutumisen. Selvityksen mukaan
hotelli- ja hyvinvointikeskus on matkailupalvelujen karkihankkeita Turun seudulla.

Visit Turku Archipelago Oy:n toimitusjohtaja on julkisesti todennut, ettd Turun seudulla tarvitaan lisda
hotellikapasiteettia, jotta kasvava tapahtuma- ja matkailukysynta pystyttaisiin kattamaan (Turun Sanomat
2.1.2025).

Alueidenkayttolaki ei edellyta eikd sen mukaisiin vakiintuneisiin vaikutusten arviointikaytantoihin kuulu
arviointi siina maarin, etta asemakaavan tulisi ottaa kantaa markkinoiden kilpailutilanteeseen
hotellihankkeen mahdollisen valmistumisen jalkeen. Turun seudulla on tunnistettu olevan potentiaalia
uusille, korkealuokkaisille matkailu- ja majoituskohteille. Talla asemakaavamuutoksella luodaan
mahdollisuus matkailupalvelujen tarjonnan lisdamiselle, mika on kaavan tuottama positiivinen vaikutus.
Asemakaavan laadinnan yhteydessa ei ole tarpeen arvioida sitd, miten eri matkailupalvelujen tuottajat
tulevat parjaddmaan hotellihankkeen toteutuessa. Kilpailutilanteen arvioiminen sen jalkeen, kun hotelli on
mahdollisesti toteutunut, ei sisally kaavan laadinnan yhteydessa selvitettaviin asioihin. Luonnonmaan
alue tulee kasvamaan ja kehittymaan Rymattylantien molemmin puolin asumisen ja matkailun alueena,
mika perustelee kaavaratkaisua.

Yhteenveto

Edella esitetyin perustein Naantalin kaupunki vaatii, etta valitus hylatdan aiheettomana seka pyytaa, etta
hallinto-oikeus kasittelee valituksen kiireellisena AKL 188 §:n 2. momentin mukaisesti yhteiskunnallisesti
merkittdvaksi katsottavana asemakaavana.
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