Tekninen lautakunta §79 22.08.2018
Tekninen lautakunta §18 06.03.2019

Kailon asemakaavamuutos
425/10.03.01/2018

Tekninen lautakunta 22.08.2018 § 79
Kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa 13.8.2018:

Kaupunginhallitus paatti 18.6.2018 (§250) kaynnistaa Kailon asemakaava-
muutoksen.

Asemakaavamuutoksesta on nyt laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma (OAS). OAS on liitteena.

LIITE A1, TEKLA 22.8.2018 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
Kaavamuutoksen tavoite

Kaavamuutoksella pyritdan turvaamaan Muumimaailman lahivuosien laa-
jentumistarpeet seka samalla sailyttdmaan saaren koillisosan virkistyskayt-
tomahdollisuuksia. Tavoitteena on laajentaa matkailuun varatun kortteli-
aluetta pohjoiseen osayleiskaavan mukaisesti. Samalla tutkitaan nykyisen
matkailualueen rakennusoikeuden lisdamista. Kaavatyon yhteydessa tar-
kastellaan my6s saaren pohjoisosan kayttétarkoitusta ja muitakin saaren
asemakaavamerkintdja voidaan tarkistaa.

Lahtokohdat

Kaavamuutosalue on Kailon saari, joka on noin 250 metrin paassa mante-
reesta, kevyen siltayhteyden paassa. Kailo on Vanhankaupungin laheisyy-
dessa ja noin kilometrin paassa Naantalin keskustasta.

Alue on nykyisen asemakaavan mukaisessa kaytdssa. Alueella toimii Muu-
mimaailma Oy seka kesateatteri Emma. Alueella on myo6s tenniskenttia, ui-
maranta sekd muuta virkistysaluetta. Alueella on asemakaavan mukaisia
rakennuksia. Alueella on arvokasta luontoa ja se kuuluu maakunnallisesti
arvokkaaseen maisema-alueeseen.

Suunnittelualueen maa-alueen pinta-ala on noin 11,5 hehtaaria.

Maa-alue on kokonaan kaupungin omistuksessa, suuri osa siitd on vuok-
rattu Muumimaailma Oy:lle.

Muutosalue kuuluu Manner-Naantalin osayleiskaavan alueeseen. Yleiskaa-
vassa matkailupalvelujen aluetta (RM) on laajennettu nykyisestaan, tarkoi-
tuksena mahdollistaa Muumimaailman laajennustarpeet. Yleiskaava ohjaa
asemakaavoitusta. Muutosesitys on Manner-Naantalin osayleiskaavan
mukainen.

Koska muutos kaynnistyy alueen haltijan esityksesta, kaavan laatimisesta



ja kasittelysta aiheutuvat kustannukset peritddan Muumimaailma Oy:lta. He
ovat sitoutuneet niiden maksamiseen hakemuksessaan.

Selvitykset

Alueelle on laadittu runsaasti taustaselvityksia Manner-Naantalin osayleis-
kaavan laatimisen yhteydessa. Asemakaavatyon yhteydessa paivitetaan
saaren luontoselvitys.

Asemakaavoituksen vaiheet, aikataulu ja paatoksenteko

Aloite asemakaavan muuttamisesta on tullut alueen toimijalta, Muumimaa-
ilma Oy:lta. Kaupunginhallitus paatti 18.6.2018 (§250) kaynnistaa alueen
asemakaavamuutoksen. Kailon asemakaavamuutoksen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (OAS) on laadittu 13.8.2018 ja sita taydennetaan tarvit-
taessa.

Kaupunginhallituksen paatdksessa tavoitteena on ettd kaavamuutos saa-
taisiin valtuuston kasittelyyn kesdan 2019 mennessa.

Tavoitteena on etta:

o asemakaavaluonnos laaditaan syksyn 2018 aikana
o asemakaavaehdotus laaditaan kevaan 2019 aikana
o kaavamuutos tulee valtuuston kasittelyyn kesaan 2019 mennessa.

KOKOUSKASITTELY

Merkittiin, ettd kaupunginarkkitehti Oscu Uurasmaa osallistui
kokoukseen taman asian kasittelyn ajan.

Kaisa Vallavuoren esityksesta ja Heikki Lindgrenin kannatta-
mana paatettiin tdydentaa paatésehdotusta seuraavasti:

Lautakunta esittaa, etta jatkokasittelyn yhteydessa otetaan
huomioon paarakennuksen ja saunan kayttékuntoon saatta-
minen, sekd uimamahdollisuuden ja nuotiopaikan kayton tur-
vaaminen.

TEKNINEN JOHTAJA:

Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 13.8.2018 paivatyn
Kailon asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelman.

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Tekninen lautakunta merkitsee tiedoksi 13.8.2018 paivatyn
Kailon asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelman.

Lisaksi lautakunta esittaa, etta jatkokasittelyn yhteydessa ote-
taan huomioon paarakennuksen ja saunan kayttékuntoon
saattaminen, seka uimamahdollisuuden ja nuotiopaikan kay-



ton turvaaminen.
Tekninen lautakunta 06.03.2019 § 18

Kaavoitusarkkitehti Kirsti Junttila 26.2.2019:

Kailon asemakaavamuutos on kaynnistynyt kaupunginhallituksen paatok-
sella 18.6.2018 (§250). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli teknisen
lautakunnan kasittelyssa 22.8.2018 §79. Kaavamuutos on kuulutettu vireil-
le 15.2.2019. Aloite asemakaavan muuttamisesta on tullut alueen toimijal-
ta, Muumimaailma Oy:ltd. Voimassa oleva asemakaava on vuodelta 2003.

Alueen luontoselvitys on tehty kesalla 2018 /Suomen Luontotieto Oy. Kaa-
valuonnoksesta on neuvoteltu ymparistdpaallikon kanssa 11.2.2019 ja ra-
kennustarkastajan kanssa 20.2.2019. Myds Muumimaailma Oy:n hallitus
on tarkastellut alustavaa luonnosta kokouksessaan helmikuussa 2019.
Osalllisuus- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 22.2.2019.

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Kaavamuutoksella pyritdan turvaamaan Muumimaailma Oy:n I&hivuosien
laajentumistarpeet sekd samalla sailyttdmaan saaren pohjoisosan yleinen
virkistyskaytto ja saaren eteldosat yleisena virkistysalueena, jolla ymparisto
suojellaan. Tavoitteena on laajentaa matkailuun varattua korttelialuetta
pohjoiseen Manner-Naantalin osayleiskaavan mukaisesti. Samalla tutki-
taan nykyisen matkailualueen ja saaren pohjoisosan rakennusoikeuden li-
sdamista. Kaavatyon yhteydessa tarkastellaan myds saaren pohjoisosan
kayttdtarkoitusta ja muitakin saaren asemakaavamerkintéja voidaan tarkis-
taa.

Suunnittelun lahtékohdat
Voimassa oleva asemakaava ja sen toteutuminen

Alue on nykyisen, 2003 vahvistuneen asemakaavan mukaisessa kaytossa.
Alueella toimii Muumimaailma Oy ja kesateatteri Emma saaren keskiosaan
sijoittuvalla matkailualueella (RM -1). Rakennusoikeutta on kaytetty

1 872 k-m2. Saaren muu alue on retkeily- ja ulkoilualuetta (VR-1), jolle voi
sijoittaa rakennuksia ja rakenteita erikseen osoitetuille rakennusaloille. Tal-
1& alueella on tenniskenttia, uimaranta huoltotiloineen ja kaupungin virkis-
tyskaytossa oleva rakennus ja rantasauna. Saaren eteldosat on osoitettu
retkeily-ja ulkoilualueeksi (VR), jolle ei ole sallittu rakentamista. Koko saari
on edelleen asukkaiden virkistyskaytossa joitakin rajattuja sulkemisaikoja
lukuun ottamatta.

Yleiskaava

Kaavamuutosalue kuuluu Manner-Naantalin osayleiskaavan alueeseen.
Siind matkailupalvelujen aluetta on laajennettu nykyisestd mahdollistamaan
Muumimaailma Oy:n laajenemistarpeet. Myds Vanhankaupungin puoleinen
vesialue Kailon sillan etelapuolella on osoitettu osayleiskaavassa
maa-alueena matkailualueen yhteyteen.

Suunnittelualue on osoitettu osayleiskaavassa matkailupalvelujen alueeksi



(RM /s), retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR/s), seka retkeily- ja ulkoilualueeksi,

jolle saa rakentaa virkistyskayttoa palvelevia pienehkéja rakennuksia tai ra-
kennelmia (VR-1/s). Alueet on merkitty /s-merkinnalla alueiksi, joilla ympa-

ristd sailytetaan.

Saaren eteldosaan on osoitettu LsL 29 § mukainen luonnonsuojelualue
(S-1), seka MeL 10 §:n mukainen kalliometsa (luo-2/23). Saaren koillis-
osassa sijaitsee MeL 10 §:n mukainen paikallisesti arvokas lehtometsa
(luo-2/47) ja saaren keskiosassa etelarinteen keto ja niityt (luo-2/62).

Kevyenliikenteen yhteys on osoitettu Vanhankaupungin rantaan ja kevyen-
likenteen yhteystarve Kailosta Jakoluotoon ja edelleen Hiippaan. Niiden
yhteyteen on merkitty venesatama-alueet.

Alue on merkitty maakunnallisesti avokkaaksi maisema-alueeksi.
Maanomistus ja vuokrasopimus

Maa-alue on kokonaan kaupungin omistuksessa, suuri osa siitd on vuok-
rattu Muumimaailma Oy:lle. Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollis-
taa Muumimaailma Oy:n laajentuminen nykyisen alueen pohjoispuolelle ja
tarkistaa mydhemmin vuokrasopimusta asemakaavan mukaisesti. Pohjois-
osan niemen rakennusten ja toiminnan uusiutuminen tarkastellaan vuokra-
sopimuksen paivityksen yhteydessa.

Liikenne ja kunnallistekniikka
Kailon saari kuuluu kunnallisteknisten verkostojen piirin.

Saari on yhteydessa Vanhankaupungin rantaan kevyen ponttoonisillan vali-
tyksella. Silta palvelee ainoastaan jalankulku- ja huoltoliikennetta. Sillalla
on voimassa 8 tonnin painorajoitus, mika tarkoittaa kaytanndssa liikenteen
rajoittamista pakettiautotyyppisten ajoneuvojen kayttéon. Mikali saaren toi-
minnan laajeneminen rakennusoikeuden sallimassa maarassa edellyttaa
huoltoajoneuvoliikenteen lisdamista, tulee sen ajoittua Muumimaailman au-
kioloajan ulkopuolella. Kailon saaren toiminnan edellyttamaa asiakaspysa-
kodintia ei ole mahdollista osoittaa Vanhankaupungin rantaan, vaan se on
jarjestetty kaukopysakaintind kayttaen heilurilikenteessad "muumibussia” ja
kaupunkijunaa.

Asemakaavaluonnos

Kailon kaavamuutoksen laatimista ohjaa Manner-Naantalin osayleiskaava,
joka on tullut lainvoimaiseksi 4.10.2018.

Kaava-alueen maapinta-ala on 10 ha ja vesialuetta on 4.6 ha.
Saaren arvokkaat luontokohteet
1. Etelarinteen keto ja niityt

Etelarinteen keto ja niityt sijaitsevat Muumimaailman keskeisella toi-
minta-alueella. Alue on osoitettu /s-merkinnalla.



2. Katajaketo

Saaren kaakkoiskulmassa on pylvaskatajaa kasvava keto, joka
edustaa luonnonsuoijelulain 29 §:n tarkoittamaa katajaketo-luonto-
tyyppia. Alue on osoitettu luonnonsuojelualueena /sl-merkinnalla.

3. Avokallio

Kailon saaren eteldreunan kalliot ovat sailyneet kohtuullisen luonnon-
tilaisina. Alueen maisema-arvojen takia rakentamista kallion laella
tulee valttaa ja alue on osoitettu /s-merkinnalla.

4, Pohjoisrannan lehdot

Saaren pohjoisrannalla, tenniskenttien takana on melko luonnonti-
laista lehtoa. Rannan lehtoalue olisi hyva jattda rakentamisen ulko-
puolelle. Kaavamerkintana on /s.

Suuri osa rannoista on rajattu merkinnalld, jonka mukaan luonnollinen ran-
taviiva on sailytettava.

Alueella on myo6s puustoltaan sailytettavia kohtia erillisella merkinnalla.

Lisdksi saaren itdrantaan on merkitty istutettava suojaava puurivi estdmaan
kahvilan huoltotilojen ja huoltoautojen nakymista saaren ulkopuolelle Van-
hankaupungin rantaan.

Kaavan aluevaraukset

Paaperiaate kaavamuutoksessa on sijoittaa uusi rakentaminen saaren si-
saosiin.

Saaren keskiset alueet, yhteensa 5,8 ha, on osoitettu matkailua palvele-
vien rakennusten korttelialueeksi (RM-1). Alueelle saa rakentaa alueen toi-
mintaa palvelevia rakennuksia ja rakennelmia erikseen osoitetuille raken-
nusaloille.

Oleva rakennuskanta sijoittuu eteldisemman rakennusalan (r-1) - alueelle
ja teatteri (r-4) -alueelle. Muumitalon rakennus dokumentoidaan mutta ei
osoiteta suojelumerkintaa.

Uutta rakentamisaluetta (r-1) on osoitettu nykyisen Muumimaan alueen
pohjoispuolelle matkailualuetta laajentamalla. Rakennusoikeutta on osoitet-
tu matkailun (RM-1) (r-1)-alueille yhteensa 2 000+1 100 k-m? seka teatte-
ria koskevalle (r-4)-alueelle 100 k-m?, lisdys on yhteensa 1 500 k-m?.

Saaren pohjoisosa ja luoteisosan niemi, yhteensa 2 ha, on osoitettu retkei-
ly- ja ulkoilualueeksi (VR-1). Alueelle saa rakentaa alueen toimintaa palve-
levia rakennuksia ja rakennelmia erikseen osoitetuille rakennusaloille. Talle
alueelle sijoittuvat rakentamisen alueet (r-1) ja (r-6) saaren pohjoisosan
niemeen, nykyisen saunarakennuksen ymparistdoon avautuen niemen ete-
larannan suuntaan. Rakennusoikeutta on osoitettu 650 k-m?, lisays on



150 k-m2. Saunarannan (r-1)-alueen edustalla vesialueella on merkinta
(vla)-alue, jolle saa sijoittaa virkistyskayttoa palvelevia rakennelmia.

(RM-1) ja (VR-1) alueiden erikseen osoitettujen rakennusalojen kaava-
maaraykset ohjaavat rakentamista seuraavasti:

o r-1 rakennukset / korkeus enintdan 7 m maastosta ja julkisivun pi-
tuus enintdan 10 m
. r-2 rakennelmat / korkeus enintddn 4 m maastosta ja julkisivun pi-

tuus enintdan 8 m
r-4 teatteri / korkeus puuston latvuston alapuolelle

o r-5 lipunmyynti / korkeus enintdan 4 m maastosta

o r-6 niemelle rakentaminen / korkeus enintddn 14 m merenpinnasta ja
ylin lattiapinta enintaan +8.00

Yleiset maaraykset

o Yleisissa maarayksissa todetaan, etta (r-2)-alueelle voidaan sijoittaa
yksi majakkarakennelma, jonka korkeuden tulee jaada puuston lat-
vuston alapuolelle.

Mikali majakka halutaan varustaa valotunnuksella ja merkita se meri-
korttiin, tulee siitéd neuvotella merenkulkuviranomaisen kanssa ja
kaupungin ottaa majakka hoidettavakseen.

o Puiden kaataminen saarella edellyttda rakennusvalvonnan maisema-
tyblupaa.

o VR-1-alueelle voidaan tehda uimapaikka.

o RM-1-alueen aitatyypistd on annettu maarays, jossa kuvataan aidan

rakennetta ja varitysta.

Saaren eteldosat on osoitettu retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR/s), jolla ympa-
ristd sailytetdan. Alueelle ei ole osoitettu rakentamista tai rakenteita.

Suunnittelualueen itapuolinen alue, laajuudeltaan 3,3 ha, on osoitettu vesi-
alueeksi (W).

Liikenne ja yhdyskuntatekniset alueet

Saarelle on osoitettu reitit ainoastaan jalankululle ja huoltoliikenteelle. Saa-
ren pohjoisrannalle on merkitty ohjeellisesti yleiselle jalankululle ja huoltolii-
kenteelle osoitettu uusi reitti. Muumimaailman alueelle on osoitettu alueen
sisainen jalankululle ja huoltoliikenteelle merkitty reitti. Saaren eteldosan
virkistysalueelle on merkitty paasy itdrannan kautta. Kailon silta on tarkoi-
tettu edelleen jalankulku- ja huoltoliikenteelle. Saaren pohjoisrannalle on
merkitty laituri.

Jateveden pumppaamot on merkitty uimarannan pohjoispuolelle ja Muumi-
maailman itdpuolelle. Molemmilta pumppaamoilta on osoitettu vesialueille
varaukset johtoa varten. Muuntamoa varten varattu alue sijoittuu Kailon sil-
lan paahan saaren itdisimpaan rantaan.



Kaavan vaikutukset
Saaren virkistysaluekaytto

Kailon luonne asukkaiden virkistysalueena muuttuu Manner-Naantalin
yleiskaavan mukaisesti.

Manner-Naantalin yleiskaava ohjaa asukkaiden yleisen virkistysalueen
saaren pohjoisosaan ja eteldosaan.

Asemakaavaluonnoksessa matkailukayttéon tarkoitettu alue laajenee ja
sen rakentamisen volyymi kasvaa.

Osayleiskaavassa on merkitty Kailosta Idhisaariin Jakoluotoon ja Hiippaan
kevyen liikenteen yhteystarve. Kaavamuutos mahdollistaa tdman yhteyden
kehittamisen tulevaisuudessa.

Vaikutus maisemaan ja ymparistoon

Kailon saaren asema maisemakuvassa on edelleen suunnittelua ja raken-
tamista ohjaava tekija toimintojen ja lisdrakennusoikeuden sijoittumisessa.

Kaavamaaraysten tarkoituksena on ohjata alueen rakentaminen saaren si-
sdosiin siten, etta tarkedan maisema-alueeseen kuuluvan saaren silhuetti
ja laajalle nakyvat ranta-alueet sailyvat edelleen arvokkaan maiseman osi-
na. Lisaksi rakennetun ymparistdn osalta Naantalin Vanhankaupungin ra-
kennushistoriallisesti arvokkaan ranta-alueen tulee olla hallitseva rakennet-
tu ymparisto talla alueella. Kailon rakentamisen keskittyessa saaren sisa-
osiin sailyy muumilaakson salaperaisyys, joka aukeaa kavijalle vasta saa-
reen saavuttaessa.

Yritysvaikutukset

Muumimaailman sailyminen Naantalin matkailun vetovoimatekijana luo tyo-
paikkoja seka rakentamisaikana etta toiminnan sesonkiaikoina alueelle.

Tonttijako vahvistuu tdman kaavamuutoksen yhteydessa korttelissa 39.

Kailon luontoselvitys 2018, 22.2.2019 paivatty osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma seka 25.2.2019 paivatty kaavaluonnoskartta oheistetaan.

LITTEET A6-A8, TEKLA 6.3.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
TEKNINEN JOHTAJA:
Tekninen lautakunta paattaa, etta 25.2.2019 paivatysta Kai-
lon asemakaavamuutoksen valmisteluaineistosta varataan
osallisille maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukai-
nen tilaisuus mielipiteen esittdmiseen. Kaavamuutosluonnok-

sesta pyydetaan seuraavat lausunnot:

Varsinais-Suomen liitto



Varsinais-Suomen ELY-keskus / Ymparistd ja luonnonvarat
seka liikennevastuualue

Varsinais-Suomen maakuntamuseo

Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

Naantalin Energia Oy

Ymparistd- ja rakennuslautakunta

Vanhankaupungin toimikunta

Presidentin kanslia

Liikenne- ja viestintavirasto Traficom ja Vaylavirasto

TEKNINEN LAUTAKUNTA:

Teknisen johtajan ehdotus hyvaksyttiin.



