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LAUSUNTOPYYNTO
Hallinto-oikeus pyytaa oheisen valituksen johdosta
1) hankkimaan valtuuston lausunnon ja

2) liittdmé&én asiakirjoihin

- virillisen kaavakartan ja kaavamaéraykset, joissa on valtuuston
hyviksymismerkinti

- kaavaselostuksen lopullisessa muodossaan ja kaikkine liitteineen
- voimassa olevan kaavan méarayksineen

- otteen yleiskaavasta

- otteen maakuntakaavasta

- mahdolliset luonto- ja ympiristovaikutusselvitykset

- kaikki asiassa hankitut lausunnot

- kaikki asiassa tehdyt muistutukset

- muut asian kisittelyssd kertyneet tai sithen liittyvit asiakirjat sekd

3) siséllyttimain lausuntoon luettelon lausunnon liitteend olevista
asiakirjoista, jotta asianosainen saa myShemmin vastinepyynnén yhteydessi

tietoonsa hallinto-oikeudessa olevan oikeudenkdyntiaineiston.

Liséksi hallinto-oikeus pyytdd ilmoittamaan asiasta tarvittaessa lisétietoja
antavan henkilén nimen ja yhteystiedot.

Asian valmistelusta hallinto-oikeudessa vastaa Kari Hartzell.

Tami ldhete liitteineen sek edelld pyydetyt asiakirjat on palautettava
viimeistididn 25.05.2020.
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Turun hallinto-oikeus
Sairashuoneenkatu 2-4
20101 Turku

Turun hallinto-oikeudelle

Asia

Valittaja

Valitus

Valitus Naantalin kaupunginvaltuuston pé&étoksesta 3.2.2020 § 1
koskien Kailon (kaavatunnus  Ak-364) asemakaavamuutosta
(425/10.03.01/2018), jonka kaupunginhallitus on pé&atoksellaan
10.2.2020 § 41 pannut taytantoon.

Naantalin Vanhankaupungin Asukasyhdistys ry
Y-tunnus: 3075699-2

Kotipaikka: Naantali

Toimiala: edistda ja kehittéa vanhan kaupungin asukkaiden yhteistyta,
edistdd asukkaiden viihtyvyytta seka@ vaalia kulttuuriperintda,
rakennuskantaa ja ymparistda.

Toimialue: Naantali

(Jaljempana myds "“Valittaja”™)

VYaatimukset

Valittaja vaatii, ettd hallinto-oikeus kumoaa Naantalin kaupunginvaltuuston
paatdksen Kailon asemakaavamuutoksen hyvaksymisestd lainvastaisena ja
velvoittaa kaupunginvaltuuston  palauttamaan  asemakaavaehdotuksen
valmisteluun ja maaraa taytantéonpanokiellon asiassa.

Lisaksi Valittaja vaatii, etta hallinto-oikeus velvoittaa Naantalin kaupungin
korvaamaan Valittajan oikeudenkayntikulut hallinto-oikeudessa 2 200 eurolla
ja arvonlisédveron osuudella laillisine korkoineen,

Paatos ja muutoksenhakuaika

Taustaa

P&&tos on toimitettu Valittajalle ja asetettu nahtéville 3.2.2020, joten viimeinen
paivd muutoksenhaulle on 11.3.2020 (Liite 1).

Kaavamuutosalue on Kailon saari, joka sijaitsee noin 250 metrin péédssa
mantereesta, yhteydessa Vanhankaupungin rantaan kevyen ponttoonisillan
valityksella, ja noin kilometrin paassa Naantalin keskustasta. Silta palvelee
ainoastaan jalankulku- ja huoltoliikennetta.

Maakuntakaavassa alue on merkitty loma- ja matkailualueeksi, (R). Merkinnalla
osoitetaan loma-asumiselle ja matkailua palveleville toiminnoille varatut
seudullisesti merkittavat alueet.
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Alue on nykyisen, 2003 vahvistuneen asemakaavan (Ak-269) mukaisessa
kaytdssa. 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. Talla
alueella on tenniskenttia, uimaranta huoltotiloineen ja kaupungin
virkistyskdytossa oleva rakennus ja rantasauna. Saaren eteldosat on osoitettu
retkeily-ja ulkoilualueeksi (VR), jolle ei ole sallittu rakentamista.

Alueella on arvokasta luontoa ja se kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen
maisema-alueeseen.

Lahtokohtana alueen tulevan kayttotarkoituksen arvioinnille on pidettava
alueen oikeusvaikutteisessa kaavassa osoitettua kayttotarkoitusta ja aluetta
koskevia kaavamaarayksida. Maakuntakaavan ja yleiskaavan ohjausvaikutukset
ovat asemakaavaa heikommat, mutta myds vyleispiirteisten kaavojen
aluevaraukset ja kaavamaardykset saattavat asettaa reunaedellytyksia
ymparistolupaa edellyttavalle toiminnalle.

Suunnittelualueen maa-alueen pinta-ala on noin 10 hehtaaria. Vesialuetta
kaavamuutoksessa on mukana 5 ha. Muutosalue kuuluu Manner-Naantalin
osayleiskaavan alueeseen. Osayleiskaavassa matkailu-palvelujen aluetta (RM)
on laajennettu nykyisestdaan, tarkoituksena mahdollistaa Muumimaailman
laajenemistarpeet ja sdilyttda saaren koillisosa asukkaiden virkistyskaytossa.

Suunnittelualue on osoitettu osayleiskaavassa matkailupalvelujen alueeksi (RM
/s), retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR/s), seka retkeily- ja ulkoilualueeksi, jolle
saa rakentaa Vvirkistyskdyttéd palvelevia pienehkdjé rakennuksia tai
rakennelmia (VR-1/s). Alueet on merkitty /s-merkinndlld alueiksi, joilla
ymparistd sdilytetdan. Saaren eteldosaan on osoitettu LsL 29 § mukainen
luonnonsuojelualue (S-1), sekd MeL 10 §:n mukainen kalliometsa (luo-2/23).
Saaren koillisosassa 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
kevyenliikenteen yhteystarve Kailosta Jakoluotoon ja edelleen Hiippaan. Niiden
yhteyteen on merkitty venesatama-alueet. Myds Vanhankaupungin puoleinen
vesialue Kailon sillan eteldpuolella on osoitettu osayleiskaavassa maa-alueena
matkailualueen yhteyteen.

Suunnittelualueella on saaren kaakkoiskulmassa yksi luonnonsuojelulailla
suojeltu (29 §) katajaketo-luontotyyppi, jonka ketolajisto on edustava.
Rajauspddtés LTA 203421. Diaarinro LOS-2007-L102-253. Metsélain 10 §:n
tarkoittamia erityisen tarkeitd elinympéristéjd ovat uimarannan itdpuoleinen
tervaleppélehto sekd@ saaren l|ansipuoleinen avokallioalue. Alueella ei pesi
Lintudirektiivin liitteen I mukaisia lintulajeja, mutta saaren rantavesissa
saalistaa direktiivilajeihin kuuluvia kala- ja lapintiiroja. Kansallisessa
uhanalaisluokituksessa silmallapidettaviin lajeihin kuuluvalla rantasipilld on
reviiri alueella. Saaren lehto ja lehtipuuvaltaiset reunukset ovat riittavan suuria,
jotta lehtolinnuista satakieli ja lehtokerttu esiintyvat saarella. Alueella ei esiinny
liito-oravia. Alueen lepakkolajistoon kuuluu ainakin pohjanlepakko ja vesisiippa.
Viitasammakoita ei selvityksen ajankohdasta johtuen kyetty selvittdmaan,
mutta tutkijan mukaan alueen ruovikoissa viitasammakoita tuskin esiintyy.

Maa-alue on kokonaan kaupungin omistuksessa, suuri osa siitd on vuokrattu
Muumimaailma Oy:lle vuodesta 1993 lahtien. Kaavamuutoksella pyritaén
turvaamaan Muumimaailma Oy:n lahivuosien laajentumistarpeet seka samalla
sailyttamaan saaren pohjoisosan yleinen virkistyskaytté ja saaren eteldosat
yleisena virkistysalueena, jolla ymparistd suojellaan. Tavoitteena on laajentaa
matkailuun varattua korttelialuetta pohjoiseen Manner-Naantalin
osayleiskaavan mukaisesti. Samalla tutkitaan nykyisen matkailualueen ja
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saaren pohjoisosan rakennusoikeuden lisdamista. Kaavatyon yhteydessa
tarkastellaan myos saaren pohjoisosan kayttotarkoitusta ja muitakin saaren
asemakaavamerkintdja voidaan tarkistaa (Liite 1: Kailon asemakaavamuutos,
suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet).

Koko saari on toistaiseksi asukkaiden virkistyskaytossa talviaikana, pois lukien
syys- ja hiihtolomat. Muumimaailma Oy:n tavoite on saada toiminta
ymparivuotiseksi, jolloin asukkaat menettavat oikeuden kayttda Kailon saarta
kaytanndssa kokonaisuudessaan, silla VR-s suojeltavat alueet muodostuvat
jyrkista kallioista, joiden kayttd on kaytanndssa erittdin hankalaa eikd sovellu
lapsille, vanhuksille eika liikuntarajoitteisille.

Yhteistydosopimus ja Kailon vuokrasopimus

Kaupunginhallituksen 15.5.2017 (§ 219) hyvaksyman kaupungin ja
Muumimaailma Oy:n 8.6.2017 allekirjoittaman  yhteistydsopimuksen
(jaljempana "yhteistydsopimus”, Liite 2: todisteet 1 ja 1a) liitteend olevan
Kailon vuokrasopimuksen (jéljempana "Kailon vuokrasopimus”, “Kailon
vuokra/maankadyttdsopimus”, Liite 2: todiste 2) 11 kohdan mukaan:

"Wuokrakohde on yleisessa ulkoilu- ja virkistyskdytéssa muuna aikana kuin
Muumimaailman aktiivina kayttd- ja huoltosesonkina sekd valttaméattomien
turvallisuuteen liittyvien toimenpiteiden johdosta. Aukiolopdivind ja
huoltosesonkina seké valttamattémien turvallisuuteen liittyvien toimenpiteiden
johdosta Muumimaailma Oy:lla on oikeus sulkea Kailon saari y6ajaksi (klo 21-
07). Muumimaailma Oy:n aukioloajat ovat wvuonna 2020: 15.-23.2.
(hiihtoloma), kesaaikana 6.6.-23.8. ja syksylld 10.-11.10., 15.-18.10., 24.-
25.10. Muumimaailma Oy:n verkkosivujen mukaan,

https://www.muumimaailma.fi/kesa/aukioloajat-ja-hinnat
https://www.muumimaailma.fi/syksy
https://www.muumimaailma.fi/taikatalvi)

Kesdaikana, jolloin saaren uimaranta on ollut asukkaiden k&ytdssa, uimaranta
on jatkossa aincastaan Muumimaailma Oy:n kaytdssa lukuun ottamatta
muutamia pdivia kesdkuun alussa ja elokuun lopussa, elleivat kyseiset paivat
ole Muumimaailman sopimuksessa mainittua huoltosesonkia.

Kuten edelld on mainittu, kaavamuutoksella pyritddn turvaamaan
Muumimaailma Oy:n lahivuosien laajentumistarpeet sekad samalla sdilyttamaan
saaren pohjoisosan yleinen virkistyskayttd ja saaren eteldosat yleisena
virkistysalueena, jolla ympéristd suojellaan. Samalla tutkitaan nykyisen
matkailualueen ja saaren pohjoisosan rakennusoikeuden lisaamista. Kaavatyon
yhteydessa tarkastellaan my6s saaren pohjoisosan kayttétarkoitusta ja
muitakin saaren asemakaavamerkintéja voidaan tarkistaa (Kailon
asemakaavamuutos, suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet).

Kailon vuokrasopimuksen mukaan: Kaupunki on 8.6.2017 laaditussa
vuokrasopimuksessa varannut Muumimaailma Oy:lle aluelaajennusta varten
Manner-Naantalin yleiskaavassa matkailukayttéon osoitettavat RM-alueet, joko
muumitoiminnan laajentamiseksi tai muunlaisen vierailukohteen
perustamiseksi. Lisdalueiden osalta Muumimaailma Oy:n on esitettdva
etukdteen kaupungille suunnitelmat ja perusteet laajennusalueen tarpeesta.
Pohjoisosan niemen rakennusten ja toiminnan uusiutuminen tarkastellaan
erillisen, mydhemmin laadittavan vuokrasopimuksen yhteydessa.

Téama lienee ymmarrettdva niin, ettd pohjoisosan kayttétarkoitus muuttuu
asukkaiden kannalta epdedullisesti ja alueen toiminnan uusiutumista
tarkastellaan Muumimaailma Oy:n kanssa solmitun vuokrasopimuksen
paivityksen tai uuden sopimuksen laatimisen yhteydessa.
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Tama viittaa vahvasti siihen, ettd kaupunki on sitoutunut vuokraamaan myds
asukkaille jaavan VR-1 -virkistysalueen Kailossa Muumimaailmalle.
Asemakaavamuutoksessa mainitaan sillan rakentamisesta Kailon saaresta
Jakoluodon saareen, jotta Muumimaailma voi jatkossa laajentua sinne.
Pysyakseen laajentumaan Jakoluotoon, Muumimaailma tarvitsee kayttétnsa
kaupunkilaisille jéaavan VR-1 alueen, josta sillan voi ainoastaan rakentaa.

Asemakaavan tavoite on itsessaan ristiriitainen sen pyrkiessa turvaamaan
asukkaiden  virkistyskaytén, todellisuudessa poistamalla asukkaiden
virkistysmahdollisuudet kesdisin uimarannalla ja saaren sisdosissa,
tenniskentilld ja mahdollistamalla virkistyskaytdn ainoastaan jyrkilla kallioilla,
jonne kuljetaan pitkospuita pitkin, ja toisaalta sitomalla kaupungin
neuvotteluihin asukkaille nyt jadvan alueen vuokraamisesta Muumimaailmalle,
kun Muumimaailma ilmoittaa neuvotteluhalukkuudestaan, varmaankin
samoihin aikoihin, jolloin Muumimaailma paattda laajentua Jakoluotoon.

Kailon vuokrasopimus, kohta 8:

"Naantalin kaupunki sitoutuu myds neuvottelemaan lisdalueen vuokraamisesta
Kailon pohjoispuolen yleiskaavan mukaiselta  VR-alueelta,  mikali
Muumimaailma Oy esittdd neuvottelupyynnén aluetta koskeviin suunnitelmiin
perustuen.”

Kailon asemakaavamuutoshakemus lahti alueen toimijalta, Muumimaailma
Oy:lta heti osayleiskaavan voimaantulon jalkeen.

Muumimaailma Oy:lle on mydnnetty 1500 k-m2 lisda rakennusoikeutta Kailon
saareen eli sen rakennusoikeus saaressa on 3 372 k-m2. Nain mittava
lisarakentaminen on omiaan tuhoamaan saaren luonnon ja saarella esiintyvien
lajien reviirit. Muumimaailma Oy ei ole esittanyt Kailon vuokrasopimuksessa
vaadittuja suunnitelmia tai havainnekuvia tulevista rakennelmista asukkaiden
nahtévaksi.

Valittaja ei ole pyynndstdaan huolimatta saanut ndhdd Muumimaailma Oy:n
tekemaa asemakaavan muutoshakemuksen liitteena kaupungille toimitettua
suunnitelmaa. Kaupunki ilmoitti suunnitelman olevan salainen lain
viranomaisen toiminnan julkisuudesta (621/1999) 6 luvun, 24 pykélén, 1
momentin, 20 kohdan nojalla. Valittaja on tehnyt asiasta tietopyynndn
kaupunginhallitukselle. (Liite 2: todisteet 3 ja 3a)

Asiassa on nimenomaan kyse haittaa karsivien oikeuksien valvomiseksi
merkityksellisista tiedoista, silla edella mainitun 15.5.2017 § 219:ssa todetun
perusteella Muumimaailma Oy:lla on oltava RM-1 -alueelle valmiit
suunnitelmat, joista ei ole asukkaita tiedotettu missaan kaavaprosessin
vaiheessa. Valittaja pyytaa Turun hallinto-oikeutta velvoittamaan Naantalin
kaupungin toimittamaan kaupunginhallituksen 18.6.2018 kokouksen §250
oheismateriaalina olevaa “Muumimaailman laatima alustava suunnitelma
laajennusalueesta" —asiakirjan.

1. Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteiden vastaisuus

MRL (maankayttd- ja rakennuslaki 132/1999) 5 §:n mukaan alueiden kaytén
suunnittelun tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittavaan
vaikutusten arviointiin perustuen edistaa:

1) turvallisen, terveellisen, viihtyisdan, sosiaalisesti toimivan ja eri
vaestdryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttavan
elin- ja toimintaymparistéon luomista;

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kdyton taloudellisuutta;
2 a) riittavan asuntotuotannon edellytyksia, (29.12.2006/1441)
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3) rakennetun ympariston kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;
4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymistd;
5) ymparistdnsuojelua ja ymparistéhaittojen ehkaisemista;

6) luonnonvarojen saasteliasta kayttoa;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

9) elinkeinoeldman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun
kehittymistd; (6.3.2015/204)

10) palvelujen saatavuutta; seka

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestémistda seka erityisesti
joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia.

Asemakaavamuutos ei ole alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteiden mukainen
5 §:n, 1 momentin kohtien 1-2, 4-5 ja 9 osalta. Kohdan 1 osalta kaavamuutos
asettaa vdestdryhmista erityisesti lapset, vanhukset, liikuntarajoitteiset ja
vammaiset muita huonompaan asemaan jattamalla kaupunkilaisten kayttéén
padasiassa jyrkkia kallioita, jonne on tarkoitus kulkea pitkospuita tai vastaavaa
pitkin. Kaikkien asukkaiden ja turistien elinymparisté muuttuu vdhemman
viihtyisaksi, kun saaren helppokulkuiset virkistysalueet ja uimaranta eivét ole
jatkossa kaupunkilaisten vapaassa kdaytdssa. Rannalle pdasemiseksi joutuu
jatkossa maksamaan Muumimaailman sisaanpaasymaksun, n. 30 euroa. Tama
lisda eriarvoisuutta kaupunkilaisten ja muiden rantaa kayttavien keskuudessa;
kdyhimmilla ei ole muutoksen jalkeen varaa uimarannalle. Téma ei lisaa kohdan
2 alueiden kaytodn taloudellisuutta, silla Muumimaailman vuokra ei myoskaan
nouse asemakaavamuutoksen myota vuokrattavien alueiden osalta, vaan ne
sisaltyvat nykyiseen vuokraan. Mittava rakentaminen Kailon saaressa uhkaa
luonnon monimuotoisuuden sdilymistd. Kaavamuutos myds rajoittaa kilpailua
ja estdaa sen kehittymistd, sillda muutoksella vahvistetaan Muumimaailmalle
yksinoikeus harjoittaa mitd tahansa haluamaansa liiketoimintaa Kailossa, kun
muut potentiaaliset toimijat suljetaan alueen ulkopuolelle (Kailon
vuokrasopimus).

2. Kaavoitusmenettelyn puutteellisuus

MRL (maankaytté- ja rakennuslaki 132/1999) 9 §:n mukaan kaavan tulee
perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaessa
otetaan huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa madrin  selvitettédva suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia.

MRA (maankdyttd- ja rakennusasetus 895/1999) 1 §:n mukaan maankaytto-
ja rakennuslain 9 §:ssa tarkoitettuja kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon kaavan tehtdva ja tarkoitus, aikaisemmin tehdyt selvitykset seké
muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat. Selvitysten on annettava
riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat
valittbmat ja valilliset vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon,
2) maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,
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4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
liikenteeseen,

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun
ymparistéon.

6) elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen.

Asemakaavan valmistelun yhteydessa ei ole ollenkaan selvitetty kaavan
mahdollistaman Kailon ja Jakoluodon vélisen sillan ymparistovaikutuksia
esimerkiksi veden virtaamaan, nakdsyvyyteen tai kokonaisfosforin ja -typen
maaraan, Nunnalahti on matala poukama, joka rehevdityy helposti. Kahden
sillan puristuksessa olevan rannan pintaveden virtauksen muutoksia olisi
pitédnyt selvittda. Kailon VR-1 alueelle kaavailtujen vesialueelle rakennettavien
rakennelmien vaikutusta veteen ja vesialueella saalistavien lajien reviiriin ei ole
myoskaan selvitetty. Vaikutukset kaava-aluetta ympéardivaan luontoon on lain
mukaan myds selvitettava. (Liite 1; Liite 2, todiste 4)

Osittain vastaavassa tapauksessa Hameenlinnan HAO 26.11.2003 03/0583/2
toisena oikeuskysymyksena oli, oliko kaavaa laadittaessa selvitetty riittavasti
sen vaikutuksia myos kaava-alueen ulkopuolisten alueiden osalta.
Hallinto-oikeus katsoi, ettd asemakaava-alueen pieni koko, kaavan sisalto,
kaava-alueen sijainti pienten jarvien valiselld kannaksella sekd alueen
maisema-arvot huomioon ottaen kaavaa laadittaessa olisi tullut tarkastella
suunniteltua rakentamista jarvien ranta-alueiden mitoituksen, rantamaiseman,
vesiensuojelun ja riittavien yhtendisten rakentamattomien alueiden jattédmisen
kannalta. Kaavaselostuksessa tai muissakaan asemakaava-asiakirjoissa ei
kuitenkaan ollut tallaista tarkastelua. Tah&n nahden ei ollut mahdollista
arvioida, tayttiké kaava maankayttd- ja rakennuslain 73§:n sisdltévaatimukset,
maankaytté- ja rakennuslain  54§:n luonnonymparistén  vaalimisen
vaatimuksen ja 398:n 7-9 kohtien sisdltévaatimukset. Kaavan
hyvaksymispaatds kumottiin lainvastaisena.

Kohdan 3 mukainen luontoselvitys on viitasammakoiden osalta jatetty
tekematta.

Lepakoiden osalta luontoselvityksessa todettiin kohdassa 4.4 seuraavaa:

"Kaikki Suomessa esiintyvat lepakkolajit ovat EU:n Luontodirektiivin liitteen IV
suojelemia lajeja, eika niiden lisdantymis- tai levdhdyspaikkoja saa havittaa.
Osa Suomen lepakkolajeista, kuten pohjanlepakko ja vesisiippa ovat tavallisia
lajeja, joita tavataan lahes kaikilta lajeille sopivilta ymparistétyypeilta.

Suunnittelualueella esiintyvia lepakoita selvitettiin yhtena yéna (14.7) eika
kattavaa koko lisdantymiskauden sisdltdvaa lepakkoselvitystd tehty.
Kuunteluydna saatila oli hyva (tuuli 0-2 m/s ja lampétila noin 15 astetta).
Alueelle tehty lepakkoselvitys keskitettin Muumimaailman ulkopuoleisille
alueille erityisesti uimarannan seka lohkon 1 ruovikkoalueen l&heisyyteen.
Alueella tehty lepakkoselvitys toteutettiin ndkdhavainnoinnin  sekd
havainnoimalla lepakoiden kayttamia kaikuluotausdanid ultradanidetektoria
kayttaen.

Detektorihavainnointia tehtiin kdyntikerralla noin 2 tuntia, yhden detektorin
avulla vaihtamalla koko ajan detektorin kuuluvuusaluetta (25-50 kHz).
Tunnistamattomia aania ei selvityksessa kuultu. Havainnointi aloitettiin noin klo
1.00 jolloin yd oli hamdrimmilldédn. Naantalin alueen lepakoita on aiemmin
selvitetty mm. lepakkoharrastajien toimesta ja alueen lahistolld sijaitsevan
Naantalin kirkon ympaéristé ja vanhakaupunki on tunnettu mm.
korvayokkopopulaatiostaan.

Alueen lepakkolajistosta saatiin yhden yon havainnoinnin perusteella
kohtuullinen yleiskuva. Alueella tehtiin yhteensd 3 pohjanlepakkohavaintoa,
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jotka kaikki tehtiin uimarannan alueella. Saaren alueella on erilaisia
rakennuksia runsaasti ja on mahdollista ettéd laji pesii saarella jossain
rakennuksessa.

Vesisiippoja havaittiin detektorin avulla noin 5-7 vyksiléd ja suurin osa
havainnoista tehtiin saarelle johtavan sillan ja lohkon 1 ruovikon alueella”, joka
on tarkoitus ruopata ja rakentaa siihen pitkospuu-tyyppinen kulkureitti.
"Vesisiippojen maara alueella saattoi olla suurempikin, silld vesisiipan
detektoriddnen kantama on hyvin lyhyt ja kauempana veden paélléd saalistavat
yksilét jadvat usein kantaman ulkopuolelle. Saaren alueella on muutama
kolopuu, joissa vesisiipat saattavat pesia. Muita lepakkolajeja ei selvityksessa
havaittu, mutta on mahdollista etta alueella esiintyy ainakin iso/viiksisiippoja.
Lajipari, jonka tunnistaminen aanestd on usein mahdotonta, on paikallisesti
hyvin runsaslukuinen. Toisaalta ndma lajit voivat puuttua laajoilta alueilta
kokonaan. Todenndkéisesti alueella esiintyy ainakin satunnaisesti myés
pikkulepakoita ja korvayokkdja. Nykytietamyksen mukaan ainakin osa
lepakoista muuttaa talveksi etelddn talven viettoon. Osa lepakoista kuitenkin
talvehtii Suomessa ja niiden elinmahdollisuuksien turvaamiseksi on
ensiarvoisen tarkeaa, etta mahdolliset talvehtimispaikat selvitetdan.”

Asemakaavamuutoksessa ei ole mainittu mitdan uimarannan alueen
suojelemisesta sen lepakkokannan vuoksi. Muumimaailma on todennut, ettei
uimarannalle ole tulossa suurempaa rakentamista eli jotain rakentamista on
tulossa uimarannalle, joka on luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkea alue.
Kaavoittaja toteaa vastineessaan ymparistd- ja rakennuslautakunnan
lausuntoon  seuraavaa: "Uimaranta-alueen merkitseminen kaavaan
suojelullisella uimarantamerkinnalla (vv) ja (r2/s60) takaavat sen, ettd Kailon
uimarantapoukamat séilyvat suuremman rakentamisen ulkopuolella ja ne on
mahdollista myohemmin palauttaa yleisiksi uimarannoiksi”.

Uimarannalle rakentaminen on Luontodirektiivin liitteen IV vastaista. Samoin
ruovikon ruoppaaminen ja pitkospuiden rakentaminen lohkon 1 alueelle on
EU:n Luontodirektiivin liitteen IV vastaista, jonka mukaan kaikki Suomessa
esiintyvat lepakkolajit ovat suojeltuja lajeja, eiké niiden lisdantymis- tai
levédhdyspaikkoja saa havittaa.

Asemakaavamuutoksessa on mainittu kaava-alueelle syntyvista
kunnallisteknisista kustannuksista ainoastaan uuden jalankulku- ja huoltoreitin
rakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Asemakaavamuutoksen

yhdyskuntataloudellisia kustannuksia ei ole riittavasti arvioitu, kuten
esimerkiksi pitkospuiden asentaminen ruovikkoon saaren molemmille puolille
(esitetty asemakaavamuutoksessa: Kaupungin puoleisen rannan kulku
eteldosan kallioille on muutettu merkintana ulkoilureitiksi ja luonnonmukaisena
sailytettavan rantaviivan osuutta on supistettu. Talléin voidaan rantaan
rakentaa esim. pitkospuu-tyyppinen kulkutie), kaislikon perkaus, uudet
kulkureitit, veneiden septitankkien tyhjennyspisteen poistaminen, mahdollinen
uimapaikan rakentaminen VR-1-alueelle, nuotiopaikan siirtaminen, kaupungin
saunan kunnostus- ja muutostydt (pukukopit ym.), alueen aitaaminen,
kasvillisuuden istutus (asemakaavamuutoksen mukaan RM-1-alue voidaan
aidata. Aita tulee toteuttaa polveilevasti, maastomuotoihin sovittaen ja sen
ulkopuolelle tulee istuttaa kasvillisuutta maisemoinnin kannalta téarkeisiin
kohtiin, Aidan tulee olla padosin l&dpindkyva esim. maalattu verkkoaita. Aidan
varin tulee olla tummanvihrea tai muu maastoon sopiva véri.)

Luonnonmukaisena sailytettdvan rantaviivan osuutta on supistettu, mutta
epdselvaksi jéa kokonaisuudessaan mink& verran.

Asemakaavamuutoksen sosiaaliset vaikutukset ovat merkittavat, silla Naantalin
vanhan kaupungin ja keskustan lahist6lld on kaksi uimarantaa: Nunnalahti ja
Kailo. Nunnalahdessa on joka kesa ollut sinilevaa, joka on estédnyt uimisen osan
kesda. Kailon rannalla veden vaihtuvuus on parempi ja sinilevdongelma
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vahaisempi. Rakentamalla toisen sillan Kailon ja Jakoluodon valiin Nunnalahden
uimarannasta voi tulla uimakelvoton. Talléin kaupunkilaisille ei jaa ainuttakaan
kavelymatkan padssa sijaitsevaa uimarantaa. Naantalin vaestdsta suuri osa on
ikaantyneitad ja kaikilla asukkailla ei ole autoa kaytéssaan. Asukkaiden paasy
kavellen, ja yleensakin vanhassa kaupungissa, uimarannalle on turvattava. Osa
vanhan kaupungin viehatysta on juuri se, ettd paikkoihin padsee kavellen.

Asemakaavamuutoksen sosiaaliset vaikutukset on jatetty tdysin huomiotta.
Asukkaiden vastustus on jatetty huomioimatta seka lautakuntien lausunnot,
jotka puolsivat uimarannan pienemmaén poukaman jattamista asukkaiden ja
turistien vapaaseen kayttéon. Nunnalahden uimaranta on myds todella tdaynna
kesdaikaan, joten Kailon  rannan kayttooikeus on  tarpeellinen
asukasviihtyvyyden takaamiseksi ja erityisesti lasten, liikuntarajoitteisten seka
ikdantyneen vaestdn tarpeiden huomioimiseksi.

Kaupunkilaiset eivat voi siirtyd kdyttdmaan Vaskin saaren uimarantaa liioin,
silléd Vaski on venematkan paassa ja kaupungin Muumimaailman kanssa tekema
yksipuolinen (salainen) kilpailukieltosopimus estda ketddn toista kayttdmadsta
Vaskia. Muumimaailma Oy:n rakennukset ovat yha Vaskissa.

Valittaja on jo asemakaavaehdotuksen ollessa nahtavilld jattanyt
kaavaehdotuksesta muistutuksen, jossa han on tuonut esiin seuraavaa:

"Yhdymme Naantalin ymparisté- ja rakennuslautakunnan asiassa antamaan
lausuntoon, kokouspdytakirja 28.8.2019 pykala 68: "Nykyinen
hiekkauimaranta koostuu kahdesta erillisesta lahden poukamasta, joista
pohjoisempi, kooltaan pienempi poukama tulisi jattaa jatkossakin kuntalaisten
kadyttoon.” Perustelut: 1) Uimarantoja kdytetaan enimmakseen kesaaikaan 2)
Vierasvenesataman asiakkaat ja muut matkailijat, jotka eivat ole
Muumimaailman rannekkeen ostavia asiakkaita, voivat ndin edelleen nauttia
Kailon uimarannasta, samoin kuin paivakotiryhmat ja senioritkin. 3) Yleinen
grillipaikka saataisiin sailytettya siirtamalld se vapaaseen kayttdoon jaavélle
uimarannalle 4) Saastyisi paljon kustannuksia, jos ei varjoisalle pohjoisrannalle
tarvitsisi rakentaa uimalaituria ja ruopata kaislikkoa.”

Selvitysten perusteella on voitava arvioida kaavan merkittavat valittomat ja
valilliset vaikutukset koko alueella, jolla kaavasta johtuvia olennaisia
vaikutuksia esiintyy.

Selvitykset asiassa ovat olleet puutteellisia niin ymparoivien vesialueiden kuin
Kailon saarella sugjeltavien alueiden ja lajien reviirien sailymisen osalta. Alueen
ominaispiirteiden sailymista ei ole selvitetty.

Kaupunki ei ole luvannut rakentaa asukkaille uimarantaa Kailoon, mutta
kaavamuutoksessa mainitaan pienimuotoinen uimapaikka. Téma el vastaa
asukkaiden tarpeisiin lain velvoittamalla tavalla. Taman lisdksi kaupunki on
sitoutunut neuvottelemaan kaupunkilaisille jaavien alueiden vuokraamisesta
Muumimaailma Oy:lle.

Kailon vuokrasopimus - maankayttosopimus

Kysymyksessa oleva kaupunginhallituksen paatdksella hyvaksytyn
yhteistydsopimuksen liitteena oleva Kailon vuokrasopimus on maankaytto- ja
rakennuslain 91 b §:ssa tarkoitettu maankayttdsopimus. Sopimus on
oikeudelliselta luonteeltaan maankdyttdsopimus, siité huolimatta, etta
sopimuksessa mainittu alue on Naantalin kaupungin omistuksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentin sanamuoto ei edellyta, etta
ainoastaan niitd kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvida sopimuksia,
jotka kunta tekee maanomistajan kanssa, olisi pidettava mainitussa pykdaldassa
tarkoitettuina maankayttésopimuksina. Mydskaan maankdyttdosopimuksia
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koskevan saantelyn taustaan ja tarkoitukseen laajemmin liittyvat lain esityét
eivat tue tdllaista rajaavaa tulkintaa.

Kailon vuokrasopimus on sisdltanyt kaavoituksen kaynnistamiseen ja kaavan
sisaltéon liittyvia tavoitteita ja ehtoja. Sopimusta on edelld lausuttu huomioon
ottaen pidettava nailta osin maankaytté- ja rakennuslain 91 b §:ssé
tarkoitettuna maankayttésopimuksena.

Kailon vuokrasopimus on laajenemista koskevilta osilta ldhtokohdiltaan ja
sisalloltaan maankaytto- ja rakennuslain 1 §:std ilmenevan yleisen tavoitteen
vastainen. Kaavamuutoksen toteutuminen merkitsisi yleisen uimarannan ja
virkistysalueen muuttumista yksityisalueeksi, jonne on paasy
sisaanpaasymaksua vastaan. Julkisen alueen yksityistaminen ei ole sosiaalisesti
kestavan kehityksen periaatteiden mukaista.

Kaavamuutoksella kaupunki tosiasiassa rajoittaa Kailon suunnitteluvaihtoehdot
vain yhteen sopimuksen mukaiseen maankadyttoratkaisuun. Kaavamuutoksen
hyvaksyminen merkitsee kdytanndssa vuorovaikutusmenettelyn sivuuttamista.

Vuokrahinnan sisdllyttaminen olemassa olevaan vuokraan

Asemakaavamuutoksella toteutetaan Kailon RM 1 -alueiden vuokraaminen
Muumimaailma Oy:lle niin, ettd lisdalueiden vuokrahinta on sisallytetty
voimassaolevaan vuokrahintaan. Kailon vuokrasopimuksen kohdan 8 Etuoikeus
lisdalueiden vuokraamiseksi Kailosta ja Nunnakaduita mukaan:

"Naantalin kaupunki sitoutuu kaavoituksellisin ratkaisuin vaikuttamaan siihen,
ettd Muumimaailma Oy:lle on osoittaa tarvittaessa uusia matkailua palvelevia
alueita vuokralle.

Naantalin kaupunki varaa Muumimaailma Oy:lle aluelaajennusta varten Kailon
saarella Manner-Naantalin osayleiskaavassa matkailukdyttéon osoitettavat RM-
alueet, joko muumitoiminnan laajentamiseksi tai muunlaisen vierailukohteen
perustamiseksi. Lisdalueiden osalta Muumimaailma Oy:n on esitettdva
etukdteen kaupungille suunnitelmat ja perusteet laajennusalueen tarpeesta.

Naantalin kaupunki sitoutuu myogs neuvottelemaan lisdalueen vuokraamisesta
Kailon pohjoispuolen yleiskaavan mukaiselta VR-alueelta, mikali
Muumimaailma Oy esittdaa neuvottelupyynnon aluetta koskeviin suunnitelmiin
perustuen.”

Muumimaailma Oy:n kaupunagille esittamia suunnitelmia ja perusteita kaupunki
ei ole esittdnyt missdaan vaiheessa asemakaavamuutoksen kasittelyd, vaan
maarannyt ne salaisiksi.

Kailon vuokrasopimuksen kohdan 12 Vuokra mukaan:

"Wuokra on 4 % Muumimaailma Oy:n lipunmyynnin sekd vuokrauksen
kohteessa harjoitettavaa toimintaa palvelevan lipunmyynnin verottomasta
lipunmyyntiliikevaihdosta, kuitenkin vahintaan 6 666,67 euroa kuukaudessa.”

Nain ollen mikali kdvijamaara ei nouse (vuonna 2018 kavijamaara laski 4 %),
kaupungin vuokratulo ei kasva. Mikali kavijamaara jatkaa laskuaan, kaupungin
vuokratulot laskevat., Muumimaailma maksoi vuonna 2018 vuokraa yhteensa
11065 eur/kk kaikista wvuokraamistaan alueista (saaret, parkkipaikka,
rakennukset ym.)

Kuntalaki 130 §

Kuntalain 130 §:n 2 momentin mukaan kunnan luovuttaessa tai antaessa
vuokralle vdhintéddn kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteistén ilman 1
momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman arvioijan on arvioitava
kiinteistbn markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso. Pykdlan 3
momentin mukaan kunnan on liséksi otettava huomioon, mitd Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa sdadetdan.
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Muumimaailma Oy:n ja Naantalin kaupungin valinen vuokrasopimus on tehty
12 vuoden ajaksi: 2017-2029, joten edella mainittu kohta tulee sovellettavaksi.

Valittajan tietojen mukaan Naantalin kaupunki ei ole noudattanut Kuntalain
saddoksia vuokrahintaa madriteltaessa. Kaavamuutoksen vahvistama
sopimuksen mukainen alueen tuleva vuokrahinta on kaypaa hintaa alhaisempi,
koska kaupunki on sopimusteitse sitoutunut vuokraamaan Kailon saaren
lisdalueet olemassa olevalla vuokralla.

Kustannukset asukkaille

Muumimaailma Oy:n tarvitsemat korjaukset vuokraamiinsa rakennuksiin ja
Kailon siltaan kustansivat kaupunkilaisille 1,1 miljoonaa euroa ja korjaustarve
on jatkuva. Sillan rakentaminen ja ylldpito Kailosta Jakoluotoon jdanee
kaupungin maksettavaksi, kuten tilanne nyt on Kailon sillan osalta. Kailon
vuokrasopimuksen 16.2 kohdan mukaan: "Kaupunki vastaa kustannuksellaan
siltayhteydestd mantereelta Kailon saareen ja sen yllapidosta lukuun ottamatta
ylivoimaisia estetilanteita (force majoure)[sic], joita voivat olla esimerkiksi
luonnonmullistukset ja myrskyt.”

MRL91 b §

MRL 91 b §:n mukaan kunta voi tehdd@ kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvia sopimuksia (maankayttdsopimus).
Maankayttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen
sisallosta.

Maankdyttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtdvilla. Tama ei koske
sopimusten tekemistéd kaavoituksen kdynnistdmisesta.
Maankayttosopimuksesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa.
Tarkoituksesta tehda maankayttdsopimus on tiedotettava osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa.

Yhteistydsopimuksesta, Kailon vuokrasopimuksesta eli alueen
maankayttosopimuksesta eikd naiden kaupunginhallitusta ja -valtuustoa
sitovasta vaikutuksesta ole tiedotettu kaavoitusohjelmassa 2019, osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa eika muutoin kaavan laatimisen yhteydessa. (Liite
2: todiste 4; Liite 1) Maankayttésopimuksen tekemisestd mainitaan, mutta talla
ilmeisesti  viitataan  suunnitteilla olevaan Kailon VR-1  -alueiden
vuokrasopimukseen, jolla asukkaiden pohjoisosan virkistysalueet siirtyvat
Muumimaailmalle.

MRL 91 §:ssa saadetty tiedottamisvelvollisuus liittyy erottamattomasti kunnalle
lain 62 §:ssa asetettuun velvollisuuteen jarjestad kaavoitusmenettely siten,
ettd saannodksessd tarkoitetuilla osallisilla on mahdollisuus jo suunnittelun
alkuvaiheessa osallistua valmisteluun ja arvioida suunnitelman vaikutuksia.
Lailla tavoiteltu vuorovaikutus ja osallistuminen voivat toteutua vain, jos
osallisilla on oikeat tiedot suunnittelun Idhtokohdista. Hankkeen vaikutusten
kannalta keskeisimmat asiat koskevat rakentamisen maaraa ja
kayttotarkoitusta. Lainkohdassa tarkoitetun tiedottamisen tulee siséltda ainakin
edelld mainitut kaksi tekijaa.

Kaupunki ei ole tiedottanut kayttotarkoituksesta sen tarkemmin, eikd
Muumimaailma Oy ole ilmoittanut onko kyseessd ainoastaan Muumi-
liiketoimintaa vai muutakin liiketoimintaa. Muumimaailma on toimittanut,
Kailon vuokrasopimuksenkin edellyttédmat, valmiit suunnitelmat
muutoshakemuksen liitteend kaupungille. Suunnitelmat ovat kaupungin
laintulkinnan nojalla salaisia.

Sopimusmenettely  pyritdan suhteuttamaan  entistd  tasmallisemmin
kaavoitusprosessiin siten, ettda kaavoitusprosessin itsendinen ja ensisijainen
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asema korostuu. Tatd taytyy, entistakin selvemmin, tulkita niin, etta
sopimusmenettely on osa kaavoitusprosessia, kaikkien muiden prosessissa
mukana olevien tekijdiden ohella. Kaavan ensisijaisuuden periaatetta esitetdan
tuettavaksi takaamalla kaavoituksen lahtékohtien ja tavoitteiden julkinen
kasittely ennen kuin kunta sitoutuu sen ajateltuun lopputulokseen.

Naantalin kaupunki on etukateen sitovasti sopinut kaavan sisallosta
Muumimaailma Oy:n kanssa Kailon vuokrasopimuksessa ja ndin menetellyt
MRL:n 91 b §:n, 2 momentin vastaisesti. Sopimuksella on sovittu siita, etta
sopimuksen kohteena olevan alueen maankayttd ratkaistaan tietyn sisaltoisella
asemakaavalla, joka perustuu Muumimaailman toimittamiin suunnitelmiin.

Kaytdnnon sopimustilanteessa maanomistajalla ja kunnalla usein on varsin
tarkka yhteinen nakemys alueen tulevasta kayttotarkoituksesta, rakentamisen
tiiviydestd ja esimerkiksi kunnallistekniikkaan liittyvista jarjestelyista.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun 2006:14 mukaan osapuolet voivat
kirjata taman yhteisen nakemyksensé& kaavoituksen kaynnistamissopimukseen
pelkaamatta, ettd tasta aiheutuisi sopimuksen vahvistaman hallintopaatoksen
patemattémyys. Voidaan jopa ajatella, ettd tama epdsuorasti edistdd MRL 8
luvun mukaisen osallistumis- ja vuorovaikutusjarjestelméan tavoitteiden
toteutumista.

Nain voi olla, mikali sopimukset ovat julkisia.

HE 167/2002 s. 22 mukaan: "...Ehtojen avoin julkistaminen tekee mahdolliseksi
sen, ettd jo kaavoitusprosessin varhaisessa vaiheessa on osallisten tiedossa ne
kunnan ja maanomistajan véliset sopimukset, joilla kaytannossa on vaikutusta
kaavan sisallén muotoutumiseen.

Kaavoituksen kdynnistamissopimuksilla voisi ehkd luonnehtia olevan
eraanlainen julkistamisfunktio: ne tuovat tietoa niistd tavoitteista, joita
osapuolilla on kaavoituksen lopputuloksen suhteen. Kun tallainen ehto ei
kuitenkaan ole kuin korkeintaan heikosti sitova, jad kaavan lopullinen sisaltd
riippumaan kaavoitusprosessin etenemisesta.”

Kaavoituksen varsinainen kaynnistamissopimus, Muumimaailman kaupungille
toimittaman asemakaavan muutoshakemus, sisdltad suunnitelmat, joiden
perusteella kaavoitus on kdynnistynyt. Kailon vuokrasopimuksen ja
muutoshakemuksen suunnitelmien merkitys kaavan sisdllon maarittajana
kaventaa kunnan jasenten todellisia mahdollisuuksia vaikuttaa tulevan kaavan
sisaltoon.

Taman seikan merkitystd on kuitenkin MRL 12 a luvun jarjestelmassa saannelty
rajoittamalla maankayttésopimusten oikeusvaikutuksia. Vaikka kaavan
sisallésta  sopiminen  varsin  yksityiskohtaisestikin  jo  kaavoituksen
kdynnistamista koskevan sopimuksen yhteydessa ei johda sopimuksen
hyvéksymista koskevan hallintotoimen kumoamiseen, tdssa kaavan sisallosta
on alun perin sovittu jo Kailon vuokrasopimuksen yhteydessa. Asemakaavoitus
on maaratty kaynnistyvaksi Muumimaailman aloitteesta ja sen esittdmien
suunnitelmien perusteella. Kaupunki on nahnyt suunnitelmat ja todennut ne
riittaviksi, koska kaavoitus on kdynnistynyt.

MRL 91 b §:n, 3 momentin mukaan maankayttésopimus voidaan osapuolia
sitovasti tehda@ vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
julkisesti nahtavilla,

Kailon vuokrasopimus solmittiin 8.6.2017. Kailon asemakaavan 6.5.2019
péivatty muutosehdotus pidettiin julkisesti nahtavilla 16.8.- 16.9.2019.

Naantalin kaupunki on menetellyt MRL 91 b §:n, 3 momentin vastaisesti
solmimalla osapuoclia sitovan maankayttésopimuksen ennen kaavan
muutosehdotuksen julkisesti nahtavilla pitoa.
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KHO 2006:14 ratkaisun tarkein viesti liittyy kaavoituksen k&ynnistamisso-
pimuksen merkitykseen tilanteessa, jossa kaavan sisallésta kuitenkin sovitaan
laajemmin kuin MRL 12 a luvun jarjestelma oikeastaan sallisi. Kyseeseen tulevia
vaihtoehtoja on kaksi:

a) Sopimus selitetaan siltd osin sitomattomaksi kuin on sovittu laajemmailti kuin
mitd on MRL 12 a luvun mukaan mahdollista.

b) Katsotaan, ettd laajempi sopiminen vaikuttaa koko kaavoitusprosessin
patevyyteen.

Korkein hallinto-oikeus otti ratkaisussaan kannan, jonka mukaan sopimuksen
ei katsottu aiheuttavan hallintotoimen kokonaispatemattomyytta.
Ylim&araisten ehtojen ottamisella sopimukseen ei katsottu olevan merkitysta,
koska sitomattomina ne eivat voineet velvoittaa kuntaa.

Kailon asemakaavamuutoksen valtuustokasittelyssa valtuutetut, jotka istuvat
myo6s kaupunginhallituksessa, esittivat, ettd Kailon vuokrasopimus eli alueen
maankayttésopimus sitoo kaupunkia ja siksi Muumimaailman tekema
asemakaavan muutoshakemus, jonka suunnitelmat toimivat
kaynnistamissopimuksena, on hyvaksyttava. Aiemmin kaupunginhallitus oli
asettanut asian poydalle kysydkseen Muumimaailman mielipidetta asiaan, joka
oli asiassa maaraava. Kaupunki on 8.6.2017 solmitun yhteistydsopimuksen
liitteend olevalla Kailon vuokrasopimuksella luovuttanut paatantavaltansa
Muumimaailmalle kaavoitusasioissa, jotka koskevat Kailon saarta.
Kaupunginvaltuustolla pitéisi olla tosiasiallinen paatdsvalta kaavoitusasioissa.

Lausunnot

Muutosehdotuksen julkisesti ndhtavilla pidon yhteydessa pyydettiin lausunnot
eri viranomaisilta ja lautakunnilta. Ehdotuksesta saatiin kuusi lausuntoa ja kaksi
muistutusta.

Naantalin kaupunginhallitus on 28.10.2019 paattényt seuraavaa:

Kaupunginhallitus hyvéksyi yksimielisesti kaupunginjohtajan muutetun
ehdotuksen ja paatti palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi Muumimaailma
Oy:n kanssa kaytavia neuvotteluja varten, jotta tiedetdan tarvitseeko yhtio
koko osayleiskaavaan merkittya uimaranta-aluetta omien suunnitelmiensa
toteuttamiseen.

Muumimaailma Oy hallitus on kasitellyt asiaa kokouksessaan 19. marraskuuta
2019 ja tehnyt seuraavan sisaltdisen paatoksen:

"Muumimaailma Oy on esittanyt hakemuksen kaavoituksen kaynnistamiseksi
Kailon saarella turvatakseen yhtion kehittamisen tulevina vuosikymmenina.
Samassa yhteydessé yhtid on esittanyt perusteluiksi mm. nykyisen vuokra-
alueen rakennusoikeuden loppuminen ja soveltuvien alueiden vé&haisyys
rakentamiselle sekd teemapuistotoiminnan osalta tarpeellisesta jatkuvasta
kehittymisestd ja uudistumisesta. Liséksi on esitetty joitakin mahdollisia ideoita
ja luonnoksia. Yhtid on korostanut koko prosessin aikana, ettei silld ole valmiita
suunnitelmia tai paatéksia mahdollisen lisdalueen osalta.

Naantalin kaupungin ja Muumimaailma Oy valisessa vuokrasopimuksessa
koskien Kailoa, paivatty 8. kesakuuta 2017, todetaan kohdassa 8, etta;

Naantalin kaupunki varaa Muumimaailma Oy:lle aluelaajennusta varten Kailon
saarella Manner-Naantalin osayleiskaavassa matkailukayttéon osoitettavat RM-
alueet, joko muumitociminnan laajentamiseksi tai muunlaisen vierailukohteen
perustamiseksi.

Taman perusteella yhtid ei nde tarpeelliseksi muuttaa nyt esitettya
kaavaluonnosta. Yhti6 muistuttaa myos, ettd ennen alueiden hallinnan
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siirtymistd, yhtién tulee esittda kaupungille suunnitelmat ja perusteet
laajennusalueiden tarpeesta, jonka jdlkeen osapuolten tulee vield solmia
alueista erillinen vuokrasopimus. Tassa vaiheessa voidaan tarkemmin ottaa
kantaa mahdollisista kaava-alueen sisdlld olevista rajauksista.”

Muumimaailma Oy hylkasi kaupungin ehdotuksen pienemman rantapoukaman
jattamisesta asukkaiden kayttoon vuonna 2017 solmittuun
vuokra/maankayttésopimukseen vetoamalla. Valtuuston uudessa kasittelyssa
3.2.2020 asemakaavamuutoksen ja vuokra/maankayttésopimusasian esittely
valtuutetuille on ollut harhaanjohtavaa siten, ettd valtuutetuille on esitetty
kyseessa olevan sopimusrikkomus Muumimaailma Oy:n kanssa, jollei
asemakaavamuutosta toteuteta Muumimaailman ehdotuksen mukaisena. (Liite
2: todiste 5)

Lain esitdisséd on korostettu sitda, etta sdanndksilla pyritdan turvaamaan
kaavoitusprosessin ensisijaisuus, itsendisyys ja riippumattomuus kunnan
harjoittamasta sopimustoiminnasta. Kaavan laatimisen tulisi
sopimustilanteissakin tapahtua siis maankdyttd- ja rakennuslain mukaisessa
menettelyssd. Asemakaavan sisdltd maaraytyy kunnan yleispiirteisessa
kaavoituksessa asetettujen maankadyttotavoitteiden ja laissa asetettujen
sisdltévaatimusten mukaisesti ja yksityiskohdiltaan lainmukaisen kaavan
laatimisen ja siihen liittyvan osallistumis- ja arviointimenettelyn ja
paatdksentekomenettelyn lopputuloksena.

Maankayttosopimuksissa ei voida sitovasti sopia kaavan sisallosté
kaavaprosessin missdan vaiheessa. Jo vanhastaan on ollut riidattomasti selvaa,
ettd maankadyttésopimus ei perusta kunnalle luontaissuoritusvelvollisuutta
laatia kaavaa tietyn sisdltdisend. Kunta ei voi yksityisoikeudellisella
sopimuksella sitoa etukateen kasiaan julkisen vallan kayttajana.

Naantalin kaupunki on tehnyt sitovan sopimuksen kaavan toteuttamiseen
liittyvistda kysymyksista ja sitonut itsensa kaavoittajana kaavan sisaltéon
Muumimaailma Oy:n kanssa tekemassa Kailon vuokrasopimuksessa vuonna
2017, vaikka kaavan julkinen esilldolo tapahtui vasta kesalla 2019.

Sopimuksen tavoitteena on ollut kaavaratkaisun ohjaaminen sekad sitova
sopiminen kaavan sisdllostéd antamalla Muumimaailmalle tosiasiallisen
paatantavallan kaavan sisdllosta, jonka kaupunki Muumimaailman laatimien
suunnitelmien/asemakaavamuutoshakemuksen mukaisena vahvistaa. Nama
sopimuksen ohjaavat tavoitteet ovat sitoneet kuntaa. Taméa ilmenee
vuokrasopimuksen ohella Muumimaailma Oy:n vastineesta valtuustossa
esitettyyn toiseen kaavoitusvaihtoehtoon, kaupunginhallituksen ja -valtuuston
nakemysta sopimusrikkomuksesta, jos muutoshakemusta ei hyvéksyta
sellaisenaan, ja ilmeisesti myds asemakaavan muutoshakemuksen liitteend
esitetyista kuntalaisille salaisista suunnitelmista ja perusteluista.

Vuokra

Naantalin kaupunki on antanut tai tulisi asemakaavamuutoksen perusteella
antamaan Muumimaailma Oy:lle perusteetonta taloudellista etua vuokratun
lisaalueen osalta. Vuokrasopimus on alihintainen, koska uuden alueen vuokra
on sisdllytetty olemassa olevaan vuokraan. Kailon vuokrasopimuksen koahdassa
8 Etuoikeus lisdalueiden vuokraamiseksi Kailosta ja Nunnakadulta todetaan:

"Naantalin kaupunki sitoutuu kaavoituksellisin ratkaisuin vaikuttamaan siihen,
ettd Muumimaailma Oy:lle on osoittaa tarvittaessa uusia matkailua palvelevia
alueita vuokralle. Muumimaailma Oy:n luopuessa Véskissa sijaitsevista vuokra-
alueista, Kailosta osoitettavat lisdalueet sisadltyvat kohdan 12 liikevaihto-
perusteiseen vuokraan.”

Epaselvaa on koskeeko téama nyt vuokrattavan lisdalueen liséksi asukkaille nyt
jéavid VR-alueita, joista kaupunki on sitoutunut neuvottelemaan Muumi-
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maailman pyynndsta. Kailon vuokrasopimuksessa molempiin alueisiin viitataan
termilla "lisaalue’.

Vuokraamisen kohteelle ei ole ehka etukdteen maaritettavissa
markkinaperusteista vuokran maaraa vyksiselitteisella tavalla. KHO:n muu
paatos 8.10.2018 T 4516, Turun hallinto-oikeus 5.5.2017 nro 17/0144/1
tapauksessa Turun kaupunki ilmoittaa kaytantonaan olevan luovutettavien
kohteiden kayvan arvon ja siitéa johdettavan vuosivuokran suuruutta
madritettdessd ottaa huomioon ainakin kyseisen kiinteiston sijainti, laajuus,
rakentamismahdollisuus ja rakentamisrajoitteet, seka kohteesta riippuen joko
vastaavanlaisten kohteiden kauppahintatiedot tai kohteen
tuottomahdollisuudet taikka sen valmistamiseen laitetut kustannukset.

Sopimuksen mukaista vuokraa on taman lisaksi arvioitava koko
vuokrauskohteeseen kohdistuvana vastikkeena. Asiakirjoista saatavan
selvityksen perusteella vuokraa maaritettdessa on otettu erityisesti huomioon
vuokrakohteeseen liittyvé rakennusoikeus ja toisaalta vuokralaiselle
sopimuksen mukaan kuuluvat kustannukset.

Yhteistydsopimuksessa maaritetty vuokra sisdltdaa kaikki Muumimaailman
vuokraamat alueet Naantalissa, mm. Kailon saari lisaalueineen, Ringbomin
huvila, Muumikauppa, parkkipaikka, kioski, vesialueet. Vuonna 2018
Muumimaailma Oy maksoi 11 065 euroa kuukausivuokraa kaikista alueista
yhteensa. Minimivuokra on 6 666,67 euroa kuukaudessa. Muumimaailman
lilkevaihto oli samana vuonna 6,4 milj. ja liikevoitto 404t. Vuokra on sidottu
verottomaan lipunmyyntiliikevaihtoon, joka on alle puolet Muumimaailman
kokonaisliikevaihdosta.

Muumimaailma Oy laajensi aiemmin toimintansa Vaskin saareen, jossa toiminta
lopetettiin kannattamattomana. Lisdalue ei siis kokemuksen perusteella takaa
kavijamaaran nousua, mika toisi kaupungille vuokratuloa vuokratusta alueesta.

Muumimaailmalle vuokratun lisdalueen vuokran alihintaisuus tarkoittaa laitonta
valtiontukea Muumimaailma Oy:lle.

Myods kunnan myontdma tuki voi sinansé olla Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua valtiontukea. Unionin
valtiontukisdaantdja sovelletaan kuitenkin vain toimenpiteisiin, jotka tayttavat
kaikki kohdassa maadratyt edellytykset. Asiassa ei ole ollenkaan selvitetty
kaypaa vuokraa ja siihen vaikuttavia tekijéita. Koska Muumimaailma Oy:n on
katsottava saavan vuokrasopimuksesta Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettua taloudellista hyétya, jota
yritys ei olisi tavallisesti liiketoiminnassaan saanut, asemakaavamuutoksen
hyvédksyminen toteutti jarjestelyn, joka johti mainitun kohdan rikkomiseen.

Vaikuttamismahdollisuuksien varaaminen

Kuntalain (365/1995) 27 §:n mukaan valtuuston on pidettdva huolta siita, etta
kunnan asukkailla ja palvelujen kayttdjilla on edellytykset osallistua ja
vaikuttaa kunnan toimintaan. Osallistumista ja vaikuttamista voidaan edistaa
erityisesti muun muassa tiedottamalla kunnan asioista ja jarjestamalla
kuulemistilaisuuksia sekd selvittdamalla asukkaiden mielipiteita ennen
paatdksentekoa. Lain 29 §:n mukaan kunnan on tiedotettava asukkailleen
kunnassa vireilla olevista asioista, niitd koskevista suunnitelmista, asioiden
kasittelysta, tehdyista ratkaisuista ja niiden vaikutuksista. Kunnan on laadittava
tarvittaessa katsauksia kunnan palveluja, taloutta, ympaéristonsuojelua ja
maankayttoa koskevista asioista. Asukkaille on myds tiedotettava, milla tavoin
asioista voi esittad kysymyksia ja mielipiteitd valmistelijoille ja paattdjille.

Hallintolain 41 §:n mukaan jos asian ratkaisulla voi olla huomattava vaikutus
muiden kuin asianosaisten elinymparistédn, tydntekoon tai muihin oloihin,
viranomaisen tulee varata naille henkildille mahdollisuus saada tietoja asian
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kasittelyn lahtékohdista ja tavoitteista seka lausua mielipiteensa asiasta. Asian
vireilldolosta ja vaikuttamismahdollisuuksien kayttamisestd on ilmoitettava
asian merkityksen ja laajuuden kannalta sopivalla tavalla.

Valittaja katsoo, ettd kysymyksessa olevan yhteistydsopimuksen ja Kailon
vuokrasopimuksesta ei ole tiedotettu kuntalaissa edellytetyllda tavalla ja
kaavamuutoksen hyvaksymisellda on syrjaytetty maankayttd- ja rakennuslain
saannokset, jotka koskevat kaavoitusmenettelya ja vuorovaikutusta.

Laki viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ymparistévaikutusten
arviointimenettelystd (200/2005, SOVAL) toteuttaa myds perustuslain 20 §:n
ymparistoperusoikeussaannoksen 2 momentin turvaamissaanndstda, joka
asettaa julkiselle vallalle velvollisuuden pyrkid turvaamaan jokaiselle
mahdollisuuden vaikuttaa elinymparistéddn koskevaan paatoksentekoon,

Valmistelun lainmukaisuus

Naantalin kaupunki on Kailon vuokra/maankéayttdsopimuksella ohittanut
maankayttd- ja rakennuslainsdddantdéon perustuvan kaavoitusmenettelyn.
Kaupunki on sopimusmenettelylld sitonut kaupunginvaltuuston kadet
paatdoksenteossa, heikentanyt maankayttoon liittyvaa julkisuutta seka evannyt
asukkaiden todelliset vaikutusmahdollisuudet asiassa.

Asian valmistelu on ollut virheellistd, puutteellista ja harhaanjohtavaa.
Kaupunginvaltuuston pdatds on siten syntynyt virheellisessa jérjestyksessa.

3. Asemakaavan sisaltovaatimusten vastaisuus

MRL 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistda ja luonnonymparistéa tulee vaalia, eikd niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéaristossa on oltava
riittavasti puistoja tai muita I&hivirkistykseen soveltuvia alueita.

Edelleen saman pykdlan 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa
kenenkaan elinympariston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemistd, joka
ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei
my&skaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamattd voidaan valttaa.

Kailon asemakaavamuutos ei taytd MRL 54 §:n 2-3 momentissa asemakaavalle
asetettuja  sisaltdvaatimuksia. Kailon asemakaavamuutos heikentas
asukkaiden elinympariston laatua kaupunkilaisten joutuessa luopumaan
virkistysalueestaan nuotiopaikkoineen ja uimarannastaan Kailossa. Kaupunki ei
ole osoittanut vaihtoehtoista uimarantaa l&helld vanhaa kaupunkia.

Muumimaailmalle on asemakaavassa merkitty vuokrattavaksi 2,44 ha RM-alue,
joka kattaa kaytédnndssé miltei koko saaren tasaiset alueet (Liite 1 - kartta).
Kiistanalainen alue on noin 100 m2, pienempi uimarannan poukama sekd
nuotiopaikka. Muumimaailman tulevaisuuden menestys ei voi olla riippuvainen
pienestd poukamasta, johon Muumimaailma ei kuitenkaan voi rakentaa.
Pienemman uimarannan liittdminen kaupunkilaisten virkistyskayttdéén jaavaan
VR-alueeseen ei heikennd Muumimaailman tulevaisuuden nakymia. Kaava tulisi
palauttaa uudelleen valmisteltavaksi siten, ettd VR-1 alueen rajausta
tarkennetaan teknisen lautakunnan 15.5.2019 § 39 liitteen (laajennettu VR-1
alue) mukaisesti. Tama mahdollistaa uimarannan vapaan kayton. Useat
lausunnon / muistutuksen esittdjat ovat ehdottaneet tdta muutosta, joka
laajentaa vyleistéd aluetta ja varmistaa, ettei koko uimaranta-aluetta
myohemmink&an vuokrata kaupallisiin tarkoituksiin. Alueen siséallyttaminen
Muumimaailmalle  vuokrattavaan  RM-alueeseen ja siitd aiheutuva
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naantalilaisten elinympariston heikkeneminen ei siten ole perusteltua.
Uimarannan jattdminen vapaaseen kayttoon ei ole kaavan tavoitteiden
vastaista, painvastoin, toteuttaa kaavan tavoitetta nykyista muutosta
paremmin.

Edelld todetuin perustein Valittaja toteaa, etta Kailon asemakaavaehdotus ei
tayta asemakaavalle asetettuja sisaltdvaatimuksia ja paatds asemakaavan
hyvaksymisesta on siten ollut lainvastainen.

4. Hyvan hallintotavan vastaisuus

Hallintolain (434/2003) 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa
asioivia tasapuolisesti seka kaytettava toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan
hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja
oikeassa suhteessa tavoiteltuun paamaaraan nahden. Niiden on suojattava
oikeusjdrjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Edella mainitut hallinnon oikeusperiaatteet; vhdenvertaisuus-,
tarkoitussidonnaisuus-, objektiviteetti-, suhteellisuus- ja luottamuksen-
suojaperiaate, madrittelevat oikeussaantdjen soveltamista tdsmentavia
puitteita ratkaisutoiminnalle ja toimivat harkintavaltaa rajoittavina
oikeusnormeina paatdksenteossa.

Suhteellisuusperiaatteessa on kysymys tavoitteiden ja niitd toteuttavien
keinojen vélisesta suhteesta eli viranomaisen toimien oikeasta mitoittamisesta.
Suhteellisuusperiaatteen tehtavana on ohjata viranomaisen harkintavaltaa niin,
ettd viranomaisten toimien on oltava asianmukaisia, tarpeellisia ja oikein
mitoitettuja sen tavoitteen kannalta, joihin kyseisilld toimilla pyritaan.

Periaatteen sisédllon voi jakaa kolmeen peruselementtiin, joiden mukaan
konkreettisen toimen suhteellisuutta arvioidaan. Toimen on oltava ensinnakin
hallinnon kannalta asianmukainen ja tehokas seka sopiva suhteessa
perusteltuun tavoitteeseen tai paamaaraan, jota silla pyritdan toteuttamaan.

Kailon asemakaavamuutoksen osalta viranomaisen toimi ei ole ollut sopiva
suhteessa perusteltuun tavoitteeseen, jota silla pyritaan toteuttamaan, silla
kaupunkilaisten virkistysmahdollisuudet olisi pystynyt helposti sdilyttamaan
hyvaksymalla ehdotuksen, jossa pienempi rantapoukama ja nuotiopaikan alue
olisivat jaaneet vapaaseen kayttoon.

Toisena elementtind on toimen tarpeellisuuden valttamattomyyden arviointi
erityisesti sen kohteen etujen ja oikeuksien kannalta. Pelkastaan hallinnollisten
tarpeiden arviointi ei ndin ollen riitd, vaan kadytetyn toimen on oltava myds
tarpeellinen ja valttamaton tavoitteen saavuttamiseksi.

Kailon asemakaavamuutos nykyisessda muodossaan ei ole tarpeellinen eika
valttamaton tavoitteiden saavuttamiseksi. Pienemman uimarantapoukaman ja
nuotiopaikan vuokraamista Muumimaailma Oy:lle niin ettei asukkaiden ja
turistien kayttédn jaa ollenkaan uimarantaa eikda nuoctiopaikkaa ei ole
tarpeellista eika valttamatonta. Muumimaailman vuokraama alue pienenisi niin
vahin (100 m? ranta-alue ja nuotiopaikka 10 ha vuokratusta maa-alueesta),
ettei ole perusteltua vaittaa, ettd nain vahainen aluemaaran muutos voisi olla
esteend Muumimaailman tulevaisuuden laajenemiselle tai menestykselle ja olisi
nain ollen tarpeellinen tai valttamaton.

Kolmanneksi periaate edellyttaa toimien oikeasuhteisuutta. Tama merkitsee
sitd, ettd viranomaisten kayttdmien keinojen on oltava oikeassa suhteessa
tavoitteisiin nahden ja etta niistd on valittava yksityisen oikeuksia rajoittavista
toimenpiteista vahiten loukkaavin toimenpide, jotta tavoitteet saavutetaan.
Oikeasuhteisuuden arvioinnissa voidaan pitda oikeana mittana yleensa
kohtuullisuutta seka velvoitteiden asettamisessa ettd etujen mydntamisessad.
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Naantalin kaupungin toimet eivat ole olleet oikeasuhteisia kaavan tavoitteisiin
nahden. Asemakaavamuutos tarpeettomasti loukkaa asukkaiden oikeuksia
rajoittamalla Kailon saaren kaytdn talviaikaan talvilomien ulkopuolelle.
Asukkaat ovat saaneet kesdaikaan kayttdaa koko Kailon uimarantaa, sovussa
Muumimaailma Oy:n vieraiden kanssa. Kaytanté on toiminut hyvin, eika
Valittaja nde estetta miksi sen pitdisi muuttua jatkossa. Muumimaailma Oy:lla
riittda 10 ha maa-alueella riittavasti tilaa laajentua, vaikka uimaranta, tai edes
sen pienempi poukama jaisi vapaaseen kayttédon. Tama on asukkaiden
oikeuksia vahiten loukkaava ratkaisu.

Julkisen vallankaytdn on nautittava kansalaisten luottamusta demokraattisessa
yhteiskunnassa. Oikeussuojaa antavan viranomaistoiminnan on oltava
uskottavaa myos hallinnon ulkopuolisten ndkékulmasta katsottuna. Ei riita, etta
oikeus tapahtuu, vaan sen téytyy olla myds yleisesti havaittavissa.

Oikeusvaltiollisen ennakoitavuuden ja johdonmukaisuuden rinnalla on toinen
ajatusrakennelma, ekologinen valtio, jossa toteutuu oikeuden kestavyys ja
hyvaksyttavyys aina tuleville sukupolville saakka.

Asemakaavamuutoksessa ei ole noudatettu edella mainittuja hallinto-
oikeudellisia periaatteita, mikd johtaa harkintavallan vé&arinkayttona
hallintopédatéksen virheellisyysperusteeseen, jonka nojalla péatdés on
kumottava.

5. Kaavapaatoksen taytantéonpanokelpoisuus

MRL 26 luvun 201 §:n mukaan kunnanhallitus voi valitusajan kuluttua maarata
asemakaavan tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman kaava-
alueen siltd osalta, johon valitusten tai oikaisukehotuksen ei voida katsoa
kohdistuvan. Kunnan on annettava paatos viivytyksetta tiedoksi valittajille ja
muutoksenhakuviranomaiselle. Muutoksenhakuviranomainen voi kieltda
paatbdksen taytantédnpanon.

Naantalin kaupunginhallitus on 10.2.2020 § 41 tehdylla paatoksella taytantoon
pannut kaupunginvaltuuston kokouksessa 3.2.2020 tehdyt paatékset, mukaan
lukien § 1:n Kailon asemakaavamuutoksen valitusajan kuluessa MRL 201 §:n
vastaisesti. Tdytantdéénpano on maadrattava keskeytettavaksi.

6. Oikeudenkayntikulut

Hallintolainkdyttélain (586/1996) 13 luvun 74 §:n mukaan asianosainen on
velvollinen korvaamaan toisen asianosaisen oikeudenkayntikulut kokonaan tai
osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomicon ottaen on
kohtuutonta, etta tama joutuu pitdmaan oikeudenkayntikulunsa vahinkonaan.
Mita 74-75 §:ssa saadetaan asianosaisesta, voidaan soveltaa myds paatoksen
tehneeseen hallintoviranomaiseen. Harkittaessa julkisen asianosaisen
korvausvelvollisuutta on otettava erityisesti huomioon, onko oikeudenkéaynti
aiheutunut viranomaisen virheesta.

Valittajan valituksen johtuessa Naantalin kaupunginvaltuuston selvasti
lainvastaiseksi katsottavasta paatoksestd, on Valittajan kulut korvattava tdman
valituksen menestyessa.

Valittajaa ei saa velvoittaa korvaamaan  julkisen asianosaisen
oikeudenkayntikuluja, koska  muutoksenhaku ei perustu ilmeisen
perusteettomiin vaatimuksiin.

Kirjalliset todisteet



18(18)

. Naantalin kaupungin ja Muumimaailma Oy:n 8.6.2017 allekirjoittama

yhteisty6sopimus muutoksineen (kh paatés 15.5.2017 219 §), 1a
muutokset yhteistydsopimukseen

Todistusteema: sopimus on solmittu MRL 91 b §:n vastaisesti ennen
kaavamuutoksen julkisesti esilld oloa

. Kailon vuokrasopimus, maankayttdsopimus

Todistusteema: sopimuksen sitovuus kaavoituksessa, sopimus MRL 91
b §:n vastainen; maankayttésopimus tehty osapuolia sitovasti ennen
kuin kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilld

. Kaupungin sahkopostit, 3a Aloite kaavan laatimiseksi

Todistusteema: kaynnistyssopimus/suunnitelmat/muutoshakemuksen
lite on salainen, asukkaiden mahdoton vaikuttaa kaavamuutokseen,
aloite tukee ndkemysta vuokrasopimuksen sitovuudesta

. Kaavoitusohjelma 2019, OAS ja muut asiakirjat Liitteessa 1, 1-4. Kailon

kaavaselostuksen liite

Todistusteema: Kailon vuokrasopimus/maakayttosopimus ja
kdynnistyssopimus/suunnitelmat jdtetty mainitsematta tai ne ovat
salaisia

. Tavion puheenvuoron litterointi, 3.2.2020

Todistusteema: Kailon vuokrasopimus ja kdynnistyssopimus eli
suunnitelmat ovat sitoneet valtuuston kadet paatoksenteossa, 91 b §:n
tietoinen rikkominen, sopimuksen sitova vaikutus kaavoituksen
sisaltoon

Valittaja varaa oikeuden tdaydentaa todisteluaan.

Paikka, paivamaara ja allekirjoitus

Liitteet

Naantalissa 9.3.2020

Puheenjohtaja Hallituksen jasen, rahastonhoitaja

Naantalin Vanhankaupungin Asukasyhdistys ry

Naantalin kaupunginvaltuuston paatés 3.2.2020 § 1 koskien Kailon
(kaavatunnus Ak-364) asemakaavamuutosta liitteineen 1-4
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