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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Haaparannan asemakaavalla muutetaan Junttilan rakennuskaavaa kiinteistdjen 505-407-5-44 Haapa-Junt-
tila ja 505-307-9903-1 Yleinen alue osalta.

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkyldassa. Mantsalan kunta omistaa kiinteiston 505-307-9903-1.
Kiinteistd 505-407-5-44 on yksityisomistuksessa. Asemakaavan tekemisesta on tehty kaavatydsopimus. Kaa-
vamuutosalueen pinta-ala on noin 1,5 hehtaaria (15 126 m?).

Asemakaavalla muodostuvat Mantsalan kunnan Haaparannan asemakaavan kortteli 385 ja siihen liittyvat
virkistys-, erityis- ja katualueet. Korttelin tonttinumerot taydentyvat ehdotusvaiheessa.

Haaparannan asemakaava koostuu asemakaavakartasta ja siihen liittyvistd kaavamerkinndista ja -maarayk-
sistd. Asemakaavakartta esitetddan mittakaavassa 1:1000. Kaavan tunnistenumero on 284.

Asemakaavaan liittyy myos tdma kaavaselostus. Selostus ei ole varsinaisesti kaavan osa, vaan asiakirja,
jossa kuvataan mm. asemakaavan tarkeimmat lahtokohdat ja tavoitteet, kaavaratkaisun periaatteet ja kaa-
van vaikutukset.

Asemakaavan muutos on laadittu Mantsalan kunnan omana asiantuntijatydéna. Asemakaavamuutoksen hy-
vaksyy kunnanhallitus.

Kaavan pohjakarttana on kdytetty kunnan kaavan pohjakarttaa. Jaljempana tassa selostuksessa asemakaa-
van muutoksesta kdytetdan nimea Haaparannan asemakaava.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkyldssa Veteraanitien, Haapajunttilantien ja Mantsaldjoen vali-
sella alueella. Matkaa linja-autoasemalle on puoli kilometria ja rautatieasemalle kaksi kilometria.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaava on yksi kunnan strategisen suunnittelun valine. Asemakaava toteuttaa osaltaan kunnanval-
tuuston hyviksymaa Mantsélan kunnan strategiaa®. Ensisijaisesti asemakaava on kunnanvaltuuston nike-
mys siitd, kuinka alueen maankayttda kehitetdan tulevaisuudessa. Kaava myds valittaa ja tulkitsee Uuden-
maan maakuntakaavoja?, valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita® (VAT) ja yleiskaavaa®.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on osoittaa alueelle ymparist66n sopivaa ja kaupunkikuvaa tdaydenta-
vaa asuinrakentamista, seka turvata riittavat viheralueet ja kulkuyhteydet. Kaavoituksessa otetaan huomioon
ympardivan alueen rakenne ja kaupunkikuva.

Asemakaavalla muutetaan Junttilan rakennuskaavaa puiston (VP) ja korttelin 385 tonttien 2,3 ja 4 osalta.

1 Mintsalan kunnan strategia, Kvalt. 13.12.2021/159 §
2 Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus

3 Valtakunnalliset alueiden kiyttotavoitteet

4 Kirkonkylin osayleiskaava 2020



1.4 Kaavatyon vaiheet

Kaavamuutostyo kaynnistyi kaavoitussopimusten mukaisesti kevaalla 2021. Osallistumis- ja arviointisuunni-
telma oli ndhtavilld 10.11.-10.12.2021.

Taydentyy.

Kaavatyovaiheet kuvattu tarkemmin luvussa 3.

2 LAHTOKOHDAT

Maankaytto- ja rakennuslaki 54 § maarittelee asemakaavan sisaltdvaatimukset;

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Asema-
kaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparis-
tolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparist6a ja luon-
nonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiympadristdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikkenemist3,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa
soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdddetaan.

Edelld mainitut koskevat myos kaavanmuutosta.

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet VAT

Valtioneuvosto on 14.12.2017 paattanyt valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Padtos tuli voimaan
1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkdytdn suunnittelujarjestelmaa.

Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paasto6ja, turvataan luonnon moni-
muotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia.
Niilla myos sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sdan aari-ilmidihin.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistet-
tava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

2.1.2 Maakuntakaava

Mantsala kuuluu Uudenmaan liittoon. Voimassa oleva Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus on vahvistettu vai-
heittain. Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan yhdyskuntaraken-
teesta ja alueidenkaytosta. Siina sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet. Yleispiirteisena kaavana se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkadyton suunnittelulle.
Uusimaa-kaava 2050 on tullut voimaan 24.9.2021 niilta osin, kuin siihen kohdistuneet valitutukset on hy-
latty.



Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmassa suunnittelualuetta koskee keskustatoimintojen alue ja
taajamatoimintojen kehittamisvyohyke.
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2.1.3 Mantsalan alueiden kdyton tavoitteet MAT?

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsalan alueidenkayton tavoitteet osaksi kunnan
strategiaa, ja se ohjaa maapolitiikkaa, kaavoitusta ja rakentamisen ohjausta. MAT:n suositukset ulottuvat
vuoteen 2035.

keskustaluonteinen ydinalue

keskustan reuna-alue

5 Méantsaldn alueiden kiytén tavoitteet MAT



2.1.4 Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa 14.6.2004 hyvaksytty Kirkonkyldn osayleiskaava.

- Kerrostalovaltainen asuntoalue.

AP Pientalovaltainen asuntoalue,

- L3hivirkistysalue.

Mantsalan yleiskaava 2050 on tekeilla.

2.1.5 Muutettava asemakaava
Aluetta koskee Méantséalan kylan rakennuskaavan muutos (kaavatunnus 104) vuodelta 1989.
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2.1.6 Rakennusjarjestys
Maintsaldn kunnanvaltuusto on hyviksynyt rakennusjarjestyksen® 4.2.2019 ja se on tullut voimaan
12.3.20109.

2.1.7 Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa rakennus- tai toimenpidekieltoja.

2.2 Selvitys suunnittelualueesta, lahiymparistdsta ja olosuhteista

Suunnittelualue on Mantsalan kirkonkylan asemakaavoitetun taajaman ytimessa. Suunnittelualue rajautuu
Mantsalanjokeen. Veteraanitien pohjoispuolella on Urheilupuisto ja liikuntapalvelujen keskittyma. Lahiym-
parist6 on toteutunut padosin asemakaavoituksen mukaisesti. Laheiset korttelit ovat toteutuneet rivi- ja
kerrostaloin.

Luonnonymparistd
Mantsala 2050-osayleiskaavatyon yhteydessa tehdyissa luontoselvityksissa alueelta ei ole havaittu arvok-
kaita luontokohteita.

Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualue on tasaisesti Mantsalanjokeen viettava kartanon tilakeskus ja entinen pelto. Korkeustaso
vaihtelee 70,5 - 73,5 metrid meren pinnan ylapuolella (mpy).

Alueelta ei ole tehty rakennettavuusselvityksia.

Ympariston hairiotekijat
Kaava-alueella eika lahiymparistdssa ole todettuja ympariston hairiotekijoita.

Maanomistus
Mantsalan kunta omistaa noin puolet suunnittelualueesta. Muilta osin alue on yksityisomistuksessa.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue kuuluu kirkonkylan moniarvoiseen rakennettuun kulttuuriymparist66n, jossa on jaljella kir-
konkylan historiasta kertovia kohteita, vanhoja viheralueita ja teit4, joki ja harjualue. ’

Haapajunttilan tilan paarakennus ja pihapiirin rakennukset muodostavat yhtenadisen kokonaisuuden, jolla
on historiallista, rakennushistoriallista ja maisemallista merkitysta. &

Yhdyskuntarakenne, palvelut ja lilkkenne
Kaikki kirkonkylan palvelut sijaitsevat lahietdisyydella.
Mantsalanjoen kunnostus valmistuu kesalla 2022 Haapajunttilan kohdalta.

Kunnallistekniikka
Suunnittelualue on kunnallisen vesi- ja viemariverkoston piirissa.

6 Rakennusjarjestys
7 Méantsalan kirkonkylitaajama, taajamakuva, Selvitystyd Ahola, 2021
8 Inventointilomake Haapajunttila, yleiskaavatyén Idhtdaineisto, Selvitystyd Ahola, 2011



3 KAAVAN LAATIMISEN VAIHEET

3.1 Suunnittelua koskevat paatokset

e Kunnanhallitus paatti 31.5.2021/144§ kaynnistaa asemakaavamuutoksen.

e Kuntakehityslautakunta pdatti 3.11.2021/129§ asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nihta-
ville.

e Taydentyy

3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus

e Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin kunnan virallisessa ilmoituslehdessa Mantsalan Uutisissa, viralli-
silla ilmoitustauluilla ja kunnan kotisivuilla.

e Osallisilla on koko kaavatyon ajan ollut mahdollisuus antaa kaavatyohon liittyvaa palautetta sahko-
postitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle.

e Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa. OAS oli nahtavilld 10.11.-10.12.2021.

Osallisia ovat kaava-alueen ja siihen rajautuvan alueen maanomistajat, asukkaat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myds ne viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

3.3 Kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on osoittaa alueelle ymparistoon sopivaa ja kaupunkikuvaa tdydentdvaa asuinra-
kentamista, maiseman ja rakennetun ympariston huomioiminen, lahivirkistysalueen luonteen ja kaytetta-
vyyden tarkasteleminen, hulevesien kasitteleminen ja pysakdintialueen toteuttaminen. Tavoitteet ovat ole-
massa olevan yleiskaavan mukaiset.

3.4 Huomautusten ja lausuntojen huomioon ottaminen kaavassa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin seuraavat lausunnot:

Keski-Uudenmaan ymparistokeskus

Joenrantaa kaavoitettaessa ensisijaisen tarkeaa on turvata vedenlaatu. Hulevesien osalta on laadittava
suunnitelma. Hulevedet tulee suunnitella kasiteltdvaksi Mantsalan hulevesiohjelman (2015) prioriteettijar-
jestystd noudattaen. Kaavamaarayksissa tulee huomioida Méantsaldanjoen vedenlaadun turvaaminen. Joen-
rantaan on kaavoituksessa jatettava riittava suojavyohyke turvaamaan uomaa eroosiolta. Mantsaldanjoen
kunnostustoimien yhteydessa alueelle rakennettu tulvatasanne on huomioitava ja rajattava riittavalla tila-
varauksella. Veteraanitien alikulun osalta on huomioitava suunnittelu niin, ettei alikulun tulvimispotentiaali
kasva.

Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

Kaava-alueella sijaitsee kulttuuriympariston ja maiseman kannalta merkittava Haapajunttilan rakennus-
ryhma. Tilan 1920-luvulla rakennettu paarakennus edustaa aikakautensa puhdaspiirteista uusklassisismia.
Taman lisaksi pihapiirissa on monipuolisesti jaljella erilaisia talous- ja sivurakennuksia. Haapajunttila on



Mantsalan kirkonkylataajaman sisdaan jaanytta maatalousvaiheen ymparistoéa. Rakennusryhma muodostaa
yhtendisen kokonaisuuden kumpareella joen rannalla ja silld on historiallista, rakennushistoriallista seka
maisemallista merkitysta. Taman kaltaiset ja alati harvinaistuvat, vanhasta jokivarsiasutuksesta jaljella ole-
vat maatalousrakennukset pihaymparistdineen ovat muuttuvassa maisemassa kulttuurihistoriallisia avain-
kohteita, jotka kertovat alueen maankayton historiasta, maisemarakenteen ja maankayton pitkaaikaisesta
sidonnaisuudesta ja jokireitin vaikutuksesta kylan aluerakenteelle. Vaikka Haapajunttilan maatalo on me-
nettanyt tilalla harjoitetun maatalouden synnyttaman ympariston, omaa tilan vanha pihapiiri nykyisessa
laajuudessakin sellaisia kulttuurihistoriallisia arvoja, jotka tukevat sen kohdalla poikkeamista keskustaaja-
massa tavoitteeksi asetetusta rakentamistehokkuudesta.

Taman johdosta Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseo toteaa, ettd asemakaavamuutoksen Iahtékoh-
tana tulee olla Haapajunttilan paarakennuksen vaaliminen, ja taman johdosta rakennukselle tulee antaa
suojelumaarays (MRL §57). Lisdksi tdydennysrakentamisen mahdollisimman hienovaraista mitoittamista
tulee tutkia alueelle kulttuuriympariston reunaehdot huomioiden.

4 ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Asumisen korttelimerkinnat:
AR A

Asemakaavassa osoitetaan korttelialue kerrostalolle. Talossa saa olla enintdadn nelja kerrosta. Rakennusoi-
keus on 1500 kerrosalaneliémetria. Korttelialueen autopaikat (a) osoitetaan Haapa-Junttilantien varteen.
Joenpuoleiselle tontin osalle osoitetaan leikki- ja oleskelualue (le).

Asemakaavassa osoitetaan korttelialue rivitalolle. Tontille tavoitellaan modernisti toteutettua kaupunkirivi-
taloa, jossa on kaksi kerrosta. Rakennusoikeus on 500 kerrosalaneliometrid. Korttelialueen autopaikat (a)
osoitetaan Haapa-Junttilantien varteen.

Asemakaavassa osoitetaan asuinrakennusten korttelialue. Tontilla sijaitsee Haapa-Junttilan paarakennus ja
muita rakennuksia. Pihapiiri rakennuksineen tulee sailyttaa (sp).

Asuinkorttelin pinta-ala on noin hehtaari eli kaksi kolmasosaa kaava-alueesta.

Istutettava alueen osa.

0 0 0O
Istutettava puurivi.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.



Lahivirkistysalueen kaavamerkinnat:

B -

Lahivirkistysalue toteutetaan jokipuistosuunnitelman mukaisesti. Kevyen liikenteen puistoreitin sijainti
osoitetaan ohjeellisena.

Lahivirkistysalue on neljasosa koko kaava-alueesta.

Muut alueet ja merkinnat:

Yleinen pysdkdintialue.

Yleiset maaraykset:
Autopaikkoja tulee varata 1 ap./asunto + 1 vierasap./5 asuntoa.

5 KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT ja KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten arviointi perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL 9 §). Sen mukaan kaavan tulee
perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin riittaviin tutkimuk-
siin ja selvityksiin.

Kaavan vaikutusten arvioinnin tavoitteena on palvella valmistelua ja paatoksentekoa, tukea vuorovaiku-
tusta ja auttaa kokonaiskuvan muodostamisessa. Arviointi tukee myo6s kaavan toteuttamista, seurantaa ja
jatkosuunnittelua seka haittojen vahentamista. Arvioinnin avulla pyritddan myos selvittdmaan kaavan vaiku-
tuksia siten, ettd kaavalle asetettujen tavoitteiden toteuttamista voidaan arvioida.

Kaavan vaikutuksia arvioidaan suhteessa nykytilanteeseen. Selvitykset on tehtdva koko silta alueelta, jolla

kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvi-
tettava sen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kult-
tuuriset ja muut vaikutukset.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja liikenteeseen

Kaava tdydentaa kirkonkylan taajaman yhdyskuntarakennetta. Asemakaava noudattaa osayleiskaavaa,
jonka laatimisen yhteydessa seudulliset vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja liikentee-
seen on tutkittu.

Vaikutukset viaestéon, palveluihin ja virkistykseen
Taydentyy

Vaikutukset luontoon, luonnonymparisto6n ja maisemaan
Taydentyy
Kaavalla ei ole vaikutuksia pohjaveteen eika vesistoihin.

Yhteenvetona edellisista: Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia.



6 KAAVAN HYVAKSYMINEN ja TOTEUTTAMINEN

e Taydentyy

Asemakaavaa tullaan toteuttamaan erillisen toteuttamissuunnitelman mukaisesti vaiheittain. Kaavan toteu-
tuksesta vastaa alueen omistajat.
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