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Mantsalan kunta Diaarinumero 548/2024
Tekninen ja elinvoimapalvelut Hankenumero 238
Kuntakehityspalvelut / Kaavoitus

Paivatty 19.3.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdadn miksi asemakaavamuutos laaditaan, miten kaa-
voitus etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydenne-
taan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin OAS:n paivitetty versio |0ytyy Mantsalan verkkosi-
vuilta Kaavoitus ja maankdyttd - Mantsalan kunta
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Karttakuva suunnittelualueesta. O = asemakaavamuutosalueen sijainti.


https://www.mantsala.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-maankaytto/
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Kaavamuutosalue

Suunniteltava alue sijoittuu Salinkdaantien ja Puotikujan risteyksen itdpuolelle Mantsalan keskustassa.
Asemakaavamuutos koskee kiinteiston Syysmetsa 505-407-10-195 korttelin 125 tonttia 1 osoitteessa
Puotikuja 1. Alueen pinta-ala on noin 0,248 h, josta voimassa olevan asemakaavan mukaista asuinraken-
nusten korttelialuetta on noin 2420 m? ja Salinkaantien katualuetta noin 60 m2. Mantsalan rautatiease-
malle on matkaa noin 1 km, Iahimpaan kauppaan noin 150 metria, Hepolan koulun ala-asteelle 700 met-
rid, Rilhenmaden koulun ylaaseteelle 1,3 km ja Mantsalan lukioon 350 metrid. Tontilla on omakotitalo ja
autokatos. Kaava-alueen rakennettavaksi suunniteltu itdosa on talla hetkelld pihakaytossa. Voimassa
olevan asemakaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen korttelialueelle (AO-1) ja rakennuspaikalle
saa rakentaa 2- kerroksisen asuinrakennuksen seka talousrakennuksen. Tonttitehokkuus e=0,25.
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LUONNOSPIIRUSTUS 19.3.2025

Mita alueelle suunnitellaan?

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on hyddynt&a ja tehostaa nykyisen pitkan mallisen 2483 m? tontin
kayttoad jakamalla se kahdeksi erilliseksi yli 1000 m? tontiksi, ja mahdollistaa tontin itdosaan paritalon
rakentamisen samalla tiivistden kaupunkikuvallisesti Salinkdantien varren rakennuskantaa arkkitehtoni-
sesti laadukkaalla ja kestavalla tavalla.

Puotikuja 1 tontin lansipadssa oleva rakennus kesalla ja talvella.



[Y1 MANTSALA ;

Suunnittelun Idhtokohtana olevat aiemmat selvitykset ja suunnitelmat

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet
Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkaytdn suunnittelujarjestelmaa. VAT ei osoita maarayksia suunnittelualueelle.

Maakuntakaava

Maakuntakaava ohjaa yleiskaavoitusta. Voimassa oleva Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus on vahvistettu
vaiheittain. Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan yhdyskuntara-
kenteesta ja alueidenkdytosta. Siinad sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet. Yleispiirteisena kaavana se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkayton suun-
nittelulle. Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden paatok-
selld 13.3.2023. Uudenmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittamis-
vyohykkeeksi.

™~

Ote: Voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallinen yhdistelma.

Kirkonkylan osayleiskaava

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksytty kunnanvaltuustossa 14.6.2004/40 §).

Alue on merkitty paikallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi osayleiskaavassa. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa on kiinnitettava huomiota alueen taajamakuvallisten arvojen ja vanhan rakennuskan-
nan sdilymiseen. Alueen rakennuskannan suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta koske-
vista suunnitelmista tulee pyytda museoviranomaisen lausunto.
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Ote: Kirkonkylan osayleiskaava. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu nuolella.

Pientalevalfainen asuntoalue,

Alue varataan pddasiassa omakoti-, paritalo- ja
rivitalorakentamiseen. Alue sisdltdd myis asumiselle
tarpeelliset palvelul ja alueen k3yttéon littyvat
wirkistys-, pysakdinti- ja i{hdyskunfafeknlsen huallon alueet
sekd likennevaylat. Alueelle saa sijoitfaa myds
asuinymparistdon soveltuvia fyopaikkoja asemakaavassa
tarkemmin mddritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja_tofeutuksessa fulee kiinnitFdd huomicta omaleimaisen ja
wiihtyisdn ymparistdkuvan muodostumiseen. Alueella fulee
drjestdad turvalliser ja sujuvat kE\rK-en likenfeen yhfeyder
dhipalveluihin ja joukkolilkennepysdkeille.
Taajamakuvallisesti arvokas alue.
Merkinnalld on osoitettu paikallisesti arvokkaita
kullruurleimpérlsrﬁjé. Alueen suunnittelussa ja toteutuksessa
on kilnnifettava huomiota alueen tagjamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdilymiseen. Alueen rakennuskannan
sunjelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta

kaskevista swunnitelmista tulee pyytda museaviranomaisen
Lausunte.

Vireilla oleva strateginen yleiskaava

Tekeilld on Mantsalan strateginen yleiskaava 2050, jonka luonnos oli nahtavilla 18.11.2024 — 17.1.2025.
Alue on yleiskaavaluonnoksessa asuinaluetta, jolla voi sijaita myds lahipalveluja ja asumiselle hairiota
aiheuttamattomia tyopaikkoja. Alueella sijaitsevat paikalliset viher- ja virkistysalueet seka viher- ja lii-
kenneyhteydet. Tdydennysrakentaminen alueella on suunniteltava ja toteutettava laadukkaasti ja koko-
naisuutena huomioiden ympariston arvot seka lahivirkistyksen tarpeet. Suunnittelussa tulee edistaa
viihtyisia ja turvallisia kdvely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistoja seka korkealaatuista taajamakuvaa.
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon ldhivirkistyksen tarpeet seka viheryhteyksien jatkuminen. Paikalli-
sen tilaa vaativan ja keskustahakuisen vahittdiskaupan enimmaiskoko 4 000 k-m?. Alue on asemakaavoi-
tettu. Uusien rakennuspaikkojen muodostuminen perustuu asemakaavoihin tai asemakaavamuutoksiin.
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Ote: Mantsalan strateginen eriskaavaIunnos 2050 (6.11.2024).

Asemakaava

Karhulanpellon alueen voimassa oleva asemakaava (rakennuskaava) on hyvaksytty kunnanvaltuustossa

15.9.1997. Puotikuja 1 tontti kuulu erillispientalojen korttelialueeseen (AO-1). Rakennuspaikalle saa ra-

kentaa yhden yksiasuntoisen 2-kerroksisen asuinrakennuksen seka talousrakennuksen. Tonttitehokkuus
e=0,25, ja tontin itdosa on merkinnalla ”istutettava alueen osa”.
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Ote: voimassa oleva asemakaava, kortteli 125, tontti 10:195. Suunnittelualue rajattu oranssilla.
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Kaavatyon maarittely

Kaavamuutos on tullut vireille maanomistajan aloitteesta. Maanomistaja ja Mantsalan kunta ovat teh-
neet sopimuksen kaavamuutoksen tekemiseksi ja kustannusten jakamiseksi 27.9.2024. Kaavamuutos-
alue on kokonaisuudessaan yksityisessa omistuksessa. 22.1.2024 kuntakehityslautakunta esitti kunnan-
hallitukselle, etta kunnanhallitus kdaynnistaa Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen.

Alueen kayton yksityiskohtaista jarjestamistd, rakentamista ja kehittamista varten laaditaan asemakaa-
vamuutos, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakenta-
mista ja muuta maankayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamis-
tavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellytta-
malla tavalla.

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Ase-
makaava on laadittava siten, etta luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisadlle elinympa-
ristolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparist6a ja
luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikkenemistd, joka ei
ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my&dskaan saa asettaa maan-
omistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-
tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Edelld mainitut koskevat myds asemakaavamuutosta.

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistdaa Salinkaantien alkupaan rakentamista niin, etta paikalli-
sesti arvokas maisema tunnusomaisine piirteineen sailyy pientalomaisen lisdrakentamisen myota ja alu-
een elinvoima sailyy myos tulevaisuudessa. Isot tontit ja nykyinen valja rakentaminen alueella mahdollis-
tavat kaavamuutoksen mukaisen kylamaisen lisarakentamisen paikallisesti. Tavoitteena on mahdollistaa
paritalon rakentaminen tontille siten, etta rakennukset yhdessa muodostavat arkkitehtonisesti ehedn
kokonaisuuden, ja niistd muodostuu kylanraittimainen vaikutelma kirkonkylan keskustan ja juna-aseman
véliselle alueelle. Tontille ajo tutkitaan lahtdkohtaisesti tontin kaakkoisnurkkaan ja se tdsmentyy suun-
nittelun edetessa. Rakennusoikeus ei nouse, vaan se siirretaan tontin itdosaan.

Rakennuskiellot
Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.
Selvitykset mm.

- Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019

- Mantsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistoselvitys 2022
- Mantsalan kirkonkylan osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2018
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Vaikutusten arviointi

Asemakaavamuutoksen valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen vaikutuksia muun mu-
assa kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja liikkenteeseen ja laaditaan tarvittavat selvitykset
kaavaratkaisun merkittavien vaikutusten arvioimiseksi.

Osalliset ja vuorovaikutus
Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
¢ alueen ja ldhialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e asiantuntijaviranomaiset
- Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo
- Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
- Nivos Oy (Nivos Vesi ja Limp06 Oy, Nivos Verkot Oy; Nivos Energia Oy)
- Uudenmaan Liitto
- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
- Tekninen ja elinvoimalautakunta, Mantsalan kunta
Yhteystiedot
Mari Niinist6, kaavainsindori Mantsalan kunta

mari.niinisto@mantsala.fi
p. 040 3145 689

Jussi Raty, arkkit. SAFA / Arkkitehtuuritoimisto Raty Oy, asemakaavamuutoksen laatija

jussi@ark-kr.fi
p. 040 5295130

Mantsalassa 19.3.2025

Maria Isotupa
kaavoituspaallikko
maria.isotupa@mantsala.fi
p. 040 3145 437
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS

Ehdotus

kaavoitus on tullut vireille vuonna 2024 tontin omistajan hakemuksesta

osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavamuutoksen viitesuunnitelma nahtavilla ke-
vaalla 2025

nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeilla, verkkosivuilla Kaavoitus ja maankayttd - Mantsalan
kunta

mahdollisuus esittaa mielipiteita

kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille mielipiteen jattaneille, jotka
ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa

v

kaavamuutosehdotus esitelldan kuntakehityslautakunnalle vuonna 2025, kunnanhallitus hy-
vaksyy kaavaehdotuksen

kaavamuutoksen valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan selostuksessa tai
vuorovaikutusraportissa, joka l6ytyy verkkosivuilta Kaavoitus ja maankaytto - Mantsalan
kunta

kaavamuutosehdotuksen julkisesta nahtavilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla Kaavoitus ja
maankaytto - Mantsalan kunta

mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot

muistutukset ja lausunnot kasitelladn kuntakehityslautakunnassa

kuntakehityslautakunnan paatoksista ldhetetaan tieto niille muistutuksen jattaneille, joiden
sahkoposti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta

Hyvdksyminen

kuntakehityslautakunta kasittelee kaavamuutosehdotuksen

kunnanhallitus hyvaksyy kaavamuutoksen

tieto kaavamuutoksen hyvaksymista koskevasta paatdksesta lahetetaadn niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyytaneet kaavamuutosehdotuksen julkisen nahtavillaolon aikana

hyvaksymista koskevaan padtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan

v

Voimaantulo

kaavamuutos tulee voimaan, jos hyvaksymispaatoksesta ei ole valitettu tai valitukset on hy-
latty
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