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MANTSALA

VUOTAVANTIE KORTTELI 277 OSA TYO 267
ASEMAKAAVAN MUUTOS

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 11. paivana tammikuuta 2018
paivattya asemakaavakarttaa.

Alueen maarittely:
Asemakaavan muutos koskee Mantsalan kunnan kirkonkylan korttelia 277.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Mantsalan kunnan kirkonkylan kortteli
277.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Mantsalan fi- -
kirkonkylan keskustassa Kirkon
koillispuolella.

——

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Nimi
Vuotavantie kortteli 277
asemakaavan muutos.

Kaavatunnus 505-267 A=)s 2 — /N@glén

Aupepert

Tarkoitus

Kaavamuutoksen tarkoituksena
on muokata asemakaavaa
vastaamaan tonttikysyntaa ja
asuinrakentamista Mantsalan
keskustassa.

YAN MUUTOS
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2.1

2.2

2.3

2.4

TIVISTELMA

Kasittelyvaiheet

Maankayttdlautakunta 08.03.2017 25 § vireille
Kunnanhallitus 03.04.2017 69 8§ vireille
OAS ja luonnos néahtavilla 07.04.— 08.05.2017

Maankayttdlautakunta 25.10.2017/ 638
ehdotus néhtavilla 28.10. - 29.11.2017
Maankayttdlautakunta 24.01.2018/ 00§
Kunnanhallitus 00.00.20178/ 008§
Asemakaava

Vuotavantie kortteli 277 sijaitsee Mantsalan keskustassa kirkon koillispuolella n.
0,5 km:n etéisyydella Keskuskadun kaupoista. Luoteis- ja koillispuolella on rivi- ja
omakotitaloalueita, kaakossa ja lounaassa metsaa. Kortteli rajautuu Mantsalan-
jokeen ja Vuotavantiehen, mika on Leppaniemen ja Valkamanpellon asuntoalueille
johtava kokooijatie. Lahikorttelit ovat rivitaloja, kuitenkin pienista rakennusmassois-
ta muodostettuja. Julkisivujen materiaalina on puu ja katto-muotona keskijyrkka
harjakatto. Uuden rakentamisen tulisi olla ensi sijassa ll-kerroksista, koska alue on
osa keskustan kavelyvydhykettd. Kaavassa sallitaan myds I-kerroksinen
rakentaminen, jolloin rakennusoikeudesta voidaan kayttaa vain yht. 800 k-m2.

Liittyma Vuotavantielle sailyy aiemmassa kaavassa maaritellyssa paikassa. Auto-
katokset rajaavat katundkymaa ja kadun puolelle sijoitetaan myds korttelin yhtei-
nen leikki- ja oleskelualue. Mantsalanjoen puoli varataan yksityisille asunto-osak-
keille, korkeammalla ylatasolla ja joen ranta yleiselle virkistykselle mahdollisesti

jalankulkureitiksi. Vuotavantien varren kevyen liikenteen vaylaa levennetdan 1 m.

Rakentamistapana on puisten asuintalojen korttelialue (A-1) mahdollistaen
erillispien-, rivi-, luhti ja enintaan ll-kerroksiset asuinkerrostalot. Alueelle muodos-
tuu yhteensa 1 tontti jolla on rakennusoikeutta ll-kerroksisena 1300 k-m2 ja |-
kerroksisena 700 k-m2. Korttelin rakennustehokkuudeksi muodostuu e=0,33.

Asemakaavan aluevaraukset

Asemakaavalla muodostuu alueita seuraavasti:

- Asuinrakennusten korttelialue A-1, pinta-ala 3932 m2,

- Asuinrakennusten rakennusoikeus 700 k-m2 |-kerroksisena tai
1300 k-m2 ll-kerroksisena ja rakennustehokkuus e=0,33.

- Puistoa VP 1333 m2.

- Katua 133 m2.

- Kaava-alueen pinta-ala on yhteensa 4446 m2

- Autopaikkoja rakennetaan vahintaan A-1 alueet 1 ap / asunto tai vahintaan
1 ap / 80 k-m2 seka vieraspaikat 1 ap /00205 asuntoa. yhteensa n. 26 kpl.

Toteutus

Alue toteutuu noin 5 vuoden kuluessa.
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3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

; S y o A ¥
Kuva 1. Nakyma alueelle Vuotavantieltéa lounaaseen, alueella on nyt omakotitalo.

Kortteli 277 on Mantsalanjoen varressa oleva keskustan viimeisia rakentuvia
"omarantaisia” asuinkortteleita. Korttelia ympardi suurmaisemassa kaikissa
suunnissa luonnonkasvillisuus. Sijainti Mantséalanjoen luoteisrannalla on idyllinen,
siihen kay ilta-aurinko eika naapurihairidita ole. Etelapuolella ovat Mantsalan
kartanon metsat ja kartanon seké Kirkonmaen Mantsalan vanha keskusta
muodostaen kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden.

3.1.2 Kaupunkirakenteellinen sijainti

Asemakaavan muutosalue on voimassa olevassa asemakaavassa erillispientalojen
aluetta (AO) jolle saa rakentaa kahden perheen taloja. Kerroslukuna on Il ja
rakennusoikeutta e=0,20 yhteensa 842 k-m2.

Alue sijaitsee kavelyetaisyydella n. 0,5 km keskustan palveluista. Kortteli on yhdys-
kuntateknisten verkostojen piirissa. Kortteli 277 rajautuu Mantsalanjokeen ja
Vuotavantiehen mika on Leppaniemen ja Valkamanpellon asuntoalueille johtava
kokoojatie. L&hikorttelit ovat rivitaloja, kuitenkin pienistd rakennusmassoista

muodostettua, julkisivujen materiaalina on puu ja kattomuotona keskijyrkka
harjakatto.
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3.1.3 Luonnonympaéristo ja maisema

Kortteli 277 sisaltyy Mantsalanjoen kunnostussuunnitelmaluonnokseen 17.3.2016
/Nyman & Ristiméki. Nykyinen kortteli on rajattu pois toimenpidealueesta ja
l&hialueita koskevat merkinnat:

- ItApuolelle on merkitty lintumetsana sailytettava lehtotiheikko

- Rantapuisto katkeaa korttelin kohdalla, rannassa ei ole kevyen liikenteen
reittia.

- Rantaan ei ole merkitty toimenpiteita.

- Itdpuoleinen ranta: "Umpeenkasvanut ranta, johon tehdaan valikoitua
kasvillisuuden poistoa ndkymien avaamiseksi joelle ja vastarannalle.” ja
"Avoimena tai puoliavoimena hoidettava alue.”

- Lansipuoleinen ranta. "Joen laheisyydessa oleva viljelyalue.”

T3 ) N
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Asemakaava-
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Yleisnakymi& kaavamuutosalueen ymparistosta:

Kuva 2. Nakyma korttelin 277 lansipuolen rantavythykkeelle.

¥

., '7”,-rv 4

i ‘

Kuva 3. Mantsalanjoki korttelin 277 lansipuolella.
o Al
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Kuva 5. Mantsalanjoki korttelin 277 kohdalla.
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Kuva 6. Mantsalanjoen ranta korttelin 277 itapuolella.
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Kuva 7. Korttelin 277 itdpuolinen lehtotiheikko.
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3.1.5

3.1.6

3.1.7
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Kuva 8. Korttelin 277 tonttiliittymé& Vuotavantielle.

Liikenne

Vuotavantie on kunnan kokoojakatu ja likennem&ara alle 1000 aj/vrk.
Nopeusrajoituksena on 40 km/t, joten meluntorjuntaa tai meluaitoja ei tarvita.

Maanomistus

Mantsalan kartano omistaa nykyisen korttelin 277, muut alueet omistaa Mantsalan
kunta.

Maapera

Pohjatutkimuksessa Tuusulan maaperatutkimus oy todetaan:
o Paino/tarykairauksia on tehty kolmetoista kappaletta tutkimuskartan
osoittamissa pisteissa. Maalajimaaritykset on tehty kairausvastuksen ja
aanihavaintojen perusteella pohjavesiolosuhteita ei rakennuspaikalla ole tutkittu

o Tutkimuspisteiden  korkeustasot ovat valilla +71.42-72.64(n60) ja
koordinaattijarjestelmda on etrsgk-25. Rakennuspaikalla maapera on
humuskerroksen tai tayton alla savea tai silttisempaa koheesiomaalajia noin 2-7
metrin syvyyteen ja syvemmalldA moreenia. Kairaukset ovat paattyneet
moreenikerrokseen ,kiveen tai kallioon 2.6-9.8 metrin syvyyteen .

o Pohjarakenteiden rakennesuunnitteluluokka on a. rakennukset ehdotetaan
perustettavaksi tukipaaluille paalujen kantavuudet maaritetdan po-2011 (ril254-
2011) mukaisesti huomioiden paaluvalmlstajan ohjeet. paalutustyosta johtuva
negatiivinen vaipparankaus (20kn/paalu) tulee vahentda em. arvoista.
Tarindhaitta tulee huomioida normien mukaisesti. rr-terdspaaluja kaytettaessa
tulee korroosiomitoitusarvona kayttaa 2mm. savikerrostuman leikkauslujuutena
mitoituksessa voidaan kayttdd 15 kn/m2. paalusyvyyksien alustavassa
arvioinnissa voidaan kayttdd kairausten loppusyvyyksid+ i metri. Tarkemmat
paalusyvyydet saadaan tarvittaessa koepaalutuksin, kalliokadrki paaluissa on
suositeltavaa. Paalutetussa asuinrakennuksessa tulee paasaantoisesti olla
alapohja kantava ja tuulettuva. Rakennusten alta poistetaan kaikki eloperdinen
maa-aines ja epamaardinen tayttd. Perusmaan ja paaluanturan alustayton
valiin asennetaan suodatinkangas perustusrakenteeseen tulee kuitenkin aina
kapillaarikatkokerros noin  300mm joka on yhteydessd salaojitukseen.
Radontorjunnassa noudatetaan stuk:n ohjeita.

o Rakennuksen ulkopuoliset johtoarinat suositellaan tehtdvéaksi sepeliarinalle
perusmaahan. Kantavassa alapohjassa tulee alapohjan putkitukset kanavoida
ja liittymékohdassa maaperddn tulee kayttdd liukumuhvia mahdollisen

« MAANKAYTTOPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 264 5000 -



15

painumien hallitsemiseksi. Kevennysrakenteet on suositeltavia painumien
hallinnan kannalta.

o Piha-alueiden rakentamisessa tulee kiinnittd&d erityistd huomiota pintavesien
johtamiseen ja liikennealueiden Kevennys/rakennekerroksiin. Myf6s piha-
alueiden korkeustasot muuhun maastoon nédhden on syyta huomioida ja yl1 0.5
metrin  tAytt6ja ei suositella kaytettdvan. Tarvittaessa on tehtava
liukupintatarkastelua.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Soukkio Kotojarvi

S05U0

|
’ |
] | e nmiki
!
Leppeigni
Afioh Y i KAAVA-ALUE
Mustania M.t TH ALA
— Ma IhlIa
‘ Koskenranta {
Makipu Koivumaj]

Hirv
Isokyla

Mattila

Uudenmaan 2 . vaihemaakuntakaava

Maakuntakaavassa aluetta koskevat seuraavat merkinnat:

1) Taajamatoimintojen alue

Merkinnan kuvaus

Merkinnalla osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tyopaikka-
sekd muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Merkinté sisaltaa taajamien sisaiset
liikennevaylat seka liikenteen tarvitsemat satama-, huolto-, varikko-, terminaali-, ratapiha- ja muut
vastaavat alueet, ulkoilureitit, pyoraily- ja jalankulkureitit, paikalliskeskukset, yhdyskuntateknisen
huollon alueet, muut erityisalueet, paikalliset suojelualueet seka virkistys- ja puistoalueet.

Taajamatoimintojen alue —merkinta ei estd maa- ja metsatalouskaytdssa olevien alueiden
sailyttamista tarvittaessa nykyisessa kaytossaan.

Suunnittelumaarays

Aluetta suunnitellaan asumisen, ymparistddnsa soveltuvien tydpaikkatoimintojen seké ndihin liittyvien
palveluiden ja toimintojen alueena.
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Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava erityisté huomiota yhdyskunta-
rakenteen eheyttdmiseen. Uusi rakentaminen ja muu maankayttd on sopeutettava suunnittelulla
ympéristoonsa tavalla, joka vahvistaa taajaman omaleimaisuutta ja turvaa ymparisto- ja luontoarvot
seka ottaa huomioon alueen kulttuurihistorialliset ja maisemalliset ominaispiirteet.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettav& huomiota hulevesien hallintaan ja
varauduttava saan aari-ilmioihin.

Alueen kayttda suunniteltaessa on huolehdittava siitd, etté rakentaminen tai muu kaytto ei yksistaan
tai tarkasteltuna yhdessa muiden hankkeiden ja suunnitelmien kanssa aiheuta aluevaraukseen
rajoittuvalla tai alueen laheisyydessa sijaitsevalla Natura 2000-verkostoon kuuluvalla tai valtio-
neuvoston verkostoon ehdottamalla alueella sellaisia haitallisia vaikutuksia veden laatuun, maaraan,
vesitasapainoon tai vesialueen pohjaolosuhteisiin eiké sellaisia melu- tai muita hairidita, jotka
merkittavasti heikentavat alueen niitd luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on siséllytetty tai on
tarkoitus siséllyttdd Natura 2000 -verkostoon.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on toimintojen sijoittelulla ja alueiden kayton riittavalla
tehokkuudella edistettava pyorailyd, jalankulkua ja joukkoliikennettd tukevaa yhdyskuntarakennetta.

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava péivittaisten palveluiden saatavuus,
riittavat ulkoilu- ja virkistysmahdollisuudet seka pyoraily- ja jalankulkuyhteydet seudullisille
virkistysalueille. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on mygs turvattava paikallis-keskusten
toimintaedellytykset seka kiinnitettdva huomiota siihen, ettd paivittaistavarakaupan lahipalvelupisteita
varten on toteuttamismahdollisuuksia. Merkitykseltdan seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkdjen
koon alarajat ovat seuraavat:

e Sellaisen vahittaiskaupan, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi sijoittua perustelluista syista
myo6s keskusta-alueiden ulkopuolelle, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja
maatalouskauppa, koon alaraja on Helsingissd, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa 30 000 k-m2,
Hyvinkaalla, Jarvenpéassa, Keravalla, Kirkkonummella, Lohjalla, Mantsélassa, Nurmijarvella,
Porvoossa, Raaseporissa, Sipoossa, Tuusulassa ja Vihdissal0 000 k-m2, Askolassa, Hangossa,
Inkoossa, Karkkilassa, Loviisassa, Pornaisissa ja Siuntiossa 5 000 k-m2 ja Lapinjarvellg,
Myrskylassa ja Pukkilassa 2000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

e Muun erikoistavaran kaupan osalta koon alaraja on Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja
Kauniaisissa 10 000 k-mz2, Askolassa, Hangossa, Hyvinkaalla, Inkoossa, Jarvenpaassa,
Karkkilassa, Keravalla, Kirkkonummella, Lohjalla, Loviisassa, Mantsalassa, Nurmijarvella,
Pornaisissa, Porvoossa, Raaseporissa, Sipoossa, Siuntiossa, Tuusulassa ja Vihdissa 5000 k-mz2 ja
Lapinjarvella, Myrskylassa ja Pukkilassa 2000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

o Paivittaistavarakaupan osalta koon alaraja on Helsingissad, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa
5000 k-mz ja Uudenmaan muissa kunnissa 2000 k-m2, ellei selvitysten perusteella muuta osoiteta.

Merkitykseltddn seudullisella vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan myés useasta myymalasta
koostuvaa vahittaiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan verrattavissa merkitykseltaan
seudulliseen vahittaiskaupan suuryksikkéon.

Alue rajautuu lounaassa:

2) Kulttuuriymparistdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, tie tai kohde
Valtakunnallisesti merkittava (RKY 2009)

Kirkonmaki on Museoviraston valtakunnallinen maarittelema aluesuojelukohde:

Valtakunnallisesti merkittavét rakennetut kulttuuriympéristot RKY inventointi 2009

Kohde: "Méntsélén kirkonméki muodostaa pitdjan kunnalliselamén historiaa edustavan monipuolisen
kokonaisuuden, johon kuuluvat kirkko hautausmaineen, lainamakasiinit, entinen pitdjéntupa ja kunnantalo, entinen
vanha toriaukio seké Méntsélédnjoen varrella sijaitseva Méntsélén kartano.”
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3.2.2 Yleiskaava

Kirkonkylan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa 2020 (kunnanvaltuusto
hyvéksynyt 14.6.2004 ja lainvoimainen) alue on "Asuinpientalojen alueeksi" (AP),
mika tarkoittaa alueen paaasiallista kayttdmuotoa.

- L3hivirkistysalue.

Alue varataan paivittaiseen virkistykseen, ulkoiluun ja
luonnon kokemiseen. Alueelle saa rakentaa vain yleistd
virkistysta palvelevia, alueen luonteeseen sopivia
rakennuksia ja rakenteita (MRL 43.28). Alueen suunnittelussa
ja tofteutuksessa on kiinniteftava huomiota ulkoilun
ohjaamiseen ja_ympariston laatuun. Alueelle fulee pyrkid
luomaan yhtendinen virkistysreittiverkosto. Maisemaa
muuttavaa maanrakennustyctd, puiden kaatamista taimuuta
ndihin verraftavaa toimenpidetta eisaa suoritfaa ilman MRL
1288:n mukaista lupaa (MRL 43.28).

Taajamakuvallisestiarvokas alue.
Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittava
kulttuurihistoriallinen ymparisto. Alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa on furvattava alueen kulttuurihistoriallisen
ympariston ja arvokkaan rakennuskannan sdilyminen. Alueen
rakennuskannan suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa.
Aluetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunfo.
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3.2.3 Asemakaava, rakennusjarjestys ja -kiellot

Asemakaava
Alueella on voimassa asemakaava, joka on vahvistettu 24.12.1992.

AO Erillispientalojen korttelialue.

Rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 1.12.2008.

Rakennuskieltoja ei ole voimassa alueella.
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Rakennukset

Kirkonkylan rakennushistoriallisessa selvityksessé 2013 / Teija Ahola FM ei
alueella todennut rakennus- tai kulttuurihistoriallisia, maisemallisia tai muita
arvoja. Mydskaan Kirkonkylan rakennushistoriallisessa selvityksessa, jossa
inventoitiin rakennukset ja ymparisto, ei alueella todettu arvoja. Teija Ahola
kommentoi selvityksen liséksi seuraavaa:

Tontilla on puurunkoinen, lautavuorattu asuinrakennus. Vanhat talous- ja
ulkorakennukset on purettu. Rakennuspaikka on kartanon mailla ja siiné on
sijainnut pieni tydvaen asuinrakennus jo 1800-luvun loppupuolella. Nykyista
asuinrakennusta on laajennettu ja sen ulkoasuun on tehty tyylillisia muutoksia
myohemmissa korjauksissa. Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan rakennus
on valmistunut 1978, mutta kyseessa on todennakdisesti vimeisen
rakennusluvan edellyttdneen korjauksen valmistumisvuosi.

Kiinteisto jaa Mantsalan kirkonmaki RKY-alueen ja Kirkonkyl&n osayleiskaavan
sk-1 -alueen ulkopuolelle. Mantsalan keskustan rakennusinventoinnin paivitys- ja
taydennystydn yhteydessa tontti rajattin mukaan Mantsalan kartanoalue -
nimiselle alueelle, koska jokiranta on asuntotontille saakka ollut kartanon
toimintojen /rakentamisen aluetta. Aluerajauksen perusteena ei ollut tontin
nykyinen asuinrakennus. Jokirannassa ei ole sailynyt mitdan jalkia kartanon
vanhasta puutarhasta ja rantarakennuksista.

Kuva 10. Korttelin 277 rakennus Vuotavantien suunnasta.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Kunnan tavoitteet

e Rakentaa asumista keskustaan.

e Saada ll-kerroksisille asuinrakennuksille kysynnan mukaisia tontteja.

e Toteuttaa ensi sijassa rakennuspaikkoja joilla kunnallistekniikka on valmiina
ja palvelut l&hella.

Maanomistajan tavoitteet
o Kortteli on yhtena erillispientalojen tonttina, kaava tulisi muuttaa tehokkaammaksi.

e Muuttaa kayttdtarkoitus sallimaan myds useamman perheen taloja so. rivitalojen
rakentamisen, jolloin my6s rakennusliikkeet ovat mahdollisia ostajina.

Suunnittelun k&ynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Maankayttdlautakunta 08.03.2017 25 § vireille
Kunnanhallitus 03.04.2017 69 § vireille

OAS ja luonnos nahtavilla
07.04.— 08.05. 2017

Kuntakehityslautakunta 25.10.2017/ 008§

Kunnanhallitus 00.00.2017/ 00 §

Osallistuminen ja yhteistyo

Luonnosvaihe

.....

L e — 721 s
Asemakaavaluonnos 11.1.2017 oli nahtavilla 07.04.— 08.05. 2017.
Kaavaluonnoksesta jatettiin 5 lausuntoa, mielipiteita ei jatetty.
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Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus (ELY)

Poytékirjatekstin mukaan alueella on vanha pihapiiri rakennuksineen. Rakennusta ei ole
todettu arvokkaaksi Kirkonkylén rakennuskulttuurin ja kulttuurimaisemien inventoinneissa.
Rakennuksen ja pihapiirin rakennushistoria tulee kuvata kaavaselostuksessa silla
tarkkuudella, etté niiden mahdollisiin suojelutavoitteisiin voidaan ottaa kantaa. Paijét-
Hameen maakuntamuseo tulee lisata osallisiin.

Vastine:
- Lisatddn rakennuksen ja pihapiirin historiatiedot selostukseen (Teija Ahola FM):

” Tontilla on puurunkoinen, lautavuorattu asuinrakennus. Vanhat talous- ja
ulkorakennukset on purettu. Rakennuspaikka on kartanon mailla ja siind on sijainnut
pieni tyévaen asuinrakennus jo 1800-luvun loppupuolella. Nykyista asuinrakennusta on
laajennettu ja sen ulkoasuun on tehty tyylillisia muutoksia mydhemmissé korjauksissa.
Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan rakennus on valmistunut 1978, mutta
kyseesséa on todennékoisesti vimeisen rakennusluvan edellyttaneen korjauksen
valmistumisvuosi.

Kiinteisto jaa Mantsalan kirkonmaki RKY-alueen ja Kirkonkylan osayleiskaavan sk-1 -
alueen ulkopuolelle. Méntsalan keskustan rakennusinventoinnin paivitys- ja
taydennystyon yhteydessa tontti rajattin mukaan Méantsalan kartanoalue -nimiselle
alueelle, koska jokiranta on asuntotontille saakka ollut kartanon toimintojen
/rakentamisen aluetta. Aluerajauksen perusteena ei ollut tontin nykyinen
asuinrakennus. Jokirannassa ei ole sailynyt mitéén jalkia kartanon vanhasta
puutarhasta ja rantarakennuksista. ”

- Lisataan Paijat-Hameen maakuntamuseo osallisiin.

Keski-Uudenmaan ymparistokeskus

Kohde sijaitsee jokirannassa paikassa jossa kaavaillun korttelin luoteinen reuna viettaa alas
jokeen pain, ja sen etaisyys jokeen on pienimmillaéan noin 10 metrid. Alueen maalajia ei ole
tarkemmin selvitetty, joki ei havaintojen mukaan tulvi merkittavasti. Jokilaakson viettavat
rinteet ovat periaatteessa aina eroosioherkkia, jonka torjumiseksi tulee joen
suojavydhykkeet sailyttaa ainakin rinnealueilla. Suojavydhykkeet turvaavat myos
jokilaakson viheryhteyksien jatkuvuuden ja osaltaan parantavat hulevesien laatua.
Rakentamista jokilaaksoon viettaville reunoille ei tule sallia ja tarvittaessa rakentamiselle
tulisi osoittaa tasaisempi alue niiltd osin kuin se ulottuu rinteeseen. Tilanteen tarkempi
selvittdminen on kaavatyon yhteydessa tarpeellista. Kohteesta on syyta tehda tarkempi
maaperaselvitys ja selvittda myos ylin vedenkorkeus.

Vastine:

- Korttelista teetettiin maaperatutkimus, tiedot liitetdén kaavaselostukseen.

- Lisataan rakentamisen etdisyytta joesta ja varataan leveampi suojavydhyke
jokirantaan.

- Lisataan tiedot Mantsalanjoen virtaamasta, vedenkorkeuksista ja tulvaherkkyydesta.

Tekninen lautakunta

Asemakaava luonnoksessa esitettya tonttirajausta tulisi tarkistaa Mantsaléanjoen ja korttelin
277 valissa siten, etté viheralue jaa leveammaksi ja mahdollistaa yhtenaisen kulkureitin
rakentamisen joen varteen rantapuistoon huomioiden vedenpinnan mahdollisen
korottamisen joen kunnostusprojektin yhteydessa.

Vastine:
- Varataan rantaan 20 m levea Puisto (VP).

Nivos Oy (Mantsalan sahko ja vesi)

Ei huomautettavaa.
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Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus paivatty 28.9.2017 oli nahtavilla 28.10.— 29.10.2017.
Kaavaluonnoksesta jatettiin 5 lausuntoa, mielipiteita ei jatetty.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY)

Kulttuuriympariston osalta ELY-keskuksen kaavaluonnosvaiheen lausunto on huomioitu,
eika asemakaavaehdotuksesta ole talta osin huomautettavaa.

Paijat-Hameen maakuntamuseo

Ei huomautettavaa.

Nivos vesihuoltolaitos

Alueen vesihuolto jarjestettava siten, etta liittyminen nykyiseen verkostoon tapahtuu
Kaislikontie 2-4 risteysalueelle. Tama edellyttaa vesihuoltolinjojen rakentamista joen
penkalle, mik& on riskialttimpaa kuin kantavalle maalle rakentaminen. Vesihuoltolinjojen
sijainti tulee huomioida myds mahdollisissa joen kunnostussuunnitelmissa.

Vastine

Ei aiheuta muutosta asemakaavaan.

Nivos energia

Ei huomautettavaa.

Tekniset palvelut

Kaavan suunnittelussa ei voida kayttaa perusteena Mantsaléanjoen kunnostussuunnitelman
idealuonnosta 17.3.2017. Luonnos ja sen toimenpiteet ovat ehdotuksia ja paasy veden
aareen ja nakyvyys veteen on tarkoitus huomioida koko joen asemakaavan halkovalla
alueella erilaisin toimenpitein. Kulkuyhteydet joen varressa on tarkoitus rakentaa koko
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joenvarsipuiston alueelle. Joen varteen jaavasta viheralueesta suuri osa on jyrkkaa luiskaa,
joka hankaloittaa kayttdéa viheralueena. Tasta syysta joen viheralueet tulisi jattaa
mahdollisimman leveiksi tulevia toimenpiteita varten. Kaavaa ei myoskaan tule markkinoida
"omarantaisena” (kaavaselostuksessa). Korttelin lounaiskulmassa rakennusala tulee liian
lahelle katualueen reunaa eika tontin rakentamiselle ja kadun kunnossapidolle jaa riittavasti
tilaa.

Ajoliittyma tontille tulee toteuttaa liikenteellisesti turvallisesti.
Vastine:

Rakentamisen mitoituksessa rakennusala merkittiin rakennusta laajemmin, ks. liitekuva alla.

Rakennusoikeuden mukainen rakennus mahtuu hyvin rakennusalalle ja todettavissa:

- Rakennuksen ja tontin rajan valiin jaa 2,3m mihin tilaan mahtuva kuivatus ja

routaeristys.

- Katua léahinna olevan huoneiston sisdankaynnin ja tontin rajan véliin jaa 5,5m mihin
tilaan mahtuu saattoliikenne.

- Jalkakaytavaa on levennetty ottamalla voimassa olevan kaava mukaisesta korttelista
1m:n levyinen kaistale. Jalkakaytéavaa levennetéén ja lisiksi tulee mahtua lumi- ja
kuivatustila.

- Em. mitoitus on mahdollistanut joen varrelle kunnan puistoalueen leventamisen
minimissaan 18,6m:iin.

- Rakennusta ei voida sijoittaa lahemmas jokea ks. Keski-Uudenmaan
ymparistokeskuksen lausunto.

- Vaihtoehtona olisi ainoastaan rakennusoikeuden vahentaminen.

Liittyméan paikka on tarkoitettu tehtavaksi paikoitukseen varatun alueen kaakkoiskulmaan
josta ovat seuraavat nakemaetaisyydet huonompaan suuntaan eli lounaaseen. Liittymaa
tutkittiin ottamalla valokuvat ajoneuvoa vastaten silméankorkeudelta eli 1,2m, kilpi on 30m:n
etaisyydelld ja auto 80m:n etéisyydella. Kuvien perusteella todettiin:

- Ajoneuvon valot nadkyvat 10 m:n etaisyydelle ajoradan reunasta

nykyisestéd maanpinnasta 1,1m:n korkeudelta n. 80m:n etéisyydelta.
- Merkkikilpi jalustoineen nakyy 30m:n etaisyydelta.
- Ajoradan pinta nakyy n. 45m:n etaisyydelta.
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Yhteenveto:

- Liittyma pyséakdintialueen kaakkoiskulman kohdalla tayttaa yksityistien ja maantien
littym&an ndkemadalueen yleisohjeen jonka mukaan liittymanakyma 50km/t
tonttiliittymalle erityisista syistd on 80m:n 6m:n etaisyydella ajoradan reunasta lukien.

- Asetuksessa hdkema mitoitetaan ajoneuvon havaitsemisen mukaan,
ko. liittyméasta nahdaan em. etaisyyksilla myds ajoneuvon valot.

- Liittymanakeman vaatimus ei tayty mikali tonttiliittyma sijoitetaan pysakaointialueen
lounaisreunaan.

- Lisataan kaavaan liittymakielto pysakdintialueen lounaisosaan koillisosaan.

Tonttiliittymat kaytiin asiointiliikenteen liittymien kaavaehdotuksen mukainen vapaa sijoittelu
lapi Teknisten palvelujen kanssa ja pidettiin tarpeellisena rajata liittymamahdollisuutta lisda
siten etta jattod- ja asiointiliikenne asunnoille ei tapahdu monesta kohdin vaan sallitaan vain
nykyisen tonttilittyman kautta. Tontin sisainen ajoyhteys jatketaan asuntojen edesta
autopaikoitusalueelle. Asemakaavaan lisataan liittymakielto muille katualueen osille.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Yleiskuvaus

Vuotavantie kortteli 277 asemakaavan muutosalue sijoittuu keskustan jokivarteen,
jossa korttelin ymparilla on lahes luonnontiaista aluetta. Laajemmin alue on
asumiseen kaytettya ja uusi rakentaminen on toteutettu rivitaloin. Kortteli sijoittuu
taajamarakenteessa lahelle keskustaa kokoojatien varteen. Sek& ymparisto etta
taajamarakenne puoltavat korttelin rakentamista nykykayttdd tehokkaammin.
Alueelle ei kuitenkaan maisemallisesti sovi erillinen korkea rakentaminen, joten
kaavassa paadyttiin osoittamaan kortteliin Il-kerroksisia asuinrakennuksia.

Ymparoivan alueen takia rakentaminen on jaettu kahteen rakennusmassaan,
julkisivujen materiaalina on puu ja Kkattomuotona keskijyrkkd harjakatto.
Rakennukset suuntautuvat maaston muodon mukaan mahdollisimman lahelle tieta
porrastuen tiehen nahden elavamman miljoén aikaansaamiseksi. Leikkialue
sijoitettiin joen puolelle korttelin laajimpaan kohtaan ja autopaikoitus siirrettiin
alemmalle tasolle rakennusalueiden koillispuolelle kasvillisuuden suojaan omaksi
ryhmékseen.

Kerroslukuna on sallittu ll-kerrosta kuitenkin niin ettd rakennusoikeus maaraytyy
kerrosluvun mukaan ollen I-kerroksisessa rakentamisessa enintaan 700 k-m2 ja Il-
kerroksisessa enintaan 1300 k-m2. Talla pyritddn jattamaan valjat piha-alueet
kaikissa rakentamistavoissa. Rakentamistapana sallitaan pientalot eli omakoti-,
pari- ja rivitalot seka luhtitalot / ll-kerroksiset kerrostalot. Alueelle muodostuu yksi
tontti 3932 m2, jossa rakentamistehokkuus on I-kerroksisena €=0,23 ja II-
kerroksisena e=0,38. Voimassa olevaan kaavaan ndhden rakennusoikeus kasvaa
605 k-m2.

Mantsadlanjoen rantaan varattiin Puistoa (VP) jolloin puiston kokonaisleveydeksi
tulee n. 20m. Muutos mahdollistaa kevyen liikenteen reitin rakentamisen joen
rantaan myos korttelin kohdalla. Samalla asumisen ja joen véliin jaa reillummin
luonnontilaista kasvillisuusaluetta. Korttelia kasvatettiin vastaavasti  koilliseen
viemarilinjan ja piha-alueen valiin jonne sijoitettiin autopaikoitus. Korttelin pinta-ala
pieneni 4474 m2 -> 3932 m2 yhteensa 542 m2.

Rakennuksia koskevat kaavamerkinnat ja maaraykset

A-1 Asuintalojen korttelialue, joiden padasiallisena julkisivumateriaalina tulee
kayttdd puuta. Alueelle saa rakentaa erillispien-, rivi-, luhti- ja enintaan
kaksikerroksisia asuinkerrostaloja.

Asukkaiden kayttdon tarkoitettuja palvelu-, virkistys- yms. tiloja, saa rakentaa
osoitetun rakennusoikeuden lisaksi enintdan 15 % rakennuspaikan kerrosalasta.
Em. yhteistiloista enintddn 40k-m2 saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle ei
kuitenkaan istutettavalle tai johtoa varten varatulle alueen osalle. Naita tiloja

ei lisata kerrosalaan autopaikkojen maaraa laskettaessa.

Perustuksen tulee olla alta tuulettuva ns. rossipohja.
Korttelialueella rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa tarvittavat autotallit ja

jatehuoltokatokset. Korttelialueille rakennettavat autotallit ja katokset seka
autopaikat on ympéargitava puu- tai pensasistutuksin.
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Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:
A-1 korttelit 1,0 ap/asunto tai vahintaéan 1 ap/80k-m2.
Vieraspaikat 1ap/5asuntoa.

Mitoitus

Asemakaavalla muodostuu korttelialueita seuraavasti:

- Alueelle muodostuu yksi tontti 3932 m2, jossa rakentamistehokkuus on |-
kerroksisena e=0,23 ja ll-kerroksisena e=0,38.
- Rakennusoikeus yhteenséd 1500 k-m2, voimassa olevaan kaavaan nahden
rakennusoikeus kasvaa 605 k-m2.
- Autopaikkoja rakennetaan vahintaan AP alueet 1 ap/asunto yhteensa n. 25
kpl.

Palvelut

Peruspalvelut ovat lahella keskustassa 0,8 - 1,2 km etéisyydella:

e Koulut: lukio ja Riihenmé&en ala-aste n. 1,5 km luoteeseen.

e Kaupalliset palvelut: paivittdistavarakaupat, erikoisliikkeet, korjaamot,
huoltoasemat, baarit ja ravintolat keskustassa

e Kunnalliset palvelut: terveyskeskus, kirjasto, kunnanvirasto, paivakoti ja
nuorisotalo

e Liikuntapalvelut: urheilukentta, kuntosali, valaistut pururadat ja hiihtoladut

e Liikennepalvelut: rautatie- ja linja-autoasema seka posti

e Harrastukset: kerhot, toimintapiirit ja jarjestojen yhteistilat

Alueella ovat valmiina kunnalliset verkostot.

Liikenne

Korttelilla on kolme liittymaa Vuotavantielle, yksi autopaikoitusalueelle ja 1
kummallekin asuintalolle. Autokatokset eivat nay tielle vaan jadvat pensas ja
puustovydhykkeen taakse. Autopaikoitusliittymasta ei tarvita erillisia nakemaalueita
koska liittyman kohdalla on erillinen kevyen liikenteen vayla, jolloin nakyvyys
kumpaankin suuntaan Vuotavantieta on hyva.

Vuotavantien kevyen liikkenteen vayla on nykyiselladn kapea, joten tiealuetta
levennettiin 1 m jolloin ko. reitti voidaan leventaa 3 metriin.

Hulevedet

Tontti on jokirannassa, jossa ranta on jyrkka ja eroosio on mahdollinen. Hulevesia koskien
on kaavassa maarays:

” Hulelevesien johtamisesta ja ké&sittelystéa tulee laatia suunnitelma.

Hulevesia ei saa johtaa suoraan Mantsalajokeen vaan ne tulee imeyttaa tontilla esim. tontin
alimmille rajoille tehtévilld painanteilla.”

Tavoitteiden toteutuminen

Osallisten tavoitteet

Mantsalan kunnan ja kaavamuutoksen hakijan tavoitteet toteutuivat.
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Asemakaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon
Alue liittyy osaksi rakennettuja asuinpientaloalueita.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Alue on nyt asumiskaytdssa, jonka kaytto tehostuu.

Hulevedet imeytetd&n pihalla.

Yhdyskuntarakenne ja taloudelliset nakokohdat

Asumisen lisdalueet keskustassa parantavat taajaman tehokkuutta ja asukkaille se
merkitsee helppoa palvelujen saavutettavuutta. Kunnallistekniikka on valmiina,
joten yhdyskuntakustannukset ovat merkittavasti pienemmat kuin taajaman reuna-
alueille rakennettaessa.

Ympariston hairiotekijat
Ei aiheuta.

Toteutuminen

Asemakaavamuutos toteutuu 5 vuoden kuluessa.

Mantsélassa 11. paivana tammikuuta 2018

Kaavoittaja Viran psta

Tapio Sfllfors, dipl. ins, arkkit yo, SNIL Lauri Pouru, kaavoitusjohtaja

Liitteet: 1 Asemakaavan seurantalomake

2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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