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Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 14. pdivana marraskuuta 2016 paivattya

asemakaavakarttaa.

Alueen maéaarittely:

Asemakaavan muutos koskee Mantsalan kunnan kirkonkylan korttelia 517 seké siihen
liittyvia lahivirkistys- liikenne- ja erityisalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Mantsalan kunnan kirkonkylan korttelit 517 ja

521, seka niihin liittyvid puisto-, likenne- ja katualueita.

Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Mantsalan kirkon-
kylan keskustassa kirkonkylan etela-
osassa.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Nimi
Isonniityntie B asemakaavan muutos.

Kaavatunnus 505-212-

Tarkoitus

Kaavamuutoksen tavoitteena on pien-
ten valmisomakotitalojen mahdollista-
minen  asunto-osakeyhtiomuotoisena
rakennusryhmana.
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2

TIVISTELMA

2.1

2.2

Asemakaava

Kaavamuutoksessa muodostuvat korttelit 517 ja 521, joille sijoittuu 13 erillispientalojen
tonttia (AO-8) pysékoinnin korttelialueet LPA-1 ja LPA seka Yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevat alueet ET ja ET-1. Isonniityn alue sijaitsee noin 1 km etdisyydella Mantsalan
kirkonkylan ydinkeskustasta.

Isonniityntien korttelin 517 rakennuksissa havaittiin vakavia kosteusvaurioita. Raken-
nukset oli perustettu maanvaraiselle laatalle ja liian matalalle tasolle. Laattaperustus
kostui pilaten rakennukset. Alue soveltui myés paivakodille, johon tarkoitukseen se kaa-
voitettiin 2014. Paivakodin toteuttaminen peruttiin kuitenkin kosteusriskien takia.

Kaavamuutoksen tavoitteena on pienten valmisomakotitalojen mahdollistaminen asun-
to-osakeyhtiomuotoisina rakennusryhmind. Autopaikoitus ja huolto kootaan autopaikko-
jen korttelialueelle (LPA-1). Asuintalot voidaan sijoittaa lahelle tietd kantavimmalle alu-
eelle kun autopaikoitus ei vie tilaa etupihoilta. Isonniityntien reunassa maan kantavuus
on paras ja maapera kuivempi. Valmistalot ovat myos alta tuulettuvia mika estaa kapil-
laarisen veden nousun rakenteisiin. Kun talon eteen ei tarvita autopaikkoja paastaan is-
tutusten ja puistomaisen kasittelyn avulla viihtyisdan ulkonakéén. Tontit ovat kapeita
18m+ ja mahdollistavat pohjapinta-alalta 80k-m2 asuinrakennusten rakentamisen. Li-
saksi jokaista asuinrakennusta kohti sallitaan 30k-m2 talousrakennus, joka voi olla puo-
lilAmmin tai kylmavarasto, vaja, pihasauna tai harrastelila.

Asuinkortteleiden energiahuolto toteutetaan yhdistettyna - ei siis talokohtaisena "Yhdys-
kuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue joka varataan kortteli-
kohtaiseen energiatuotantoon, esim. aurinkokennot ja -lampdkerdimet, maalammaon tal-
teenotto, energian varastointi ym. Alueelle voidaan sijoittaa my6s yhteiseen kunnallis-
tekniikkaan ja huoltoon liittyvié rakenteita ja rakennuksia.” (ET-1).

Kaavamuutosalueen koko on n. 1,76 ha ja alue liittyy kiintedsti Isonniityn ja Heissan
pientaloalueisiin. Kaavamuutos mahdollistaal430 k-m2 asuinrakentamisen ja puistoon
voidaan rakentaa 200 k-m2. Kerrosala on yhteenséd 1830k-m2 ja vahenee 1330 k-m2.
Kaavamuutosalueen rajaus on esitetty kaavaselostuksen kannessa.

Alueen rakentajaa/tontin haltijaa sitoo rakentamistapaohje, jolla ohjataan pientalomai-
sen ympariston toteutumista. ks. sivu 17.

Kaavaprosessin vaiheet

Maankayttolautakunta § 00 23.11.2016 (ka&ynnistaminen, OAS ja luonnos)

Kunnanhallitus § 00 XX.XX.2016  (k&ynnistdminen, OAS ja luonnos)
XX.-XX.2016 OAS ja ehdotus néhtavilla

Maankayttdlautakunta § 00 XX.XX.2016  ehdotus hyvaksyminen

Kunnanhallitus § 00 XX.XX.2016 -"-

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-alatiedot ja rakennusoikeudet

Aluevarausmerkintd  pinta-ala tehokkuus rakennusoikeus
AO-8 10126 m2 e=0,21 1430 k-m2
ET 4481 m2 200 k-m2
LPA 3022 m2 200 k-m2
yht. 17629 m2 e=0,06 1830 k-m2

Alue toteutuu 1 vuoden kuluessa kaavan vahvistumisesta.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

Alue on paaosin rakentamatonta peltoa joka rajautuu pohjoisessa Isonniityntiehen ja
lannesséa Herransuorantiehen. Etelassa rajana on peltojen valinen valtaoja, idassa
avoin pelto. Isonniitty sijaitsee n. 1 km Mantsalan ydinkeskustasta kaakkoon.

3.2

Yhdyskuntarakenne

Lahiymparistd on toteutunut nykyisen asemakaavan mukaisesti ja rakennuskanta on
paaosin 1980 - 90 luvuilta. Suunnittelualueelta on purettu kaikki rakennukset.

Palvelut

Méntsalan kaupallinen keskusta palveluineen sijaitsee n.1 km etéisyydella kaavoitetta-
vasta alueesta. Alueen laheisyydesséd, Vanhan Porvoontien varressa sijaitsee mm. kou-
lu ja paivakoti.

Liikenne

Kaavoitettava alue tdydentdd nykyista Heissan pientaloaluetta, joka liittyy liikenteellises-
ti Vanhalle Porvoontielle. Vanha Porvoontie on yhdystieluokkainen maantie, jossa lii-
kennemaarat on 2400 ajoneuvoa/vrk (keskim&ardinen vuorokausilikenne). Heissan ja
Isonniityn alueen asukasmaara on talla hetkella n. 400 asukasta, joiden tuottama ajo-
neuvoliikenteen matkat ovat noin 800 matkaa/vrk.

« MAANKAYTTOPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 264 5000 -



10

Kevyt liikenne ja virkistysyhteydet

Katuverkko toimii talla hetkella ns. sekaliikennevayling, joilla kevyt liikenne kayttaa ajo-
ratatilaa. Vanhan Porvoontien reunassa kulkee kevyenliikenteen vayla, jota pitkin on yh-
teys keskustan suuntaan. Isonniityntien pohjoisreunalle on rakennetaan lahivuosina eril-
linen kevyen liikenteen reitti.

Kunnallistekniikka
Alue kuuluu kunnallistekniikan piiriin, mm. vesi- ja viemérilinjat, johon tulevat tontit voi-
daan liittaé. Alueen poikki kulkee20 kv ilmajohto, joka tullaan kaapeloimaan katualueille.

Perustamisolosuhteet

Alueelle on tehty alustava maaperéatutkimus (Tuusulan maaperatutkimus Oy 4.10.2005).
Kaavoitettavalla alueella on tehty paino / tarykairauksia. Kairaukset ovat paattyneet mo-
reenikerroksen kiveen tai kallioon 17.0 — 25.8 metrin syvyyteen maanpinnasta lukien.
Vain kevyita rakennuksia voidaan perustaa kuivakuoren varaan.

Alueelle tehtiin uusi maaperatutkimus (Tuusulan maaperatutkimus Oy), kairaukset:

Numero 1 Nomero 2 W 3
P 18.10.2016 P 18.10.2016 e 18.10.2016
wewss  PAMS wowsi  PAMS wews  PAMS
wiseaa 1:100 wiskaas  1:100 isasa 1:100
snwys  68.97 sy 69.05 wargys 69.15
Isonniityntie 000 a7 Isonniityntie Isonnityntie -
1.00 r_‘ 1.0 —
200, —iF 2001
3.00 soo] [
4.00 400/
5.00 5001
6.00 6.00
7.00 7.00
8.00 8.00 L
9.00 9.00 ]
10.00 10.00 ] I
11.00 11.00
12.00 ) 12.00] ‘ L 12.00 S
13.00 I Wi‘_‘ 13001 w [ 1 13001 S i
55.77/13.20 55.85/13.20 56.16/13.00
— S —
;—Q 0 20 40 60 B8O 100 ; o l; 2‘0 4-0 SQ 8:07 160 kN‘ 0:0; 20 40: 00; 50 L:/OU 2m
KN pkiO.2m KN pki0.2m
Numero 4 Numeo 5 umes B
Pava 18.10.2016 Pans 18.10.2016 Paiva 18.10.2016
Mewss  PAMS Moo PAMS wwes  PAMS
ke 1:100 musama  1:100 wssavs 1100
abwsyvyys  69.12 amusyys  69.20 stuswyys  69.29
Isonniityntie 000 6912 Isonniityntie 0,00 5_,_97@ Isonniityntie 0.00
100/ i?) — 1.00 I;{ e 1.00] =
200, Iy 200, 4 2004
300 [ 300, J 3.00
400/ | 4.00. 7 4.00
s00] ] 500 (r 500,
600 [ 6.00] 6.00.
700, 7.004 700.
800/ 8.00] L L 8.00
900, 9.00 13 9.00L
10,00/ 10.00 1 H 10.00 1
59.20/10.00 |
11.00 15001 i<
12.00 [ 1 00 20 40 60 &0 100 12.00 | -‘—H
| [ kN pk/0.2m I g
13.00) | b 13.00
o) 66.29/13.00
— 1 00 20 40 60 80 100
xN‘ 00 20 40 60 &0 ;:50 - KN pki0.2m
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[ 4 rumers 8 e O
Paa 18.10.2016 pave 18.10.2016 Pava 18.10.2016
Matos PAMS Metodi PAMS Matoai PAMS
Muskasa 1:100 Maskaza  1:100 meskasva  1:100
sty 69.33 s 69.36 akuspyys 69,35
Isonniityntie 0.00 Isonniityntie 0.00 Isonnityntis 0.00 69.35
1.00 1.00 1.00 ¢
200 200 200
3.00 3.00 3.00
4.00 4.00. 4.00
500 5.00. 5.00
600 6.00 6.00
7.00 7.00 7.00
800 8.00 8.00
9.00 8.00 9.00 E‘
10.00 10.00 10.00
11.00 11.00 11.00.
58.33/11.00 58.16/11.20 1200 _H o
T 00 20 40 80 80 100 1 00 20 40 80 80 100 I
" P ™ oo 106 20 40 60 8 100
KN kIO 2m
\
S | I
woreo 10 . Mmers 12
Pawa 18.10.2016 Pove 18.10.2016 Pava 18.10.2016
vews  PAMS Mews  PAMS wows  PAMS |
Mrsasa  1:100 Maskave  1:100 wimasa  1:100
ahspys 69.38 | s 69.31 s 69.37
isonniityntie 000~ 6938 | Isonniityntie 0.00 .31 Isonniltyntie 0.00 69.37
1.00 ‘ 1.00 r 1.00
200 2.00 2.00
300 3.00 3.00
4.00 4.00 4.00
5.00 5.00. 5.00
6.00 6.00 6.00
7.00 7.00 7.00
8.00 8.00 8.00
9.00 9.00 9.00
10.00 w00l |1 10.00
Y6 59.31/10.00 T 3
1 00 20 40 60 80 100 2ol U %
57.58/11.80 kN pk/0.2m 57.37/12.00
T 00 20 40 %0 s 100 o0 20 40 60 o0 w0
kN pki0.2m ™ pKI0.2m
|
res 13 w14 o wmeo 15
Pana 18.10.2016 Pava 18.10.2016 Pans 18.10.2016
Metodi PAMS Metodi PAMS Melodi PAMS
Miaksave  1:100 waskama  1:100 wirakasva 1:100
aispoys 69,30 aeyys  69.28 awuspys 69.49
Isonniityntie 0.00 . Isonniityntie 0.00 goza Isonniityntie 0.00 ne
1.00 L 1.00 1,9
200 2,00 200
3.00 f' 3.00 3%
400] [ 4.00 4.00
5.00 5.00 200
600l | 6.00 899,
7.00 7.00 790,
8.00 8.00 800, |
w0 - soof [ 60.69/8.80
60.30/9.00 e o
o a0 o MEEE LY W
KN pki0.2m 4
57.68/11.60
T 00 20 40 60 80 100
KN pki0.2m
|
|
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Pana 18.10.2016
Meod PAMS
wieskasva  1:100
akusyys  69.23
Isonniityntie 0.00 6923
e
1.00 %
&
2.00
3.00
400
5.00
6.00
7.00
8.00
9.00 {
10.00 |
i
11.00 t,LL
57.43/11.80
—
1 00 20 40 60 80 100
KN pki0.2m

tume 19

Pawa 18.10.2016

Metodi PAMS
wrakasa  1:100
akuspyys  69.42
69.42
0.00 o
Isonniityntie =
1.00
=
200 e
3.00 ,’!
i
400 — -
5.00
8.00
700} ' n
u
8.00 A
9.00 1
L
10.00 y
11.00 -+ A 1
584271100
1 00 20 40 60 80 100
KN pki0.2m
Numero 22
Paiva 18.10.2016
Metcdi PAMS
Migaksava  1:100
vy 69.37
Isonniityntie 0.00_
1004
200,
3.00
4.00
5.00
6.00 {

8.00 1‘(
il
8001 H
T
| ] [
10.00 i
[l
11.00 HE
1B
12.00 | 1
13.00 1
5597711340
1 00 20 40 60 80 100
kN pki0.2m

12

[ T A
Paive 18.10.2016
Metodi PAMS

Isonniityntie oo 8931
1.00 ‘ M
O {;
200. (’
300‘ /
o] {
500
6.0/ I
|
7.001 f{
o
800, o
| !
60.51/8.80

ey
1 00 20 40 60 80 100
kN pi0.2m

wmes 20

Pava 18.10.2016
Moo PAMS
masaaa  1:100
amuspvyys  69.46

Isonniityntie T

)
12.00 B!

I G
13.00 — l
56.46/13.00
—_————t
1 00 20 40 60 80 100
kN pkf0.2m

wmeo 18
Pava 18.10.2016
Meioa PAMS

mirskaave  1:100
sayyys  69.36

Isonniityntie

Numers 21

Pava 18.10.2016
Metodi PAMS
Mitscsave  1:100
asspyye  69.41

Isonniityntie

800!

|
9.00 . i
10.00. H

11.00.
[
1
12,001 [ 1y
13.00.1 4
56.36/13.00
S S S S ——
1 00 20 40 60 80 100
KN pki0.2m

57.81/11.60

1
kN

———
00 20 40 60 80 100
pk0.2m

Johtopaatokset:

1,10, 11, 19, 20

2, 7, 13, 14, 15, 18

3,4,5 6,8,9, 12, 16, 17, 21, 22

Ei sovellu rakentamiseen / Ei kantavat pisteet:

Rakennuskelpoinen alue / Pientalon kantavat pisteet (yli 30kN / 0,5m):

Rajavydhyke / Kevyet 1-kerroksiset rakennukset (20 — 30kN / 0,3m):
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rakentamiseen

VA
200

11:1476

Kartta: Rakennuskelpoinen alue maaperéakairauksien 2016 perusteella.

Alueen kunnallistekniikan perustamisvaihtoehdoista on pyydetty selvitys Geo-Ykkdnen
Oy:lta.(tydnro 74806/1, paivatty 19.6.2006), seka alustava kunnallistekniikan perustamis-
suunnitelma (tyonro 79106/2, paivatty 27.4.2007).

(LISAA XX)
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3.3

3.4

14

Maanomistus

Taydennysrakentaminen sijoittuu kokonaan Mantsalan kunnan omistamalle alueelle.

Suunnittelutilanne

Maakuntakaava
Alue on ymparistdministerion 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaavas-
sa maadritelty taajamatoimintojen alueeksi.

Yleiskaava

Kunnanvaltuuston hyvaksymésséa oikeusvaikutteisessa Kirkonkylan osayleiskaavassa
2020 alue on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, jonne voidaan sijoittaa omako-
ti-, paritalo- ja rivitalorakentamista.

Asemakaava
Nykyisessa asemakaavassa kaavamuutosalue on rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinpientalojen- (AR-4) ja asuinpientaloaluetta (AP-1).

Liikenne
Alueelle on tehty liikenneselvitys, jonka tarkoituksena on ollut selvittdd Isonniityn ja
Heissan alueen liikennejarjestelyiden toimivuutta.

Muut suunnitelmat

Kunnallistekniikan perustamissuunnitelmassa on kasitelty kunnallistekniikan rakentami-
sen ohella tonteille tulevien rakennusten perustamistapaa ja annettu suosituksia mm.
rakennusten perustamistasosta, salaojituksen ja tonttien korkeustasosta. Selvityksessa
on esitetty myds tonttikohtaiset putket, kaivot, pumppaamot jne., (Geo-Ykkdnen tyénro
79106/2, paivatty 27.4.2007)
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1

4.2

4.3

4.4

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Alueen kaavamuutos on tullut vireille maankayttdlautakunnan aloitteesta 23.11.2016.
Paivakodin rakentamisesta luovuttiin heikon maaperan vuoksi. Alue soveltuu ilmeisen

hyvin kevyiden minitalojen rakentamispaikaksi. Kaavalla mahdollistetaan kahden osa-
keyhtiomuotoisen omakotitaloryhmén rakentaminen.

Kaavaprosessin vaiheet

Maankayttdlautakunta 8 00 23.11.2016 (kaynnistaminen, OAS ja luonnos)
Kunnanhallitus § 00 06.02.2017 (kaynnistaminen, OAS ja luonnos)

13.02.-14.03.2017 OAS ja ehdotus nahtavilla
Maankayttolautakunta § 00 XX.XX.2016  ehdotus hyvaksyminen
Kunnanhallitus § 00 XX.XX.2016  -"-

Luonnosvaihe

Isonniityn asemakaavaa on suunniteltu v:sta 2014 seka luonnoksina, etta ehdotuksena
nahtavilla ja lopulta v. 2015 vahvistunut. Koska suunnittelu on viime vuosina ollut I&hes
jatkuvaa paadyttiin paivittAmaén Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja siirtym&an suo-
raan viralliseen néhtaville asettamiseen ehdotuksen muodossa.

Ehdotusvaihe

Isonniitty B asemakaavaehdotus oli nahtavilla 13.02.-14.03.2017 vélisen ajan ja siita
saatiin 3 lausuntoa, muistutuksia ei jatetty.

Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus
Ei huomautettavaa.

Méntsalan sahko Oy

Asemakaavamerkinnoissa on teksti "Pientalot tulee liittaé alueelliseen kaukolampdverk-
koon". Kaukolampddn viittaavat tekstit olisi hyva poistaa, koska alueella ei ole kauko-
lampoverkkoa johon kiinteistot voisi liitté&. Koska uudet talot ovat hyvin energiatehok-
kaita ja lahimpaan kaukolampdverkkoon on n. Ikm, ei kaukolampdverkoston rakentami-
nen ole taloudellisesti jarkevaa. Alueella on hyvéa suosia maalampdoa, ilmalammitys-
pumppuja ja aurinkoenergiaa.

Vastine: Poistetaan viittaus kaukolampoverkosta kaavaméaarayksista.

Tekniset palvelut

Ei huomautettavaa. Tekninen lautakunta kuitenkin kehottaa asemakaavan laatijaa teet-
tdmaan kaavoituksen tueksi korttelista rakennettavuusselvityksen maaperé- ja pohjave-
siolosuhteiden maarittamiseksi.

Vastine: Alueella on suoritettu useita pohjatutkimuksia ja pohjaveden tarkkailua. Perus-
tamistapalausunnon mukaisesti alueelle voidaan rakentaa mm. anturaperustalle.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

51

5.2

Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 517 osa, autopaikkojen korttelialue ja aktivi-
teettien puistoalue.

Aluevaraukset

Kaava-alueen pinta-alatiedot ja rakennusoikeudet

Aluevarausmerkintd  pinta-ala tehokkuus rakennusoikeus
AO-8 10126 m2 e=0,21 1430 k-m2
ET 4481 m2 200 k-m2
LPA 3022 m2 200 k-m2
yht. 17629 m2 e=0,06 1830 k-m2

AO-8 Erillispientalojen alue.

Alueelle saa rakentaa enintaan 80k-m2 yksikerroksisia erillispientaloja. Asuintilojen li-
séksi tonteille voidaan rakentaa talousrakennuksia enintdan 30k-m2 asuinrakennusta
kohti, seka korttelin yhteiskayttdalueelle (Yk-alue) yhteisia talousrakennuksia 200k-
m2. Autopaikoitus ja jatehuolto tulee koota yhteen korttelia varten varatulle autopaik-
kojen korttelialueelle. Energiahuolto ja tarvittaessa kunnallistekniikka tulee koota yh-
teen korttelia varten varatulle yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten alueelle (ET-1). Talousrakennukset saa rakentaa rakennusrajan ulkopuolelle.

LPA  Autopaikkojen korttelialue.

LPA-1 Autopaikkojen korttelialue joka on tarkoitettu korttelien 517 ja 521 autopaikoille, -
talleille ja -katoksille, seka huoltotiloille -rakenteille ja -rakennuksille.

ET Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

ET-1 Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue joka varataan
korttelikohtaiseen energiatuotantoon, esim. aurinkokennot ja -lampokerdimet, maa-
lammdn talteenotto, energian varastointi ym. Alueelle voidaan sijoittaa myds yhteiseen
kunnallistekniikkaan ja huoltoon liittyvia rakenteita ja rakennuksia.

Kaavan vaikutukset

Asukkaat ja yhdyskuntarakenne

Kaavamuutoksen seurauksena alueen asukasmaara kasvaa n. 30 asukkaalla.
Asemakaava ja asemakaavan muutos taydentda nykyista yhdyskuntarakennetta sijoittuen
olemassa olevan kunnallistekniikan ja katuverkon piiriin.

Ymparistokuva
Uudisrakentaminen ei muuta ymparistokuvaa. Uudisrakentamisen on puuta, I-kerroksista,

korttelirakenne ja rakennusten suuntaus on sovitettu peltomaisemaan. Alueen rakentamista
tullaan ohjaamaan erillisell& rakentamistapaohjeella.

Luonnonolot

Alueella ei ole merkittavia luontokohteita. Alue on tasaista peltoa, jonka istuttaminen pensain
ja virkistyskayttd vaikuttaa pienilmastoa parantavasti eiké vaikuta nykyisten sadevesien vir-
taukseen tai pohjaveden tasoon.
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Hulevedet

Tonttien piha-alueiden rakentamisessa tulee kiinnittdd huomiota pintavesien johtamiseen.
Hulevedet eivéat savesta johtuen imeydy maaperaan joten niistd voidaan muodostaa lisdarvoa
alueelle antava luonnonelementti korttelialueille. Poistuvat hulevedet ohjataan kaava-alueen
kaakkoisreunan valtaojaan.

Liikenne

Kaavoitettava alue liittyy kiintedsti nykyiseen Heissan alueeseen, johon on tehty liikkenteellinen
selvitys kevaalla 2005. Selvityksessé on tutkittu mm. liikennemé&aria Vanhan Porvoontien ja
limarintien liittymassé, jota kautta liikenne kulkee my6s kaavamuutosalueelle. Selvitys perustui
kaavaluonnoksessa esitettyyn asukasméaaréaan. Kaavaehdotuksen mukainen asukasmaaréa (n.
40 as.) merkitsee alueella noin 80 —120 ha-matkaa/vrk. Aktiviteettipuistoon ohjautuu arviolta
100 — 200 ha-matkaa/vrk. Liikkennemaarien kannalta Isoniityntien (kokoojatie) ja alueen liitty-
mien toimivuudessa ei ole odotettavissa ongelmia. Puistorakentamisen myodta myos kevyen
likenteen kayttdjien maaran voidaan olettaa lisdantyvan. Alueen sisaisissa kevyen liikkenteen
jarjestelyissa tulee varautua parannuksiin toteuttamalla Isonniityntielle ajoradasta erotettu ke-
vyen lilkkenteen vayla.

Kevyen liilkenteen runkoreitti keskustaan siséltyy vuodesta 2011 valmisteilla olleeseen "Virkis-
tys- ja puistoverkko" suunnitelmaan 03.09.2013. Kevyen liikenteen paareitti kulkee Vinkvistin-
tien ja Herrasuontien kautta.

Kaavamuutoksella ei synny uusia katualueita. Ajoyhteys tonteille kulkee nykyisten katualuei-
den kautta. Isonniityntie on mitoitettu kokoojatiend, joten palvelujen liikenne ei aiheuta verkolli-
sia ongelmia.

Autopaikoitus
Asuinkortteleiden autopaikoitus kootaan Autopaikkojen korttelialueelle (LPA-1). Koillispuolisen

aktiviteettipuiston autopaikoitus sijoittuu Autopaikkojen korttelialueelle (LPA) jonka kautta kul-
jetaan korttelin 521 tontille 5 ajorasitteen kautta jonka paikka on merkitty nykyisin toteutettuun
kohtaan ohjeellisena.

Energiahuolto

Asuinkortteleiden energiahuolto toteutetaan yhdistettyna - ei siis talokohtaisena "Yhdyskunta-
teknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue joka varataan korttelikohtaiseen
energiatuotantoon, esim. aurinkokennot ja -lampokerédimet, maalammaon talteenotto, energian
varastointi ym. Alueelle voidaan sijoittaa myds yhteiseen kunnallistekniikkaan ja huoltoon liitty-
vid rakenteita ja rakennuksia.” (ET-1).

Kaavamuutosalueen koko on n. 1,76 ha ja alue liittyy kiinteasti Isonniityn ja Heissan pientalo-
alueisiin. Kaavamuutos mahdollistaal430 k-m2 asuinrakentamisen ja puistoon voidaan raken-
taa 200 k-m2. Kerrosala on yhteensa 1630k-m2 ja vahenee 1630 k-m2. Kaavamuutosalueen
rajaus on esitetty kaavaselostuksen kannessa.

5.3 Toteutus

Alueen kaavamuutos pyritddn saamaan lainvoimaiseksi kevaalla 2017, jonka jéalkeen tonttien
luovutus voisi toteutua nopeasti rakentajille. Alueen toteutuminen ei edellytéd uutta kunnallis-
tekniikan rakentamista.

Alueen rakentajaa/tontin haltijaa sitoo rakentamistapaohje, jolla ohjataan pientalomaisen ym-
pariston toteutumista. ks. sivu 17.

Alue toteutunee 1v kuluessa kaavan vahvistumisesta.
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RAKENTAMISTAPAOHJE

6.1

Rakentamistapaohjeen tarkoitus

Isonniityn alueen kortteleita 517 ja 521 koskevalla rakentamistapaohjeella tdydennetdaan
alueen asemakaavaa ja siina olevia merkint6ja ja maarayksia.

Rakentamistapaohjeiden yleistavoitteena on varmistaa, etta Isonniityn alueelle sijoittuva
tdydennysrakentaminen soveltuu nykyiseen rakennuskantaan ja muodostaa korkealaa-
tuista asuinymparistda. Uudisrakentaminen sijoittuu maisemallisesti herkén, avoimen
peltomaiseman paatteeksi.

AO-8 Erillispientalojen alue

Rakennukset ovat I-kerroksisia puurakennuksia. Asuinrakentaminen sijoitetaan Isonnii-
tyntien varteen mahdollisimman lahelle katua kantavimmalle ja kuivimmalle maalle. Ta-
lousrakennukset tontille yhteensé enintdén 30 k-m2 saa sijoittaa vapaasti, ei kuitenkaan
1m lahemmas naapurin rajaa. Talousrakennukset Yhteiskayttbalueelle saa sijoittaa va-
paasti, ei kuitenkaan 2m lahemmas Yhteiskayttdalueen rajaa.

Materiaalit, vérit ja kattomuoto

Alueelle saa rakentaa paaasialliselta julkisivumateriaaliltaan puurakennuksia, joiden va-
rit ovat vapaat. Kattomuoto on vapaa, suositellaan sadevesien talteenottoa katoilta ja
kayttamista osana talousvetta. My6s ns. viherkatot ovat sallittuja.

Aitaukset ja piharakennukset seka pysakainti

Piha rajataan puuaidalla, jotka tulee olla varitykseltdan paarakennuksen mukainen. Pi-
hoja suositellaan rajattavaksi lisaksi tdydentavin pensas- ja puuistutuksin. Piharaken-
nuksissa, autokatoksissa, aitauksissa ja paarakennuksen julkisivua taydentavissa osis-
sa kaytetdan rakennusten paavareihin sopivia varisavyja. Pysakointi sijoitetaan kortte-
leiden kayttoon varatuille Autopaikkojen korttelialueelle (LPA-1), autopaikoitus tonteilla
on kielletty.

Yhteiskayttoalue (Yk-alue)

Alueelle tulee laatia pihasuunnitelma, jossa on maaritelty istutusten, oleskeluryhmien,
leikkivalineiden ym. sijainti. Suunnitelmasta tulee toteuttavan yhtién hakea toimenpide- /
rakennuslupa.

ET-1 Yhdyskuntateknistéa huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue joka vara-
taan korttelikohtaiseen energiatuotantoon, esim. aurinkokennot ja -lampokeraimet, maa-
lammon talteenotto, energian varastointi ym. Alueelle voidaan sijoittaa my6s yhteiseen
kunnallistekniikkaan ja huoltoon liittyvia rakenteita ja rakennuksia.

Alueelle tulee laatia suunnitelma, jossa on madaritelty rakenteiden, rakennusten ja toi-
mintojen ym. sijainti. Suunnitelmasta tulee toteuttavan yhtion hakea toimenpide- / ra-
kennuslupa ja alue on toteutettava ennen talokohtaisia loppukatselmuksia.

Mantsalassa 14.11.2016, tdydennetty 15.05.2017
Kaavoittaja Viran psta

e S5 p L o

Tapio/Sillfors, dipl. ins,rkkit yo, SNIL  Lauri Pouru, kaavoitusjohtaja

LITTEET 1 Ote Kirkonkyl&n osayleiskaavasta
2aja3b Kartta ja maaraykset poistuva asemakaava
3 Kaava ilmakuvalla
4 Tilastolomakkeet
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Pientalovalftainen asunfoalue.

Alue varataan pddasiassa omakoti-, paritalo- ja
rivitalorakentamiseen. Alue sisdltad myds asumiselle
tarpeelliset palvelut ja alueen kdyttoon liittyvat
virkistys-, pysakdinti- ja yhdyskuntateknisen huollon alueet
sekd likennevaylat. Alueelle saa sijoittaa myds
asuinympdristoon sovelfuvia tyopai koH'a asemakaavassa
tarkemmin maaritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja ftoteutuksessa tulee kiinnitfdad huomiota omaleimaisen ja
viihtyisan ymparistokuvan muodostumiseen. Alueella tulee
{'érjes’r'a'é furvalliset ja sujuvat keV{(en liikenteen yhteydet
dhipalveluihin ja joukkoliikennepysadkeille.

LITE 1
Ote Kirkonkyl&n osayleiskaavasta
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A alve: 2017 m2

582

LIITE 2a
Kartta poistuva asemakaava
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MANTSALA

ISONNIITTY

Asemakaavan muutos koskee korftelia
517, puistoaluetta, ET-aluetta, yleisen tien

Asemakaavan muutoksella muodostuu kortteli
517, ET-alue, vesialue, maa- ja
mefsdtalousaluetta seka kaf’ualueifa.

Asemakaavamerkinndf ja -mdardykset:
AR-L

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten 1
korttelialue.

Kokonaisrakennusoikeudesta tulee kdyttad vahintdan
6 k-m2/asunto erillisten varastotilojen rakentamiseen.

%
Autojen sdilytysta-, jatehuoltoa- ja kierrdtysta
palvelevat tilat saadaan rakentaa kaavaan merkityn
rakennusoikeuden lisdksi.
Korttelialueella kaavan mukainen rakennusoikeus g
sisdltdad vss-tilat. (IO
| piisameas |
Erillispientalojen korttelialue. O H
Alueelle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen ——
asuinrakennuksen sekd talousrakennuksen LA
tonttia kohden.
Asuinpientalojen korttelialue. -
Alueelle voidaan rakentaa kytkettyjd pientaloja ——i—
ja erillisia pientaloja. O
Korttelialueella kaavan mukainen rakennusoikeus
sisaltdd vss-tilat. yht130 !
L
Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten 0 B
ja laitosten alue. b=l
oo
- Maa- ja metsitalousalue. T
Vesialue.
RAKUUNATIE
517 Korttelin numero. o. 107 i
3 Tontin numero.
[[[[eeHI1]

3 metrid kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva
viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen taiosa-alueen raja.

alu'e]P’ra, katualuefta, vesialuefta sekd maa- ja metsatalousaluetta.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen taisen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti
kaytettavan rakennusoikeuden, rakennuksen
korkeuden, kattokaltevuuden tai muun m3ardyksen.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Auton sdilytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoiftava viiva.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus
on rakennettava kiinni.

Rakennusala johon voidaan sijoittaa
asuntojen vss- ja yhteistiloja.

Pysakointid varten varattu alueen osa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Ohjeellinen leikkialueeksi varattu alueen osa.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston taimuun
yleisen alueen nimi.

Sdilytettava/istutettava puurivi.

Jalankululle ja polkupydrdilylle varattu katu, jolla
on fontille ajo sallittu.

YLEISIA MAARAYKSIA
Alueella tulee noudattaa erillistd
rakentamistapaohjetta.

Autopaikkoja tulee kaava-alueella varata seuraavasti:
AR-L korttelialueella 1ap / asunto.
AP-1 korttelialueilla 1ap / 85 k-m2
AO-1 korttelialueella 2 ap / asunto.

1200 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreind.

180440 Lukusarja, jossa ensimmdinen luku ilmoittaa
sallitun asuntokerrosalan neliometrimdaran ja
toinen luku sallifun autosuojien, tydtilojen ja talous-

rakennusten kerrosalan neliometrimdaran.

Kaavoitusiohtaja

MANTSALAN KUNTA
Ympaéristopalvelut
ISONNIITTY

asemakaavan muutos
kaavaehdotus

Mantsalassa 21.06.2007
[ TR A S
Merja

Luonnos nahtavila 1.12.05 - 23.12 2005 ja 2.1.06
Ehdotus nahtavilla 19.5. - 19.6.2006 ja 31.05.

1/1000

asemakaava-arkkitehti

-9.1
29.06.2007

LITE 2b
Méaéraykset poistuva asemakaava
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