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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:ssa saddetdan osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisesta. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asiakirja, joka maarittelee kaavan valmistelussa noudatet-
tavat osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat sekd kaavan vaikutusten arvioinnin menetelmat.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset voivat osallistua ja vaikuttaa kaavan laa-
dintaan seka miten kaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Lisaksi siina esitetdaan paapiirteittain kaavatyon
tarkoitus, tavoitteet ja laht6tilanne sekd kaavan laadinnan eri tyovaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavatyon ajan kaavoituksen verkkosivuilla osoit-
teessa www.mantsala.fi ja kunnantalossa maankayttopalveluiden osastolla. OAS:sta voi antaa palautetta
kaavan valmistelijalle.

Kaavan kaynnistaminen
Kuntakehityslautakunta 17.4.2024/40 8§
Kunnanhallitus 29.4.2024/83 §

OAS néahtaville
Kuntakehityslautakunta 15.5.2024/52 §

!

Kaavaluonnos
syksy 2024
Kuntakehityslautakunta

!

Kaavaehdotus
syksy 2024
Kuntakehityslautakunta/Kunnanhallitus
— Ehdotus nahtaville

l

Kaavan hyvaksyminen
talvi 2025
Kuntakehityslautakunta/Kunnanhallitus




KAAVA-ALUE

Asemakaavamuutos koskee kiinteistoa 505-407-11-83 osoitteessa Vuotavantie 1. Kiinteistd on yksityisomis-
tuksessa. Kaavamuutosalueen pinta-ala on n. 1720 m2. Muutosalue sijaitsee Mantsalan Kirkonmaella kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaassa ymparistossa. Mantsalan rautatieasemalle on matkaa noin 2 km. Rakennet-
tuna on kaksi rakennusta, joista vanhempi ajoittuu vuosille 1910-1920 ja toinen on valmistunut vuonna 2015.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen korttelialueeseen. Tontille saa raken-
taa yhden asuinrakennuksen, seka talousrakennuksen.

Suunnittelualueen sijainti:

A

KAAVATYON MAARITTELY

Kaavamuutos on tullut vireille maanomistajan aloitteesta. Maanomistaja ja Mantsalan kunta ovat tehneet
sopimuksen kaavamuutoksen tekemiseksi. Kunnanhallitus hyvaksyy asemakaavamuutoksen.

Alueen kayton yksityiskohtaista jarjestamistd, rakentamista ja kehittamista varten laaditaan asemakaava,
jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta
maankayttda paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa ole-
van rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla.

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Asema-
kaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa ja luonnonympa-
ristoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikkenemista,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa asettaa
maanomistajalle 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 myos asemakaavamuutosta.



SUUNNITTELUN TAVOITTEET

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on varmistaa Kirkonmaen kulttuurihistoriallisesti merkittavalle alueelle
tunnusomaisten piirteiden sdilyminen ja tukea alueen elinvoimaisuutta. Tontille on vuonna 2015 rakennettu
rakennus, joka ei ole asemakaavan mukainen. Asemakaavamuutoksessa kasitellaan rakennuksen vaikutukset
muutosalueen maankayttoon ja sopeutetaan rakennus ymparistoonsa.

Asemakaavassa on tarkoitus kasitella mm. seuraavia maankayttokysymyksia:

e Vuosille 1910-1920 ajoittuva paarakennus on tarkea osa Mantsadlan monipuolisia tapahtuma- ja
matkailupalveluja. Se huomioidaan myo6s alueen asemakaavassa.

e Tontilla sijaitseva vuonna 2015 valmistunut rakennus sijoittuu rakennusalueen ulkopuolelle. Ase-
makaavamuutoksella vahvistetaan, ettd rakennuksen sijoittelu ja kdyttétarkoitus ovat asemakaavan
mukaisia, seka rajataan mahdollisuutta tdydennysrakentamiselle muualla tontilla.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHTANA OLEVAT AIEMMAT SELVITYKSET JA SUUNNITELMAT

Valtakunnalliset alueiden kdyttotavoitteet
Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueiden-
kayton suunnittelujarjestelmaa. VAT ei osoita maardyksia suunnittelualueelle.

Maakuntakaava

Maakuntakaava ohjaa yleiskaavoitusta. 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 alueidenkdyton suunnittelulle. Uu-
simaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 13.3.2023. Uu-
denmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeeksi.

Ote: Voimassa olevien maakuntakaavojen epavirallinen yhdistelma. www.uudenmaanliitto.fi
Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY

Mantsalan kirkonméaki muodostaa pitajan kunnalliselaman historiaa edustavan monipuolisen kokonaisuu-
den, johon kuuluvat kirkko hautausmaineen, lainamakasiinit, entinen pitdjantupa ja kunnantalo, entinen
vanha toriaukio sekd Mantsalanjoen varrella sijaitseva Mantsalan kartano.



http://www.uudenmaanliitto.fi/

Kirkonmakea hallitsee 1800-luvun lopulla rakennettu tornillinen tiilikirkko. Kivimuurin ymparoéimalla, use-
aan otteeseen laajennetulla hautausmaalla on Kuhlefelt- ja Sederholm -sukujen hautakappelit. lImari Wirk-
kalan suunnittelema sankarihautausmaa on vuodelta 1946.

Kirkonmaella sijaitsevat hirsiset lainamakasiinit ovat perdisin 1800-luvun alusta ja entinen pitadjantupa vuo-
delta 1854. Pitajantupa on rakennettu Mantsalan ensimmaiseksi kunnantaloksi. Tiilinen kunnantalo on vuo-
delta 1936.

Kirkonm&en maisemaan liittyy sen koillispuolella sijaitsevan Mantsalan kartanon (Karlsberg) talouskeskus.
Rakennuksia ymparoi vanha puisto. Puinen pdarakennus 1780-luvulta on mansardikattoinen ja pihapiirissa
on toinen pienempi asuinrakennus 1700-luvulta.

Mantsalan kappeli kuului alkuaan Porvoon laajaan emdseurakuntaan. Pienen kappeliseurakunnan ensim-

mainen kirkko rakennettiin todenndkoisesti 1500- ja 1600-lukujen vaihteessa Mantsalan kylaan maelle, jolla
myohemmatkin kirkot ovat sijainneet.
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Ote: Museoviraston valtakunnallinen karttapalvelu - Mantsalan kirkonmaki. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu nuolella.

Mantsdlan alueidenkadyton tavoitteet MAT

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

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksytty kunnanvaltuustossa 14.6.2004/40 §). Ote voi-
massa olevasta osayleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu nuolella.
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Pientalovaltainen asuntoalue.

Alue varataan pddasiassa omakoti-, paritalo- ja
rivitalorakentamiseen. Alue sisalt83 myds asumiselle
tarpeelliset palvelut ja alueen k3yttoon liittyvat
virkistys-, pysdkdinti- ja yhdyskuntateknisen huollon alueet
sekd likennevaylat. Alueelle saa sijoittaa myds
asuinymparistdon soveltuvia fybpaikkolja asemakaavassa
tarkemmin mddritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa fulee kiinnittdd huomicta omaleimaisen Ja
vilhtyisan ymparistokuvan muadostumiseen. Alueella fulee
{éirjest'ei'é furvalliset ja sujuvat kevyen liikkenteen yhteydel
dhipalveluihin ja joukkoliikennepysakeille.

Vireilld oleva yleiskaava
Mantsalan strateginen yleiskaava 2050 on tekeilld. Ote nahtavilla olleesta yleiskaavaluonnoksesta (kartta-
julkaisun nimi 2021-06-10 osasuurennos Kirkonkyld). Suunnittelualueen sijainti on osoitettu nuolella.
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Omakoti- ja p|entalovalta|sten asuinalueiden ymparistomuutoksia ja toteuttamista Ja toteuttamista kuvaavat
tarkentavat merkinnat

-

Omakoti- ja pientalovaltainen asuinalue

Merkinnalla osoitetaan asumisen kayttoon varattavat alueet, joiden
asuinkerrosalasta paaosa sijoittuu erillisiin pientaloihin,
yhtiomuotoisiin ja kytkettyihin pientaloihin ja rivitaloihin. Alueille
saa sijoittaa myos asumiselle tarpeellisia lahipalveluita ja
virkistysalueita seka sellaisia pienimuotoisia tyotiloja, joista ei
aiheudu melua, raskasta liikkennetta, ilman pilaantumista tai naihin
verrattavia ymparistohaittoja. Suositeltava tonttitehokkuus on 0,25
-04.

AOP

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi.

Alueella on erityisia sailytettavia kulttuuriymparistoarvoja, jotka on
AOP/s huomioitava tarkentavassa suunnittelussa ja maankaytossa.




Asemakaava

Kirkonmaen voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 15.6.1998.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue: kortteli 500, tontti 4. Suunnittelualue on rajattu pu-
naisella.

AO s 1 Erillispientalojen korttelialue.
Rakennuspaikalle saa ra%citaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, seki

talousrakennuksen.
: T +  Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
i
_I_I Ehdottomasti kéytettdvé kerrosiuku.
1600 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

Istutettava alueen osa.

Rakennusjarjestys
Mantsalan voimassa oleva rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 4.2.2019 ja se on tullut voi-
maan 13.2.2019.

Rakennuskiellot
Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.



Selvitykset
- Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019
- Mantsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistoselvitys 2022
- Mantsalan kirkonkyldn osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2018

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavamuutoksen laadinnan yhteydessa selvitetddan asemakaavan toteutuksen keskeiset vaikutukset
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 9 §) mukaan: ”"Kaavan tulee pe-
rustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava eri vaih-
toehtojen toteuttamisen ymparistdvaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuu-
riset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia.” Lisaksi arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja yleis-
kaavan ohjausvaikutukset.

Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin. Vaikutusten arvioinnin tehtavana on tukea kaavan
valmistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja
sisdltovaatimukset toteutuvat.

Vaikutukset arvioidaan koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.
Vaikutusten arviointi tehddan osana kaavoitusprosessia.

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttda, ettd kaavoitusmenettely tulee jarjestad ja suunnittelun |dhtékoh-
dista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen maan-
omistajilla ja niill3, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaisilla ja yhteisdilla, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (osallinen), on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipi-
teensad asiasta (MRL 62 §). Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa kaavatyohon liittyvaa pa-
lautetta sdhkopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle.

Asemakaavamuutoksen osallisia ovat:

e alueen ja lahiympariston yrittdjat ja maanomistajat
e kunnan hallintokunnat

® muut viranomaiset ja yhteistydtahot

YHTEYSTIEDOT

Asemakaavamuutoksen laatii konsultti Pipsa Puuska, arkkitehti SAFA. Kaavaprosessia ohjaa kaavoituspaal-
likké Maria Isotupa ja lisatietoja antaa kaavainsinoori Mari Niinisto.

mari.niinisto@mantsala.fi p. 040 3145 689
maria.isotupa@mantsala.fi p. 040 3145 437
Kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala
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