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Vuotavantie 1 asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Paivatty 20.8.2025
Diaarinumero 270/2024
Hankenumero 219
Asemakaavakartta nro 219

Alueidenkayttolain 63 §:ssa sdadetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman
laatimisesta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on virallinen asia-
kirja, joka maarittelee kaavan valmistelussa noudatettavat osallistumisen ja
vuorovaikutuksen periaatteet ja tavat sekd kaavan vaikutusten arvioinnin me-
netelmat. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miten osalliset
voivat osallistua ja vaikuttaa kaavan laadintaan seka miten kaavan vaikutuksia
on tarkoitus arvioida. Lisaksi siina esitetaan paapiirteittdin kaavatyon
tarkoitus, tavoitteet ja Idhtotilanne sekd kaavan laadinnan eri tyovaiheet.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan voi tutustua koko kaavatyon ajan kaa-
voituksen verkkosivuilla osoitteessa www.mantsala.fi ja kunnantalossa maan-
kayttopalveluiden osastolla. OAS:sta voi antaa palautetta kaavan valmisteli-
jalle.

S

uunnittelualueen sijainti.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetdan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin OAS:n

pdivitetty versio l0ytyy Ma

ntsalan verkkosivuilta Kaavoitus ja maankaytto - Mantsalan kunta

Mantsalan kunta / Tekninen ja elinvoimapalvelut / Kuntakehityspalvelut / Kaavoitus /
Heikinkuja 4, 04600 Mantsala


https://www.mantsala.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-maankaytto/
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Kaavan kdynnistdminen
Kuntakehityslautakunta 17.4.2024/40 §
Kunnanhallitus 29.4.2024/83 §

OAS nahtaville
Kuntakehityslautakunta 15.5.2024/52 §

Kaavaluonnos
syksy 2025
Kuntakehityslautakunta

Kaavaehdotus
syksy 2025
Kuntakehityslautakunta/Kunnanhallitus
- Ehdotus nahtaville

Kaavan hyvdaksyminen
talvi 2025
Kuntakehityslautakunta/Kunnanhallitus
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Asemakaavamuutosalue

Kaavatyon maarittely

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavamuutos koskee kiinteistoa 505-407-11-83 osoitteessa Vuota-
vantie 1. Kiinteisto on yksityisomistuksessa. Asemakaavamuutosalueen pinta-
ala on n. 1567 m2. Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan Kirkonmaella kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaassa ymparistossa. Mantsalan rautatieasemalle on
matkaa noin 2 km. Rakennettuna on kaksi rakennusta, joista vanhempi ajoit-
tuu vuosille 1910-1920 ja toinen on valmistunut vuonna 2015.

Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen kortte-
lialueeseen. Tontille saa rakentaa yhden asuinrakennuksen, seka talousraken-
nuksen.

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

Alueen kdyton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittamista
varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankaytt6a
paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamista-
van, olemassa olevan rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan muun
ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla.

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleis-
kaava otettava huomioon. Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinymparistolle,

palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennet-
tua ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia
arvoja saa havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistén laadun sellaista
merkityksellista heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my6skaan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaati-
muksia syrjdyttamatta voidaan valttaa.

Edelld mainitut koskevat myods asemakaavamuutosta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on varmistaa Kirkonmaen kulttuurihisto-
riallisesti merkittavalle alueelle tunnusomaisten piirteiden sailyminen ja tukea
alueen elinvoimaisuutta. Tontille on vuonna 2015 rakennettu rakennus, joka
ei ole asemakaavan mukainen. Asemakaavamuutoksessa kasitelldan raken-
nuksen vaikutukset muutosalueen maankayttéon ja sopeutetaan rakennus
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ymparistoonsa.

Asemakaavassa on tarkoitus kasitella mm. seuraavia maankayttokysymyksia:
* Vuosille 1910-1920 ajoittuva paarakennus on tarkea osa
Mantsalan monipuolisia tapahtuma- ja matkailupalveluja. Se
huomioidaan myos alueen asemakaavassa.
e Tontilla sijaitseva vuonna 2015 valmistunut rakennus sijoittuu
rakennusalueen ulkopuolelle. Asemakaavamuutoksella vahviste-
taan, etta rakennuksen sijoittelu ja kayttotarkoitus ovat asema-
kaavan mukaisia, seka rajataan mahdollisuutta taydennysraken-
tamiselle muualla tontilla.

Suunnittelun lahtokohtana olevat aiemmat selvitykset ja suunnitelmat
Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvosto on 14.12.2017 paattanyt valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista. P4atos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet (VAT) ovat osa alueidenkdyttdlain mukaista alueidenkdytdn suunnit-
telujarjestelmaa.

Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paas-
t6ja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka
parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla my6s sopeudu-
taan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja aari-ilmiéihin.

Alueidenkayttolain (AKL 24 §) mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja
niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaa-
voituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Kaavaratkaisu ei ole ristirii-
dassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava

Maakuntakaava ohjaa yleiskaavoitusta. Maakuntakaava on kartalla esitetty
pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan yhdyskuntarakenteesta ja alueiden-
kaytosta. Siina sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet. Yleispiirteisena kaavana se on ohje kuntien kaavoitukselle ja
muulle alueidenkayton suunnittelulle. Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saa-
nut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden paatokselld 13.3.2023. Uuden-
maan maakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittamis-
vyohykkeeksi.
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O Keskustatoimintojen alue, keskus Teajamatoimintojen kehittdmisvydhyke

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd.

Mantsalan alueiden kayton tavoitteet MAT

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsalan alueidenkay-
ton tavoitteet osaksi kunnan strategiaa. MAT ohjaa maapolitiikkaa, kaavoi-
tusta ja rakentamista. MAT:n suositukset ulottuvat vuoteen 2035.

'-“‘ : . vanr;a paatie
3 % keskustaluonteinen ydinalue

J”A&.
Ote Mdntsdldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.
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Yleiskaavat

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksytty kunnanvaltuus-
tossa 14.6.2004/40 §).

Pientalovalfainen asuntoalue.

Alue varataan pédasiassa omakoti-, paritale- ja
rivitalorakentamiseen, Alue sisaltdd myds asumiselle
tarpeelliset palvelut ja alueen k3yttdon liittyvat
virkistys- pysdkdinfi- a {hdyskunra_teknlsen huollon alueet
sekd likennevaylat. Alueelle saa sijoittaa myds
asuinymparistoon soveltuvia tytGpaikkoja asemakaavassa
tarkemmin mddritellyin edellytyksin. Alueen suunnitfelussa
ja toteutuksessa tulee kiinnitFdd huomiota omaleimaisen ja
viihtyisan ymparistdkuvan muodostumiseen. Alueella fulee
Iarjestaa turvalliser ja sujuvaf kevien likenfeen yhfeyder
dhipalveluihin ja joukkoliikennepysidkeille.

Taajamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittdva
kulttuurihistoriallinen ymparisto. Alueen suunnittelussa ja
foteutuksessa on turvattava alueen kulttuuri historiallisen
ymparistén ja arvokkaan rakennuskannan sailyminen, Alueen
rakennuskannan suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa.
Aluetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa
musecviranomaisen lausunto.

Muu pohjavesialue.
Alueella on kiinnitettdvd erityistd huomiota pohjaveden
suojeluun. Alueen rakenfamista ja muuta maankdyttdd
saattavat rajoittaa vesilain 1luvun 18§ 1poh{aveden
muuttamiskielto) seka ymparistosuojelulain 1 luvun 78
(maaperan pilaamiskielfo) ja 88 (pohjaveden Fitaamiskielfoi.
Suositus: Pohjavesialueen” mahdollinen sovelfuvuus
vedenhankintakayttoon on futkittava, kun alueen
yksityiskehtaista kdyttoa suunnitellaan, koska alueella
saaffaa olla suuripaikallinen merkitys talousveden
hankinnassa.

Ote Kirkonkylén osayleiskaavasta.

Mantsaldssa on kaynnistetty kunnanhallituksen paatoksella (5.3.2018 § 56)
yleiskaavan laatiminen koko kuntaan. Luonnos (2021) oli ndhtavilla 7.7.—
15.12.2021 vilisen ajan. Kunnanhallitus on (21.11.2022 § 236) paattanyt, etta
Mantsalan yleiskaavaa 2050 jatketaan strategisena.
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Mantsalan strateginen yleiskaava 2050 luonnos (2024) oli nahtavilla
18.11.2024 — 17.1.2025 valisen ajan.

Keskustatoimintojen korttelialue

Monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue, jolla sekoittuvat
asuminen, kauppa-, palvelu- ja hallintorakentaminen seka
ympdristohairioita aiheuttamattomat tyopaikkatoiminnot. Alueen
suunnittelussa edistetdan toimintojen sekoittuneisuutta,
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon olemassa oleva
kulttuuriymparistd ja miljéd. Suunnittelussa tulee edistaa
viihtyisia, kestavia ja turvallisia oleskelu-, kavely-, pyoraily- ja
joukkoliilkenneymparistdja seka korkealaatuista taajamakuvaa.
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet
seka viheryhteyksien jatkuminen. Vahittaiskaupan
suuryksikoiden kerrosalaa ei ole enimmaismitoitettu, mutta
niiden tulee kokonsa puolesta soveltua ymparistéonsa. Alue on
asemakaavoitettu. Uusien rakennuspaikkojen muodostuminen
perustuu asemakaavoihin tai asemakaavamuutoksiin.

N Maakunnallisesti arvokas kulttuuriympéristd

Alueen suunnittelussa ja toimenpiteissa on otettava huomioon
rakennetun ympdriston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Uusi rakentaminen on sopeutetiava alueen
kulttuuriympariston ominaispiirteisiin. Alueelle sijoittuvissa
merkittavissa hankkeissa on kuultava museoviranomaisia.

Valtakunnallisesti arvokas kulttuuriymparisto

Alueiden kaytossa on varmistettava, ettd kulttuuriymparistén
arvol sdilyvat, Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa,
rakentamisessa ja kaytossa on vaalittava kulttuuriympariston
ominaispiirteita. Kulttuuriymparistod kehitettaessa on sen arvot
otettava huomioon ja sovitettava yhteen yieiskaavassa csoitetun
kayttotarkoituksen mukaisen maankayton kanssa. Alueelle
sijoittuvissa merkittavissa hankkeissa on kuultava
museoviranomaisia.

Ote Mdntsdlédn strateginen yleiskaava 2050 luonnoksesta (2024)
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Muutettava asemakaava

Alueella on voimassa Kirkonmaen rakennuskaavan muutos (hyvaksytty
15.6.1998).

AO _ 1 Erillispientalojen korttelialue.
Rakennuspaikalle saa rasitaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, seki
talousrakennuksen.

H Ehdottomasti kiytettédva kerrosluku.
1600 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
r—
L_.____j Rakennusala.
!_1'-_ _I Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
I '
I’:__'_% Rakennuksen harjan suuntaa osoittava viiva.

Istutettava alueen osa.
YLEISET MAARAYKSET

AO- kortteleissa rakentamatta jddvit korttelinosat, joita ei kéytetd ajoteind eiké pysdkdintiin, tulee istuttaa ja
pitd4 puistomaisessa kunnossa. Puita tulee séilyttéié tai istuttaa niin, ettd niiden méérd on vahintéén 1
asuinkerrosalan 30 m2 kohden.

Maanpééllistd kellarikerrosta ei saa rakentaa, mutta ensimmdisen kerroksen rakennusalasta saa : olla
kerrosalaan kuulumattomia kellaritiloja.

Kaava-alueelle laaditaan rakennustapaohjeet koskien kortteleita 317, 500, 502, 601 ja 522.

Kaava-alueella tulee autopaikkoja varata kultakin rakennuspaikalta tai néiden |&heisyydestd, siten kuin
kaavaan on varattu muulta pysdkointiin osoitetulta alueelta vahintaén seuraavasti:

- omakotitalot 2ap / asunto

- oppilaitokset 1ap / 200 kerrosalaneliémetrid
- aikuisoppilaitokset 1 ap / 50 kerrosalanelidmetri&
- kirkot, kokoontumistilat 1 ap / 6 istumapaikkaa

- asuinkerrostalot 1 ap / 85 kerrosalanelibmetrié
- KL-korttelit 1 ap/ 50 kerrosalanelidmetrié

Ote Kirkonmden rakennuskaavan muutoksesta (nro. 124, vahvistettu 12.11.1998).
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Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY

Mantsalan kirkonmaki muodostaa pitdjan kunnalliselaman historiaa edusta-
van monipuolisen kokonaisuuden, johon kuuluvat kirkko hautausmaineen,
lainamakasiinit, entinen pitajantupa ja kunnantalo, entinen vanha toriaukio
seka Mantsalanjoen varrella sijaitseva Mantsalan kartano.

Kirkonmakea hallitsee 1800-luvun lopulla rakennettu tornillinen tiilikirkko.
Kivimuurin ympardimalla, useaan otteeseen laajennetulla hautausmaalla on
Kuhlefelt- ja Sederholm -sukujen hautakappelit. llmari Wirkkalan suunnitte-
lema sankarihautausmaa on vuodelta 1946.

Kirkonmaella sijaitsevat hirsiset lainamakasiinit ovat perdisin 1800-luvun
alusta ja entinen pitdjantupa vuodelta 1854. Pitdjantupa on rakennettu Mant-
salan ensimmaiseksi kunnantaloksi. Tiilinen kunnantalo on vuodelta 1936.

Kirkonmaen maisemaan liittyy sen koillispuolella sijaitsevan Mantsalan karta-
non (Karlsberg) talouskeskus. Rakennuksia ymparoi vanha puisto. Puinen paa-
rakennus 1780-luvulta on mansardikattoinen ja pihapiirissa on toinen pie-
nempi asuinrakennus 1700-luvulta.

Mantsalan kappeli kuului alkuaan Porvoon laajaan emédseurakuntaan. Pienen
kappeliseurakunnan ensimmainen kirkko rakennettiin todennakdisesti 1500-
ja 1600-lukujen vaihteessa Mantsalan kylaan maelle, jolla myéhemmatkin kir-
kot ovat sijainneet.

Liettdnojas

& Pi
\5‘\\\ ;
\-‘\ >
%‘» Kartanonsuo
¥ & Karlsberg
Npelto\ s P .s e e S3akst
e £ MANTSALA
Heissa
Haapa-Junttila Heis:
Isoniitty,
g, Mallamaki

Ote: Museoviraston valtakunnallinen karttaba/velu - Mdntsdldn kirkonmdki. Suunnit-
telualueen sijainti on rajattu punaisella.
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Rakennusjarjestys

Rakennuskiellot

Selvitykset

Vaikutusten arviointi

10

Mantsalan kunnanvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 4.2.2019 ja
se on tullut voimaan 12.3.2019. Rakennusjarjestyksen uusiminen on ollut vi-
reilla. Luonnos oli nahtavilla 26.6.-11.8.2024 ja ehdotus nahtavilla 6.11.-
11.12.2024 ja uudelleen 19.3.-25.4.2025. Kunnanvaltuusto on paatoksellaan
16.6.2025 / § 63 hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 1.8.2025 voimaantulevaksi.
Uusi rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2025.

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.

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

Asemakaavamuutoksen laadinnan yhteydessa selvitetdan asemakaavan to-
teutuksen keskeiset vaikutukset alueidenkayttélain mukaisesti. Alueidenkayt-
tolain (AKL 9 §) mukaan: “Kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja sel-
vityksiin. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava eri vaihto-
ehtojen toteuttamisen ymparistévaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntata-
loudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on teh-
tava koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vai-
kutuksia.” Lisaksi arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin ja yleiskaavan ohjausvaikutukset.

Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin. Vaikutusten arvi-
oinnin tehtavana on tukea kaavan valmistelua ja hyvaksyttavien kaavaratkai-
sujen valintaa sekad auttaa arvioimaan, miten kaavan tavoitteet ja sisadltovaati-
mukset toteutuvat. Vaikutukset arvioidaan koko silta alueelta, jolla kaavalla
voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Vaikutusten arviointi tehdaan
osana kaavoitusprosessia.

Osalliset ja vuorovaikutus

Alueidenkayttolaki edellyttds, ettd kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja
suunnittelun ldhtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista kaa-
vaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen maanomistajilla ja niilld, joiden
asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vai-
kuttaa, seka viranomaisilla ja yhteisoilld, joiden toimialaa suunnittelussa kasi-
telldan (osallinen), on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida
kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asi-
asta (AKL 62 §). Osallisilla on koko kaavatyon ajan mahdollisuus antaa
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kaavatyohon liittyvaa palautetta sahkopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaa-
voituksesta vastaavalle kunnan edustajalle.

Asemakaavamuutoksen osallisia ovat:
- alueen ja lahiympariston yrittdjat ja maanomistajat

- kunnan hallintokunnat
- muut viranomaiset ja yhteistyotahot

Yhteystiedot

Laura Lamberg, suunnitteluavustaja / kaavavalmistelija, Mantsalan kunta
laura.lamberg@mantsala.fi, p. 040 314 5455

Maria Isotupa, kaavoituspaallikké, Mantsalan kunta
maria.isotupa@mantsala.fi, p. 040 314 5437

Pipsa Akola, arkkitehti SAFA,
kaavakonsultti / asemakaavamuutoksen laatija
pipsa.akola@arkkitehti.fi, p. 040 742 0400

Asemakaavamuutoksen laatii konsultti Pipsa Puuska, arkkitehti SAFA. Kaava-
prosessia ohjaa kaavoituspaallikké Maria Isotupa ja lisatietoja antaa suunnit-
teluavustaja/kaavavalmistelija Laura Lamberg.

Kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala



