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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdan miksi asemakaava-
muutos laaditaan, miten kaavoitus etenee ja missa vaiheessa siihen voi vai-
kuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tadydennetaan tarvittaessa kaa-
vaprosessin edetessd, jolloin OAS:n paivitetty versio 16ytyy Mantsalan verkko-
sivuilta Kaavoitus ja maankadyttd - Mantsalan kunta
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Kartta suunnittelualueesta. Asemakaavamuutosalueen sijainti merkitty punaisella.

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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Asemakaavamuutosalue

Alue sijoittuu Salinkaantien ja Puotikujan risteyksen itdpuolelle Mantsalan
keskustassa. Asemakaavamuutos koskee kiinteistén Syysmetsa 505-407-10-
195 korttelin 125 tonttia 1 osoitteessa Puotikuja 1. Asemakaavamuutosalu-
een pinta-ala on 2423 m2. Asemakaavamuutosalue on voimassa olevan ase-
makaavan mukaista asuinrakennusten korttelialuetta (AO-1). Mantsalan rau-
tatieasemalle on matkaa noin 1 km, Idhimpaan kauppaan noin 150 metria,
Hepolan koulun ala-asteelle 700 metria, Rilhenmaen koulun ylaaseteelle 1,3
km ja Mantsalan lukioon 350 metria.

Tontilla on omakotitalo ja autokatos. Asemakaavamuutosalueen rakennetta-
vaksi suunniteltu itdosa on talla hetkella pihakaytdssa. Voimassa olevan ase-
makaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen korttelialueelle (AO-1) ja
rakennuspaikalle saa rakentaa 2-kerroksisen asuinrakennuksen seka talousra-
kennuksen. Tonttitehokkuus e=0,25. Asemakaavamuutoksella voimassa ole-
van asemakaavan mukaista rakennusoikeutta siirretdan tontin itdosaan.
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Mita alueelle suunnitellaan?

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on hyddyntda ja tehostaa nykyisen pit-
kdnmallisen 2423 m? tontin kayttoa jakamalla se kahdeksi yli 1000 m? ton-
tiksi. Tarkoituksena on mahdollistaa tontin itdosaan kahden asunnon rakenta-
minen samalle tontille siten, ettd rakennukset muodostavat yhden arkkiteh-
tonisesti ehedn kokonaisuuden ja samalla tiivistdaa kaupunkikuvallisesti Salin-

kaantien varren rakennuskantaa arkkitehtonisesti laadukkaalla ja kestavalla
tavalla.

N TS

Puotikuja 1 tontin Iénsipddssd oleva rakennus kesdillé ja talvella.

Suunnittelun lahtokohtana olevat aiemmat selvitykset ja suunnitelmat
Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueiden kdyttotavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkayttolain
mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Kaavaratkaisu ei ole ristirii-
dassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa.
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Maakuntakaava

Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan
vhdyskuntarakenteesta ja alueidenkaytosta. Siina sovitetaan yhteen valtakun-
nalliset ja maakunnalliset alueidenkayttétavoitteet. Yleispiirteisena kaavana
se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkayton suunnittelulle.
Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oi-
keuden paatoksella 13.3.2023. Uudenmaan maakuntakaavassa alue on 0soi-
tettu taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeeksi.

1

| .
. Keskustatoimintojen alue, keskus Tesjamatoimintojen kehitt8misvydhyke
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd.

Mantsaldn alueiden kdyton tavoitteet MAT

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsaldn alueidenkay-
ton tavoitteet osaksi kunnan strategiaa. MAT ohjaa maapolitiikkaa, kaavoi-
tusta ja rakentamista. MAT:n suositukset ulottuvat vuoteen 2035.
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Ote Midintsdldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.
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Kirkonkyldn osayleiskaava

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksyminen 14.6.2004,
voimaantulo 28.11.2005). Alue on merkitty paikallisesti arvokkaaksi kulttuu-
riymparistoksi osayleiskaavassa. Alueen suunnittelussa ja toteutuksessa on
kiinnitettava huomiota alueen taajamakuvallisten arvojen ja vanhan raken-
nuskannan sdilymiseen. Alueen rakennuskannan suojelukysymykset ratkais-
taan asemakaavassa. Aluetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa museovi-
ranomaisen lausunto.

2.

Pientalovalfainen asuntoalue,

Alue varataan padasiassa omakoti-, paritale- ja
rivitalorakentamiseen, Alue sisdltdd myis asumiselle
tarpeelliset palvelur ja alueen k3dyttion littyvat
virkistys- pysakoinfi- ja thyskunfateknrsen huollon alueet
sekd likennevaylat, Alueelle sa3a sijoittaa myds
asuinymparistgon soveltuvia fl.ropalkkcija asemakaavassa
farkemmin madritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kilnnitFdd huomicta omaleimaisen Ja
viintyisan ymparistgkuvan muodostumiseen. Alueella fulee
laI‘JESTaB furvalliser ja sujuvaf I-cevt-en likenreen yhfeydef
dhipalveluihin ja Joukknlnkennepysa eille.

Taajamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinnalla on osoitettu paikallisesti arvokkaita
kultfuurlymparistjd. Alueen suunnittelussa Ja toteutuksessa
on kinnifettava huomiota alueen tagjamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdjlymiseen. Alueen rakennuskannan
suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta
rusLevls‘ra suunnitelmista tulee pyytdd museaviranomaisen
ausunto

Ote Kirkonkyldn osayleiskaavasta.
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Vireilld oleva strateginen yleiskaava

Tekeilla on Mantsalan strateginen yleiskaava 2050, jonka luonnos (2024) oli
nahtavilla 18.11.2024 — 17.1.2025. Alue on yleiskaavaluonnoksessa asuinalu-
etta, jolla voi sijaita myds lahipalveluja ja asumiselle hairiota aiheuttamatto-
mia tyopaikkoja. Alueella sijaitsevat paikalliset viher- ja virkistysalueet seka
viher- ja liikenneyhteydet. Tadydennysrakentaminen alueella on suunniteltava
ja toteutettava laadukkaasti ja kokonaisuutena huomioiden ympariston arvot
seka lahivirkistyksen tarpeet. Suunnittelussa tulee edistaa viihtyisia ja turval-
lisia kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdja seka korkealaatuista taaja-
makuvaa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet seka
viheryhteyksien jatkuminen. Paikallisen tilaa vaativan ja keskustahakuisen va-
hittaiskaupan enimmaiskoko 4 000 k-m?. Alue on asemakaavoitettu. Uusien
rakennuspaikkojen muodostuminen perustuu asemakaavoihin tai asemakaa-
vamuutoksiin.

Asuinalue, jolla voi sijaita myos lahipalveluja ja asumiselle
hairiota aiheuttamattomia tyopaikkoja. Alueella sijaitsevat
paikalliset viher- ja virkistysalueet seka viher- ja liilkenneyhteydet.
Taydennysrakentaminen alueella on suunniteltava ja toteutettava
laadukkaasti ja kokonaisuutena huomioiden ympaéristén arvot
seka lahivirkistyksen tarpeet. Suunnittelussa tulee edistaa
viihtyisia ja turvallisia kavely-, pyordily- ja joukkoliikenne-
ymparistdja seka korkealaatuista taajamakuvaa. Suunnittelussa
tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet seka viher-
yhteyksien jatkuminen. Paikallisen tilaa vaativan ja keskusta-
hakuisen vahittdiskaupan enimmaiskoko 4 000 k-m?. Alue on
asemakaavoitettu. Uusien rakennuspaikkojen muodostuminen
perustuu asemakaavoihin tai asemakaavamuutoksiin.

Ote Miintsdiléin strateginen yleiskaava 2050 luonnoksesta (6.11.2024).
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Muutettava asemakaava

Alueella on voimassa Karhulanpellon rakennuskaavan muutos (hyvaksytty
15.9.1997). Puotikuja 1 tontti kuulu erillispientalojen korttelialueeseen (AO-
1). Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen 2-kerroksisen asuin-
rakennuksen seka talousrakennuksen. Tonttitehokkuus e=0,25, ja tontin ita-
osa on merkinnalla ”istutettava alueen osa”.

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE. )
;x() 1 RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA YHUDEN YKS1ASUNTOLSEN
_ ASUINRAKENNUKSEN SEKA TALOUSRAKENNUKSEN.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN

l TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.
0.25 TEHOKKUUSLUKU ELT KERROSALAN SUHDE RAKENNUSPAIKAN PINTA-
! ALAAN,
: 41 RAKENNUSALA .
|
— 7 y
j————— OHJEELLINEN RAKENNUSALA JA OHJEELLINEN PAAHARJANSUUNTAA
L. — - —3 OSOITTAVA VIIVA.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

YLEISET MAARAYKSET

KAARVA-ALUEELLA TULEE VARATA RAKENNUSPAIKKAA KOHTI
AUTOPALIKKOJA SEURAAVASTI:

= AQ-KORTTELIALUEILLA 1 AUTOPAIKKAA — ASUNTOA
KOHTI I
- YK-KORTTELIALUEILLA 1 AP / 6 ISTUMAPALKKAA

AUTOPAIKAT ON VARATTAVA RAKENNUSPAIKKAKOHTAISESTI

AO-~ KORTTELEISSA SAA RAKENTAA ENINTAAN 25mZ2 SUURUISET
AUTOKATOS-, AUTOTALLI- JA TALOUSRAKENNUKSET NAAPURIN
SUOSTUMUKSELLA RAKENNUSALAN ULKOPUOLELLE RARENNUSPAILKAN
RAJAAN KITINNT,

RAJAN PUOLEISEEN SEINAAN EI SALLITA IKKUNOITA. VIEREK-
KAISTEN RAKENNUSPAIKKOJEN TALOUSRAKENNUKSET TULEE
PYRKIA SIJOITTAMAAN VASTAKKAIN. ISTUTETTAVALLE RAKEN-
NUSPAIKAN OSALLE EI TALOUSRAKENNUSTA VOI SIJOITTAA.

ASUINRAKENNUKSET ON PYRITTAVA SIJOITTAMAAN OHJEELLISTEN
RAKENNUSALOJEN MUKAAN.

RAKENNUSPAIKALLA TULEE SAILYTTAA TAI ISTUTTAA PUITA
NIIN, ETTA NIIDEN MAARA ON VAHINTAAN 1 ASUINKERROSALAN
30 M2 KOHTI.

RAKENNUKSET TULEE JULKISIVU- JA KATTOMATERIAALIN SUH-
TEEN RAKENTAA YHTENAILSTA RAKENNUSTAPAA NOUDATTAEN.

MAANPAALLISTA KELLARIKERROSTA EI SAA RAKENTAA, MUTTA
ENSIMMAISEN KERROKSEN RAKENNUSALASTA SAA 1/3 OLLA
KERROSALAAN KUULUMATTOMIA KELLARITILOJA. NAMA TILAT
TULEE SIJOITTAA RAKENNUSALAN PIHAN PUQLEISELLE SIVULLE
JA NE TULEE JULKISIVULLISESTI KASITELLA KUTEN RAKEN-
NUKSEN MUUT JULKISIVUT.

Ote Karhulanpellon rakennuskaavan muutoksesta (nro. 138, hyviksytty 1997).
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Kaavatyon maarittely

Suunnittelun tavoitteet

Kaavamuutos on tullut vireille maanomistajan aloitteesta. Maanomistaja ja
Mantsalan kunta ovat tehneet sopimuksen kaavamuutoksen tekemiseksi ja
kustannusten jakamiseksi 27.9.2024. Kaavamuutosalue on kokonaisuudes-
saan yksityisessa omistuksessa. Kuntakehityslautakunta esitti 22.1.2024 kun-
nanhallitukselle, etta kunnanhallitus kdaynnistaa Puotikuja 1 asemakaavamuu-
toksen. Kunnanhallitus paatoksellaan 3.2.2025 / §18 paatti kaynnistaa Puoti-
kuja 1 asemakaavamuutoksen.

Alueen kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittamista
varten laaditaan asemakaavamuutos, jonka tarkoituksena on osoittaa tar-
peelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maan-
kayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan raken-
tamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kdyton 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. Rakennettua ymparis-
to6a ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa elinympariston laadun sellaista merkityksel-
lista heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayt-
tdmatta voidaan valttaa.

Edelld mainitut koskevat myods asemakaavamuutosta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistdaa kaupunkikuvallisesti Salin-
kdantien varren rakennuskantaa niin, etta paikallisesti arvokas maisema tun-
nusomaisine piirteineen sdilyy pientalomaisen lisarakentamisen myé6ta ja alu-
een elinvoima sailyy myos tulevaisuudessa. Isot tontit ja nykyinen valja raken-
taminen alueella mahdollistavat kaavamuutoksen mukaisen kylamaisen lisa-
rakentamisen paikallisesti. Tavoitteena on my6s mahdollistaa tontin itdosaan
kahden asunnon rakentaminen samalle tontille niin, etta rakennukset muo-
dostavat yhden arkkitehtonisesti ehedn kokonaisuuden, ja niistd muodostuu
kylanraittimainen vaikutelma kirkonkylan keskustan ja juna-aseman viliselle
alueelle. Tontille ajo tutkitaan lahtékohtaisesti tontin kaakkoisnurkkaan ja se
tdsmentyy suunnittelun edetessa. Asemakaavamuutoksella voimassa olevan
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta siirretadn tontin itdosaan.



Y] MANTSALA

Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.

Selvitykset mm.

Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019
Mantsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistdselvitys 2022
Mantsalan kirkonkylan osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2019

Vaikutusten arviointi

Asemakaavamuutoksen valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteutta-
misen vaikutuksia muun muassa kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
toon ja liikkenteeseen ja laaditaan tarvittavat selvitykset kaavaratkaisun mer-
kittavien vaikutusten arvioimiseksi.

Osalliset ja vuorovaikutus

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
¢ alueen jaldhialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e asiantuntijaviranomaiset
- Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo
- Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
- Nivos Oy (Nivos Vesi ja Limp6 Oy, Nivos Verkot Oy; Nivos Energia Oy)
- Uudenmaan Liitto
- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
- Tekninen ja elinvoimalautakunta, Mantsalan kunta


https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/maisemaselvitys_sitowise_2019.pdf
https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan_kulttuuriymparistoselvitys_2022.pdf
https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan-kirkonkylan-osayleiskaavan-luontoselvitykset_lumotron_2019.pdf
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Yhteystiedot
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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

Jussi Raty, arkkitehti SAFA / Arkkitehtuuritoimisto Raty Oy,
kaavakonsultti / asemakaavamuutoksen laatija
jussi@ark-kr.fi, p. 040 529 5130

Asemakaavamuutoksen laatii konsultti Jussi Raty, arkkitehti SAFA. Kaavapro-
sessia ohjaa kaavoituspaallikkd Maria Isotupa ja lisdtietoja antaa suunnittelu-
avustaja/kaavavalmistelija Laura Lamberg.

Kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille tontin omistajan hakemuksesta. Kaavamuutoksen kdynnistaminen
perustuu 20.6.2024 saapuneeseen hakemukseen asemakaavan muutokseen seka 27.9.2024
allekirjoitettuun sopimukseen kaavamuutoksen tekemiseksi ja kustannusten jakamiseksi.
Suunnittelusta on tiedotettu vuoden 2025 kaavoituskatsauksessa

Kunnanhallitus on paattanyt 3.2.2025 / § 18 kdynnistaa Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen

v
OAS
* Kuntakehityslautakunta on paattanyt 19.3.2025 / § 28, etta OAS seka valmisteluaineisto ase-
tetaan nahtaville ja niista pyydetaan viranomaislausunnot
e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka viitesuunnitelma on ollut nahtavilla 26.3.-
30.4.2025
* Nahtavilldolosta ilmoittaminen kirjeilla, verkkosivuilla Kaavoitus ja maankadytto - Mantsalan
kunta, kunnan ilmoitustaululla ja Mantsalan Uutiset -lehdessa
e Mahdollisuus esittdaa mielipiteita
* Kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille mielipiteen jattaneille, jotka
ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa
v
Ehdotus
* Kaavamuutosehdotus esitelldan kuntakehityslautakunnalle vuonna 2025
* Kaavamuutoksen valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan selostuksessa tai
vuorovaikutusraportissa, joka l6ytyy verkkosivuilta Kaavoitus ja maankaytto - Mantsalan
kunta
* Kaavamuutosehdotuksen julkisesta nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilla, verkkosivuilla Kaa-
voitus ja maankaytto - Mantsalan kunta, kunnan ilmoitustaululla ja Mantsalan Uutiset -leh-
dessa
* Mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot
*  Muistutukset ja lausunnot kasitelldan kuntakehityslautakunnassa
* Kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille muistutuksen jattaneille, joiden
sahkoposti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta
v
Hyvaksyminen
e Kuntakehityslautakunta kasittelee kaavamuutosehdotuksen
e Kunnanhallitus hyvaksyy kaavamuutoksen
* Tieto kaavamuutoksen hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetadn niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyytaneet kaavamuutosehdotuksen julkisen nahtavillaolon aikana
*  Hyvadksymistd koskevaan pdatdkseen 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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