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Kaunismaki kortteli 1200 asemakaavan muutoksen selostus

Paivatty 10.6.2026
Diaarinumero
Hankenumero 234
Asemakaavakartta nro 234

Kaavaselostuksessa esitetdan kaavaratkaisun keskeinen sisalto ja suun-
nittelun vaiheet. Selostusta taydennetdan kaavaprosessin edetessa.

Asemakaavan muutos koskee:
Mantsalan kunnan Kaunismaen korttelia 1200 ja suojaviheraluetta
Salinkaantien itapuolella.

Kiinteistoja:

505-407-2-571 K1200T4

505-407-2-570 K1200Ta

505-407-2-494 K1200T3

505-407-2-493 K1200T2

505-407-2-492 K1200T1 ja

osa kiinteistosta 505-407-2-445 Ali-Hietanen

Kaavan nimi:
Kaunismaki kortteli 1200 asemakaavan muutos

Laatija:
Mantsalan kunta / Tekninen ja elinvoimapalvelut / Kuntakehityspalvelut
/ Kaavoitus

Kuntakehityslautakunta:

Kaavaluonnos nahtavilla: 18.12.2024 —31.1.2025
Hyvaksyminen:

Voimaantulo:

Kaavan laatimisessa on huomioitu ymparistoministerion asetus maa-
kunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavamaardysten ja kaavakohteiden
esitystavasta (311/2024). Kaava on tarkoitus laatia voimassa olevan alu-
eidenkayttolain (132/1999) mukaisena siten kuin maankaytto- ja raken-
nuslain sdannokset olivat voimassa 31.12.2023. Kunta soveltaa ymparis-
tOministerion asetuksen 311/2024 3 §:n 2 momentin mukaista siirtyma-
sdaannosta ja laatii kaavan noudattaen maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaisissa kaavoissa kaytettavista merkinndista annettua ymparistominis-
terion asetusta (Suomen rakentamismaarayskokoelma A5)
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Yhteyshenkil6t kaavan valmistelussa

Maéntsaldn kunta / Tekninen ja elinvoimapalvelut

Kaavoitus:

Jouni Korhonen, arkkitehti, p. 040 314 6005
Maria Isotupa, kaavoituspaallikko, p. 040 314 5437

Liikenne ja ilmastoasiat:

Aleksi Ojanpera, Liikenne- ja ilmastoasiantuntija, p. 040 3146030
Elina Lams3, Liikenne- ja ilmastoasiantuntija, 10/2025 saakka
Kuntatekniikka:

Jyrki Maklin, kuntatekniikan paallikko, p. 040 314 6869
Outi Asikainen, viheraluemestari, p. 040 314 5833

Suunnittelu ja rakennuttaminen:

Pertti Palmroos, rakennuttamispaallikko, p. 040 314 5431



tel:0403146030
tel:0403146869
tel:0403145833
tel:0403145431
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Tiivistelma

Asemakaavan muutos koskee Kaunismdaen aluetta, joka sijaitsee Mant-
saldan keskustan tuntumassa, juna-aseman valittomassa laheisyydessa,
Lahden oikoradan lansipuolella.

Asemakaavan muutoksen kehittda nykyista kaavaa paremmaksi, tarkas-
tella asuinrakentamista rakentamattomien tonttien osalta, parantaa lii-
kenneyhteyksia ja lisata virkistysalueita Kaunismaen alueella. Kaavassa
kasitellaan asuinkerrostalojen, palveluiden, kulkuyhteyksien ja melun-
torjunnan tarpeita seka ymparoivan alueen taajamakuvaa.

Kaavaratkaisussa on erityisesti pyritty ratkaisemaan yhdyskuntaraken-
teen tiivistaminen, rakennettavuus alueen topografia huomioiden, me-
luntorjunta erityisesti Salinkdaantien puolelta, Iahivirkistysalueen saavu-
tettavuus seka jalankulun ja pyoraliikenteen sujuvuus.

Kaava-alueelle on suunniteltu AK-kortteliosiin nelikerroksisia kerrosta-
loja seka autokatoksia. Lahivirkistysalue on kaavaratkaisussa sijoitettu
lahemmas asuinkortteleita. AK-korttelialueille muodostuu rakennusoi-
keutta yhteensa 10 300 k-m2. Nykyisessa kaavassa on rakennusoikeutta
9 200 k-m2, eli rakennusoikeuden maara on lisdantynyt 1 100 k-m2.

Suunnittelualue sijoittuu kokonaisuudessaan Ojalan vedenhankintaa
varten tarkealle pohjavesialueelle, osin my6s pohjaveden muodostu-
misalueelle. Kaavaratkaisussa pohjaveden suojeluun on kiinnitetty eri-
tyista huomiota. Kaavamaarayksilla ohjataan rakentamista, pohjaraken-
tamista, hulevesien kasittelya, pysakointi- ja jatehuoltoalueiden raken-
teita seka jatevesien johtamista siten, ettei rakentamisesta tai alueen
kaytosta aiheudu haittaa pohjaveden maaralle, virtaussuunnille eika
laadulle.

Kaavaratkaisua taydentaa AK-korttelialueita koskeva rakentamistapa-
ohje, jonka tarkoituksena on ohjata alueen rakennusten ja piha-aluei-
den laatua, yhtenaisyytta ja sopeutumista Kaunismaen ymparistoon.

Mantsalan kunta omistaa asemakaavan muutoksen kohteena olevat
maa-alueet. Kaavaty6 on kaynnistetty kunnan aloitteesta.

Asemakaavan kuvaus
Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on osoittaa alueelle sellaista
maankayttod, joka johtaa alueen rakentumiseen tiiviind asuinalueena,
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seka tarpeelliset ja riittavat liikenneyhteydet ja virkistysalueet. Muutet-
tava asemakaava on osa Kaunismaen aluekokonaisuutta, ja yhteensovit-
taminen jo rakennettuun ymparistéon on oleellista. Suunnittelussa kiin-
nitetaan erityista huomiota alueen sijoittumiseen pohjavesialueelle seka
siitd johtuviin hulevesien hallinnan, rakentamisen ja pohjaveden suoje-
lun reunaehtoihin.

Asemakaavan muutoksessa on kasitelty mm. seuraavia maankayttokysy-
myksia:

1) Erilaisten asuinkerrostalojen osoittamista alueelle

2) Lahivirkistysalueen osoittamista ja saavutettavuutta
alueelle

3) Kulkuyhteyksia ja verkostoja

4) Meluntorjunnan tarvetta ja keinoja

5) Ympardivan alueen rakenteen ja taajamakuvan huomi-
oimista

6) Pohjavesialueen olosuhteiden sekd pohjaveden suoje-
lun ja hulevesien hallinnan vaatimuksien huomioimista

Mitoitus

Suunnittelualueen pinta-ala on n. 4 hehtaaria.

Suunnitteluratkaisun myo6ta kaava-alueen kerrosala kasvaa 1 100 k-
m>2:13.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtdkohdat ja nykytilanne

Alueella on voimassa "Asemanseudun asemakaava, Kaunismaki,
505:157” (Kvsto 20.6.2005). Nykyisen asemakaavan asuinkorttelialueet
(A-1) ovat kaksikerroksisia, kytkettyja paritaloja, jotka on alueen lansi-
osassa porrastettu rinteeseen. VL-alue sijaitsee aivan alueen lansi-
padadssa. Kaava-alueen keskella on YO-korttelialue, jolla sijaitsevat paiva-
koti ja hyvinvointineuvola.
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”Asemanseudun asemakaava, Kaunismaki, 505:157” (Kvsto 20.6.2005)

Voimassa oleva Kirkonkylan osayleiskaava 2020




Ote Mantsalan strateginen yleiskaava 2050 ehdotuksesta (2026); nahtavilla 4.2. -
13.3.2026.

Yleiskaavamerkinnat ja -maaraykset

Asuinalue

Nykyiset asuinalueet (asemakaavoitettu).

Alue varataan ensisijaisesti monipuoliselle asumiselle, sitd palveleville
Iahipalveluille seka alueen luonteeseen soveltuvalle elinkeinotoiminnalle.
Suunnittelussa tulee edistda viihtyisid, turvallisia ja kestdvia elinymparistdja
ja kulkutapoja (kavely-, pyoraily ja joukkoliikenne), varmistaa hyva saavutet-
tavuus palveluihin seka huomioitava ilmastonmuutokseen sopeutuminen.
Alueen kehittamisessd painotetaan taydennysrakentamista ja yhdyskunta-
rakenteen tiivistamistd, joissa olemassa oleva infrastruktuuri ja palvelut
tukevat kestavaa kasvua. Rakentamisen tulee olla laadukasta ja ilmeeltaan
ympadristéonsa soveltuvaa, ja sen suunnittelussa on huomioitava alueen
kulttuuri- ja luontoarvot seka ldhivirkistyksen tarpeet. Paikallisen tilaa vaati-
van ja keskustahakuisen vahittdiskaupan enimmadiskoko on 4 000 k-m?2.
Tarkemmassa suunnittelussa tulee huomioida alueen viherrakenne ja hule-
vesien luonnonmukaisen hallinnan vaatimukset. Uusien rakennuspaikkojen
muodostuminen perustuu asemakaavoihin tai asemakaavamuutoksiin, jotka
tukevat alueen tiivistamistavoitteita.

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Kaavaratkaisussa AK-korttelialueiden suunnittelussa on kiinnitetty eri-
tyistda huomiota alueen kaupunkikuvalliseen laatuun ja sopeutumiseen
Kaunismaen olemassa olevaan rakennettuun ymparistoon. Rakenta-
mista ohjataan asemakaavan lisdksi erillisella rakentamistapaohjeella,
jonka tavoitteena on varmistaa, etta uudet kerrostalot muodostavat
mittakaavaltaan, massoittelultaan, materiaaleiltaan ja piha-alueiltaan
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yhtendisen ja alueen luonteeseen soveltuvan kokonaisuuden. Raken-
nusten tulee muodostaa selkedpiirteinen ja hallittu kokonaisuus, jossa
maaston muodot, ndkymat ja olemassa oleva rakennuskanta otetaan
huomioon.

Rakennusten julkisivuissa painotetaan ajattomuutta, hillittya ilmetta ja
korkeatasoisia materiaaleja. Rakennusten varityksessa suositaan vaa-
leita ja murrettuja savyja, ja tummia savyja voidaan kayttaa rajatusti te-
hosteina. Kattomuotojen tulee olla pddosin loivia pulpettikattoja tai
harjakattoja, ja tekniset laitteet tulee sovittaa osaksi rakennusten arkki-
tehtuuria. Nailla ratkaisuilla pyritdan varmistamaan, etta taydennysra-
kentaminen vahvistaa Kaunismaen identiteettia laadukkaana ja viih-
tyisana asuinalueena.

Asuinrakennusten kerrosluku on nostettu neljaan. AK-korttelialueille
muodostuu rakennusoikeutta yhteensa 10 300 k-m?2. Nykyisessa kaa-
vassa on rakennusoikeutta 9 200 k-m?, eli rakennusoikeuden méaara on
lisdantynyt 1 100 k-m?2.

Rakennukset on sijoitettu pihakatujen reunaan, mahdollisimman kauas
Salinkaantiesta. Kerrostalolamellien sijoittelussa on otettu huomioon
se, ettd asuintilat on mahdollista sijoittaa tarkoituksenmukaisiin ilman-
suuntiin. Pysakointialueet ja autokatokset on sijoitettu tonteille Salin-
kdantien varteen, ja ne toimivat osaltaan oleskelu- ja leikkipihojen me-
luesteina. Autopaikkoja on mitoitettu AK-korttelialueille yhteensa 130
kpl pysakointivaatimuksen ollessa 1 ap / 80 k-m?.

Korttelialueiden sijainti tarkealla Ojalan pohjavesialueella asettaa ra-
kentamiselle erityisid reunaehtoja. Taman vuoksi rakentamista, piha-
alueita, pysakointia, jatehuoltoa, hulevesien kasittelya ja pohjarakenta-
mista ohjataan asemakaavamaarayksilla tavanomaista yksityiskohtai-
semmin. Kaavamaardysten tavoitteena on varmistaa, ettei rakentami-
sesta tai alueen kaytosta aiheudu haittaa pohjaveden maarille, laadulle
tai virtaussuunnille.

Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue (YO)

YO-alueelle on rajattu olemassa olevien rakennusten rakennusalat, seka
maaritelty pysakoéintivaatimus 1 ap / 200 k-m?.

Lahivirkistysalue (VL)

Lahivirkistysalue on kaavaratkaisussa suunniteltu sijoittumaan aiempaa
lahemmas olemassa olevia asuinrakennuksia ja padivakotia. Alueen
puusto on katselmoitu ja osoittautunut sailyttamiskelpoiseksi. Virkistys-
alueen lapi on maaritelty ulkoilureitti Salinkadntien alittavalta jk/pp -
alikululta Hopeasiiven varteen.
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Liikenne

AK-korttelialueille ajo tapahtuu pihakatujen Kultasiiven ja Hopeasiiven
kautta. Asuinkorttelialueiden pysakointi on sijoitettu kokonaisuudes-
saan tonttialueille. Kultasiipi on ajoradaltaan paikoin kapeahko, vain 5
m, ja sen leventamiseen n. kuuteen metriin on jatetty kaavaratkaisussa
tilavaraus.

Jalankulun ja pyorailyn yhteyksia on parannettu siten, etta VL-alueen
poikki on osoitettu ulkoilureitti Hopeasiiveltd Salinkaantien jk/pp-vaylan
alikulun kohdalle ja alikululta Iahtee myds uusi ohjeellinen reitti Salin-
kdantien suuntaisesti juna-aseman suuntaan. Tama reitti toimii myos
turvallisena jalankulun ja pyorailyn reittind AK-korttelialueelle.

Palvelut

Lahtokohdat

Kaunismaki sijaitsee lyhyen etdisyyden padssa Mantsalan keskustasta,
Mantsalan juna-aseman valittémassa laheisyydessa. Aseman yhtey-
dessa on lahikauppa. Kaunismaesta [6ytyy hyvinvointineuvola ja paiva-
koti.

Kaavaratkaisu

Hyvien liikenneyhteyksien ja lahipalveluiden ldheisyydessa on perustel-
tua tiivistad asumisrakennetta.

Esteettomyys

Asemakaavan muutosalueen keskiosassa hyvinvointineuvolan ja paiva-
kodin sekda makisen maaston kohdalla tulee kiinnittaa erityista huo-
miota esteettomien yhteyksien jarjestamiseen. Muilta osin asema-
kaava-alue on esteettdmyyden kannalta normaalia aluetta.

Maisema ja luonnonymparistd

Lahtokohdat

Kaava-alue jakautuu topografialtaan erilaisiin alueisiin. Julkisten raken-
nusten alue alueen keskiosassa sijoittuu maenlaelle, josta maki alkaa
laskemaan alueen ita- ja lansiosia kohden. Paikoitellen pinnanmuodot
ovat hyvinkin jyrkkapiirteisia.
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Kaavaratkaisu

Rakentaminen on pyritty sijoittamaan maisemaan sopivaksi kasvillisuus
ja pinnanmuodot sailyttden. Maamassojen suuria siirtoja on pyritty valt-
tamaan.

Virkistys- ja viherverkosto

Lahtokohdat

Nykyinen lahivirkistysalue sijaitsee niittymaisella alueella Kaunismaen
lansiosassa. Paivakodin ja hyvinvointineuvolan ldhelld on metsaalue,
joka toimii mm. paivakodin leikkipaikkana seka metsaisena lahivirkistys-
alueena. Metsdalue on nykyisellaan asemakaavassa osoitettu asuinra-
kennusten alueeksi, mutta sen rakennettavuus on ongelmallinen run-
saiden korkeuserojen takia. Metsaalue toimii talla hetkella myos lapi-
kulkualueena kavely- ja pyorailyliikenteelle.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa viheraluekokonaisuus muodostuu lahivirkistysalueen
lisaksi suojaviheralueesta, jonka tehtavana on erottaa rakentuva asuin-
alue Sadlinkaantien lilkkenneymparistosta seka pehmentaa rakennetun
alueen ja liikennealueen valista rajaa. Suojaviheralue tukee osaltaan
alueen maisemallista jasentymista, lisaa viheryhteyksien jatkuvuutta ja
luo viihtyisampaa asuinymparistoa erityisesti alueen reunaosissa. Sa-
malla se taydentdaa meluntorjuntaa ja tukee jalankulun ja pyorailyn yh-
teyksien sijoittamista alueelle.

Koska lahivirkistysalue on kaavaratkaisussa suunniteltu sijoittumaan I3a-
hemmas olemassa olevia asuntoja, pdivakotia ja hyvinvointineuvolaa,
parantaa se virkistysalueen saavutettavuutta ja kayttomahdollisuuksia.
Metsdinen ymparisto tarjoaa alueelle luontevan ja identiteettia vahvis-
tavan virkistysalueen, joka toimii seka arjen lahivirkistysalueena etta
osana laajempaa jalankulun ja pyorailyn verkostoa. Uudet ulkoilureitit
parantavat yhteyksid sekd alueen sisalla etta juna-aseman suuntaan.

Ekologinen kestavyys

Kaavaratkaisussa ekologista kestavyytta edistetaan paitsi alueen sijain-
nilla joukkoliikenteen solmukohdan laheisyydessa myos yksityiskohtai-
semmilla piha- ja viherrakentamisen ratkaisuilla. Rakentamistapaoh-
jeessa piha-alueiden suunnittelulle asetetaan tavoitteeksi puistomai-
nen, kerroksellinen ja viihtyisa kokonaisuus, jossa kdaytetdaan monipuo-
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lista kasvillisuutta, kuten puita, pensaita, perennoja ja nurmialueita. Is-
tutuksilla rajataan kortteleita, jasennetdan piha-alueita ja kevennetdan
pysakdintialueiden visuaalista vaikutusta.

Hulevesien hallinta on osa alueen ekologista kestavyytta ja samalla poh-
javeden suojelua. Piha-alueilla suositaan lapaisevia pintoja ja viherpai-
nanteita, ja vihersuunnitelma tulee esittaa rakennusluvan yhteydessa.
Tavoitteena on, etta piha-alueiden toteutus tukee seka viihtyisaa asu-
misympadristoa ettda luonnonmukaista hulevesien kasittelya. Lisaksi kaa-
vamaarayksilla ohjataan pysakointi-, jatehuolto- ja piha-alueiden toteu-
tusta tavalla, joka vahentda pohjavesiin kohdistuvia riskeja.

Yhdyskuntatekninen huolto

Asemakaavan tontit on mahdollista liittaa osittain alueen yhdyskunta-
teknisen huollon verkostoihin. Kaavaratkaisu vaatii jatevesipumppaa-
mon rakentamisen alueen lansiosaan. Vesijohtoverkoston kattavuus ja
kapasiteetti on myo6s paivitettava vastaamaan uusia tarpeita.

Maaperan rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kun-
nostaminen

Lahtokohdat

Suunnittelualue sijoittuu kokonaisuudessaan Ojalan pohjavesialueelle,
joka on 1. luokan pohjavesialue ja erityisen tarked Mantsalan veden-
hankinnan kannalta. Mantsalan pohjavesialueiden suojelusuunnitel-
massa (Ramboll 2013) on esitetty ohjeita maankayton suunnitteluun
pohjavesialueilla, jotka tulee huomioida kaavatyossa. Suojelusuunnitel-
massa my0s todetaan, etta kaavoituksella tai rakentamisella ei tule vaa-
rantaa pohjaveden maaran muodostumista pohjavesialueella. Alueen
maankdyton suunnittelussa tulee jattaa riittavasti luonnontilaista maan-
pintaa seka kiinnittaa erityishuomiota hulevesien kasittelyyn ja johtami-
seen. Tarkemmat pohjavesiolosuhteita koskevat selvitykset, kuten poh-
javeden pinnankorkeuden selvittdminen, tehdaan tarvittaessa rakenta-
mislupavaiheessa. Kaavaehdotuksessa on huomioitu alueen sijainti poh-
javesialueella, ja kaavamaarayksilla turvataan pohjaveden muodostumi-
sen edellytyksia sekd ehkaistddan hulevesien kasittelysta ja rakentami-
sesta aiheutuvia haitallisia pohjavesivaikutuksia.

Maapera on kaavan muutosalueen itdosassa soraa/hiekkaa ja lansi-
0sassa paaosin savea.
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Pohjavesialueet
[] Muodostumisalue
[ ] Pohjavesialue

Kaava-alue (punainen) sijoittuu kokonaisuudessaan Ojalan pohjavesi-
alueelle ja osin pohjaveden muodostumisalueelle.

Kaavaratkaisu

Pohjavesialueelle rakentaminen vaatii erityista suunnitelmallisuutta ja
tarkkoja selvityksia. Rakentamisen vaikutukset pohjaveden laatuun, pin-
nankorkeuteen ja virtausolosuhteisiin tulee arvioida hankekohtaisesti
osaavan asiantuntijan toimesta.

Suunnittelualueen itdosan sora- ja hiekkavaltaiset maaperdolosuhteet
ovat lahtokohtaisesti rakennettavuuden kannalta ldnsiosan savialueita
paremmat. Lansiosan savikkoalueilla rakentaminen edellyttda tarkem-
pia pohjatutkimuksia seka perustamistavan huolellista suunnittelua.

Kaavamaarayksissa on linjattu pohjavesien suojelusta, pohjaveden pin-
nankorkeuden muutoksista, jatevesien imeyttamiskiellosta, hulevesien
kasittelysta seka rakentamisen alimmasta kaivutasosta. Rakennusten
perustaminen tulee tehda siten, ettei se aiheuta haittaa pohjaveden
pinnankorkeudelle, virtausolosuhteille tai vedenlaadulle. Kaivettavia
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paaluperustuksia sekda maaperan injektointia ja stabilointia tulee valt-
taa, ellei niiden vaikutuksia pohjaveteen voida osoittaa hyvaksyttaviksi.

Kaavamaarayksissa on erotettu puhtaiden ja likaisten hulevesien kasit-
tely. Puhtaita hulevesia, kuten kattovesia, tulee viivyttaa tontilla kaava-
maardysten ohjearvojen mukaisesti. Pysakointi-, ajo-, huolto- ja jate-
huoltoalueiden hulevedet tulee kasitella siten, ettei niista aiheudu poh-
javeden pilaantumisvaaraa.

Suunnittelualueelta ei ole tiedossa sellaista aiempaa toimintaa, jonka
perusteella alueella olisi erityista pilaantuneen maaperan riskia.

Melu

Lahtokohdat

Suunnittelualueen merkittavimmat meluldhteet ovat VT4 ja Salinkaan-
tie. Melun ohjearvoina on ollut Valtioneuvoston paatds 993/1992 melu-
tason ohjearvoista; pdivaaikaan klo 7-22 45dB ja y6aikaan 22-07 50dB,
joka on taydennysrakennettavan alueen ohjearvo.

Kaavaratkaisu

Salinkaantien melun torjumiseksi rakennusmassat on sijoitettu mahdol-
lisimman kauas siita pihakatujen, Kultasiiven ja Hopeasiiven, varteen.
Autokatokset on sijoitettu Salinkaantien viereen kadun suuntaisesti, jol-
loin ne toimivat osana meluntorjuntaa. Talla ratkaisulla alitetaan seka
paiva- ettd yoajan melun ohjearvot. Lisaksi asuinkerrostalojen julkisi-
vuille muodostuvat danitasot ovat maltillisia, eika julkisivuille ndin ollen
tarvitse asettaa aanitasoerovaatimuksia.

Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto

Yleista

Kaavan vaikutusten arviointi perustuu alueidenkayttolakiin (AKL 9 §).
Sen mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset ar-
vioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin riittaviin tutkimuksiin ja sel-
vityksiin.

Kaavan vaikutusten arvioinnin tavoitteena on palvella valmistelua ja
paatoksentekoa, tukea vuorovaikutusta ja auttaa kokonaiskuvan muo-
dostamisessa. Arviointi tukee myos kaavan toteuttamista, seurantaa ja
jatkosuunnittelua seka haittojen vahentamista. Arvioinnin avulla pyri-
tdan myos selvittamaan kaavan vaikutuksia siten, ettd kaavalle asetet-
tujen tavoitteiden toteuttamista voidaan arvioida.
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Kaavan vaikutuksia arvioidaan suhteessa nykytilanteeseen. Selvitykset
on tehtava koko siltad alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan
olennaisia vaikutuksia. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin sel-
vitettdva sen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yh-
dyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavan muutos tukee yhdyskuntataloudellista kestavyytta tekemalla
maankaytosta tiiviimpaa ja resurssitehokkaampaa. Samalla se vahvistaa
Mantsalan asemanseudun asemaa houkuttelevana asuinalueena, joka
hyodyntaa hyvia lilkkenneyhteyksia ja palveluja.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympa-
ristdodn

Yleiskaavan laatimisen yhteydessa on tutkittu seudulliset vaikutukset
yhdyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja liikenteeseen.

Kaava tdaydentda Kaunismaen yhdyskuntarakennetta hyodyntamalla
olemassa olevaa infrarakennetta.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Koska kaava osoittaa alueita lahivirkistyskayttoon seka kulkuyhteyksiksi,
alueiden virkistyskayttd helpottuu ja monipuolistuu.

Alueen rakentamisessa noudatetaan Mantsalan pohjavesialueiden suo-
jelusuunnitelmaa.

Kaavamaarayksissa on otettu kantaa hulevesien ja jatevesien kasitte-
lyyn, maanrakentamiseen ja rakennusten perustustapaan siten, ettei
kaavamuutoksella ole merkittavia vaikutuksia pohjavedelle tai vesis-
toille.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Rakennuskorkeuden nostaminen tuo mukanaan tarpeen sopeuttaa lii-
kenteen ja teknisen huollon jarjestelmat suuremman asukastiheyden
vaatimuksiin. Samalla tiiviimpi rakenne luo mahdollisuuksia kustannus-
tehokkaisiin ratkaisuihin, kuten kevyen liikenteen infrastruktuurin ja
kaukolammon hyédyntamiseen. On tarpeen varmistaa, etta seka liiken-
teen sujuvuus etta teknisten jarjestelmien kapasiteetti vastaavat uuden
kaavamuutoksen tarpeisiin.

Vaikutukset taajamakuvaan

Kaavamuutos muuttaa Kaunismaen taajamakuvaa tuomalla alueelle
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aiempaa tehokkaampaa ja korkeampaa asuntorakentamista. Muutok-
sen vaikutuksia lievennetdan ja hallitaan asemakaavan ohella rakenta-
mistapaohjeella, jossa ohjataan rakennusten sijoittelua, massoittelua,
julkisivumateriaaleja, varitysta, kattomuotoja seka piha-alueiden laatua.
Tavoitteena on, ettd uudet rakennukset muodostavat yhtendisen ja kor-
keatasoisen kokonaisuuden, joka liittyy luontevasti Kaunisméaen ole-
massa olevaan rakennettuun ymparistoon.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja sopeutumiseen

Kaavaratkaisu tukee ilmastotavoitteita tiivistamalla yhdyskuntaraken-
netta, seka vahentamalla autoliikenteen tarvetta joukkoliikenteeseen
tukeutumalla.

Suunnittelun ldhtékohdat
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneuvoston
paatos 14.12.2017). Naista kaavaratkaisun valmistelussa on erityisesti
painotettu seuraavia:

- edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yh-
teyksiin perustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoi-
maa ja vahvuuksien hyodyntamista

- luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskun-
takehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan raken-
teeseen

- edistetdan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa
saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta

- edistetdaan kavelya, pyoradilya ja joukkoliikennetta seka viestinta-,
lilkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista

- sijoitetaan merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoiminto-
jen alueet siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
kannalta hyvin saavutettavissa

- ehkaistddan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia
ympadrist6- ja terveyshaittoja

- huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta
seka viheralueverkoston jatkuvuudesta

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoit-
teiden kanssa.
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Maakuntakaava
Mantsala kuuluu Uudenmaan liittoon. Suunnittelualueella on voimassa
Uusimaa-kaava 2050 (13.3.2023), joka ohjaa yleispiirteisena maakunta-
kaavana kuntien kaavoitusta ja muuta alueidenkayton suunnittelua.

Yleiskaavat

Suunnittelualueella on voimassa 14.6.2004 hyvaksytty Kirkonkylan
osayleiskaava.

Mantsalan strategisen yleiskaava 2050:n ehdotus oli nahtavilla 4.2. -
13.3.2026.

Asemakaavat

Alueella on voimassa "Asemanseudun asemakaava, Kaunismaki,
505:157” (Kvsto 20.6.2005).

Rakennusjarjestys

Mantsalan kunnanvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen
16.6.2025 ja se on tullut voimaan 1.8.2025.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennus- tai toimenpidekieltoja.
Pohjakartta

Mantsalan kunta on laatinut pohjakartan.
Maanomistus

Mantsalan kunta omistaa asemakaavan muutoksen kohteena olevat
maa-alueet.

Muut lahtokohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparistéominai-
suuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asemakaavan ku-
vaus" kunkin aiheen kohdalla.
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Suunnittelu- ja kasittelyvaiheet
Vireilletulo
Kaavoitus on kdynnistetty 11.11.2013 kunnanhallituksen paatoksella.
Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty viranomaisyhteistyota
kaavan kannalta keskeisten viranomaisten ja muiden asiantuntijataho-
jen kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) julkinen nahtavilldolo (AKL 65
§) 11.12.2024 - 31.1.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 11.12.2024—-
31.1.2025. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettiin kaavatyén
lahtokohdat, tavoitteet, suunnittelualueen rajaus, arvioitavat vaikutuk-
set seka osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt. Osallisilla oli mahdol-
lisuus esittda mielipiteitad osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta nahta-
villdolon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute on huomioitu
kaavatyon jatkovalmistelussa ja koottu osaksi vuorovaikutusraporttia.

Asemakaavan muutosluonnoksen julkinen nahtavilldolo (AKL 65 §)
11.12.2024 -31.1.2025
Kaavaluonnos on ollut nahtavilld 11.12.2024 —31.1.2025. Luonnoksesta
saadut lausunnot ja mielipiteet on koottu vuorovaikutusraporttiin, ja

niihin on laadittu vastineet.

Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nahtavilldolo (AKL 65 §) x.x.—
X.X.20xX

Tdydentyy myéhemmin.
Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen
Tdydentyy myéhemmin.
Asemakaavamuutoksen ehdotuksen esittaminen kunnanhallitukselle

Tdydentyy myéhemmin.
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Asemakaavamuutoksen hyvaksyminen

Tdydentyy myéhemmin.




