Karlsbergin asemakaavamuutoksen hyvaksyminen

Kuntakehityslautakunta 14.9.2022/100§

Kaavojen yhdistadminen:

Kaavatdiden etenemisen kannalta on valttamatonta, ettd Kartanonmetsan ja
Leppamaen asemakaavamuutokset yhdistetaan yhdeksi
asemakaavamuutokseksi. Kaavojen erilliset tavoitteet ovat yhteensovittavissa.
Yhdistaminen selkeyttda prosessia, tavoitteiden asettamista ja vaikutusten
arviointia.

Kaavatydt Kartanonmetsan asemakaava 278 ja Leppamaen asemakaava 280
yhdistetdan. Uudesta kaavatyosta kaytetaan toistaiseksi nimea Karlsberg ja
sille varataan uusi tydnumero 279. Nain tehden valtetdan kaava-aineistojen
mahdollinen myéhempi sekaantuminen.

Karlsbergin asemakaavasta laaditaan uusi osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Kaavan tavoitteeksi kirjataan aiemmat erilliset tavoitteet
ottaen huomioon lausuntojen ja mielipiteiden seka uusien selvitysten tuottama
tieto. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma tullaan asettamaan uudelleen
nahtaville.

Valmistelija/Lisatietoja: kaavainsindori Mari Niinisto, p. 040 314 5968

Kuntakehitysjohtajan paatosesitys

Paatos:

Kuntakehityslautakunta merkitsee tiedoksi saadut lausunnot ja mielipiteet
Kartanonmetsan asemakaava 278 ja Leppamaen asemakaava 280 osalta.

Kuntakehityslautakunta paattaa esittaa kunnanhallitukselle, etta
Kartanonmetsan asemakaava 278 ja Leppamaen asemakaava 280
yhdistetdan Karlsbergin asemakaavaksi 279. Kaavaty0 etenee tulevana
syksyna siten, etta osallistumis- ja arviointisuunnitelma laaditaan ja asetetaan
nahtaville. Kaavatyon edetessa jarjestetaan tarvittavat viranomaisneuvottelut
ja yleisétilaisuudet.

Hyvaksyttiin esityksen mukaan.

Kunnanhallitus 26.09.2022 § 187

Kunnanjohtajan paatosesitys

Kasittely:

Paatos:

Kunnanhallitus paattaa, etta Kartanonmetsan asemakaava 278 ja Leppamaen
asemakaava 280 yhdistetdan Karlsbergin asemakaavaksi 279.

Lisaksi kunnanhallitus toteaa, etta kaavatyo etenee tulevana syksyna siten,
etta osallistumis- ja arviointisuunnitelma laaditaan ja asetetaan nahtaville.
Kaavatyon edetessa jarjestetaan tarvittavat viranomaisneuvottelut ja
yleisétilaisuudet.

Kuntakehitysjohtaja Vesa Gummerusta kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.

Hyvaksyttiin esityksen mukaan.

Kuntakehityslautakunta 15.02.2023 § 14



Valmistelija
Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Karlsbergin asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on
valmistunut ja se asetetaan nahtaville.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kuvataan suunnittelun tavoitteet,
osallistumisen ja vuorovaikutuksen periaatteet seka kaavan vaikutusten
arvioinnin menetelmat. Asiakirjassa kuvataan myo6s suunnittelun
lahtdkohtana olevat aiemmat selvitykset ja suunnitelmat.

Kaavaan liittyy kaavoituksen kaynnistamissopimus, johon on tehty paivitys
kunnanhallituksen 13.2.2023 tekeman sopimusmuutoksen (muutos
aluerajaukseen) mukaisesti.

kaavainsindéri Mari Niinistd, p. 040 314 5968

Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa

Kuntakehityslautakunta paattada Karlsbergin asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville asettamisesta mielipiteiden saamiseksi ja

pyytaa tarvittavat lausunnot.

Hyvaksyttiin ehdotuksen mukaan. Lautakunta esittaa, etta
asukastilaisuudet jarjestetdan luonnosvaiheen yhteydessa.

Liite 1. Karlsbergin asemakaava Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(paivatty 9.2.2023)

Kuntakehityslautakunta 14.06.2023 § 48

Karlsbergin asemakaavaluonnos (paivatty 6.6.2023) on valmistunut ja se
asetetaan nahtaville.

Karlsbergin asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli
nahtavilla 1.3. — 30.3.2023 valisen ajan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta saatiin lausunnot Keski-Uudenmaan
ymparistokeskukselta ja Keski- Uudenmaan alueelliselta vastuumuseolta.
Lausunnot on otettu huomioon kaavaluonnoksen ratkaisussa. Lausunnot
on esitelty kaavaselostuksessa.

Kaavaluonnos on valmistunut. Luonnos osoittaa Mantsalan kirkon
l&heisyyteen Sylvian puiston, rakennussuojelualueen Mantsalan kartanon
eli Karlsbergin rakennuksille ja pihapiirille, metsatalousalueen ja
asuinkorttelit pientaloille.

Arvokkaat luontokohteet ja suojeltavat rakennukset osoitetaan
suojelumerkinndin.

Rakennusoikeuden maara ei muutu. Rakennusoikeus sijoittuu
Vuotavantien laheisyyteen noin puoli kilometria kirkonmaelta koilliseen.
Vuotavantien laheisyyteen osoitetaan kortteli rivitaloille ja syvemmalle
metsaan korttelit pientaloille.

Metsatalousalueelle osoitetaan luontokohteet kartanonsuo ja
kangasmetsa. Muilta osin alue tulee pitdd monimuotoisena jatkuvan



Valmistelija
Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

kasvatuksen periaattein. Alueella olevia polkuja voi edelleen kayttaa
luonnon kokemiseen ja virkistykseen.

Kaava-alueen pinta-ala jakautuu eri maankayttdmuotoihin seuraavasti;
puisto VP 12 %, kartanon pihapiiri SR 9 %, metsatalousalue MY 70 % ja
asuinkorttelit AR ja AP katuineen 9 %. Asumiseen varattava alue pysyy
Iahes samankokoisena koko kaava-alueella tarkasteltuna.

Kuntakehityspalveluiden toimintasdannén mukaan kuntakehityslautakunta
paattaa asemakaavan laatimisesta ja asemakaavaluonnoksen nahtaville
asettamisesta.

Luonnos (paivatty 6.6.2023) asetetaan nahtaville mielipiteiden saamiseksi.
Luonnoksesta pyydetaan viranomaislausunnot

kaavainsindori Mari Niinisto, p. 040 314 5968
Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa

Kuntakehityslautakunta paattaa Karlsbergin asemakaavaluonnoksen
(paivatty 6.6.2023) nahtaville asettamisesta mielipiteiden saamiseksi ja
pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot.

Lisaksi kuntakehityslautakunta paattaa, etta kaavasta jarjestetaan
asukastilaisuus luonnosvaiheen aikana.

Hyvaksyttiin ehdotuksen mukaan.
Asukastilaisuus paatettiin jarjestaa tiistaina 27.6.2023 klo 18 kunnantalon
valtuustosalissa.

Liite 1. Karlsbergin asemakaavaluonnos 6.6.2023

Liite 2. Kaavamerkinnat ja -maaraykset_asemakaavaluonnos 6.6.2023
Liite 3. Asemakaavaselostus 6.6.2023

Liite 4. Karsbergin asemakaavan liito-oravaselvitys 2023

Tekninen ja elinvoimalautakunta 15.08.2023 § 72

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Kuntakehityslautakunta on 14.06.2023/ § 48 paattanyt asettaa Karlsbergin
asemakaavaluonnoksen julkisesti nahtaville mielipiteiden saamista varten
ja kuntakehityspalvelut pyytaa siita tarvittavat viranomaislausunnot.

Asemakaavaluonnos osoittaa Mantsalan kirkon laheisyyteen Sylvian
puiston, rakennussuojelualueen Mantsalan kartanon eli Karlsbergin
rakennuksille ja pihapiirille, metsatalousalueen ja asuinkorttelit pientaloille.
Arvokkaat luontokohteet ja suojeltavat rakennukset osoitetaan
suojelumerkinndin.

Kuntatekniikan paallikké Jarkko Hamalainen,
jarkko.hamalainen@mantsala.fi

Tekninen johtaja Pynttari Mika

Tekninen ja elinvoimalautakunta toteaa lausuntonaan, etta silla ei ole
huomautettavaa Karlsbergin asemakaavaluonnokseen.


mailto:jarkko.hamalainen@mantsala.fi

Kokouskasittely

Paatos

Kokouksen aikana Merja Vikman-Kanerva esitti, etta paatdésehdotusta
muutetaan seuraavasti : Tekninen ja elinvoimalautakunta toteaa
lausuntonaan, ettd asemakaavan jatkosuunnittelussa tulee erityisesti
kiinnittdd huomiota kaavatalouteen. Kaavaluonnoksessa on osoitettu
kaavakatuja melko tehottamalla maankaytolla. Kirkonmaen ja kartanon
valissa oleva kaavakatu voidaan varata lyhyempana siten, etta kartanolle
ajo mahdollistuu. Samoin pientaloalueen tonttikadusta tulee viela
tarkastella kaavataloudellisempaa ratkaisua kuitenkin siten, etta polut
sailyvat.

Tekninen ja elinvoimalautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Vikman-
Kanervan muutetun paatdésehdotuksen ja paatti, etta tekninen ja
elinvoimalautakunta toteaa lausuntonaan, etta asemakaavan
jatkosuunnittelussa tulee erityisesti kiinnittdd huomiota kaavatalouteen.
Kaavaluonnoksessa on osoitettu kaavakatuja melko tehottamalla
maankaytolla. Kirkonmaen ja kartanon valissa oleva kaavakatu voidaan
varata lyhyempana siten, etta kartanolle ajo mahdollistuu. Samoin
pientaloalueen tonttikadusta tulee viela tarkastella kaavataloudellisempaa
ratkaisua kuitenkin siten, etta polut sailyvat.

Kuntakehityslautakunta 12.06.2024 § 62

Karlsbergin asemakaavamuutosehdotus (paivatty 12.6.2024) on
valmistunut ja se asetetaan nahtaville.

Karlsbergin asemakaavamuutoksen luonnos oli nahtavilla 21.6.-15.8.2023
valisen ajan. Kaavamuutosluonnoksesta saatiin lausunnot Keski-
Uudenmaan ymparistokeskukselta, Keski- Uudenmaan alueelliselta
vastuumuseolta, Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta
ja tekninen ja elinvoimalautakunnalta. Mielipiteitd saatiin useilta
yhdistyksilta ja yksityisiltd henkil6iltd. Lausunnot on otettu huomioon
kaavamuutosehdotuksen ratkaisussa. Lausunnot ja mielipiteet on koottuna
kaavaselostuksen liitteessa 2.

Kaavamuutosehdotukseen on tehty vahaisia muutoksia luonnokseen
nahden. Muutokset kuvataan seuraavassa:

- Mantsalan kartanoa koskevan korttelin rajaus on tarkentunut.

- Herlevintie muuttuu lyhyeksi jalankululle ja pyorailylle varatuksi
katualueeksi ja jatkuu kulkuyhteytena Sylvian puistoon ja edelleen etelan
suuntaan.

- Makasiinin alue liitetdan osaksi kartanon pihapiirin korttelialuetta.

- Katualueen rajautumisen muutoksella ei ole vaikutusta olemassa oleviin
kulkuoikeuksiin.

- Kartanon pihapiiri osoitetaan asuinrakennusten korttelialueeksi A/s, ja se
saa korttelinumeron 524. Korttelialueen tadydentamiseen, rakentamiseen tai
muuttamiseen annetaan tarpeelliset maaraykset. Korttelialueelle ei osoiteta
rakennusoikeutta.

- Makasiinirakennukselle osoitetaan talousrakennuksen rakennusala.

- Korttelialueelle A/s osoitetaan s-1-rajaus osoittamaan
kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokasta maisemapuiston
aluetta. Alueella sijaitsee suojeltavat rakennukset, joita on yhteensa 5 kpl.
Alueen kasittelyyn annetaan tarpeelliset maaraykset.

- Historiallisesti merkittavan 1700-1800-lukujen puiston mahdolliset maan
alla sailyneet rakenteet ja kulttuurikerrokset osoitetaan sm-merkinnalla.



Valmistelija
Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Merkinta on likimaarainen ja se ulottuu myds maa- ja metsatalousalueelle
MY.

- Sylvian puiston VP-1 ja maa- ja metsatalousalueen MY rajaukset ovat
muuttuneet vahan kaava-alueen kaakkoisosassa.

- Asuinkorttelien 521-523 rajaukset ovat tarkentuneet katusuunnittelun
edistymisen johdosta.

- Kaavamuutosehdotuksessa annetaan maarayksia rakentamiseen ja
ympariston kasittelyyn.

- Alueelle rakennettava katu nimetaan Puistometsantieksi. Kadun paahan
varataan tila kdantdpaikan toteuttamiseksi.

Kaava-alue jakautuu eri maankayttémuotoihin seuraavasti; puisto VP 10
%:a, maa- ja metsatalousalue MY 75 %:a ja asumisen korttelialueet
yhteensa noin 15 %:a. Koko kaava-alueen tehokkuusluku saa arvon 0,02.

Kaavaselostuksessa on kuvattu tarkemmin edelld kuvatut muutokset ja
taydennykset seka kaavan vaikutusten arviointi.

Kaavainsin66ri Mari Niinistd, mari.niinisto(at)mantsala.fi
Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa

Kuntakehityslautakunta paattaa esittéa kunnanhallitukselle, etta
kunnanhallitus hyvaksyy 12.6.2024 paivatyn Karlsbergin
asemakaavamuutosehdotuksen asettamisen nahtaville muistutuksien
jattamista varten seka pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot.

Pykala tarkastetaan kokouksessa

Kuntakehityslautakunta paatti esittdad kunnanhallitukselle, etta
kunnanhallitus hyvaksyy 12.6.2024 paivatyn Karlsbergin
asemakaavamuutosehdotuksen asettamisen nahtaville muistutuksien
jattamista varten seka pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot.

Pykala tarkastettiin kokouksessa.

Liite 1. Kaavakartta- ja maaraykset
Liite 2. Kaavaselostus liitteineen

Kunnanhallitus 17.06.2024 § 128

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Kaavainsin6ori Niinistd Mari, mari.niinisto@mantsala.fi
Kunnanjohtaja Laurila Hannu

Kunnanhallitus paattda hyvaksya 12.6.2024 paivatyn Karlsbergin
asemakaavamuutosehdotuksen asettamisen nahtaville muistutuksien

jattamista varten seka pyytaa tarvittavat viranomaislausunnot.

Kuntakehitysjohtaja Vesa Gummerusta kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.

Hyvaksyttiin paatdésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Kaavakartta ja -maaraykset
Liite 2. Kaavaselostus liitteineen



Kuntakehityslautakunta 11.06.2025 § 64

Karlsbergin asemakaavamuutosehdotus oli nahtavilla 26.6.-11.8.2024.
Pyydetyt lausunnot asemakaavamuutosehdotuksesta saatiin Uudenmaan
elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskukselta (ELY), Keski-Uudenmaan
ymparistokeskukselta, Keski-Uudenmaan alueelliselta vastuumuseolta,
Mantsalan tekniselta ja elinvoimalautakunnalta, Nivos Vesi ja Lampd Oy:lta
ja Uudenmaan liitolta. Lausuntojen lisdksi asemakaavamuutosehdotuksen
nahtavillaoloaikana saatiin Mantsalan luonnonsuojeluyhdistys ry:n ja
Mantsalan retken muistutukset seka kaksi yksityisten jattdmaa muistutusta
(muistutus A, 13 allekirjoittajaa ja muistutus B, 2 allekirjoittajaa).
Asemakaavamuutosehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset seka
niihin laaditut vastineineen on kuvattu tarkemmin vuorovaikutusraportissa.
Laaditut vastineet annetaan tiedoksi lausunnot jattaneille tahoille
asemakaavamuutoksen hyvaksymispaatoksesta ilmoittamisen yhteydessa.

Lausunnoissa ja muistutuksissa esitetyt asiat on otettu huomioon
asemakaavamuutoksen tavoitteet huomioon ottaen tarkoituksenmukaisilta
osin. Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole
tarkoituksenmukaista muuttaa merkittavasti julkisen nahtavilldolon
yhteydessa esitettyjen huomautusten johdosta.

Asemakaavamuutoksen kaavakarttaan ja -maarayksiin tehtiin julkisen
nahtavilldolon jalkeen seuraavia muutoksia:

- A/s-maarayksesta on poistettu "Kokonaisuuden suojelua edesauttava
pienimuotoinen rakentaminen on alueen kulttuuriymparistdon reunaehtojen
puitteissa sallittu”.

- Luo-1 ja luo-2-maarayksia on tarkennettu lisddmalla selostuksessa
mainittu velvoite sailyttda alueen luonnonolosuhteet "Alueen
luonnonolosuhteet tulee sailyttaa.”.

- sm-merkintd on muutettu muotoon s-2 ja tdhan s-2-maaraykseen on
lisatty "Muu kulttuuriperintékohde, historiallinen kartano” ja "Aluetta
koskevista rakennushankkeista ja suuremmista kaivutdista tulee neuvotella
Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseon kanssa.”.

- s-2-merkintd on muutettu muotoon s-3.

- Yleismaarayksista on poistettu "Asuinrakennukset tulee sijoittaa
rakennusalalle siten, etta katujulkisivu-linjasta tulee kortteleittain
yhtenainen.” ja "Vierekkaiset tontit on liitettava toisiinsa luontevasti.”.

- Yleismaarayksiin on lisatty "Tonteilla tulisi kasvaa myos rakennusta
korkeammaksi kasvavia puulajeja.”.

- Hulevesien hallinnasta on lisatty yleismaarays.

- RKY-alueen rajaus on esitetty kaavamerkintdjen ja maaraysten jalkeen.
- Kaavakartan nimio on paivitetty ja maarayksiin on tehty joitakin
teknisluonteisia korjauksia.

Asemakaavamuutoksen selostukseen tehtiin julkisen nahtavilldolon jalkeen
seuraavia muutoksia:

- Kaavaselostusta on kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen tdydennetty
suunnittelu- ja kasittelyvaiheiden osalta seka tehty muutamia sisalldllisia
lisdyksia ja tdsmennyksia.

- Kaavaselostusta on taydennetty ilmastovaikutusten arvioinnin ja
luonnonymparistdén osalta.

- Viittaukset maankaytto- ja rakennuslakiin on paivitetty viittauksiksi
alueidenkayttolakiin.



- Sisallysluetteloa on selkeytetty ja sinne on nostettu alaotsikoita.

Edella esitetyt muutokset ja tdsmennykset eivat olennaisesti muuta
Karlsbergin asemakaavamuutoksen sisaltda. Kaavan tavoitteet huomioon
ottaen Karlsbergin asemakaavamuutosehdotusta ei julkisen nahtavillaolon
yhteydessa esitettyjen huomautusten johdosta tarvitse asettaa uudelleen

nahtaville.
Valmistelija Kaavoituspaallikkd Maria Isotupa, maria.isotupa@mantsala.fi
Esittelija Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa
Paatosehdotus Kuntakehityslautakunta esittdd kunnanhallitukselle, ettd kunnanhallitus

hyvaksyy Karlsbergin asemakaavamuutoksen (paivatty 11.6.2025). Lisaksi
kuntakehityslautakunta paattaa

-ettei ehdotusta aseteta uudelleen nahtaville

-antaa vuorovaikutusraportista ilmenevéat vastineet saatuihin lausuntoihin ja
muistutuksiin.

Kasittely Kaavoituspaallikkd Maria Isotupa kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.
Paatos Hyvaksyttiin paatdésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Kaavakartta, Kalsbergin asemakaavamuutos 279, 11062025
Liite 2. Kaavaselostus liitteineen, Kalsbergin asemakaavamuutos 279,
11062025

Liite 3. Vuorovaikutusraportti

Kunnanhallitus 23.06.2025 § 126
146/10.02.03/2023

Valmistelija Kaavoituspaallikkd Isotupa Maria, maria.isotupa@mantsala.fi
Esittelija Kunnanjohtaja Laurila Hannu
Paatésehdotus Kunnanhallitus paattéa hyvaksya Karlsberg asemakaavamuutoksen

(paivatty 11.6.2025).

Kasittely Kaavoituspaallikké Maria Isotupaa kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.
Paatos Hyvaksyttiin paatdésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Kaavakartta, Karlsbergin asemakaavamuutos 279, 11062025
Liite 2. Kaavaselostus liitteineen, Karlsbergin asemakaavamuutos 279,
11062025

Liite 3. Vuorovaikutusraportti



