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Diaarinumero 471/2025

Hankenumero 288

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetaan, miksi
asemakaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja missa vai-
heessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tdydennetaén tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin
OAS:n paivitetty versio 16ytyy Mantsalan verkkosivuilta Kaavoitus
ja maankayttd - Mantsélan kunta
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Poikkitien yritysalue

K[ﬁ/a 1. Karttakuva suunnittelualueesta.
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Tiivistelma

Ali-Maisalantien varrella korttelin 466 alueella on tarvetta laajen-
taa tontteja pysakaoinnin ja logistiikan tarpeisiin. Asemakaavamuu-
tokseen sisaltyvat korttelin uuden, korttelin pohjoispuolelle johta-
van ajoyhteyden seka Mustamaen tien puolelle suuntautuvien
tonttiliittymien tarkastelu seké tonttien 2-4 laajennusvaihtoehtojen
tutkiminen.

Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavamuutos (kaavaratkaisu) koskee Mantsalan Ali-Maisa-
lantien aluetta, joka sijaitsee Mantsalan portin yritysalueella, Lah-
dentien (Seututie 140) ja Hyvinkaantien (Valtatie 25) risteyksen
pohjoispuolella. Kaava-alue rajautuu iddssd Mustamaentiehen,
etelassa Maisalantiehen, lannessa osin Ali-Maisalantiehen ja poh-
joisessa peltoaukean keskelld kulkevan ojan uomaan.

Tavoitteena on liittaa lahivirkistysaluetta voimassa olevan asema-
kaavan tontteihin 3 ja 4, uusi yhteinen liittym& voimassa olevan
asemakaavan tonteilta 3 ja 4 Mustamaentielle, jakaa tontti 3 to-
teutuneen kiinteistdjaotuksen mukaisesti kahteen tonttiin seka li-
sata ajoyhteysmerkinta tontille 2, milla varaudutaan korttelin 466
laajentamiseen tulevaisuudessa.

Kaavan tavoitteita esitelladn seuraavissa kappaleissa, seka ku-
vassa 2, s. 9.

Korttelin 466 alueelle suunniteltu asemakaavamuutos on tarpeelli-
nen, silla alueella toimivat kiinteistdjen omistajat, joilla on joko
omaa yritystoimintaa tai vuokralaisia, ovat jo pitkdan kokeneet
tonttikokojen asettavan haasteita yritysten toiminnoille. Nykyiset
tontit ovat yrityksille liian ahtaita, mika on johtanut pysakointipaik-
kojen riittamattomyyteen seka suurikokoisten ajoneuvojen (myds
tavarantoimittajat kuorma-autot / rekka-autot) vaikeuksiin liikkua ja
operoida alueella.

Kaavaratkaisu mahdollistaa voimassa olevan asemakaavan tont-
tien 3 ja 4 kayton kehittdmisen ja niiden siséisen liikenteen suju-
voittamisen. Lisaksi tonteilta 3 ja 4 (muodostettava tontti 5) Musta-
maentielle suunniteltu uusi liittyma jakaa liikennevirtoja tasapai-
noisemmin, vahentaa Ali-Maisalantien ruuhkautumista seké pa-
rantaa alueen toiminnallisuutta. Tontille 2 esitetty uusi ajoyhteys-
merkinta varautuu korttelin 466 mahdolliseen laajentamiseen ja
tulevaan maankayttoon, jotta likenne voidaan jarjestaa sujuvasti
myds pitkalla aikavalilla.
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Tonttien laajentaminen parantaa kiinteistéjen kayttomahdollisuuk-
sia, silla suuremmat tontit tarjoavat paremmat mahdollisuudet py-
sakoinnin jarjestamiseen seka ajoneuvojen turvalliseen ja suju-
vaan liikkumiseen (kaantosateet). Tama parantaa alueen yritysten
toimintaedellytyksia, sujuvoittaa paivittaista likennetta ja parantaa
vuokrattavuutta. Muutokset vahvistavat alueen elinvoimaa ja kil-
pailukykya, mika tukee pitkajanteista kehitysta seka yrittajyytta.

Kaavatyon edetessa kaavarajaukseen vaikuttavien tarpeiden ja
nakokulmien tarkentuessa osallistumis- ja arviointisuunnitelman
rajaus voi muuttua, jolloin rajaus paivitetddn Mantsalan kunnan
verkkosivuille,

Rakennusten ja piha-alueiden toteutuksessa tulee huolehtia yhte-
naisesta ilmeesta, materiaalien ja véarien sopivuudesta seka ulko-
varastoinnin ndkosuojasta. Rakentamisessa on huomioitava hule-
vesien hallinta ja viivytys tontilla voimassa olevien maaraysten
mukaisesti, jotta ymparistod pysyy siistiné ja toimivana rakennus-
hankkeen kaikissa vaiheissa.

Osallistuminen ja aineistot
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ja kaavan valmisteluaineis-

toon (selostusluonnos, havainnekuva, kaavaluonnos) voi tutustua
verkkosivuilla Kaavoitus ja maankaytt6 — Mantsalan kunta.

Myds suunnittelijaan voi olla yhteydessa.

Suunnitteluun liittyvaa aineistoa paivitetaan Mantsalan kunnan
verkkosivuille Kaavoitus ja maankayttd - Mantsalan kunta.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta pyydetaéan esittamaan nahtavilla oloaikana. Niille,
jotka ovat mielipiteen yhteydessa ilmoittaneet sdhkdposti- tai pos-
tiosoitteensa, lahetetaan tieto kaupunkiymparistélautakunnan
paatoksesta.

Kirjalliset mielipiteet lahetetaan osoitteeseen Mantsalan kunta,
kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 MANTSALA tai sahko-
postilla kifaamo@mantsala.fi

Mielipiteet voi esittaa myos suoraan suunnittelijalle. Tapaamisaika
tulee sopia etukéateen. Viranomaisille ja muille asiantuntijoille jar-
jestetdan tarvittaessa erillinen neuvottelu ja heiltéa pyydetaan tar-
vittavat lausunnot.

Kun mielipiteet on saatu, suunnittelu etenee ja laaditaan kaavaeh-
dotus. Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdolli-
suudet on kuvattu viimeisella sivulla.
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Osalliset

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
e alueen ja l&hialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e asiantuntijaviranomaiset

— Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo

— Keski-Uudenmaan ymparistokeskus

— Nivos Oy (Nivos Vesi ja Lampd Oy, Nivos Verkot Oy; Nivos
Energia Oy)

— Pelastuslaitos

— Tekninen ja elinvoimalautakunta

— Uudenmaan Liitto

— Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-
keskus)

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen
vaikutuksia muun muassa kaupunkikuvaan, likenteeseen, virkis-
tykseen ja maisemaan ja laaditaan tarvittavat selvitykset kaavarat-
kaisun vaikutusten arvioimiseksi.

Vaikutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun osallistuvat
kunnan asiantuntijat. Arvioinnit perustuvat asiantuntijaselvityksiin,
viranomaislausuntoihin ja osallisten kuulemiseen.

Suunnittelun taustatietoa

Korttelialueet ja lahivirkistysalue ovat yksityisomistuksessa. Kaa-
voitus on tullut vireille kiinteistéjen omistajien hakemuksesta.
Hankkeen asemakaavoituksen kaynnistamisesta on tehty sopi-
mus kunnan ja maanomistajien valilla. Kunta valmistelee asema-
kaavamuutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan
maankayttdsopimuksen hakijan / tontinomistajan kanssa kayta-
vissa neuvotteluissa.

Ali-Maisalantien tonteilla sijaitsee nykyisin autokorjaamo-, rengas-
palvelu- ja logistiikkatoimintaa. Tontit ovat rakennettuja.

Alueella on voimassa Mantsalan portti | asemakaava (2006),
jossa alue on merkitty Liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (K-3) seka lahivirkistysalueeksi (VL). Ote ajantasa-asema-
kaavasta on esitetty sivulla 9 (kuva 3)
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Suunnittelualueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava 2020
(14.6.2004), jossa alue on merkitty P1-alueeksi (palvelujen ja hal-
linnon alue). Ote osayleiskaavojen yhdistelmasta on esitetty si-
vulla 10 (kuva 4).

Suunnittelualueella on voimassa Uusimaa-kaava 2050
(13.3.2023), jossa alue on merkitty taajamatoimintojen kehittamis-
vyobhykkeen alueeksi. Ote maakuntakaavayhdistelmasta on esi-
tetty sivulla 10 (kuva 5).

Tekeilla on Mantsalan strateginen yleiskaava 2050, jonka luonnos
oli ndhtavilla 18.11.2024 — 17.1.2025. Alue on yleiskaavaluonnok-
sessa kaupallisten palvelujen aluetta. Ote Mantsalan strategisesta
yleiskaavasta on esitetty sivulla 11 (kuva 6).

Suunnittelun aikatauluarvio

Asemakaavamuutoksen arvioitu aikataulu etenee seuraavasti:
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos ovat nahta-
villa alkusyksysta. Kaavaehdotuksen tydvaihe kattaa syksyn 2025
ja ehdotus on nahtavilla loppusyksysta. Kaavamuutos on hyvak-
symisvalmis loppuvuodesta ja sen voimaan saattaminen arviolta
alkuvuodesta 2026.

Lisatiedot suunnittelijoilta

Maankaytto

Petteri Nikki, arkkitehti, kaavakonsultti
(050) 594 5785

petteri.nikki@Iaitila.com

Jouni Korhonen, arkkitehti, vastaava kaavoittaja
(040) 314 6005

jouni.korhonen@mantsala.fi

Liikenne
Elina Lamsa&, likenne- ja ilmastoasiantuntija
(040) 314 6030

elina.lamsa@mantsala.fi
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Méantsalassa 20.8.2025

Maria Isotupa
kaavoituspaallikko




8 (11)

Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

e kaavoitus on tullut vireille vuonna 2025 tontin omistajan hakemuksesta

v
OAS
e OAS ja kaavaluonnos nahtavilla
= nahtavilla olosta ilmoitetaan kirjeilla, verkkosivuilla Kaavoitus ja maankayttd - Mantsalan
kunta
e mahdollisuus esittda mielipiteita
* kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetdan tieto niille mielipiteen jattaneille, jotka
ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa
v
Ehdotus
* kaavaluonnos esitelldan kuntakehityslautakunnalle kesalla 2025 ja kaavaehdotus syksylla
2025. Kunnanhallitus hyvaksyy kaavaehdotuksen.
e kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka
Ioytyy karttapalvelusta Kaavoitus ja maankayttd - Mantsalan kunta
* kaavaehdotuksen julkisesta ndhtavilld olosta ilmoitetaan verkkosivuilla Kaavoitus ja maan-
kaytto - Mantsalan kunta
* mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot
e muistutukset ja lausunnot kasitellddn kuntakehityslautakunnassa
e kunnanhallituksen paatoksista lahetetaan tieto niille muistutuksen jattaneille, joiden sahko-
posti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta
v
Hyvdksyminen

* kuntakehityslautakunta kasittelee hyvaksyttavan kaavaehdotuksen

e kunnanhallitus hyvaksyy kaavan

* tieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita kirjalli-
sesti pyytaneet kaavaehdotuksen julkisen nahtavilla olon aikana

e hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen

* hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan

* kaava tulee voimaan, jos hyvaksymispaatdksesta ei ole valitettu tai valitukset on hylatty.
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Kuva 2. Asemakaavamuutoksessa esitettdvat maankayton muutokset

Kuva 3. Ajantasa-asemakaava
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Kuva 4. Yleiskaavayhdistelma
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Kuva 5. Maakuntakaavayhdistelma
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Kuva 6. Mantsalan strateginen yleiskaava 2050
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