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Alueen sijainti:
Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkyldssa Kirkonmaen kulttuurihistoriallisesti arvokkaassa
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1. Tiivistelma

Asemakaavamuutos koskee kiinteiston Tenhola 505-407-11-83 korttelin
500 tonttia 4 osoitteessa Vuotavantie 1. Kiinteistd on yksityisomistuk-
sessa. Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkylassa ja kuuluu valta-
kunnallisesti merkittdvaan kulttuuriympariston alueeseen (Méantsalan
kirkonmaki, RKY 2009). Mantséalan rautatieasemalle on matkaa noin 2
km ja kirkonkylan palvelut sijaitsevat [ahietdisyydella.

Asemakaavamuutoksen tekemisesta on tehty kaavoitussopimus ke-
vaalla 2024. Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on n. 1567 m2. Ase-
makaavamuutoksella muutetaan Kirkonmaen rakennuskaavan muu-
tosta, jossa kaavamuutosalueelle on osoitettu erillispientalojen kortteli-
alue AO-1 (1567 m?). Rakennusoikeus kasvaa 95 k-m2 verrattuna voi-
massa olevan asemakaavan osoittamaan rakennusoikeuteen. Kaava-
muutosalueelle osoitettu rakennusoikeus on toteutunut kokonaisuu-
dessaan. Asemakaavamuutoksella korttelin 500 tontti 4 osoitetaan liike-
ja asuinrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistén ominaispiirteet
tulee sailyttaa (KA/s).

Asemakaavamuutos koostuu asemakaavakartasta ja siihen liittyvista
asemakaavamerkinndista ja -maarayksista. Asemakaavakartta esitetaan
mittakaavassa 1:500.

Asemakaavamuutokseen liittyy myos tama kaavaselostus. Selostus ei
ole varsinaisesti kaavan osa, vaan asiakirja, jossa kuvataan mm. asema-
kaavamuutoksen tarkeimmat Iahtokohdat ja tavoitteet, kaavaratkaisun
periaatteet ja kaavan vaikutukset.

Asemakaavamuutoksen pohjakarttana on kaytetty Mantsalan kunnan
kantakarttaa.

Asemakaavamuutos on laadittu kiinteistonomistajan tilaamana asian-
tuntijatyona. Asemakaavamuutoksen hyvaksyy kunnanhallitus.

2. Asemakaavan kuvaus
2.1 Tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on turvata kulttuurihistoriallisesti
arvokkaan alueen sdilyminen, maaritella riittavat viheralueet ja liiken-
neyhteydet seka liike- ja elinkeinoelaman edellytysten toteutuminen
tontilla. Kaavoituksessa otetaan huomioon ymparoéivan alueen rakenne
ja kaupunkikuva. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on varmistaa kir-
konmaden kulttuurihistoriallisesti merkittavalle alueelle tunnusomaisten
piirteiden sailyminen ja tukea alueen elinvoimaisuutta. Tontille on
vuonna 2015 rakennettu rakennus, joka ei ole asemakaavan mukainen.
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Asemakaavamuutoksessa kasitelldaan rakennuksen vaikutukset asema-
kaavamuutosalueen maankayttéon ja sopeutetaan rakennus ymparis-
toonsa. Asemakaavamuutoksessa on tarkoitus kasitellda mm. seuraavia
maankayttokysymyksia: Vuosille 1910-1920 ajoittuva paarakennus on
tarkea osa Mantsalan monipuolisia tapahtuma- ja matkailupalveluja. Se
huomioidaan myds alueen asemakaavamuutoksessa. Tontilla sijaitseva
vuonna 2015 valmistunut rakennus sijoittuu rakennusalan ulkopuolelle.
Asemakaavamuutoksella vahvistetaan, ettad rakennusten laajuus, sijoit-
telu ja kayttotarkoitus ovat asemakaavan mukaisia, seka rajataan mah-
dollisuutta tdydennysrakentamiselle muualla tontilla.

2.2 Mitoitus

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on n. 1567 m?. Asemakaavamuu-
toksella rakennusoikeus kasvaa 95 k-m2 verrattuna voimassa olevan
asemakaavan osoittamaan rakennusoikeuteen. Kaavamuutosalueelle
osoitettu rakennusoikeus on toteutunut kokonaisuudessaan. Paaraken-
nuksen toteutunut laajuus on 30 k-m? suurempi ja sivurakennuksen to-
teutunut laajuus on 65 k-m? suurempi verrattuna voimassa olevan ase-
makaavan osoittamaan rakennusoikeuteen.

2.3 Alueiden kayttétarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne: Alueella on voimassa Kirkonmaen
rakennuskaavan muutos, jonka osoittaa korttelin 500 tontille 4 erillis-
pientalojen (AO-1) paaasiallisen kayttotarkoituksen. Kirkonmaen raken-
nuskaavan muutoksessa rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasun-
toisen 2-kerroksisen 225 k-m? laajuisen asuinrakennuksen seka 60 k-m?
laajuisen talousrakennuksen niille osoitetuille rakennusaloille. Tontilla
on 1910-20-luvuille ajoittuva 255 k-m? laajuinen majoitusliikerakennus.
Paarakennuksen paaasiallinen kayttotarkoitus on voimassa olevasta
asemakaavasta poiketen padosin majoitus- ja juhlatilatoiminta. Kirkon-
mdaen rakennuskaavan muutos osoittaa tontille paarakennuksen raken-
nusalan lisdksi rakennusalan talousrakennukselle. Vuonna 2010 on
myonnetty rakennuslupa asuinrakennuksen muutokseen majoitustilaksi
ja peruskorjaukseen seka vanhan piharakennuksen purkamiseen ja uu-
den 69 k-m? laajuisen 1-kerroksisen sauna- ja majoitustiloja sisaltdvan
rakennuksen rakentamiseen. Tontilla on myoénnetysta rakennusluvasta
poiketen 125 k-m? laajuinen vuonna 2015 valmistunut 2-kerroksinen
majoitus- ja saunatiloja sisaltava rakennus. Sivurakennuksen toteutunut
laajuus on kaksinkertainen ja se sijoittuu rakennusalan ulkopuolelle ja
sen kayttotarkoitus on voimassa olevasta asemakaavasta poikkeava.
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Asemakaavamuutoksessa korttelin 500 tontti 4 osoitetaan liike- ja
asuinrakennusten korttelialueeksi, jolla ympariston ominaispiirteet tu-
lee sailyttaa (KA/s). Alueelle on sallittua sijoittaa palveluja kuten ko-
kous-, juhla- ja majoitustiloja seka asuintiloja. Toiminnasta ei saa aiheu-
tua ymparistohairiota. Asemakaavamuutoksessa paarakennus, osoite-
taan taajamakuvallisesti ja historiallisesti arvokkaaksi rakennukseksi
(sr). Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siinad saa tehda sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisdrakentamisto6ita, jotka heikentavat rakennuk-
sen historiallisia tai taajamakuvallisia arvoja tai muuttavat arkkitehtuu-
rin ominaispiirteitd. Korjaamisen lahtokohtana tulee olla rakennuksen
alkuperaisten tai niihin verrattavien rakenteiden, rakennusosien ja nii-
den yksityiskohtien, materiaalien ja varien sadilyttaminen.

Asemakaavamuutoksessa osoitettu rakennusoikeus on toteutunut ko-
konaisuudessaan. Asemakaavamuutosalueen luoteiskulmaan osoite-
taan katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliit-
tymaa. Toiminnan kannalta riittava pysakointimitoitus on osoitettu ase-
makaavamuutoksessa.

2.4 Yhdyskuntarakenne, palvelut ja liikenne

Kaikki kirkonkylan palvelut sijaitsevat lahietdisyydella.

2.5 Maisema ja luonnonymparisto

Mantsala 2050-osayleiskaavatydn yhteydessa tehdyissa luontoselvityk-
sissd alueelta ei ole havaittu arvokkaita luontokohteita.!

2.6 Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue kuuluu Mantsalan Kirkonmaen moniarvoiseen raken-
nettuun kulttuuriymparistoon. Tontilla sijaitseva padrakennus ja alueen
nelja vanhaa puutaloa ovat kirkonmaen vanhinta asuntorakennuskan-
taa. Naiden kiinteistdjen muodostama puutaloalue on tarked osa mitta-
kaavallisesti ja rakennustavaltaan perinteikkadna sailyneen kirkonmaen
kulttuuriymparistoa ja Mantsalan ydinkeskustan suuntaan aukeavaa
maisemakuvaa. 3

2.7 Virkistys- ja viherverkosto

Alueen valittomassa lahiymparistdssa on viheralueita, jotka luovat vi-
heryhteyksia ja tarjoavat virkistysmahdollisuuksia.
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2.8 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue on kunnallisen vesi- ja viemariverkoston piirissa.

2.9 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualue on tasaisesti Vanhan Porvoontien suuntaan viettava.

Korkeustaso vaihtelee 72—-75 metria meren pinnan ylapuolella (mpy).

Alueelta ei ole tehty rakennettavuusselvityksia.

2.10 Ympariston hairidtekijat

Kaava-alueella eika lahiymparistdssa ole todettuja ympariston hairiote-
kijoita. 2

Lahteet:

I Mantsalan kirkonkyldn osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2019

2 Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019

3 Méantsalan yleiskaava 2050 — Méantsalan kulttuuriympéristoselvitys 2022

3. Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto

3.1 Yleista

Asemakaavamuutoksen laadinnan yhteydessa selvitetdan ja arvioidaan
kaavan keskeiset vaikutukset alueidenkayttdlain mukaisesti. Alueiden-
kayttolain (AKL 9 §) mukaan: “Kaavan tulee perustua kaavan merkitta-
vat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuk-
siin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon
kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maa-
rin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteutta-
misen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko
siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuk-
sia.” Lisaksi arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin ja yleiskaavan ohjausvaikutukset.

Vaikutuksia arvioidaan suhteessa asetettaviin tavoitteisiin ja nykytilan-
teeseen. Vaikutusten arvioinnin tehtavana on tukea kaavan valmistelua
ja hyvaksyttavien kaavaratkaisujen valintaa seka auttaa arvioimaan, mi-
ten kaavan tavoitteet ja sisdltovaatimukset toteutuvat. Arviointi tukee
myo6s kaavan toteuttamista, seurantaa ja jatkosuunnittelua seka haitto-



https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan-kirkonkylan-osayleiskaavan-luontoselvitykset_lumotron_2019.pdf
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
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jen vahentamista. Vaikutukset arvioidaan koko silta alueelta, jolla kaa-
valla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Vaikutusten arvi-
ointi tehddan osana kaavoitusprosessia. Vaikutusten arviointi taydentyy
kaavatyon edetessa.

3.2 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavamuutos luo edellytyksia kiinteistolla harjoitettavan tapah-
tuma- ja majoitusliiketoiminnan jatkumiselle ja kehittymiselle seka tii-
vistaa nykyista rakennettua ymparistoa ja tehostaan valmiiden verkos-
tojen kayttoa.

3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéon

Asemakaavamuutos taydentaa kirkonkylan keskustaajaman yhdyskun-
tarakennetta ja tukee tavoitetta vaeston, palvelujen ja virkistyksen si-
joittamisesta nykyisen yhdyskuntarakenteen sisélle. Vuosille 1910-1920
ajoittuva pdarakennus on tarked osa Mantsalan monipuolisia tapah-
tuma- ja matkailupalveluja ja asemakaavamuutos luo edellytyksia liike-
toiminnan jatkumiselle ja kehittymiselle. Asemakaava noudattaa
osayleiskaavaa, jonka laatimisen yhteydessa seudulliset vaikutukset yh-
dyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja liikenteeseen on tutkittu.

3.4 Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Asemakaavamuutoksella ei ole haitallisia vaikutuksia nykyiseen luon-
nonymparistéon eikd pohjaveteen tai vesistoihin.

Asemakaavamuutos yllapitda kahden samalla tontilla sijaitsevan hierar-
kialtaan eriarvoisen rakennuksen typologiaa, joka toistuu myos alueen
muilla tonteilla. Paarakennus ja viereisten kiinteistéjen puutalot ovat
kirkonmaen vanhinta asuntorakennuskantaa, ja niistd muodostuva puu-
taloalue on tarkea osa kirkonmaen kulttuuriymparistoa ja ydinkeskus-
tan suuntaan aukeavaa maisemakuvaa. Alueen mittakaavan sdilyminen
on tarkeaa. Asemakaavamuutoksella ei ole haitallisia vaikutuksia nykyi-
seen maisemaan.

3.5 Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Ei merkittavaa vaikutusta.
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3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Asemakaavamuutos tiivistaa nykyista rakennuskantaa.

3.7 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintadn ja sopeutumiseen
Ei merkittavaa vaikutusta.

Yhteenvetona edellisista: Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia
vaikutuksia.

4. Toteutus
4.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavamuutosratkaisun toteuttaminen on mahdollista kaavan tul-
tua voimaan. Kaavamuutosalueelle osoitettu rakennusoikeus on toteu-
tunut kokonaisuudessaan.

5. Suunnittelun lahtokohdat

Alueidenkdyttolaki 54 § maarittelee asemakaavan sisaltévaatimukset
seuraavasti:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisédlle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saata-
vuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luon-
nonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havit-
taa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa on oltava riitta-
vasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sel-
laista merkityksellista heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaa-
van tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my6skaan saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta ra-
joitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetet-
tavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.
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Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomi-
oon my0Os mita yleiskaavan sisaltovaatimuksista sdddetaan.

Edelld mainitut koskevat myds kaavamuutosta.

5.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto on 14.12.2017 paattanyt valtakunnallisista alueiden-
kayttotavoitteista. Paatos tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset aluei-
denkdyttotavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkdyttolain mukaista aluei-
denkayton suunnittelujarjestelmaa.

Alueidenkdyttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen

paastoja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston

arvoja seka parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla
myo6s sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja aari-ilmioihin.

Alueidenkayttolain (AKL 24 §) mukaan tavoitteet on otettava huomioon
ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Kaavaratkaisu
ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa.

5.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava ohjaa yleiskaavoitusta. Maakuntakaava on kartalla esi-
tetty pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan yhdyskuntarakenteesta
ja alueidenkaytosta. Siina sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakun-
nalliset alueidenkayttotavoitteet. Yleispiirteisena kaavana se on ohje
kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkdyton suunnittelulle. Uusi-
maa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-
oikeuden paatoksella 13.3.2023. Uudenmaan maakuntakaavassa alue
on osoitettu taajamatoimintojen kehittamisvydhykkeeksi.
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' 4

O Keskustatoimintojen alue, keskus Teajamatoimintojen kehittdmisvydhyke

Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd.

5.3 Mantsdlan alueiden kaytoén tavoitteet MAT

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsalan aluei-
denkayton tavoitteet osaksi kunnan strategiaa. MAT ohjaa maapolitiik-
kaa, kaavoitusta ja rakentamista. MAT:n suositukset ulottuvat vuoteen
2035.

vanha pdatie

e
3 % keskustaluonteinen ydinalue
- -
s B
Ote Midintsdldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.
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5.4 Yleiskaavat

Mantsalan kunnanvaltuusto hyvéksyi 14.6.2004 / § 40 Kirkonkylan
osayleiskaavan.

Pientalovalfainen asuntoalue.

Alue varataan pédasiassa omakoti-, paritale- ja
rivitalorakentamiseen. Alue sisaltaa mgﬁs 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 mdaritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kiinnitFdd huomiota omaleimaisen ja
viihtyisan ymparistdkuvan muodostumiseen. Alueella fulee
Iar;estaa furvalliset ja sujuvat kEvien liikenteen yhteydel
dhipalveluihin ja joukkoliikennepysikeille.

Taajamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinndlld on osoitettu valtakunnallisesti merkittdva
kulttuurihistoriallinen ymparisto. Alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa on turvattava alueen kulttuurihistoriallisen
ymparistan ja arvokkaan rakennuskannan sailyminen, Alueen
rakennuskannan suojelukysymykset rafkaistaan asemakaavassa.
Aluetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto.

__ Muu pohjavesialue.
Alueella on kiinnitettdvd erifyistd huomiota pohjaveden
suojeluun. Alueen rakenfamista ja muuta maankayttdd
saattavat rajoittaa vesilain 1 luvun 18§ lpuh%aveden
muuttamiskielto) sekd ymparistosuojelulain 1 luvun 78
(maaperan pilaamiskielfo) ja 85 llsohjaveden fitaamiskielfu].
Suositus: Pohjavesialueen” mahdollinen saveltuvuus
vedenhankintakdyttitn on tutkittava, kun alueen
yksityiskohtaista kdyttéa suunnitellaan, koska alueella
saatfaa olla suuripaikallinen merkitys talousveden
hankinnassa.

Ote Kirkonkyldn osayleiskaavasta.
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Mantsaldssa on kdynnistetty kunnanhallituksen paatoksella (5.3.2018 §
56) yleiskaavan laatiminen koko kuntaan. Luonnos (2021) oli nahtavilla
7.7.-15.12.2021 valisen ajan. Kunnanhallitus on (21.11.2022 § 236)
paattanyt, ettd Mantsalan yleiskaavaa 2050 jatketaan strategisena.

Mantsalan strateginen yleiskaava 2050 luonnos (2024) oli nahtavilla
18.11.2024 — 17.1.2025 vilisen ajan.

A\

Keskustatoimintojen korttelialue

Monitoiminnallinen tiivistyva keskusta-alue, jolla sekoittuvat
asuminen, kauppa-, palvelu- ja hallintorakentaminen seka
ymparistohairioita aiheuttamattomat tyopaikkatoiminnot. Alueen
suunnittelussa edistetdan toimintojen sekoittuneisuutta.
Suunnittelussa tulee ottaa huomioon olemassa oleva
kulttuuriymparisto ja miljéo. Suunnittelussa tulee edistaa
viihtyisia, kestavia ja turvallisia oleskelu-, kavely-, pyoraily- ja
joukkoliilkenneymparistdja sekd 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.

Maakunnallisesti arvokas kulttuuriympdaristd

Alueen suunnittelussa ja toimenpiteissa on otettava huomioon
rakennetun ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Uusi rakentaminen on sopeutetiava alusen
kulttuuriympdriston ominaispiirteisiin. Alueelle sijoittuvissa
merkittavissa hankkeissa on kuultava museoviranomaisia.
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Valtakunnallisesti arvokas kulttuuriymparisto

Alueiden kaytossa on varmistettava, ettd kulttuuriymparistén
arvol sailyvat. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa,
rakentamisessa ja kaytossa on vaalittava kulttuuriympariston
ominaispiirteita. Kulttuuriymparistoa kehitettaessa on sen arvot
otetiava huomioon ja sovitettava yhteen yleiskaavassa osoitetun
kayttotarkoituksen mukaisen maankayton kanssa. Alueelle
sijoittuvissa merkittavissa hankkeissa on kuultava
museoviranomaisia.

Ote Midintsdlén strateginen yleiskaava 2050 luonnoksesta (2024)

5.5. Muutettava asemakaava

Alueella on voimassa Kirkonmaen rakennuskaavan muutos (hyvaksytty
15.6.1998).

AO _ 1 Erillispientalojen korttelialue.
Rakennuspaikalle saa rak%sitaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennuksen, seki
talousrakennuksen.

ﬂ Ehdottomasti kéiytettévé kerrosluku.
1600 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreiné.
D
L ____j Rakennusala.
!_'l'._ 1l Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen
LA ' )

E-H Rakennuksen harjan suuntaa osoittava viiva.

Istutettava alueen osa.
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YLEISET MAARAYKSET

AO- kortteleissa rakentamatta jadvit korttelinosat, joita ei kéytetd ajoteiné eiké pysakointiin, tulee istuttaa ja
pité# puistomaisessa kunnossa. Puita tulee sdilyttéié tai istuttaa niin, ettd niiden mé#érd on vahintéén 1
asuinkerrosalan 30 m2 kohden.

Maanpédllistd kellarikerrosta ei saa rakentaa, mutta ensimméisen 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 pys#kdintiin osoitetulta alueeita vahintaén seuraavasti:

- omakotitalot 2ap/ asunto

- oppilaitokset 1ap / 200 kerrosalanelidmetrié

- aikuisoppilaitokset 1 ap / 50 kerrosalanelidmetri&

- kirkot, kokoontumistilat 1 ap/ 6 istumapaikkaa

- asuinkerrostalot 1 ap / 85 kerrosalanelidmetrié

- KL-korttelit 1 ap/ 50 kerrosalanelidmetria
Ote Kirkonmden rakennuskaavan muutoksesta (nro. 124, vahvistettu
12.11.1998).

5.6 Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistét RKY

Mantsalan kirkonmaki muodostaa pitdjan kunnalliselaman historiaa
edustavan monipuolisen kokonaisuuden, johon kuuluvat kirkko hau-
tausmaineen, lainamakasiinit, entinen pitdjantupa ja kunnantalo, enti-
nen vanha toriaukio sekda Mantsalanjoen varrella sijaitseva Mantsalan
kartano.

Kirkonmakea hallitsee 1800-luvun lopulla rakennettu tornillinen tiili-
kirkko. Kivimuurin ympar6imalla, useaan otteeseen laajennetulla hau-
tausmaalla on Kuhlefelt- ja Sederholm -sukujen hautakappelit. lImari
Wirkkalan suunnittelema sankarihautausmaa on vuodelta 1946.

Kirkonmaella sijaitsevat hirsiset lainamakasiinit ovat peraisin 1800-Iu-
vun alusta ja entinen pitdjantupa vuodelta 1854. Pitdjantupa on raken-
nettu Mantsalan ensimmaiseksi kunnantaloksi. Tiilinen kunnantalo on
vuodelta 1936.

Kirkonmaen maisemaan liittyy sen koillispuolella sijaitsevan Mantsalan
kartanon (Karlsberg) talouskeskus. Rakennuksia ymparoéi vanha puisto.
Puinen paarakennus 1780-luvulta on mansardikattoinen ja pihapiirissa
on toinen pienempi asuinrakennus 1700-luvulta.

Mantsalan kappeli kuului alkuaan Porvoon laajaan emaseurakuntaan.
Pienen kappeliseurakunnan ensimmainen kirkko rakennettiin todenna-
koisesti 1500- ja 1600-lukujen vaihteessa Mantsalan kylaan maelle, jolla
my6hemmatkin kirkot ovat sijainneet.
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Ote: Museoviraston valtakunnallinen karttabalvelu - Mdntsdlén kirkonmdki.
Suunnittelualueen sijainti on rajattu punaisella.

5.7 Rakennusjarjestys

Mantsalan kunnanvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen
4.2.2019 ja se on tullut voimaan 12.3.2019. Rakennusjarjestyksen uusi-
minen on ollut vireilld. Luonnos oli nahtavilld 26.6.-11.8.2024 ja ehdotus
nahtavilla 6.11.-11.12.2024 ja uudelleen 19.3.-25.4.2025. Kunnanval-
tuusto on paatokselldaan 16.6.2025 / § 63 hyvaksynyt rakennusjarjestyk-
sen 1.8.2025 voimaantulevaksi. Uusi rakennusjarjestys on tullut voi-

maan 1.8.2025.

5.8 Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.

5.9 Pohjakartta

Kaavan pohjakarttana on kadytetty kunnan kaavan pohjakarttaa.

5.10 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa.




5.11 Muut ldhtékohdat
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Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparistdominai-
suuksista on kuvattu kaavaselostuksen luvussa 2 ja 3 kunkin aiheen koh-

dalla.

5.12 Asemakaavamaaraykset

Asemakaavamuutoksessa tontille osoitetaan kaksi rakennusalaa, joista
toinen on 1910-1920-luvuille ajoittuvan paarakennuksen rakennusala,
johon kohdistuu sr-merkinta, ja toinen 2015 valmistuneen rakennuksen
rakennusala (majoitus-/saunarakennus). Erillinen talousrakennuksen
rakennusala poistuu. Tontti osoitetaan liike- ja asuinrakennusten kort-
telialueeksi, jolla ympariston ominaispiirteet tulee sailyttaa (KA/s). Ka-
tujen varsilla sailytetddan maarays istutettavasta alueen osasta ja liitty-

makieltoalue lisdtdan katujen risteysalueelle.

Liike- ja asuinrakennusten korttelialue,
jolla ympariston ominaispiirteet tulee

KNS sdilyttaa. Alueelle on sallittua sijoittaa
palveluja kuten kokous-, juhla- ja

majoitustiloja seka asuintiloja.

Toiminnasta el saa aiheutua
ympéristShairiota

—— e s e s 3 M kaava-alueen rajan ulkopuolella cleva viiva,

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
5 0 0/4 Korttelin/tontin numero.

255 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

II R lainen numero rakennuksen lai sen

osan suurimman sallitun kerrosluvun,

Rakennusala.
e T] Taajamakuvallisesti ja historiallisest
Sr . arvokas rakennus. Rakennusta tai sen
osaa ei saa purkaa eika siind saa
[_ _____ _| tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai

lisarakentamistoita, jotka heikentavat
rakennuksen historiallisia tai
taajamakuvallisia arvoja tai muuttavat
arkkitehtuurin ominaispiirteita.
Korjaamisen lahtdkohtana tulee olla
rakennuksen alkuperaisten tai niihin
verrattavien rakenteiden,
rakennusosien ja niiden
yksityiskohtien, materiaalien ja virien
sailyttdminen.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta
ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa

Ohjeellinen istutettava alueen osa
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Hulevesien hallinta:

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettel rakentamisella lisdté hulevesien muodostumista
Hulevesien kasittelyssa ja johtamisessa tulee noudattaa voimassa olevia saaddksia Hulevedet
tulee viivyttaa tonteilla siten, etta viivytysjarjestelmien yhteistilavuus on vahintaan yksi
kuutiometri jokaista sataa vetta |&paisematénta neliometna kohti (1m3/100m2) Rakentamisen
aikainen hulevesien kasittely tulee huomioida ja suunnitella osana rakennushanketta.
Liikenne ja pysakointi:

KA/s kartielialueella 1 ap /50k-m? tai 2 ap / asunto.

6. Suunnittelu- ja kasittelyvaiheet
6.1 Vireilletulo

Kaavamuutostyo kdynnistyi kevaalla 2024 tontin omistajan hakemuk-
sesta kaavoitussopimusten mukaisesti. Suunnittelusta on tiedotettu
vuoden kaavoituskatsauksessa. Kunnanhallitus paatti 29.4.2024 / 83§
kdaynnistaa asemakaavamuutoksen. Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin
kunnan virallisilla ilmoitustauluilla ja kunnan kotisivuilla.

6.2 Viranomaisyhteisty®

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta Mantsalan
kunnan Tekninen ja elinvoimapalvelujen eri tahojen lisaksi seuraavien
viranomaistahojen kanssa: Uudenmaan ELY-keskus, Uudenmaan liitto,
Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumu-
seo, Keski-Uudenmaan ymparistokeskus, Nivos Vesi ja Lamp6 Oy, Nivos
Verkot Oy, Nivos Energia Oy, Mantsalan kunnan Tekninen ja elinvoima-
lautakunta.

6.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolo

Alueidenkayttolaki edellyttaa, etta kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja
suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista
kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta alueen maanomistajilla ja
niilla, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla ja yhteis6illa, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitelldan (osallinen), on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjalli-
sesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta (AKL 62 §). Osallisilla on koko
kaavatyon ajan mahdollisuus antaa kaavatyohon liittyvaa palautetta
sdahkopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle.

Asemakaavamuutoksen osallisia ovat kaava-alueen ja siihen rajautuvan
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alueen maanomistajat, asukkaat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon
tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat
myo6s ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasi-
tellaan. Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa.

Kuntakehityslautakunta paatti 15.5.2024/52§ asettaa osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville. Osallistuminen ja vuorovaikutus on
jarjestetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti. Ase-
makaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli ndh-
tavilld 29.5. — 30.6.2024 valisen ajan ja siihen saatiin seuraavat lausun-
not ja kannanotot:

Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

Mdntsdldn kuntakehityslautakunta on pyytényt Keski-Uudenmaan alu-

eellisen vastuumuseon lausuntoa Vuotavantie 1 asemakaavan muutok-
sen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Keski-Uudenmaan alueelli-
nen vastuumuseo on tutustunut osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan
rakennetun kulttuuriympdriston ja maiseman vaalimisen ndkékulmasta,
ja on pddttdnyt lausua kantanaan seuraavaa.

Asemakaavamuutos koskee kiinteistod 505—407-11-83 osoitteessa Vuo-
tavantie 1, ns. Tenholan tontilla. Muutosalue sijaitsee Mdntsdldn Kirkon-
mdelld kulttuurihistoriallisesti arvokkaassa ympdristdssd. Kiinteistolld on
kaksi rakennusta, joista vanhempi ajoittuu vuosille 1910-1920 ja toinen
on valmistunut vuonna 2015. Kiinteistéllé on voimassa Kirkonmden ase-
makaava vuodelta 1998, jossa pddrakennusta ei ole suojeltu. Voimassa
olevan asemakaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen korttelialu-
eeseen. Tontille saa rakentaa yhden asuinrakennuksen, sekd talousraken-
nuksen.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on varmistaa Kirkonmden kulttuuri-
historiallisesti merkittdvdlle alueelle tunnusomaisten piirteiden séilymi-
nen ja tukea alueen elinvoimaisuutta. Tontille on vuonna 2015 raken-
nettu rakennus, joka ei ole asemakaavan mukainen. Asemakaavamuu-
toksessa kdsitelléén rakennuksen vaikutukset muutosalueen maankdyt-
téén ja sopeutetaan rakennus ympdristéénsd. Asemakaavassa on tarkoi-
tus kdsitelld mm. seuraavia maankdyttokysymyksié: Vuosille 1910-1920
ajoittuva pddrakennus on tdrked osa Mdntséldn monipuolisia tapah-
tuma- ja matkailupalveluja. Se huomioidaan myés alueen asemakaa-
vassa. Tontilla sijaitseva vuonna 2015 valmistunut rakennus sijoittuu ra-
kennusalueen ulkopuolelle. Asemakaavamuutoksella vahvistetaan, etté
rakennuksen sijoittelu ja kdyttétarkoitus ovat asemakaavan mukaisia,
sekd rajataan mahdollisuutta tdydennysrakentamiselle muualla tontilla.

Tenholan tontti kuuluu Mdéntsdldn kirkonmden valtakunnallisesti merkit-
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tévddn rakennettuun kulttuuriympdristéén (RKY), joka on keskustaaja-
man ainoa RKY-alue. Valtakunnallisesti merkittévdét rakennetut kulttuu-
riympdiristot edustavat maamme kehitysvaiheita ja ovat historian kuvas-
tajia. Kyse on perinteen sdilyttdmisestd ja alueiden kehittdmisestd niiden
arvoja vahvistavalla ja niihin sopeutuvalla tavalla. Tavoitteena on valta-
kunnallisesti merkittdvien rakennettujen kulttuuriympdristdjen raken-
teen, kyld- ja kaupunkikuvan sekd alueilla jo olevien rakennusten ja ym-
pdristén turvaaminen sekd mahdollisen tdydennysrakentamisen ja mui-
den muutosten sopeuttaminen kulttuuriympdristén ominaisluonteeseen
ja erityispiirteisiin.

Tontilla sijaitseva péérakennus ja alueen neljé vanhaa puutaloa ovat Kir-
konmden vanhinta asuntorakennuskantaa. Ndiden kiinteistojen muodos-
tama puutaloalue on tdrkeé osa mittakaavallisesti ja rakennustavaltaan
perinteikkddnd sdilyneen kirkonmden kulttuuriympdiristod ja Mdntséldn
ydinkeskustan suuntaan aukeavaa maisemakuvaa.

Tdmcdin johdosta perushahmoltaan sekd pécosin myds tyylillisesti 1920-
luvun asussaan sdilynyt puutalo tulee merkitd kaavaan sr-merkinndlld,
mddréyksenddn, “Taajamakuvallisesti ja historiallisesti arvokas raken-
nus. Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikd siind saa tehdd sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisdrakentamistoitd, jotka heikentévét rakennuksen
historiallisia tai taajamakuvallisia arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin
ominaispiirteitd. Korjaamisen ldhtékohtana tulee olla rakennuksen alku-
perdisten tai niihin verrattavien rakenteiden, rakennusosien ja niiden yk-
sityiskohtien, materiaalien ja vdrien sdilyttéminen”. Lisdksi Tenholan ton-
tille tulee osoittaa /s -merkintd, mddrdyksenddn; “korttelialue, jolla ym-
pdristén ominaispiirteet sdilytetddn”.

Lisdksi Tenholan tontille tulee osoittaa /s -merkintd, méddrdyksenddn;
“korttelialue, jolla ympdristén ominaispiirteet sdilytetéén”.

Vastine Asemakaavamuutosluonnoksen maarayk-
sissd on huomioitu lausunnossa esitetty.

Nivos Vesi ja Lampo Oy

Nivos Vesi ja Ldmpd Oy:lla ei ole lausuttavaa vesihuollon osalta asema-
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan liittyen.

Vastine Merkitaan tiedoksi.
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Uudenmaan liitto

Uudenmaan liitto ei anna lausuntoa Vuotavantiel asemakaavamuutok-
sen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Vastine Merkitaan tiedoksi.

6.4 Asemakaavamuutosluonnoksen nahtavilldolo

Asemakaavamuutoksen suunnitelmissa otetaan huomioon kaavaluon-
nosvaiheessa tulevat huomautukset ja lausunnot.

Taydentyy myohemmin.

6.5 Asemakaavamuutosehdotuksen julkinen nahtavilldolo

Asemakaavamuutoksen lopullisissa suunnitelmissa otetaan huomioon
kaavaehdotusvaiheessa tulevat huomautukset ja lausunnot.

Taydentyy myohemmin.

6.6 Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen

Taydentyy myohemmin.

6.8 Asemakaavamuutoksen hyvaksyminen

Taydentyy myohemmin.




Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]

Mantsala

Tayttamispvm

Vuotavantie 1 asemakaavamuutos

0,1567

Omarantaiset

Omarantaiset

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

8.8.2025

8.5.2024
219

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

0,1567

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 0,1567 | 100,00 380 0,24 0,0000 95

A yhteensa -0,1567 -285

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,1567 100,0 380 0,24 0,1567 380

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]

Yhteensa 0,0000 0,00 0,0000 0

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rake

nnusten muutos

Rakennussuojelut

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm 2]

[k-m? #]

Yhteensa

1

255

1

255




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-aIJ Kerrosala
[%] [k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha #]

Kerrosalan muut.
[k-m? ]

Yhteensa

0,1567

100,00 380

0,24

0,0000

95

A yhteensa

-0,1567

-285

AO

-0,1567

-285

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,1567

100,0 380

0,24

0,1567

380

KA/s

0,1567

100,0 380

0,24

0,1567

380

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelut

[Tkm] [k-m?] [Ikm *] [k-m2 ]
Yhteensa 1 255 1 255
Asemakaava 1 255 1 255
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Vuotavantie 1 asemakaavamuutos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

15.5.2024,
paivitetty viimeksi 20.8.2025
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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
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