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1. Tiivistelma

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden vesiliikun-
takeskuksen toteuttaminen Mantsalan urheilupuiston ja seurakuntakes-
kuksen valiin. Asemakaavan muutos taydentaa keskustan julkisten pal-
velujen vybhyketta ja vahvistaa Mantsalan keskustan asemaa monipuo-
lisena liikunta- ja hyvinvointipalvelujen keskuksena.

Kaava-alue on nykyisin paaosin pysakointi- ja nurmialuetta, jota ympa-
roivat urheilupuiston kentat, seurakuntakeskus ja Kirvuntien asuinalu-
eet. Alue sijoittuu kirkon ymparistoon rajautuvan RKY-alueen tuntu-
maan, ja kaavaratkaisussa on kiinnitetty erityista huomiota maisemalli-
seen sovittamiseen ja nakymien sailyttamiseen kirkonmaelle.

Asemakaavatyon pohjaksi laadittiin viite- ja liikennesuunnitelma syk-
sylla 2025.

Kaavaan varataan vesiliikuntakeskukselle 3 600 k-m? rakennusoikeus,
jonka lisaksi sallitaan kellarikerroksen rakentaminen. Rakennus liitetaan
olemassa olevaan kunnallistekniikkaan.

Liikenteellisesti asemakaavan muutos parantaa urheilupuiston saavu-
tettavuutta: vesiliikuntakeskuksen pysakdintialue suunnitellaan lapiajet-
tavaksi, ja Kirvuntien jatke Vanhalle Porvoontielle avaa alueelle toisen
ajoneuvoliittyman. Samalla kavelyn ja pyorailyn yhteydet ja pysakointi-
jarjestelyt selkeytyvat.

Kaava tukee vahahiilisia ja energiatehokkaita ratkaisuja. Hulevedet halli-
taan viivytys- ja suodatusratkaisuilla.

Kaavan toteutuessa urheilupuiston ja kirkonmaden valinen alue jasentyy
kaupunkikuvallisesti yhtenaiseksi ja korkeatasoiseksi julkisten rakennus-
ten kokonaisuudeksi, joka eheyttda urheilupuiston ja RKY-alueen koko-
naisuutta, tukee Mantsalan keskustan elinvoimaa ja palvelujen saavu-
tettavuutta.

Tama selostus taydentyy asemakaavan muutoksen luonnoksen nahta-
villdolon my6ta ja valmistelun edetessa.

2. Asemakaavan muutoksen kuvaus
2.1 Hankkeen tausta ja tavoitteet
Mantsalan vesiliikuntakeskushanketta on valmisteltu pitkdan. Uimahal-

lin toteuttamista on selvitetty kunnassa jo 1980-luvulta alkaen, ja ensim-
madinen hankesuunnitelma laadittiin vuonna 2004. Kuntalaisten laajasta
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toiveesta hanke eteni uudelleen 2010-luvun puolivalissa: vuonna 2014

jatetty kuntalaisaloite, jonka allekirjoitti 1086 henkil6a, kdynnisti uuden
valmistelukierroksen. Kunnanvaltuusto paatti 2015 hankkeen jatkoval-

mistelusta ja rahoitus- ja toteutusmallien selvittamisesta.

Hankesuunnittelun ensimmainen vaihe valmistui 2018, jolloin tarkastel-
tiin useita tilaohjelma- ja rakennuspaikkavaihtoehtoja. Kunnanvaltuusto
hyvaksyi tuolloin tilaohjelmavaihtoehdon seka nimesi hankkeen vesilii-
kuntakeskukseksi. Alkuperdinen suunnitelma palvelumallilla toteutetta-
vasta uimahallista ei kuitenkaan edennyt markkinatilanteen vuoksi.
Myds rakennuspaikka paatettiin arvioida uudelleen.

Vuonna 2024 Mantsalan kunta ja Mantsalan seurakunta allekirjoittivat
kaavatydsopimuksen nykyisestd, seurakuntakeskuksen viereisesta LP-
tontista. Alue oli yksi tutkituista vaihtoehdoista jo vesiliikuntakeskuksen
hankesuunnitelmavaiheessa.

Ennen asemakaavan muutoksen hyvaksymista laaditaan kunnan ja
maanomistajan valilla maankayttésopimus.

Kaavahankkeen tavoitteena on mahdollistaa Mantsalan vesiliikuntakes-
kuksen rakentaminen osaksi urheilupuiston ja keskustan valista hyvin-
vointipalvelujen kokonaisuutta. Kaavalla luodaan edellytykset nykyaikai-
selle, esteettomalle, arkkitehtonisesti korkeatasoiselle ja energiatehok-
kaalle rakennukselle, joka tarjoaa monipuoliset mahdollisuudet vesilii-
kuntaan, kuntoutukseen ja virkistaytymiseen eri ika- ja kayttajaryhmille.

Rakennuksen sijoittamisen, massoittelun ja arkkitehtonisen hahmon tu-
lee tukea sen roolia kaupunkikuvallisena maamerkkina urheilupuiston
sisdantuloalueella sekd sopeutua ymparoivaan maisemaan ja kirkon-
mden muodostamaan valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon (RKY). Kaavassa kiinnitetdan erityista huomiota ra-
kennuksen mittakaavaan, materiaalivalintoihin ja nakymasuhteisiin si-
ten, ettd uusi rakentaminen taydentaa kulttuuriympariston kokonai-
suutta ja sailyttaa sen arvot.

Tavoitteena on luoda houkutteleva, selked ja pitkaikdinen rakennus,
jonka sisa- ja ulkotilat tukevat esteettomyytta, turvallisuutta ja viihty-
vyyttad. Ratkaisujen tulee mahdollistaa rakennuksen muuntojoustavuus
ja tehokas kaytto eri vuorokauden- ja vuodenaikoina.

Kaavalla pyritaan turvaamaan toimiva lilkenne- ja pysakdintijarjestelma,
jossa huomioidaan eri kayttajaryhmien kulkureitit, saattoliikenne, huol-
toyhteydet ja pelastusreitit. Erityistd huomiota kiinnitetdaan kevyen lii-
kenteen turvallisuuteen seka yhteyksiin Kirvuntien ja Urheilutien suun-
tiin.
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Vesiliikuntakeskus on osa kunnan strategiaa edistaa liikuntaa, hyvinvoin-
tia ja yhteisollisyytta. Hanke tukee Mantsalan keskustan vetovoiman ja
elinvoimaisuuden vahvistamista seka kirkonmaen ymparistén kulttuuri-
maiseman vaalimista.

2.2 Viite- ja likkennesuunnitelma

Asemakaavan muutoksen pohjaksi laadittiin viite- ja liikennesuunnitelma
syksylla 2025. Suunnitelmassa tarkasteltiin vesililkkuntakeskuksen tontin-
kayttod, ymparistdkuvallisia tekijoita seka alueen rakennetta ja lilkenne-
jarjestelyja kokonaisuutena. Viitesuunnitelman laati Arkkitehtitoimisto
Harris—Kjisik Oy ja liikennesuunnitelman WSP Oy. Viitesuunnittelutydssa
laadittiin nelja vaihtoehtoista luonnosta, joista yhta jatkokehitettiin pi-
demmialle ja joka on toiminut asemakaavan muutoksen ratkaisun tukena.

2.3 Mitoitus

Vesiliikuntakeskus sijoittuu noin 1,02 hehtaarin suuruiselle tontille ur-
heilupuiston alueella seurakuntakeskuksen luoteispuolelle. Rakennusoi-
keutta varataan rakennukselle kaavassa 3 600 k-m?. Lisdksi sallitaan kel-
larikerroksen rakentaminen huolto- ja teknisille toiminnoille rakennus-
oikeuden lisdksi. Rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on sovitettu
ympadrdivan maaston ja urheilupuiston rakennusten mittakaavaan siten,
ettd rakennus erottuu selkeésti sisdantuloalueen maamerkkina, mutta
ei hallitse ndakymia kirkonmaen suuntaan.

Rakennukseen sisdltyy tilaohjelman mukaisesti allasosasto, saunatilat
seka oheistiloina kuntosali, aulatilat ja kahvila. YU-1 -tontille ohjataan
tekemdan kaavamaarayksellad vahintaan 60 autopaikkaa, joista osa voi-
daan toteuttaa yhteiskayttoisesti urheilupuiston muiden toimintojen
kanssa. Polkupyorille varataan runsaasti pysakointipaikkoja sisaankayn-
tien ldheisyyteen.

Rakennuksen korkeusasema perustuu maapera- ja tulvaselvityksiin: alin
rakentamiskorkeus on +68,5 m (N2000), mika turvaa rakenteet harvi-
naistenkin tulvatilanteiden aikana. Piha-alueet muotoillaan loivasti rin-
teeseen, ja hulevedet johdetaan viivytys- ja suodatusratkaisujen kautta
Mantsalanjokeen.

Mitoitus perustuu hankesuunnitelman arvioituun vuosittaiseen 120 000
kadvijan maaraan, joka vastaa kunnan vaestdpohjaa ja alueellista kaytta-
japotentiaalia.
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2.4 Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet
Nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan urheilupuiston ja kirkonmaen va-
lissa, Kirvuntien ja jaahallin valiselld alueella. Alue on talla hetkella paa-
osin puisto- ja osin pysakointikdytossa, ja se palvelee urheilupuiston ja
seurakuntakeskuksen toimintoja. Alue rajautuu lannessa Urheilutiehen
ja monitoimitalon tonttiin, pohjoisessa Kirvuntiehen, iddassa Mantsala-
kotien kerrostaloon ja eteldssa seurakuntakeskuksen kiinteistéon.

Maasto viettda loivasti koilliseen ja on osin pengertynyt pysakointialu-
eeksi. Alueelta avautuu nakymia urheilupuistoon ja kirkonmaen suun-
taan. Rakennettua rakennuskantaa ei ole, mutta alueella sijaitsee Nivos
Oy:n sahkokeskus.

Voimassa olevissa asemakaavoissa suunnittelualue jakautuu seuraaviin
kayttotarkoitusalueisiin:

YK - kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue,
joka kattaa eteldisen osan. Talla tontinosalla sijaitsee Mantsalan seura-

kuntakeskus ja sen pohjoispuolinen piha- ja pysakdintialue.

LP - yleinen pysakdintialue, joka toimii puistokdytdssa ja on nurmipin-
tainen.

VP - puistoalue, joka muodostaa kapean vihervybhykkeen Kirvuntien ja
seurakuntakeskuksen valissa.

AK — asuinkerrostalojen korttelialue, jonka reuna ulottuu suunnittelu-
alueen itdosaan.

YU - urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, jolla sijait-
see monitoimitalon rakennus.

VU - urheilu- ja virkistystoiminnan alue, jossa sijaitsevat urheilupuiston
toiminnot.

Kaavan mukainen kadyttotarkoitus

Taydentyy myohemmin.
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2.5 Yhdyskuntarakenne ja palvelut
Nykytila

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan keskustan verrattain tiiviissa yhdys-
kuntarakenteessa, julkisten palveluiden vydhykkeelld. Alue kuuluu kes-
kustaajaman kehittyneimpaan osaan, jossa eri toimintojen — hallinto-,
opetus-, liikunta- ja seurakuntapalveluiden — alueet liittyvat toisiinsa
ilman selkeita rajoja. Urheilupuisto, seurakuntakeskus, monitoimitalo,
jaahalli ja koulukeskus muodostavat yhdessa laajan julkisten ja yhteisol-
listen palveluiden kokonaisuuden, joka on kavellen ja pyoralla saavutet-
tavissa koko keskustan alueelta.

Suunnittelualue toimii yhdistavana vyohykkeena eri alueiden valilla. Ra-
kentamaton tontti ja pysakointialueet muodostavat talla hetkellad avoi-
men tilakokonaisuuden, jonka kehittaminen vesiliikuntakeskuksen
myota tiivistdad yhdyskuntarakennetta ja taydentaa keskusta-alueen pal-
veluverkkoa.

Alueen valittomassa laheisyydessa sijaitsee kattava julkisten ja kaupal-
listen palvelujen kokonaisuus. Mantsalan seurakuntakeskus, kirkko, jaa-
halli, urheilukentat ja kunnan kirjasto sijaitsevat kaikki noin 200 metrin
etdisyydella suunnittelualueesta. Keskustan kaupalliset palvelut, kuten
padivittdistavarakaupat, ravintolat ja terveyspalvelut, ovat saavutetta-
vissa noin 500 metrin sateella. Myo6s koulupalvelut — erityisesti Ehnroo-
sin koulu ja Mantsalan lukio — sijaitsevat alle kilometrin etdisyydella.

Suunnittelualueen itdosassa sijaitsee AK-korttelialue, jolla on aiemmin
sijainnut nelja Mantsalan Kodit Oy:n asuinkerrostaloa. Naista yksi on
purettu huonokuntoisena.

Vanhan Porvoontien varrella sijaitsee entinen musiikkiopiston raken-
nus, joka on nykyisessa asemakaavassa osoitettu Y-korttelialueeksi.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa vesiliikuntakeskus sijoitetaan urheilupuiston ja seura-
kuntakeskuksen valiselle YU-1-korttelialueelle osaksi Mantsalan keskus-
tan julkisten palvelujen ja liikuntatoimintojen kokonaisuutta. Ratkaisu
tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja palveluverk-
koon sekd hyodyntaa alueen nykyisia katu- ja kunnallisteknisia yhteyk-
sid.

Kaavassa vesiliikuntakeskus liittyy toiminnallisesti urheilupuiston mui-

hin toimintoihin. Korttelialueiden ja kulkuyhteyksien sijoittelu mahdol-
listaa alueen saavutettavuuden eri liikkumismuodoilla ja tukee alueen

monipuolista kayttoa.
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Puisto- ja viheralueiden jatkuvuus urheilupuiston ja kirkonmaen valilla
sailytetdaan. Viheralueet jasentadvat aluetta ja muodostavat osan jalan-
kulun ja pyo6railyn verkostoa seka hulevesien hallinnan kokonaisuutta.

AK-korttelialueella sdilyvat kolme olemassa olevaa kerrostaloa ja asuin-
toiminta jatkuu. Kirvuntien jatko Vanhalle Porvoontielle on linjattu pu-

retun kerrostalon kohdalta. Autoliikenteen liittyma- ja pysakointiratkai-
sut on tutkittu uudelleen.

Vanhan musiikkiopiston kiinteisté on kaavaratkaisussa osoitettu K-kort-
telialueeksi, eli liike- ja toimistorakennuksille, nykyisen kayttétarkoituk-
sen mukaisesti.

Lilkenne- ja pysakdintijarjestelyt on osoitettu siten, ettd ne palvelevat
vesiliikuntakeskuksen ja urheilupuiston kayttéa. Kaavaratkaisu mahdol-
listaa pysakdintialueiden kehittamisen seka liikenteellisten yhteyksien
tarkentamisen jatkosuunnittelussa.

Kaavaratkaisu taydentaa keskustan palvelurakennetta ja mahdollistaa
uuden julkisen liikunta- ja hyvinvointipalvelun sijoittumisen keskustaa-
jaman sisalle.

2.6 Liikenne
Nykytila

Suunnittelualueen liikenteellinen saavutettavuus on kohtalaisen hyva.
Alueelle saavutaan paaasiassa Urheilutien kautta, joka toimii urheilu-
puiston ja jadhallin padyhteytena, ja sen kautta on liittyma Nordenskjol-
dintielle. Kirvuntie yhdistaa alueen Mantsalanjoen varren jalankulku- ja
pyorailyreitteihin seka keskustan asuinalueisiin.

Alueella on nykyisin laajoja pysakointialueita, jotka palvelevat urheilu-
puiston, jadhallin ja seurakuntakeskuksen kavijéita. Kevyen liikenteen
vaylat kulkevat seka Urheilutien etta Kirvuntien varsilla ja muodostavat
jatkuvan yhteyden keskustan suuntaan. Joukkoliikenteen pysakit sijait-
sevat Vanhan Porvoontien varrella noin 250 metrin etdisyydella alu-
eesta.

Lilkkenneverkon ja pysakdintialueiden perusrakenne on valmiina, mutta
liikennejarjestelyt vaativat tarkempaa suunnittelua vesiliikuntakeskuk-
sen toteuttamisen yhteydessa erityisesti liittymien, saattoliikenteen ja
pysakointikapasiteetin osalta.

Nykytilanteessa urheilupuiston alueella on vain yksi ajoneuvoliittyma,
joka kulkee Urheilutien kautta. Kaikki liikkenne jaahallille, monitoimita-
lolle, urheilukentille ja seurakuntakeskukseen ohjautuu taman saman
vaylan kautta. Urheilutien varrella sijaitsevat pysdkdintialueet ovat yh-
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teiskaytossa useiden toimintojen kesken, mika aiheuttaa ajoittain ruuh-
kautumista erityisesti tapahtumien ja iltakdayton aikaan. Nykyinen jarjes-
tely ei tarjoa vaihtoehtoista kulkuyhteytta alueen sisdisen liikenteen tai

huoltoyhteyksien kannalta, mika rajoittaa myds alueen kehittamismah-

dollisuuksia.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa vesiliikuntakeskuksen liikenne perustuu Urheilutien ja
Kirvuntien kautta tapahtuviin yhteyksiin, jotka muodostavat alueen
paaliikenteelliset reitit. Padajoneuvoliittyma sijoittuu Urheilutielle. Liit-
tyma palvelee seka henkildautoliikennetta ettd huolto- ja saattoliiken-
netta. Kirvuntien suunnasta osoitetaan jalankulun ja pyorailyn paayh-
teys, joka mahdollistaa turvallisen kulun kirkonmaen ja keskustan suun-
nista. Kaavaratkaisussa sdilytetdaan myds yhteys urheilupuiston suun-
taan, mika varmistaa alueen toiminnot yhteen sitovan liikenteellisen
kokonaisuuden.

Urheilutien liittymaa kehitetaan siten, etta saattoliikenne, bussien jatto-
alueet ja huoltoajo eriytyvat toisistaan. Kaavassa osoitetaan bussien
kdaanto- ja pysahtymisalueet rakennuksen paasisaankaynnin laheisyy-
teen. Jalankulun ja py6railyn vaylat johdetaan selkeasti pysakdintialuei-
den ja sisdaankayntien kautta, ja reitit sovitetaan osaksi urheilupuiston
alueen kavelyn ja pyorailyn verkostoa.

Huoltoliikenne on jarjestetty rakennuksen lansireunalle, jossa sijaitsee
puolikellaritilaan sijoittuva huoltoramppi ja tekninen tila. Huoltoreitti
kulkee Urheilutielta erillisena kaistana ja on erotettu asiakkaiden kulku-
reiteista. Ratkaisu mahdollistaa huollon toiminnan kaikissa sdadolosuh-
teissa ilman ristedvia lilkennevirtoja.

Kaavaratkaisussa osoitetaan vesiliikuntakeskuksen ja alueen muiden
toimintojen kayttéon yhteensa noin 135 autopaikkaa. Vesiliikuntakes-
kukselle on varattu YU-1-korttelialueella 74 autopaikkaa, ja lisdksi on
mahdollistettu 16 autopaikkaa seurakuntakeskuksen kayttoon. AK-kort-
telialueilla on varattu pysakdintitilaa 1 ap / 85 k-m? edellyttamat 44 au-
topaikkaa nykyisen 18 autopaikan sijaan. Pysakadinti sijoittuu padosin
rakennuksen etela- ja itdpuolelle seka osin kaava-alueen pohjoisosaan
Kirvuntien suuntaan. Monitoimitalon pysakdintialue sisaltyy kaava-alu-
eeseen, ja sen tehostamisella ja laajentamisella on mahdollista toteut-
taa lisdautopaikkoja. Pysakointialueet rajataan istutettavilla puu- ja
pensasvyohykkeilld, jotka jasentavat aluetta ja pehmentavat ndkymia.

Esteettomat pysakointipaikat sijoitetaan sisddnkayntien valittomaan 13-
heisyyteen. Polkupyo6rapysakointia varten on varattu katettu alue ra-
kennuksen lansikulmaan, ja sen yhteyteen voidaan toteuttaa sahkopyo-
rien latauspisteita.

Vesiliikuntakeskuksen pysakointialueesta muodostetaan ldpiajettava
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liikenteellinen yhteys, joka yhdistaa Urheilutien, Kirvuntien ja Vanhan
Porvoontien toisiinsa. Tama ratkaisu mahdollistaa liikenteen jakautumi-
sen kahteen reittiin ja vahentda Urheilutien yksittdiseen liittymaan koh-
distuvaa kuormitusta. Samalla Kirvuntien jatke Vanhalle Porvoontielle
avaa urheilupuiston alueelle toisen ajoneuvoliittyman, joka parantaa
lilkenteen sujuvuutta, turvallisuutta ja huoltoreittien toimivuutta. Uusi
yhteys palvelee seka vesiliikuntakeskusta etta urheilupuiston muuta
kayttoa.

AK-korttelialueen piha-alueiden liittymat on tutkittu Kirvuntien jatkeen
suhteen ja pysakointialueet vastaamaan mitoitukseltaan paremmin ole-
massa olevaa tarvetta.

K-korttelialueen, eli vanhan musiikkiopiston tonttiliittyma on osoitettu
tontin luoteiskulmasta AK-korttelialueen kautta.

Kaavaratkaisu korostaa jalankulun ja pyoradilyn sujuvuutta ja turvalli-
suutta. Reitit on sovitettu maaston muotoihin ja ympardivaan puus-
toon, ja ne sdilyttavat nakymayhteydet seka kirkonmaen etta urheilu-
puiston suuntaan. Jalankulun ja pyorailyliikenteen yhteys toimii myos
tarkedana osana alueen maisemarakennetta yhdistaen kirkonmaen RKY-
alueen ja urheilupuiston julkisten toimintojen vyohykkeen toisiinsa.

2.7 Esteettdmyys

Kaavaratkaisussa on kiinnitetty erityistda huomiota esteettémaan saavu-
tettavuuteen seka alueen sisdisten kulkureittien loogisuuteen. Vesilii-
kuntakeskuksen padasisaankaynti sijoittuu Urheilutien tasolle, jolloin
saapuminen on esteeténta niin jalankulun, pyorailyn kuin autoliiken-
teenkin suunnasta. Pysdkointialueelta sisaankaynnille johtavat reitit
ovat lyhyita, loivapiirteisia ja sujuvia ilman tasoeroja. Esteettémat auto-
paikat sijoitetaan sisaankayntien valittomaan laheisyyteen.

Rakennuksen sisdisen esteettomyyden lisdksi kaavaratkaisu mahdollis-
taa jatkuvan esteettdman yhteyden urheilupuiston ja Kirvuntien suun-
taan. Kevyen liikenteen reitit sovitetaan maastonmuotoihin siten, etta
kaltevuudet pysyvat esteettomyysohjeiden mukaisina. Reitit yhdistyvat
urheilupuiston ja seurakuntakeskuksen olemassa oleviin jalankulku-
vayliin, mika parantaa koko alueen esteetdnta saavutettavuutta keskus-
tan suunnasta.

2.8 Maisema ja luonnonymparisté

Nykytila
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Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan keskustan ja kirkonmaden valisella
kulttuurimaisemallisella solmukohdalla, jossa maastonmuodot, puustoi-
set reunavyohykkeet ja avoimet urheilukenttdalueet muodostavat sel-
kedn maisemarakenteen. Alue on osa keskustaajaman rakennettua
puisto- ja liikuntaymparistoa, jonka lansiosaa hallitsevat urheilupuiston
avoimet kentat ja itdosaa kirkonmaden metsdinen kumpare.

Alueen maisemaa jasentdavat myos vanhat jalopuut ja rinteeseen sijoit-
tuvat kulkureitit, jotka luovat luonnollisen siirtyman rakennetun urhei-
lualueen ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kirkonmaen vilille. Mant-
salan kirkko ja hautausmaa kuuluvat valtakunnallisesti merkittavaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistédn (RKY), ja niiden nakymat lanteen ur-
heilupuiston suuntaan muodostavat tarkean osan alueen identiteettia.

Suunnittelualueen nykyinen luonne on avoin. Maaston korkeuserot
ovat maltillisia ja alueella kasvaa vahissa maarin lehtipuustoa. Alueella
ei sijaitse luonnonsuojelukohteita, merkittavia luontotyyppeja tai uhan-
alaisten lajien elinymparistdja. Luonnonymparisto on tyypillinen keskus-
taajaman reunavyodhykkeelle, jossa ihmisen muokkaus on ollut pitkaan
voimakasta.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisun tavoitteena on sovittaa vesiliikkuntakeskuksen osaksi
olemassa olevaa maisemarakennetta ja turvata nakymasuhteet kirkon-
maden RKY-alueelta l[anteen. Rakentamisen tulee muodostaa kaupunki-
kuvallisesti ja arkkitehtonisesti laadukas seka toiminnallisesti yhtenai-
nen kokonaisuus ja sailyttaa tarkeat nakymalinjat urheilupuiston ja kir-
kon valisella akselilla.

Rakennuksen ymparistoa kehitetdan osana laajempaa urheilupuiston
viherverkkoa. Pysdkdintialueet tulee rajata viheraluein ja maisemointi-
ratkaisuin siten, ettd pysdkdintialueiden ilmetta pehmennetaan, nako-
suojaa lisataan ja alueen mittakaavaa jasennetaan. Urheilupuiston ja
kirkonmden valiin jadva vihervydhyke sdilytetaan ja sita kehitetaan mai-
semallisesti yhtendisena yhteytena, joka toimii sekd nakymasuojana
ettd jalankulun reittina.

Rakentaminen kohdistuu jo osittain rakennetulle ja pysakointikdytossa
olevalle alueelle, eika se edellyta laajamittaista puuston poistamista.
Maisemallisesti tarkeat reunavydhykkeet, erityisesti Kirvuntien ja Urhei-
lutien varren puustoiset osat, sdilytetdan mahdollisuuksien mukaan ja
vahvistetaan uusilla istutuksilla. Nain alueen ilme sailyy vihreana ja inhi-
millisen mittakaavan mukaisena samalla, kun uusi rakennus tuo alueelle
nykyaikaista arkkitehtonista kerroksellisuutta.

AK- ja K-korttelialueiden sekd muun urheilupuiston osalta maisema ja
ymparistd ei muutu merkittavasti.
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2.9 Virkistys- ja viherverkosto
Nykytila

Suunnittelualue sijoittuu osaksi Mantsalan keskustan urheilupuiston ja
kirkonmaen valista virkistysverkostoa, jossa yhdistyvat liikunta-, tapah-
tuma- ja ulkoilutoiminnot. Urheilupuisto tarjoaa laajan kentta-, jaahalli-
ja katsomoympariston, ja sen yhteydessa kulkee useita kevyen liiken-
teen reitteja, jotka yhdistavat alueen keskustan suuntaan.

Kirkonmaen ja urheilupuiston valissa sijaitseva puustoinen alue muo-
dostaa luontevan vihersolmukkeen, joka toimii maisemallisena rajana
seka samalla kulkuyhteytena. Alueen viheralueet ovat padosin raken-
nettuja nurmialueita ja pysakointien valiin jaavia istutuksia, mutta nii-
den kautta on yhteys laajempiin virkistysyhteyksiin Mantsalanjoen ja
keskustan puistoalueille.

Suunnittelualueella ei ole varsinaisia leikki- tai ulkoilupaikkoja, mutta
sen kautta kulkee tarkea jalankulun ja py6railyn yhteys urheilupuiston,
seurakuntakeskuksen ja keskustan valilla. Alueen nykyinen viherympa-
ristd tukee ymparistdn maisemallista eheytta ja toimii osana keskustan
pohjois-etelasuuntaista viherakselia.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisussa viher- ja virkistysyhteyksien jatkuvuus on keskeinen
suunnitteluperiaate. Vesiliikuntakeskuksen rakennus ja pysakointialueet
sovitetaan olemassa olevaan viherrakenteeseen siten, etta Kirvuntien ja
Urheilutien suuntaiset vihervythykkeet sailyvat ja taydentyvat uusilla
istutuksilla. Rakennuksen ja kirkonmaen valiin jaavaa aluetta kehitetaan
sekd nakymasuojana ettd osana jalankulku- ja pyorailyliikenteen verkos-
toa.

Urheilupuiston ja kirkonmaen valille muodostuu vesiliikuntakeskuksen
myo6ta uusi julkinen ulkotila ja viheryhteys, joka yhdistaa alueen poh-
jois-eteldsuuntaiset kulkureitit toisiinsa. Pysakdintialueiden ja raken-
nuksen valiin jadvat istutettavat vyohykkeet parantavat alueen viihtyi-
syytta ja tukevat hulevesien hallintaa.

Kaavaratkaisulla ei katkaista olemassa olevia jalankulku- ja pyorailylii-
kenteen reitteja, vaan ne liitetdan osaksi uutta kokonaisuutta. Jalanku-
lun ja pyorailyn reitti Urheilutieltd Kirvuntien suuntaan sailyy ja vahvis-
tuu osana virkistysverkostoa. Viheralueet toimivat myos ekologisina
kaytavina keskustan ja urheilupuiston valisella vyohykkeella.

Kaavalla luodaan edellytykset toiminnallisesti ja maisemallisesti yhte-
ndiselle virkistys- ja viherverkostolle, joka tukee alueen kayttéa ympari
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vuoden ja parantaa seka visuaalista ettd toiminnallista yhteytta urheilu-
puiston ja kirkonmaen valilla.

2.10 Ekologinen kestavyys

Kaavaratkaisun tavoitteena on edistaa ekologista kestavyytta kaikilla
suunnittelun tasoilla — alueellisessa sijoittumisessa, rakennuksen ener-
giaratkaisuissa, hulevesien hallinnassa ja viherrakenteen sailyttami-
sessd. Vesililkuntakeskus sijoittuu jo valmiiksi rakennetulle alueelle,
mika hyodyntaa olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja infrastruktuuria
ilman, ettd uusia viheralueita tarvitsee ottaa rakentamiseen. Tama tu-
kee ehedn yhdyskuntarakenteen ja resurssiviisaan maankaytén tavoit-
teita.

Alueen hulevedet johdetaan ja viivytetaan tontin sisalla viherpainan-
teissa ja suodatusrakenteissa, ennen niiden ohjaamista Mantsalanjoen
valuma-alueelle. Ratkaisut ehkaisevat tulvahuippuja ja parantavat ve-
den laatua. Pysakointialueiden pintamateriaaleissa voidaan hyodyntaa
vettd ldpaisevia ratkaisuja ja istutuksia, jotka lisdavat haihduttavaa kas-
villisuutta ja tukevat mikroilmastoa.

Suunnittelun edetessa tarkennetaan vesiliikuntakeskuksen toiminnasta
aiheutuvien vesien kasittelyyn liittyvia ratkaisuja, mukaan lukien allas-
vesien tyhjennys, mahdollinen esikasittely seka johtaminen viemari-
verkkoon, Mantsadldanjokeen tai muuhun vastaanottavaan jarjestelmaan.

Selvityksissa huomioidaan jatevedenpuhdistamon ja viemariverkon ka-
pasiteetti, toiminnan ajallinen jaksottuminen (esim. huoltotauot) seka
viranomaisten asettamat vaatimukset. Ratkaisut tdsmentyvat hanke-
suunnittelun ja teknisen jatkosuunnittelun yhteydessa yhteistyossa Ni-
vos Oy:n ja valvovien viranomaisten kanssa.

Vesiliikuntakeskuksen rakennuksen energiaratkaisuissa tavoitteena on
vahahiilinen ja energiatehokas toteutus. Rakennusmassan orientoitumi-
nen hyédyntda luonnonvaloa ja rakennuksen vesitiivis kellarirakenne
tukee ekologisesti kestavaa ja riskit hallitsevaa toteutusta.

Kaava turvaa alueen viherverkoston jatkuvuuden sailyttamalla puustoi-
set reunavydhykkeet ja osoittamalla istutettavia alueita, jotka tukevat
ekologisia yhteyksia urheilupuiston ja Mantsalanjoen vihervyéhykkei-
den valilla. Nain kaava vahvistaa alueen ekologista lapaisevyytta ja so-
peutuu osaksi keskustan viher- ja hulevesiverkostoa.

2.11 Yhdyskuntatekninen huolto

Nykytila
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Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan keskustaajaman rakennettujen ver-
kostojen piirissa. Alueella on valmiina kunnallistekniset verkostot — vesi-
johto-, viemari-, kaukolampo-, sahko- ja tietoliikenneyhteydet — jotka
palvelevat urheilupuiston, seurakuntakeskuksen ja ldahialueen asuin-
kortteleiden tarpeita.

Vesiliikuntakeskuksen korttelialueella sijaitsee Nivoksen sahkdkeskus,
joka palvelee lahialueen rakennuksia. Keskus on tarkoitus siirtda toiseen
paikkaan ennen vesiliikuntakeskuksen toteutusta. Hulevedet johdetaan
nykyisin maastopainanteita pitkin Urheilutien suuntaan ja edelleen kun-
nalliseen hulevesiviemariin.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniseen verkos-
toon, jota taydennetdan vesiliikuntakeskuksen rakentamisen yhtey-
dessa. Rakennus liitetdan vesi- ja jatevesiverkkoon Urheilutien kautta, ja
jatevesien johtaminen edellyttda pumppaamon toteuttamista tontille
tai sen valittomaan laheisyyteen maaston kaltevuuden vuoksi. Pump-
paamo liitetdaan kunnalliseen viemariverkkoon ja se sijoitetaan siten,
ettei se aiheuta haittaa ympardivalle kaytolle tai maisemalle.

Hulevesijarjestelma suunnitellaan osaksi alueellista verkostoa, ja kaava
mahdollistaa viherpainanteiden ja viivytysrakenteiden sijoittamisen py-
sakointialueiden yhteyteen. Ratkaisu tukee seka tulvasuojelua etta ve-

den laadun parantamista ennen johtamista Mantsaldanjoen valuma-alu-
eelle.

Energiaratkaisut perustuvat maalampo- ja energiankierratysjarjestel-
maan. Kaukolammon liittyma sailyy varajarjestelmana. Sahko- ja tietolii
kenneyhteydet johdetaan Urheilutien ja Kirvuntien katualueilta.

Nivoksen sahkdkeskuksen siirto ja jatevesipumppaamon sijoitus tarken-
netaan suunnittelun edetessa, samoin kuin tarvittavat johtolinjojen siir-
rot.

2.12 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus
Pinnanmuodot

Vesiliikuntakeskuksen rakennuspaikka sijaitsee Mantsalan keskustan
tasaisella alueella urheilupuiston ja seurakuntakeskuksen vialissa. Alue
viettaa loivasti eteldsta pohjoiseen urheilukentan suuntaan. Rakennus-
paikka on pddosin tasainen, mutta pohjoisosassa esiintyy vahaisia kum-
puilevia maastonmuotoja.
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Tontin korkeusasemat mahdollistavat rakennuksen sijoittamisen ilman
merkittavia maanleikkaus- tai tayttotoita. Rakennuksen 1. kerroksen
lattiatasoksi on esitetty noin +70,0 ja kellaritasoksi +66,0, mika on yh-
teensopivaa alueen pohjasuhteiden kanssa.

Maapera

Pohjatutkimusten perusteella alueen maapera koostuu paaosin saviker-
roksista, joiden alla esiintyy siltti- ja hiekkakerroksia seka tiivistd moree-
nia. Alueen luonnolliset maalajit ovat routivia ja huonosti vetta lapaise-
vid. Kairaukset ovat paattyneet tiiviiseen kitkamaahan tai kallioon.

Pohjaveden pinta on havaittu vaihtelevan maanpinnan alapuolella. Ra-
kennuspaikka ei sijaitse vedenhankinnan kannalta tarkealla pohjavesi-
alueella.

Rakennettavuus

Rakennuspaikan maapera on padosin savinen ja painuva, mika edellyt-
taa huolellista perustamissuunnittelua. Rakentaminen on kuitenkin tek-
nisesti hyvin toteutettavissa asianmukaisilla perustamisratkaisuilla. Ra-
kennus on tarkoituksenmukaista perustaa paalujen varaan, ja kellaritilo-
jen toteuttamisessa on kiinnitettava erityista huomiota vesitiiviyteen ja
pohjaveden hallintaan.

Maaperan routivuus edellyttaa riittavia routasuojausratkaisuja katu- ja
piha-alueilla. Hulevesien hallinta ja pintakuivatusratkaisut vahentavat
osaltaan painuma- ja routariskeja.

Yhteenveto

Rakennuspaikka on rakennettavuudeltaan tavanomaisen haastava sa-
vialue, mutta soveltuu vesiliikuntakeskuksen toteuttamiseen. Alueen
pohjasuhteet edellyttavat paaluperustusta seka huolellista pohjaveden
ja hulevesien hallintaa. Oikein toteutettuna alue mahdollistaa suunni-
tellun rakentamisen ilman merkittavia teknisia esteita.

2.13 Ymparistdn hairidtekijat

Suunnittelualue sijaitsee Mantsaldan keskustassa, padosin julkisten pal-
veluiden ja urheilutoimintojen ymparistossa, jossa merkittavia ymparis-
ton hairiotekijoita ei esiinny.

Alueen paaasialliset hairidlahteet liittyvat l1dahinna lilkkenteeseen. Urhei-
lutien liikennemaarat ovat paikallisia ja painottuvat ilta-aikoihin, jolloin
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urheilupuiston kaytto on vilkkainta. Vesiliikuntakeskuksen rakentamisen
yhteydessa arvioidaan véliaikaisesti lisdantyvan tydmaa-aikaista melua
ja polya, mutta ndma vaikutukset ovat lyhytaikaisia ja paikallisia.

Pysdkointialueet ja istutettavat vyohykkeet lieventavat liikenteen ai-
heuttamia hairi6ita ymparistoon.

Alueella ei ole tiedossa pohjavesiriskeja, pilaantuneita maita eika teolli-

sia paastolahteita. Urheilutoiminnan ja kirkonmaen vadlinen vydhyke on

luonteeltaan julkista, ja sen kayttd on yhteensopivaa vesiliikuntakeskuk-
sen toimintojen kanssa.

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 merkittavat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettaessa otetaan huomioon kaavan
tehtadva ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvi-
tettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaali-
set, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko silta
alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”
Lisaksi arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoit-
teisiin 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 sisaltdvaatimukset toteutuvat. Arviointi tukee
myos kaavan toteuttamista, seurantaa ja jatkosuunnittelua seka haitto-
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

Vesiliikuntakeskuksen asemakaava tukee Mantsalan keskustan yhdys-
kuntataloudellista kehitysta sijoittamalla uuden julkisen palvelun ole-
massa olevan infrastruktuurin ja palveluverkoston yhteyteen. Rakenta-
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minen tiivistda keskustarakennetta ja parantaa olemassa olevien ver-
kostojen kadyttoastetta, mika on yhdyskuntataloudellisesti tehokasta.

Hanke vahvistaa kunnan palveluinvestointien hyotya ja aluetaloudellista
vaikuttavuutta. Vesiliikuntakeskus tdydentaa urheilupuiston julkisten
toimintojen vyohyketta, mika lisda alueen kayttoa ja elavoittaa keskus-
tan aluetta myos iltaisin ja viikonloppuisin. Keskitetty sijainti vahentaa
liikkumistarvetta ja yksittdisten palvelukdyntien aiheuttamaa liikennetta
verrattuna hajautettuun toteutustapaan.

Rakennuksen toteuttaminen urheilupuiston yhteyteen mahdollistaa yh-
teisia pysakointi- ja huoltojarjestelyja, mika pienentda maankayton ja
kunnallistekniikan kustannuksia. Kaavaratkaisun mukainen lapiajettava
pysakdintialue ja Kirvuntien jatke Vanhalle Porvoontielle parantavat
myo6s urheilupuiston liikenteellista toimivuutta.

Kayttévaiheessa vesiliikuntakeskus tuottaa valillisia taloudellisia hyotyja
paikalliselle palvelu- ja yritystoiminnalle, erityisesti liikunta-, hyvin-
vointi- ja ravintolapalveluiden parissa. Hanke vahvistaa Mantsalan veto-
voimaa asuin- ja tyopaikkakuntana ja tukee kunnan strategisia tavoit-
teita vaeston hyvinvoinnin, liikunnan ja yhteiséllisyyden edistamisessa.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavia lisakustannuksia kunnallis-
tekniikan yllapitoon, ja sen pitkan aikavalin taloudelliset vaikutukset
ovat kunnalle myodnteisia.

3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéén

Kaavaratkaisulla on selkea yhdyskuntarakennetta eheyttava vaikutus,
silla se taydentaa Mantsalan keskustan julkisten palveluiden ja liikunta-
toimintojen vyohyketta urheilupuiston ja kirkonmaen valissa. Uusi vesi-
lilkuntakeskus sijoittuu olemassa olevan infrastruktuurin yhteyteen ja
hyodyntda valmiita katu- ja kunnallisteknisia verkostoja. Ratkaisu tukee
keskustarakenteen tiivistamista ja edistda kunnan maankayton strate-
gista tavoitetta keskittda palveluja saavutettaville paikoille joukkoliiken-
teen, kevyen liikenteen ja olemassa olevien liikennevaylien varteen.

Kaavan toteutuessa Mantsalan keskustan eteldlaidalle muodostuu toi-
minnallisesti yhtendinen kokonaisuus, johon kuuluvat monitoimitalo,
jaahalli, urheilukentat, koulukeskus, seurakuntakeskus ja uusi vesiliikun-
takeskus. Rakennusten ja toimintojen véalinen vuorovaikutus vahvistaa
alueen identiteettid ja luo pohjaa uudenlaisten yhteiskayttoisten tilojen
ja palvelujen kehittamiselle. Alueen liikenne- ja pysakointijarjestelyt tu-
kevat eri toimintojen yhteensovittamista ja mahdollistavat tapahtumien
sekd monikayttotilanteiden tehokkaan toteutuksen.
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Rakennetun ympariston osalta vesiliikuntakeskus tuo alueelle uuden
arkkitehtonisen kerroksen, joka taydentaa urheilupuiston nykyista ra-
kennuskantaa. Rakennuksen massoittelu, korkeus ja materiaaliratkaisut
sovitetaan ympardivadan mittakaavaan, jolloin se toimii kaupunkikuvalli-
sena maamerkkina mutta ei hallitse ymparistéaan. Rakennuksen sijoit-
telu sailyttaa tarkeat nakymasuhteet kirkonmaelle ja urheilupuistoon ja
jasentaa julkisten rakennusten valista tilasarjaa.

K-korttelialueella sijaitseva entinen Mantsalan sadstopankkirakennus,
sittemmin musiikkiopistokaytossa ollut rakennus, on rakennushistorial-
lisesti ja taajamakuvallisesti arvokas. Asemakaavamuutoksessa raken-
nus osoitetaan suojeltavaksi sr-2-merkinnalla, jonka maaraysta on tas-
mennetty kaavamuutoksen yhteydessa. Suojelumaarayksen tavoitteena
on turvata rakennuksen rakennushistorialliset ja taajamakuvalliset arvot
seka arkkitehtoniset ominaispiirteet, samalla mahdollistaen rakennuk-
sen kayttoon ja kayttotarkoituksen muutokseen liittyvat tarkoituksen-
mukaiset korjaus- ja muutostyot.

Kaavan vaikutukset rakennettuun ymparist66n ovat kokonaisuutena
myonteisia: alueen kayttd tehostuu, ymparisto jasentyy ja nykyinen
osin hajanaisesti kaytetty pysakdinti- ja kenttdalue muuttuu selkeam-
maksi ja maisemaan sovitetuksi kokonaisuudeksi. Kaava tukee olemassa
olevan rakenteen elinvoimaisuutta ja antaa mahdollisuuden hallitulle
taydennysrakentamiselle ilman uusia laajentumispaineita taajaman
reuna-alueille.

3.4 Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Kaavaratkaisu kohdistuu jo rakennetulle ja osittain pysakointikdytossa
olevalle alueelle, joten vaikutukset luonnonymparistéon jaavat vahai-
siksi. Alueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita, arvokkaita luontotyyp-
peja eikd uhanalaisten lajien havaintoja.

Maisemavaikutusten kannalta vesiliikuntakeskus sijoittuu herkkadan
maisemalliseen solmukohtaan, jossa kohtaavat kirkonmaen kulttuuri-
historiallisesti arvokas ymparisto ja urheilupuiston avoimet kenttdalu-
eet. Rakennus muuttaa maisemaa erityisesti Urheilutien ja Kirvuntien
suuntaisissa nakymissd, mutta samalla se jasentaa talla hetkelld haja-
naista ja pysakointialueiden hallitsemaa nakymaa. Rakennuksen mas-
soittelu, kattomuoto ja materiaalivalinnat sovitetaan kirkonmaen mai-
semaan siten, ettd uusi rakennus muodostaa hallitun, mutta ymparis-
t66nsa sopeutuvan maamerkin.

Rakennuksen ja kirkonmaen valiin jadva padosin avoin vihervydhyke sai-
lytetdan, ja sen istutuksia tdydennetddan nakymasuojan ja maisemallisen
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jatkuvuuden parantamiseksi. Tama viheryhteys sdilyttaa osaltaan kir-
konmaden lansireunan maisematilan avoimuuden ja muodostaa visuaali-
sen puskurivyohykkeen uuden rakennuksen ja kulttuuriympariston va-
lille.

Rakentaminen aiheuttaa valiaikaisia maisemavaikutuksia tyémaan ai-
kana, kuten avointa maanrakennusta, koneita ja valiaikaisia varastointi-
alueita. Nama vaikutukset ovat kuitenkin tilapaisia ja poistuvat rakenta-
misen valmistuttua. Toteutunut kaavaratkaisu parantaa pitkalla aikava-
lilld alueen visuaalista eheytta ja maisemarakenteen luettavuutta, kun
nykyinen pysakointi- ja viheralue muuntuu maisemallisesti jasennellyksi
ja istutetuksi, mutta kuitenkin avoimeksi, ymparistoksi.

Kaavan vaikutukset luontoon ja maisemaan ovat kokonaisuutena lie-
vasti myonteiset: se tdydentaa olemassa olevaa ymparistda hallitusti,
sailyttaa viherrakenteen jatkuvuuden ja sopeuttaa uuden rakentamisen
arvokkaaseen kulttuurimaisemaan kirkonmaen ja urheilupuiston va-
lissa.

3.5 Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestdmiseen

Nykytilanteessa urheilupuiston alueella on vain yksi ajoneuvoliittyma
Urheilutien kautta, mika aiheuttaa ajoittain ruuhkautumista erityisesti
tapahtumien ja iltakdayton aikaan. Kaavan myo6ta vesiliikuntakeskuksen
pysakdintialueesta muodostuu lapiajettava yhteys Urheilutien ja Kirvun-
tien valilla, mika parantaa alueen sisdista liikennejarjestelmaa ja jakaa
lilkennevirtoja kahteen suuntaan.

Kaava tukee lisdksi Kirvuntien jatkamista Vanhalle Porvoontielle, jolloin
urheilupuistoon ja sen palveluihin saadaan toinen ajoneuvoliittyma.
Tama parantaa liikenteen sujuvuutta, turvallisuutta ja huoltoyhteyksien
toimivuutta. Kevyen liikenteen yhteydet integroidaan uusiin liikennejar-
jestelyihin, ja yhteydet keskustan seka Mantsalanjoen virkistysreittien
suuntaan paranevat.

Liikenteen lisdantyminen vesiliikuntakeskuksen myota on luonteeltaan
maltillista ja ajoittuu paaosin ilta- ja viikonloppukayttoon. Liikennemaa-
rien kasvu ei edellytd merkittavia muutoksia katuverkon kapasiteettiin.
Kaava parantaa alueen liikenneturvallisuutta selkeyttamalla liittymia ja
eriyttamalla jalankulun, saattoliikenteen ja huoltoajon reitit toisistaan.

Teknisen huollon osalta kaava tukeutuu olemassa olevaan verkostoon,
mika on kunnallisteknisesti tehokasta ja taloudellista. Sahko-, vesi-, vie-
mari- ja tietoliikenneyhteydet johdetaan Urheilutien ja Kirvuntien katu-
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alueilta, ja niiden kapasiteetti on riittava myds vesiliikuntakeskuksen tar-
peisiin. Tontilla sijaitseva Nivoksen sahkokeskus siirretdan toiseen paik-
kaan ennen rakentamista, mika selkeyttaa johtolinjojen jarjestelya.

Vesiliikuntakeskuksen jatevesien johtaminen edellyttda pumppaamon
rakentamista, mikd on huomioitu teknisessa suunnittelussa. Pumppaa-
mon ja hulevesien viivytysrakenteiden toteutus parantaa verkoston hal-
littavuutta ja vdhentaa tulvariskeja. Kaava ei siten aiheuta merkittavia
lisdrasituksia kunnallistekniikalle, vaan selkeyttda verkostojen kayttoa ja
huollettavuutta.

Kokonaisuutena kaava parantaa alueen liikenteen ja teknisen huollon
jarjestamista, vahentaa yksittaisten liittymien kuormitusta ja tukee pit-
kan aikavalin kehittamista kestavan, turvallisen ja tehokkaan yhdyskun-
tarakenteen suuntaan.

3.6 Vaikutukset ymparisténkuvaan

Kaavaratkaisulla on merkittdava, mutta hallittu vaikutus Mantsalan kes-
kustan ymparistonkuvaan. Uusi vesililkuntakeskus sijoittuu nakyvalle
paikalle Urheilutien ja Kirvuntien kulmaukseen, muodostaen uuden si-
saantulovyohykkeen urheilupuiston ja kirkonmaen valille. Rakennus
taydentaa julkisten rakennusten ketjua ja jasentaa talla hetkella avointa
ja osin jasentymatonta ymparistoa.

Rakennus toimii ymparistonkuvallisena maamerkkind, mutta sen mitta-
kaava, korkeus ja materiaalit sovitetaan ymparéivaan rakennuskantaan
ja kirkonmaen kulttuuriymparisté6n. Rakennuksen ja seurakuntakes-
kuksen valiin jaava puustoinen vyohyke sailyy nakymasuojana, ja tarkea
nakymaakseli Mantsalan kirkolle sailytetaan.

Kaavan toteutuessa urheilupuiston sisddntuloalue saa selkeamman ja
laadukkaamman ilmeen, ja alueen julkinen luonne vahvistuu. Vesiliikun
takeskus ulkoalueineen tuo keskustaan uuden, modernin kerrostuman
mutta sailyttdad ymparoivan kulttuuriympariston mittakaavan ja arvon.

3.7 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen

Vesiliikuntakeskus sijoittuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen
ja hyodyntaa valmiita katu- ja kunnallisteknisid verkostoja, mika vahen-
taa uuden infrastruktuurin tarvetta ja siihen liittyvia hiilipdastoja. Keski-
tetty sijainti mahdollistaa kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen kayton
seka lyhyet asiointi- ja tydmatkat, mika tukee vahapaastoista liikku-
mista.
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Rakennuksen suunnittelussa on varauduttu energiatehokkaaseen ja va-
hahiiliseen toteutukseen, mika vahentaa merkittavasti rakennuksen
elinkaarenaikaisia pdastoja ja energiankulutusta.

Kaava ei sisalla ratkaisuja, joilla olisi merkittavia negatiivisia vaikutuksia
ilmastonmuutokseen tai sopeutumiseen, vaan se voidaan toteuttaa
kunnallisen kestavan kehityksen periaatteiden mukaisesti.

4. Toteutus
4.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan muutoksen ratkaisun toteuttaminen on mahdollista kaa-
van tultua voimaan.

5. Suunnittelun lahtokohdat

Alueidenkayttolaki 54 § maarittelee asemakaavan sisaltdévaatimukset
seuraavasti:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon.

Asemakaava on laadittava siten, etta 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 kenenk&an elinympariston laadun sel-
laista merkityksellista heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaa-
van tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan 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.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomi-
oon my0Os mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdddetaan.

Edelld mainitut koskevat myds asemakaavan muutosta.
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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 alueidenkayttolain 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 edistettdava maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Kaavaratkaisu
ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa.

5.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maa-
kunnan yhdyskuntarakenteesta ja alueidenkdytdsta. Siind sovitetaan
yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueidenkayttotavoitteet.
Yleispiirteisena kaavana se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alu-
eidenkdyton suunnittelulle. Uusimaa-kaava 2050 on saanut lainvoiman
korkeimman hallinto-oikeuden paatokselld 13.3.2023. Uudenmaan
maakuntakaavassa alue on osoitettu taajamatoimintojen kehittamis-

vyohykkeeksi.
VY
-

L]

-
. Keskustatoimintojen alue, keskus Tegjamatoimintojen kehittémisvydhyke
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdistd.
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5.3 Mantsalan alueiden kayton tavoitteet MAT

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

Mantsalan alueidenkayton tavoitteissa painotetaan uusien asukkaiden
sijoittamista nykyisen yhdyskuntarakenteen (Kirkonkylan ja kylien) si-
sdlle. Perusteluksi on nostettu yhdyskuntien vireyden ja hallitun kehitta-
misen turvaaminen ja se, etta elinvoimaltaan vahvistuvat yhdyskunnat
tarjoavat puitteet monipuolisille elamantapavalinnoille ja eri ikaryh-
mille. Yhdeksi keinoksi tdhan tavoitteeseen paasemiseksi on nostettu
nykyisten asemakaava-alueiden taydennysrakentaminen.

(

MANTSALAM
KIRKONKYLA

b

}hh‘.
% keskustaluonteinen ydinalue vanha paatie
T

Ote Midintséldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.

5.4 Yleiskaavat

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksyminen
14.6.2004, voimaantulo 28.11.2005). Alue on merkitty paikallisesti ar-
vokkaaksi kulttuuriymparistoksi osayleiskaavassa. Alueen suunnitte-
lussa ja toteutuksessa on kiinnitettava huomiota alueen taajamakuval-
listen arvojen ja vanhan rakennuskannan sailymiseen. Alueen rakennus-
kannan suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta koske-
vista suunnitelmista tulee pyytdaa museoviranomaisen lausunto.
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Pientalevaltainen asuntoalue,

Alye varataan pddasiassa omakoti-, paritalo- ja
rivitalorakentamiseen, Alue sisaltaa myos asumiselle
tarpeelliset palvelul ja alueen k3yftdon littywat
virkistys-, pysakiinti- ja thyskunta’reknlsen huollon alueet

sekd lllkennevaylaf Alueelle saa sijeittaa myds
asumyrnparlstuurl soveltuvia f_l,ropalkkcija asemakaavassa
tarkemmin mddritellyin edellﬂ?ksm ueen suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kiinnitFéd huomicta omaleimaisen ja
wlhfylsan ymparlsfukuvan muodostumiseen, Alueella tulee
lar jestdd turvallisef ja sujuvaf I-cev?:-en likenreen yhfeydef
dhipalveluihin ja Jaukkulnkennepysa eille.

Tagjamakuvallisesti arvokas alue.
Merkinnalld on oseitettu paikallisesti arvokkaita
kulttuurlymparistdjd. Alueen suunnittelussa Ja toteutuksessa
on kiinnifettava huomiota alueen tasjamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdilymizeen. Alueen rakennuskannan
sua{slukysymyksef ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta
rus evista suunnitelmista tulee pyytdd museaviranomaisen
ausunto.

Ote Kirkonkyldn osayleiskaavasta.

Mantsaldassa 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, ettda Mantsalan yleis-
kaavaa 2050 jatketaan strategisena. Mantsalan strateginen yleiskaava
2050 luonnos (2024) oli nahtavilla 18.11.2024 — 17.1.2025 valisen ajan.
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- Asuinalue

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

Ote Mintsdildn strateginen yleiskaava 2050 luonnoksesta (2024).
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5.5 Muutettavat asemakaavat

¥

1

; AN Tl SRR L g )

“Kirkonmden rakennuskaavan muutos” (kunnanvaltuusto 15.6.1998)

Urheilukentts

“Kortteli 322 ja osa korttelia 317 sekd rakennuskaavatie-, liikkenne-, virkistys- ja
vesialueet rakennuskaavan muutos” (kunnanvaltuusto 14.9.1992).
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5.6 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
nahtdvilla 6.11.-11.12.2024 ja uudelleen 19.3.-25.4.2025. Kunnanval-
tuusto on paatoksellaan 16.6.2025 / § 63 hyvaksynyt rakennusjarjestyk-
sen 1.8.2025 voimaantulevaksi. Uusi rakennusjarjestys on tullut voi-
maan 1.8.2025.

5.7 Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.

5.8 Pohjakartta

Mantsalan kunta on laatinut pohjakartan.

5.9 Maanomistus

Suunnittelualue on osin Mantsalan kunnan ja osin Mantsalan seurakun-
nan omistuksessa.

5.10 Muut lIdhtékohdat

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

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva
viiva.

Jalankululle ja polkupy®railylle varattu katu/
tie.

Jalankululle ja polkupyoréilylle varattu katu/
tie, jolla tontille/rakennuspaikalle ajo on
sallittu.

Ulkoilureitti.

Talousrakennuksen rakennusala
Ohjeellinen pysakdimispaikka.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.
Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Vesiliikuntakeskuksen korttelialue.

Urheilutoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue.

Asuinkerrostalojen korttelialue.
Puisto.

Rakennushistoriallisesti ja
taajamakuvallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa
ei saa tehda sellaisia korjaus-, muutos- tai
lisdrakentamistoimenpiteitd, jotka
heikentévat rakennuksen
rakennushistoriallisia tai taajamakuvallisia
arvoja tai muuttavat sen arkkitehtonisia
ominaispiirteita.

Tontin/rakennuspaikan numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa
rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Katu.

Katuaukio/tori.

Jalankululle ja polkupy®érailylle varattu katu/
tie.

Rakennusala.

Alueella oleva ohjeellinen ajoyhteys.
Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa
Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien

rakennusten ja laitosten rakennusala.

Sailytettava/istutettava puurivi

Pihat seka ulkoilu- ja pysédkdintialueet:

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettei
rakentamisella lisatd hulevesien
muodostumista. Hulevesien kasittelyssa ja
Johtamisessa tulee noudattaa voimassa
olevia saadoksia. Hulevedet tulee viivyttaa
tonteilla siten, ettd viivytysjarjestelmien
yhteistilavuus on vahintdan yksi
kuutiometri jokaista sataa vetta
lapaisematonta neliometria kohti (1
m3/100 m2). Rakentamisen aikainen
hulevesien késittely tulee huomioida ja
suunnitella osana rakennushanketta.

Pysakointialueet tulee rajata viheraluein ja
maisemointiratkaisuin siten, ettd
pysakaintialueiden ilmettd pehmennetaan,
nékosuojaa lisatdan ja alueen mittakaavaa
jésennetaan.

Pyséakointialueiden pintamateriaaleissa
voidaan hy6dynt&a vettd lapaisevia
ratkaisuja ja istutuksia

YU-1 -korttelialueella:

Piha- ja likennejarjestelyissa tulee
varmistaa jalankulun ja pyorailyn turvalliset
ja sujuvat yhteydet.

Rakentamisen tulee muodostaa
kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti
laadukas sekd toiminnallisesti yhtendinen
kokonaisuus.

limanvaihtohuoneita saa sijoittaa
suurimman sallitus kerrosluvun ylapuolelle
ja ne tulee suunnitella osana rakennusten
arkkitehtuuria.

Uusiutuvan energian tuotantoon tarvittavat
tekniset laitteet tulee suunnitella osana
rakennusten arkkitehtuuria.

Lumen varastoinnille tulee varata riittavasti
tilaa siten, ettd lumen kasittely ei aiheuta
haittaa liikenteelle eikd rakennusten
toiminnalle.

YU-1-korttelialueen lapi tulee toteuttaa
ajoyhteys. Ajoyhteyden linjaus on
ohjeellinen.

Vesiliikuntakeskuksen julkisivujen tulee
materiaaleiltaan, jasentelyltaan ja
mittakaavaltaan sopeutua arvokkaaseen
rakennettuun ymparistdon ja muodostaa
arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti
korkeatasoinen kokonaisuus.

Vesiliikuntakeskuksen kellarikerrokseen saa
sijoittaa rakennuksen paékayttdtarkoitusta
palvelevia, tavanomaisia teknisid ja
huoltotiloja, joita ei lueta
rakennusoikeuteen.

Autopaikkojen minimimaara: 60 ap

Pyérapaikkojen minimimaara: 30 kpl
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AK-korttelialueilla:

Autopaikkojen minimimaara: 1 ap / 85 k-
m2

K-korttelialueella:

Saa rakentaa kellarin. Kellari tulee sovittag
maaston muotoihin siten, ettéd se on
padosin maanpinnan alapuolella.

Tontilla saa olla pdarakennusta palveleva
yksikerroksinen talousrakennus, jonka
kerrosala on enintdan 80 k-m2

Katuaukio/tori -alueella:

Alueen pintarakenteiden tulee olla veden
lapaisevia. Pintamateriaaleina voidaan
kéyttaa esimerkiksi nurmikived, vettd
lapaisevaa kiveysta tai muuta hulevesia
viivyttdvaa ratkaisua. Alue tulee
maisemoida ymparistdon soveltuvalla
tavalla.
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6. Suunnittelu- ja kdsittelyvaiheet

6.1 Vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille kunnan aloitteesta.

6.2 Viranomaisyhteistyo

Taydentyy myohemmin.

6.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluaineiston nahta-
villdolo

Alueidenkayttolaki edellyttas, ettd kaavoitusmenettely tulee jarjestda ja
suunnittelun ldhtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihtoehdoista
kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, ettd alueen maanomistajilla ja
niilla, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla ja yhteis6illa, joiden toi-
mialaa suunnittelussa kasitellaan (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
sahkopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle.

Asemakaavamuutoksen osallisia ovat:

- alueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
- kunnan hallintokunnat, muut yhteistyotahot ja viranomaiset
- Uudenmaan elinkeino-, likkenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
- Uudenmaan liitto
- Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen vastuu
museo
- Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
- Nivos Oy (Nivos Vesi ja Lamp6 Oy, Nivos Verkot Oy; Nivos Energia

Oy)
- Tekninen ja elinvoimalautakunta, Mantsalan kunta



6.4 Asemakaavan muutoksen luonnoksen julkinen nahtavillaolo

Taydentyy myohemmin.

6.5 Asemakaavan muutoksen ehdotuksen julkinen nahtavillaolo

Taydentyy myohemmin.

6.6 Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen

Taydentyy myohemmin.

6.6 Asemakaavan muutoksen hyvdaksyminen

Taydentyy myohemmin.
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