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Alueen sijainti:

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan keskustassa Salinkaantien pohjois-
puolella ja Puotikujan risteyksen itdpuolella.

- R




3 (23)

Sisdllysluettelo
1. THIVISEEIMA ettt s e e e s aee s 5
2. Asemakaavan MUUTOKSEN KUVAUS ........ccueiiiiiiiiiieeiiee et 5
2.1 TAVOILEEOTL. ..o e e 5
2.2 MITOITUS ..o a e e e e s 6
2.3 Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialuet ............oovviviriiieiriiiiniee e 6
2.4 Yhdyskuntarakenne, palvelut ja [liKenne ........ccccuveviiiiniiiinii e, 7
PR T Y (=T= o 41V AT LSRN 7
2.6 Maisema ja luonnNONYMPELISTO ..oeeveeiiiieciiiiiiee e e e e e e s narereee e 7
2.7 Virkistys- ja VINEIVErKOStO ......uuviiiiiieiieceee e e 8
2.8 EKOIOZINEN KESLAVYYS.ciiiiiiiieiiitieee et e e e e e e e srrer e e e e e e e s annraeeeeeeeas 8
2.9 Yhdyskuntatekninen NUOILO ........oeviiiiiiciee e 8
2.10 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus ........ccccvveeeeeiie e, 8
2.11 Ympariston hairiotekijat.. ... 8
3. Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto........ccccceeeviecciiiiiee e, 8
31 YIISTA ..ot st b e s b e b e b e neenreens 8
3.2 Yhdyskuntataloudelliset vaikutuKSet ..........coocviiviiiiiiiiiiii e, 9
3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistoon............c.c........ 9
3.4 Vaikutukset luontoon ja MaiSemMaan .......ccccevcuiiiriiiiniiece e 9
3.5 Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen..........ccccoecveevnieeriiennne 10
3.6 Vaikutukset kaupunKikuvaan .............ccoeeuiiiiieiiiiee e 10
3.7 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintddn ja sopeutumiseen ..........c.ccoeveeriueeenee. 10
L o =1 U | L PP 10
4.1 Rakentamisaikataulu ........coceeiiiiiiiiii e 10
5. Suunnittelun I3htOKOhdat ........coc.eiiiiiiii e 10
5.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet........cceccvvveeeeeiiiiciiceee e, 11
5.2 Maakuntakaava .........cooeeiiieiiieieecee e 12
5.3 Mantsaldn alueiden kayton tavoitteet MAT .....cooocirveeiee e 13
5.4 YI€ISKAAVAT ...ceueeiiieeieeee et 14
5.5 Muutettava asemakaava.........coceerieriiieiiiiee e 15
DB RAKENNUS I ESTYS . urrririieiiiieiiirreeieeteeeeiirrre et e e e e e sssrrrereeeeeesessasbreaereeeeeessssssraereeeeens 16
5.7 RAKENNUSKIEIOT ... e 16

5.8 PONJAKAITEa coiieeieiiiieeeee et e e e e a e e e e e b raraaaae s 17



5.9 MaA@NOMISTUS ...ttt e s 17
5.10 Muut I8htOKohat .....cccuviiiiiiiee e s 17
5.11 AsemakaavamaaraykSel......cccieivuueeiiriiieeeirieee e ssitee et e s e s e e e e s 18
6. Suunnittelu- ja kasittelyvain@et ..o 19
6.1 ViIr€IlETUIO ...t 19
6.2 ViranomaiSyhteiSTYO......ueiiiiiiiie i 19

6.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluaineiston nahtavilldolo ....20

6.4 Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen nahtavillaolo .........ccccoecveeeiiiieeeennnnne. 22
6.5 Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen .........ccccceeeviiiieiiiiiiiieiee e, 22
6.6 Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen ........cccoovcveiiiriiiiei e 22

Liitteet

1. Asemakaavan seurantalomake
2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (19.3.2025, paivitetty viimeksi 20.8.2025)

3. Puotikuja asemakaavamuutos viitesuunnitelma (3.3.2026)

Muut taustamateriaalit

Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019
Mantsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistoselvitys 2022

Mantsalan kirkonkylan osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2019


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
https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan-kirkonkylan-osayleiskaavan-luontoselvitykset_lumotron_2019.pdf

5 (23)

1. Tiivistelma

Asemakaavan muutos koskee kiinteiston Syysmetsa 505-407-10-195
korttelin 125 tonttia 1 osoitteessa Puotikuja 1. Suunnittelualue sijaitsee
Mantsalan kirkonkyldssa Karhulanpellon alueella. Suunnittelualue sijoit-
tuu Sélinkaantien ja Puotikujan risteyksen itdpuolelle. Mantsalan rauta-
tieasemalle on matkaa noin 1 km, Iahimpaan kauppaan noin 150 met-
rida, Hepolan koulun ala-asteelle 700 metria, Riihenmaen koulun ylaas-
teelle 1,3 km ja Mantsalan lukioon 350 metria.

Asemakaavan muutoksen tekemisesta on tehty kaavoitussopimus. Ase-
makaavan muutosalueen pinta-ala on 2423 m?. Asemakaavan muutos-
alue on voimassa olevan asemakaavan mukaista asuinrakennusten kort-
telialuetta (AO-1), jolle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen rakennuksen
ja talousrakennuksen. Voimassa olevan asemakaavan mukainen tontin
tehokkuusluku on 0,25, mika mahdollistaa yhden yksiasuntoisen raken-
nuksen pinta-alaksi 605,75 k-m?. Asemakaavan muutoksella rakennusoi-
keutta siirretadn tontin itdosaan.

Asemakaavan muutos koostuu asemakaavakartasta ja siihen liittyvista
asemakaavamerkinnoista- ja maarayksista. Asemakaavakartta esitetaan
mittakaavassa 1:500.

Asemakaavan muutokseen liittyy myos tama kaavaselostus. Selostus ei
ole varsinaisesti kaavan osa, vaan asiakirja, jossa kuvataan mm. asema-
kaavan muutoksen tarkeimmat |ahtokohdat ja tavoitteet, kaavaratkai-
sun periaatteet ja kaavan vaikutukset.

Asemakaavan muutoksen pohjakarttana on kdytetty Mantsalan kunnan
kantakarttaa.

Asemakaavan muutoksen konsulttina toimii Arkkitehtuuritoimisto Raty
Oy. Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kunnanhallitus.

2. Asemakaavan muutoksen kuvaus

2.1 Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on hyddyntaa ja tehostaa ny-
kyisen pitkdanmallisen 2423 m? tontin kayttoa jakamalla se kahdeksi yli
1000 m? tontiksi. Tarkoituksena on mahdollistaa tontin itdosaan kahden
asunnon rakentaminen samalle tontille siten, ettd rakennukset muo-
dostavat yhden arkkitehtonisesti ehean kokonaisuuden. Asemakaavan
muutoksen tavoitteena on tiivistda kaupunkikuvallisesti Salinkaantien
varren rakennuskantaa arkkitehtonisesti kestavalla tavalla siten, etta
rakennuksista muodostuu kylanraittimainen vaikutelma kauppakeskuk-
sen ja juna-aseman valiselle alueelle. Tavoitteena on, etta paikallisesti
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arvokas maisema tunnusomaisine piirteineen sadilyy pientalomaisen tay-
dennysrakentamisen myo6ta ja alueen elinvoima sdilyy myds tulevaisuu-
dessa. Isot tontit ja nykyinen vélja rakentaminen alueella mahdollistaa
haetun asemakaavan muutoksen mukaisen kylamaisen lisarakentami-
sen paikallisesti.
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Liite 3 - Viitesuunnitelma, luonnospiirustus 3.3.2026.

2.2 Mitoitus

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on 2423 m2. Voimassa olevan
asemakaavan mukainen tonttitehokkuusluku on 0,25. Asemakaavamuu-
toksella alueella voimassa olevan asemakaavan osoittamaa rakennusoi-
keutta siirretdaan tontin itdosaan. Rakennusoikeus jakautuu asemakaa-
vamuutoksessa osoitettujen ohjeellisten tonttien pinta-alojen mukaan
siten, etta erillispientalotontille (AO) rakennusoikeutta osoitetaan 340
k-m? ja kytkettyjen pientalojen (AP) tontille rakennusoikeutta osoite-
taan 270 k-m?2. Erillispientalotontilla sijaitseva paarakennus on laajuu-
deltaan 222 k-m? ja talousrakennus 7 k- m?.

2.3 Alueiden kayttétarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne
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Suunnittelualue on Mantsalan keskusta-alueen valittémassa laheisyy-
dessd. Suunniteltava alue sijoittuu Salinkdaantien ja Puotikujan risteyk-
sen itdpuolelle. Asemakaavan muutosalueelle on rakennettu vuonna
2008 valmistunut omakotitalo ja vuonna 2020 valmistunut autokatos.
Asemakaavan muutosalueen rakennettavaksi suunniteltu itdosa on talla
hetkelld pihakaytossa.

Voimassa olevan asemakaavan mukaisesti korttelin 125 tontti 1 kuuluu
erillispientalojen korttelialueelle (AO-1) ja rakennuspaikalle saa raken-
taa 2-kerroksisen asuinrakennuksen seka talousrakennuksen ja tontin
tehokkuusluku on 0,25. Asemakaavan muutoksella voimassa olevan
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta siirretdan tontin itdosaan,
jonne muodostetaan asuinpientalokorttelialueen (AP) tontti. Tontille
ajo on tutkittu sijoittuvan tontin kaakkoisnurkkaan. Tontille ajon jarjes-
tdminen naapuritonttien yhteisesta ajoliittymasta vaatisi rasitejarjeste-
lyn, joka vaikuttaa naapurin etuun.

2.4 Yhdyskuntarakenne, palvelut ja liikenne

Mantsalan rautatieasemalle on matkaa noin 1 km, [dhimpaan kauppaan
noin 150 metria, Kirkonkylan ala-asteelle 800 metria, Riihenmaen kou-
lun ylaasteelle 1,3 km ja Mantsalan lukioon 350 metria. Salinkaantien
lilkennemaarat ovat pienia ja suurin sallittu nopeus liikenteelle on 30
km/h.

2.5 Esteettdémyys

Tontin pinnanmuodot mahdollistavat esteettéman kulun ja sisdantulon
jarjestamisen tuleviin asuinrakennuksiin seka piharakennukseen.

2.6 Maisema ja luonnonymparisté

Mantsalan yleiskaava 2050 varten tehtyjen Maisema- ja kulttuuriympa-
ristoselvityksien mukaan kaavamuutosalueella ei ole arvokkaita luonto-
tai kulttuurikohteita.

Suunnittelualueen lansipuolella Puotikujan toisella puolella voimassa
olevassa Karhulanpellon rakennuskaavan muutoksessa on rakennussuo-
jelumerkinnalla AO/s merkitty alue. Alue on osoitettu voimassa ole-
vassa Kirkonkylan osayleiskaavassa taajamakuvallisesti arvokkaaksi alu-
eeksi.
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2.7 Virkistys- ja viherverkosto

Alueen ldhiymparistossa on viheralueita, jotka luovat viheryhteyksia ja
tarjoavat virkistysmahdollisuuksia.

2.8 Ekologinen kestavyys

Asemakaavan muutoksella tiivistetdaan nykyista rakennettua ymparist6a
ja tehostetaan valmiiden verkostojen kayttoa. Nykyinen Salinkaantien
puoleinen puurivi sdilytetdan ja tontin istutettavan alueen osalle tulee
viheristutuksia ja hulevesien imeytys omalla tontilla on huomioitu.

2.9 Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue on kunnallisen vesi- ja viemariverkoston piirissa.
Tontilla on Sdlinkdantien suuntaisesti kulkeva runkoviemari.

2.10 Pinnanmuodot, maapera ja rakennettavuus

Suunnittelualue sijaitsee rinteessa nykyisen asuinrakennuksen piha-alu-
eella. Korkeustaso tontilla vaihtelee valilla +76 - +78.5 metrida merenpin-
nan ylapuolella (mpy). Alueella ei ole tehty rakennettavuusselvitysta.
Suunnittelualue rajautuu Salinkaantiehen.

Hulevesien kasittely ratkaistaan rakentamisluvassa. Hulevesien kasitte-
lyssa noudatetaan Mantsalan hulevesiohjelmaa.

2.11 Ymparistdn hairidtekijat
Asemakaavan muutosalueella eika [ahiymparistdssa ole todettuja ym-

pariston hairidtekijoita.

Lahteet:

Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019

Maéntsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistoselvitys 2022
Mantsalan kirkonkylan osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2019

3. Vaikutukset ja tehtyjen selvitysten yhteenveto

3.1 Yleista


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
https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan-kirkonkylan-osayleiskaavan-luontoselvitykset_lumotron_2019.pdf
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Asemakaavan muutoksen laadinnan yhteydessa selvitetaan ja arvioi-
daan kaavan keskeiset vaikutukset alueidenkayttolain mukaisesti. Aluei-
denkayttolain (AKL 9 §) mukaan: “Kaavan tulee perustua kaavan merkit-
tavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutki-
muksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomi-
oon kaavan tehtava ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
maarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen to-
teuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelli-
set, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava
koko silta alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vai-
kutuksia.” Lisaksi arvioidaan kaavan suhde valtakunnallisiin alueiden-
kayttotavoitteisiin 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 sisaltévaatimukset toteutuvat. Arviointi tukee
myo6s 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 tehdaan osana kaavoitusprosessia. Vaikutusten arviointi taydentyy
kaavatyon edetessa.

3.2 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavan muutoksella tiivistetdaan nykyista rakennettua ymparist6a
ja tehostetaan valmiiden verkostojen kayttoa.

3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistéén

Asemakaavan muutos taydentada kirkonkylan keskustaajaman yhdys-
kuntarakennetta ja tukee tavoitetta vaeston, palvelujen ja virkistyksen
sijoittamisesta nykyisen yhdyskuntarakenteen sisalle.

3.4 Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Asemakaavan muutoksella ei ole haitallisia vaikutuksia nykyiseen ympa-
ristéon tai maisemaan.



10 (23)

3.5 Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

Tontilla on Sédlinkdantien suuntaisesti kulkeva runkoviemari sijoittuen
alueelle, joka asemakaavan muutoksessa osoitettaan istutettavan alu-
een osaksi. Tonttiliittyma on tutkittu sijoittuvan tontin kaakkoisnurk-
kaan.

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettei rakentamisella liséta hulevesien
muodostumista. Hulevesien kasittelyssa ja johtamisessa tulee noudat-
taa voimassa olevia saadoksia. Hulevedet tulee viivyttaa tonteilla siten,
ettd viivytysjarjestelmien yhteistilavuus on vahintaan yksi kuutiometri
jokaista sataa vetta lapdisematontd nelibmetria kohti (1 m®/ 100 m?).

Rakentamisen aikainen hulevesien kasittely tulee huomioida ja suunni-
tella osana rakennushanketta.

3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan
Asemakaavan muutos tiivistda nykyista rakennuskantaa Salinkdantien
suuntaan. Uusien rakennusten muoto ja verhoilu noudattaa alueelle
tyypillista julkisivukasittelya.

3.7 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja sopeutumiseen

Ei merkittavaa vaikutusta.

Yhteenvetona edellisista: Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia
vaikutuksia.

4. Toteutus
4.1 Rakentamisaikataulu

Asemakaavan muutosratkaisun toteuttaminen on mahdollista kaavan
tultua voimaan.

5. Suunnittelun lahtokohdat

Alueidenkayttolaki 54 § maarittelee asemakaavan sisaltovaatimukset
seuraavasti:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon.
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Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle saata-
vuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistoa ja luon-
nonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia 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 heikkenemistd, 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.

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

Edelld mainitut koskevat myds kaavamuutosta.

5.1 Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

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

Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja lilkenteen

padastdja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriymparistén

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 edistettdavda maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Kaavaratkaisu
ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden kanssa.
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5.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maa-
kunnan yhdyskuntarakenteesta ja alueidenkdytdsta. Siina sovitetaan
yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueidenkayttotavoitteet.
Yleispiirteisend 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
.‘ o

-
. Keskustatoimintojen alue, keskus Teejamatoimintojen kehittémisvydhyke
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd.
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5.3 Mantsélan 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 ikdryh-
mille. Yhdeksi keinoksi tdhan tavoitteeseen paasemiseksi on nostettu
nykyisten asemakaava-alueiden tdydennysrakentaminen.

MANTSALA
IRKONKYL

vanha paatie

-‘- keskustaluonteinen ydinalue

Ote Midintséldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.
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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 sdilymiseen. Alueen rakennus-
kannan suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta koske-
vista suunnitelmista tulee pyytdaa museoviranomaisen lausunto.

Pientalovalfzinen asuntoalue,

Alye varataan padasiassa omakoti-, paritalo- ja
rivitalorakentamiseen, Alue sisalfza myos asumiselle
tarpeelliset palvelul ja alueen k3yftdon littywat
virkistys-, pysakdinti- ja thyskun_rajreknlsen_huollon alueet
sekd likennevaylat. Alueelle sas sijoittaa myds
asuinymparistoon sovelfuvia tybpaikkoja asemakaavassa
tarkemmin mddritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kilnnitFdd huomicta omaleimaisen Ja
viintyisan ymparistdkuvan muodostumiseen, Alueellz tulee
larJEsté;‘a turvalliser ja sujuvaf kevien likenfeen yhfeydef
dhipalveluihin ja joukkolilkkennepysdkeille.

Tagjamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinnalld on osoitettu paikallisesti arvokkaita
kulttuurlymparistdjd. Alueen suunnittelussa Ja toteutuksessa
on kiinnifettava huomiota alueen tasjamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdilymizeen. Alueen rakennuskannan
suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta
rusLevr'rsfa suunnitelmista tulee pyytdaad museaviranomaisen
ausunto.

Ote Kirkonkyldn osayleiskaavasta.

Mantsalan strateginen yleiskaava 2050 ehdotus oli nahtavilla 4.2.-
13.3.2026 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 lahivirkistyksen 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).

5.5 Muutettava asemakaava

Alueella on voimassa Karhulanpellon rakennuskaavan muutos (hyvak-
sytty 15.9.1997), jossa asemakaavan muutosalueelle on osoitettu erillis-
pientalojen (AO-1) korttelialueen 125 tontti 1. Karhulanpellon raken-
nuskaavan muutos osoittaa tontin lansiosaan rakennusalan ja tontin ita-
osaan istutettavan alueen osan. Karhulanpellon rakennuskaavan muu-
toksessa erillispientalojen (AO-1) korttelialueen tontille saa rakentaa
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yhden yksiasuntoisen 2-kerroksisen asuinrakennuksen seka talousra-
kennuksen. Karhulanpellon rakennuskaavan muutos osoittaa erillispien-
talojen korttelialueelle (AO-1) tehokkuusluvun 0,25.

|
0,25
"
L.
—— "
| I——

ERILLISPIEMTALOJEN KORTTELIALUE.
RAKENNUSPATKALLE SAA RAKENTAA YHDEN YKSIASUNTOISEN
ASUINRAKENNUKSEN SEKA TALOUSRAKENNUKSEN

A RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN
N KERROSLUVUN.

ROOMALAINEN NUMERO 0OSO
TAI SEN OSAN SUURIMMAN Si

TEHOKKUUSLUKU ELI KERROSALAN SUHDE RAKENNUSPAIKAN PINTA-

ALAAN.

RAKENNUSALA.

OHJEELLINEN RAKENNUSALA JA OHJEELLINEN PAAHARJANSUUNTAA
OSOITTAVA VIIVA.

TTAVA ALUEEN OSA

YLEISET MARRAYKSET
KAAVA-ALUEELLA TULEE VARATA RAKENNUSPAIKKAA KOHTI
AUTOPAIKKOJA SEURAAVASTIL:

= AQ-KORTTELIALUEILLA 1 __AUTOPAIKKAA. ASU;NTOA -
KOHTI

- YK-KORTTELIALUEILLA 1 AP / 6 ISTUMAPAIKKAA

AUTOPAIKAT ON VARATTAVA RAKENNUSPAIKKAKOHTAISESTI

AO- KORTTELEISSA SAA RAKENTAA ENINTAAN 29mZ SUURUISET
AUTOKATOS~-, AUTOTALLI- JA TALOUSR: INUKSET NAAPURIN
SUOSTUMUKSELLA RAKENNUSALAN ULKOPUOLELLE RAKENNUSPAIKAN
RAJAAN KITNNT,

RAJAN PUOLEISEEN SEINKEN 'EI SALLITA IKKUNOITA. VIEREK-
KAISTEN RAKENNUSPAIKKOJEN TALOUSRAKENNUKSET TULEE
PYRKIA SIJOITTAMAAN VASTAKKAIN. ISTUTETTAVALLE RAKEN-
NUSPAIKAN OSALLE EI TALOUSRAKENNUSTA VOI SIJOITTAA.

ASUINRAKENNUKSET ON PYRITTAVA SIJOITTAMAAN OHJEELLISTEN
RAKENNUSALOJEN MUKAAN.

RAKENNUSPAIKALLA TULEE SAILYTTAA TAI ISTUTTAA PUITA
NIIN, ETTA NIIDEN MAARA ON VAHINTAAN 1 ASUINKERROSALAN
30 M2 KOHTI.

RAKENNUKSET TULEE JULKISIVU- JA KATTOMATERIAALIN SUH-
TEEN RAKENTAA YHTENAISTA RAKENNUSTAPAA NOUDATTAEN.

MAANPEALLISTA KELLARIKERROSTA EI SAA RAKENTAA,
ENSIMMAISEN KERROKSEN RAKENNUSALASTA SAA 1/3 OLLA
KERROSALAAN KUULUMATTOMIA KELLARITILOJA. NAMA TILAT
TULEE SIJOITTAA RAKENNUSALAN PIHAN PUOLEISELLE SIVULLE
JA NE TULEE JULKISIVULLISESTI KASITELLA KUTEN RAKEN-
NUKSEN MUUT JULKISIVUT.

MUTTA

Ote Karhulanpellon rakennuskaavan muutoksesta (nro. 138, vahvistettu
31.1.2001).

5.6 Rakennusjarjestys

Mantsalan uusi rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2025.

5.7 Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.
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5.8 Pohjakartta

Mantsalan kunta on laatinut pohjakartan.

5.9 Maanomistus

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan kaavamuutosta hakevan yksi-
tyishenkilon omistuksessa.

5.10 Muut lahtokohdat

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:

Kytkettyjen pientalojen kortielialue.

Rakennuspaikalle saa rakentaa kaksi yksiasunioista kytkeflyd pientaloa seka talousrakennukzen.
Tontla s3a olla enintdén kaksi asuntoa.

Tontin koko fulee olla yii 1000m2.

Erilizpientalojen korfelialue.
Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen asuinrakennukssn
sekd talosrakennuksen. Tontin koko tules ofia il 1000m2.

3 meiria kaava-alusen wkopuolella cleva viva.

Ohjceliinen uusi tonktijakolinga.

Koritelin ja tontin numera.

Rakennusoikeus kemmosalaneliometreind.

UG FocmElsisen PUMETon S5 i, HANka SLAC 0330 rHEnuSen SUurman

kermoksen alasta woi 2 kemoksen kaytiaa a kemosalaan lasketavaks tlaks,
Rakennuksiin saa rakentaa kelaritiloja, joita 2 lasketa kermosalaan kuulwviksi.

Rakennusala.

Ohjeclinen rakennusala.

Ohjeclinen talousrakennuksen rakennusala ja autogen sdilytyspaikka.

Rakennuksen hagansuuntas osoittava viva.

lstutettavan alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalia ei saa pnestas ajoneuwvaliittymaa.

Ohjeclinen maanalaista johioa varatiu alueen osa.
Salmkaantien suuntaisest kulkevan runkoviemann sijainti.

Saiytettava | istutettava puurivi.
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YLEISET MAARAYKSET:

Asukkaiden kaytioon tules rakentaa mittéedt varastotial, jolka vovat sijaita
piharakennukssssa tai kellarikemoksessa.

Ajoneuvoliitiymén enimmaizleveys on Sm.
TONTIN RAKENTAMINEN, RAKENNUSTEN SHOITTAMINEN JA PHAJARJESTELYT:

Rakennuaien julkisivagen tules olla puuverhoiua.

Rakennuksissa tulee olla harjakatio.

F.aton on offsva konesau a peltid

Tontin istutetiavalie alusen csalle tulee istutiaa puita seka pensaita

Ishuteltavalle tontinosalle saa s ntaaai.rtcpaichqaja tontin sisaisia kulkuvaylia.
Tontilla cleva nyloyinen puuriv t{iee salytiad

HULEWESIEN HALLINTA:

Piha-alueet tulee toleuttaa siten, elfei mkentamisalla ksatd hulevesien muodostumista.
Hulevesien kasitielyssa ja johtamisessa tules noudatiza voimassa olevia sESdiksia.

Hulevedet tulee vinyttaa tontella siten, ettd vilvyiysjresteimien yhtﬁstlawus-m vahintaan
8 kuutiometr jokaista sataa velid lapiisematonta nelidmeina kot (1m3 [ 100m2).
kenfamizen ailkainen hulevesien Il;aslrtelglr tules huomicida ja suunnitella osana

rakennushanketia.

LIKENNE JA& FYSAKOINTI.
Autopaikkoja tules ol 2kpl ! asunto.

6. Suunnittelu- ja kasittelyvaiheet
6.1 Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille syksylla 2024 tontin omistajan hakemuk-
sesta. Suunnittelusta on tiedotettu vuoden 2025 kaavoituskatsauksessa.
Kunnanhallitus on paatokselldan 3.2.2025 / § 18 paattanyt kaynnistaa
Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen kiinteiston Syysmetsa 505-407-10-
195 alueelle.

6.2 Viranomaisyhteisty®

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta Mantsalan
kunnan Tekninen ja elinvoimapalvelujen eri tahojen lisdksi 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.
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6.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka valmisteluaineiston nahta-
villdolo

Alueidenkayttolaki edellyttaa, etta kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja
suunnittelun lahtokohdista, 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 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
sahkopostitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kun-
nan edustajalle.

Asemakaavan muutoksen osallisia ovat:

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

Kuntakehityslautakunta on paatokselladn 19.3.2025 / § 28 paattanyt,
ettd Puotikuja 1 asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma seka valmisteluaineisto (viitesuunnitelma) asetetaan nahtaville
ja niista pyydetdan viranomaislausunnot. Osallistuminen ja vuorovaiku-
tus jarjestetadn osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka viitesuunnitelma on ollut nah-
tavilld 26.3.2025 - 30.4.2025 ja naista saatiin seuraavat lausunnot ja
kannanotot:

Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo

Midntsdldn kuntakehityslautakunta on pyytényt Keski-Uudenmaan alu-
eellisen vastuumuseon lausuntoa Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Keski-Uudenmaan alueellinen
vastuumuseo on tutustunut osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan ra-
kennetun kulttuuriympdristén seké maiseman vaalimisen nékékulmasta,
ja on pddttdnyt lausua kantanaan seuraavaa.

Suunniteltava alue sijoittuu Sélinkddntien ja Puotikujan risteyksen itépuo-
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lelle Mntsdldn keskustassa. Asemakaavamuutos koskee kiinteistén Syys-
metsd 505-407-10-195 korttelin 125 tonttia 1 osoitteessa Puotikuja 1.
Alueen pinta-ala on noin 0,248 h, josta voimassa olevan asemakaavan
mukaista asuinrakennusten korttelialuetta on noin 2420 m? ja Sdlinkdd-
tien katualuetta noin 60 m2 Tontilla on omakotitalo ja autokatos. Kaava-
alueen rakennettavaksi suunniteltu itdosa on téllé hetkelld pihakdytéssa.
Voimassa olevan asemakaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen
korttelialueelle (AO-1) ja rakennuspaikalle saa rakentaa 2- kerroksisen
asuinrakennuksen sekd talousrakennuksen.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on hyddyntdd ja tehostaa nykyi-
sen pitkdn mallisen 2483 m? tontin kéyttéd jakamalla se kahdeksi eril-
liseksi yli 1000 m? tontiksi, ja mahdollistaa tontin itdosaan paritalon ra-
kentamisen. Samalla tavoitteena on tiivistdd Sélinkddntien alkupddn ra-
kentamista niin, ettd paikallisesti arvokas maisema tunnusomaisine piir-
teineen sdilyy pientalomaisen lisdrakentamisen myétd. Isot tontit ja ny-
kyinen vdljé rakentaminen alueella mahdollistavat kaavamuutoksen mu-
kaisen kyldmdisen lisérakentamisen paikallisesti. Tavoitteena on mahdol-
listaa paritalon rakentaminen tontille siten, ettd rakennukset yhdessé
muodostavat arkkitehtonisesti ehedin kokonaisuuden, ja niistd muodos-
tuu kyldnraittimainen vaikutelma kirkonkyldn keskustan ja juna-aseman
vdliselle alueelle. Rakennusoikeus ei nouse, vaan se siirretddn tontin itd-
osaan.

Alueella on voimassa Kirkonkylén osayleiskaava (hyvéksytty kunnanval-
tuustossa 14.6.2004/40 §). Alue on merkitty paikallisesti arvokkaaksi
kulttuuriympdristéksi osayleiskaavassa. Alueen suunnittelussa ja toteu-
tuksessa on kiinnitettdvd huomiota alueen taajamakuvallisten arvojen ja
vanhan rakennuskannan séilymiseen. Alueen rakennuskannan suojeluky-
symykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta koskevista suunnitelmista
tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Suhteuttaen kaavan tavoitteita alueen kulttuuriympdristén reunaehtoi-
hin, ei Keski-Uudenmaan alueellisella vastuumuseolla ole osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan huomautettavaa rakennetun kulttuuriympdristén
ja maiseman osalta.

Vastine Merkitaan tiedoksi.

Nivos Vesi ja Lampo Oy

Tontilla tapahtuvassa rakentamisessa ja rakennusten sijoittelussa on
huomioitava tontilla Sélinkddntien suuntaisesti kulkeva, voimassa ole-
vassa asemakaavassa rasittamaton runkoviemdri.

Vastine Tontilla Sdlinkdantien suuntaisesti kulkeva
runkoviemari sijoittuu alueelle, joka asemakaavamuutok-



22 (23)

sessa osoitettaan istutettavan alueen osaksi. Runkoviema-
rin sijainti osoitetaan kaavakartalla merkinnalla “Ohjeelli-
nen maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Tontilla
Sdlinkddntien suuntaisesti kulkevan runkoviemdrin si-
jainti.”.

Uudenmaan liitto

Uudenmaan liitto kiittéd lausuntopyynndsténne ja ilmoittaa, ettd emme
anna lausuntoa Puotikuja 1 asemakaavamuutoksesta (OAS).

Vastine Merkitaan tiedoksi.

6.4 Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen ndhtavillaolo

Asemakaavan muutoksen lopullisissa suunnitelmissa otetaan huomioon
kaavaehdotusvaiheessa tulevat huomautukset ja lausunnot.

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla (AKL 65 §) 17.9.-
24.10.2025. Ehdotuksesta saatiin kahdeksan lausuntoa. Naista lausun-
noista ainoastaan Mantsalan kunnan tekninen- ja elinvoimalautakun-
nalla oli lausuttavaa.

Mantsalan kunnan Tekninen- ja elinvoimalautakunta

Muodostuvan uuden tontin tonttiliittymddé suoraan Sélinkddntielle ei tu-
lisi sallia ja tontin ajoneuvoliikenne tulee yhdistdd kiinteistéjen 505-407-
10-73 ja 505-407-10-179 kanssa yhteiseksi liittymdksi olemassa olevaan
liittymddn.

Vastine Kaavaehdotukseen paivitettiin liittymakielto
koko tontin mitalta. Liittyma jarjestetaan lausunnon mu-
kaisesti rasitteella.

6.5 Toimenpiteet julkisen ndhtavilldolon jalkeen
Kaavaehdotukseen padivitettiin liittymakielto koko tontin mitalta. Liit-
tyma jarjestetaan Mantsalan kunnan Teknisen ja elinvoimalautakunnan
lausunnon mukaisesti.

6.6 Asemakaavan muutoksen hyvaksyminen

Taydentyy myohemmin.
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Kuva suunnittelualueesta Sdlinkddntieltd.



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]

Mantsala

Tayttamispvm

Puotikuja 1 asemakaavamuutos

0,2423

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

5.11.2025

8.9.2025
12.2.2025
238

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

0,2423

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,2423 | 100,00 610 0,25 0,0000 5
A yhteensa 0,2423 100,0 610 0,25 0,0000 5
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
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 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

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

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha #]

Kerrosalan muut.
[k-m? ]

Yhteensa

0,2423

100,00 610

0,25

0,0000

5

A yhteensa

0,2423

100,0 610

0,25

0,0000

5

AP

0,1024

42,3 270

0,26

0,1024

270

AO

0,1399

57,7 340

0,24

-0,1024

-265

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Puotikuja 1 asemakaavamuutos

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

19.3.2025,
paivitetty viimeksi 20.8.2025
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Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Paivatty 19.3.2025
Diaarinumero 548/2024
Hankenumero 238
Asemakaavakartta nro 238

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdan miksi asemakaava-
muutos laaditaan, miten kaavoitus etenee ja missa vaiheessa siihen voi vai-
kuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tadydennetaan tarvittaessa kaa-
vaprosessin edetessd, jolloin OAS:n paivitetty versio 16ytyy Mantsalan verkko-
sivuilta Kaavoitus ja maankadyttd - Mantsalan kunta
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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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Asemakaavamuutosalue

Alue sijoittuu Salinkaantien ja Puotikujan risteyksen itdpuolelle Mantsalan
keskustassa. Asemakaavamuutos koskee kiinteistén Syysmetsa 505-407-10-
195 korttelin 125 tonttia 1 osoitteessa Puotikuja 1. Asemakaavamuutosalu-
een pinta-ala on 2423 m2. Asemakaavamuutosalue on voimassa olevan ase-
makaavan mukaista asuinrakennusten korttelialuetta (AO-1). Mantsalan rau-
tatieasemalle on matkaa noin 1 km, Idhimpaan kauppaan noin 150 metria,
Hepolan koulun ala-asteelle 700 metria, Rilhenmaen koulun ylaaseteelle 1,3
km ja Mantsalan lukioon 350 metria.

Tontilla on omakotitalo ja autokatos. Asemakaavamuutosalueen rakennetta-
vaksi suunniteltu itdosa on talla hetkella pihakaytdssa. Voimassa olevan ase-
makaavan mukaan tontti kuuluu erillispientalojen korttelialueelle (AO-1) ja
rakennuspaikalle saa rakentaa 2-kerroksisen asuinrakennuksen seka talousra-
kennuksen. Tonttitehokkuus e=0,25. Asemakaavamuutoksella voimassa ole-
van asemakaavan mukaista rakennusoikeutta siirretdan tontin itdosaan.
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Mita alueelle suunnitellaan?

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on hyddyntda ja tehostaa nykyisen pit-
kdnmallisen 2423 m? tontin kayttoa jakamalla se kahdeksi yli 1000 m? ton-
tiksi. Tarkoituksena on mahdollistaa tontin itdosaan kahden asunnon rakenta-
minen samalle tontille siten, ettd rakennukset muodostavat yhden arkkiteh-
tonisesti ehedn kokonaisuuden ja samalla tiivistdaa kaupunkikuvallisesti Salin-

kaantien varren rakennuskantaa arkkitehtonisesti laadukkaalla ja kestavalla
tavalla.

N TS

Puotikuja 1 tontin Iénsipddssd oleva rakennus kesdillé ja talvella.

Suunnittelun lahtokohtana olevat aiemmat selvitykset ja suunnitelmat
Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueiden kdyttotavoitteet (VAT) ovat osa alueidenkayttolain
mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Kaavaratkaisu ei ole ristirii-
dassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa.
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Maakuntakaava

Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkan aikavalin suunnitelma maakunnan
vhdyskuntarakenteesta ja alueidenkaytosta. Siina sovitetaan yhteen valtakun-
nalliset ja maakunnalliset alueidenkayttétavoitteet. Yleispiirteisena kaavana
se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkayton suunnittelulle.
Uusimaa-kaavan kokonaisuus on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oi-
keuden paatoksella 13.3.2023. Uudenmaan maakuntakaavassa alue on 0soi-
tettu taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeeksi.

1

| .
. Keskustatoimintojen alue, keskus Tesjamatoimintojen kehitt8misvydhyke
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd.

Mantsaldn alueiden kdyton tavoitteet MAT

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsaldn alueidenkay-
ton tavoitteet osaksi kunnan strategiaa. MAT ohjaa maapolitiikkaa, kaavoi-
tusta ja rakentamista. MAT:n suositukset ulottuvat vuoteen 2035.
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Ote Midintsdldn alueidenkdyton tavoitteiden kartasta.
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Kirkonkyldn osayleiskaava

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava (hyvaksyminen 14.6.2004,
voimaantulo 28.11.2005). Alue on merkitty paikallisesti arvokkaaksi kulttuu-
riymparistoksi osayleiskaavassa. Alueen suunnittelussa ja toteutuksessa on
kiinnitettava huomiota alueen taajamakuvallisten arvojen ja vanhan raken-
nuskannan sdilymiseen. Alueen rakennuskannan suojelukysymykset ratkais-
taan asemakaavassa. Aluetta koskevista suunnitelmista tulee pyytaa museovi-
ranomaisen lausunto.

2.

Pientalovalfainen asuntoalue,

Alue varataan padasiassa omakoti-, paritale- ja
rivitalorakentamiseen, Alue sisdltdd myis asumiselle
tarpeelliset palvelur ja alueen k3dyttion littyvat
virkistys- pysakoinfi- ja thyskunfateknrsen huollon alueet
sekd likennevaylat, Alueelle sa3a sijoittaa myds
asuinymparistgon soveltuvia fl.ropalkkcija asemakaavassa
farkemmin madritellyin edellytyksin. Alueen suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kilnnitFdd huomicta omaleimaisen Ja
viintyisan ymparistgkuvan muodostumiseen. Alueella fulee
laI‘JESTaB furvalliser ja sujuvaf I-cevt-en likenreen yhfeydef
dhipalveluihin ja Joukknlnkennepysa eille.

Taajamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinnalla on osoitettu paikallisesti arvokkaita
kultfuurlymparistjd. Alueen suunnittelussa Ja toteutuksessa
on kinnifettava huomiota alueen tagjamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdjlymiseen. Alueen rakennuskannan
suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluetta
rusLevls‘ra suunnitelmista tulee pyytdd museaviranomaisen
ausunto

Ote Kirkonkyldn osayleiskaavasta.
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Vireilld oleva strateginen yleiskaava

Tekeilla on Mantsalan strateginen yleiskaava 2050, jonka luonnos (2024) oli
nahtavilla 18.11.2024 — 17.1.2025. Alue on yleiskaavaluonnoksessa asuinalu-
etta, jolla voi sijaita myds lahipalveluja ja asumiselle hairiota aiheuttamatto-
mia tyopaikkoja. Alueella sijaitsevat paikalliset viher- ja virkistysalueet seka
viher- ja liikenneyhteydet. Tadydennysrakentaminen alueella on suunniteltava
ja toteutettava laadukkaasti ja kokonaisuutena huomioiden ympariston arvot
seka lahivirkistyksen tarpeet. Suunnittelussa tulee edistaa viihtyisia ja turval-
lisia kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdja seka korkealaatuista taaja-
makuvaa. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon lahivirkistyksen tarpeet seka
viheryhteyksien jatkuminen. Paikallisen tilaa vaativan ja keskustahakuisen va-
hittaiskaupan enimmaiskoko 4 000 k-m?. Alue on asemakaavoitettu. Uusien
rakennuspaikkojen muodostuminen perustuu asemakaavoihin tai asemakaa-
vamuutoksiin.

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

Ote Miintsdiléin strateginen yleiskaava 2050 luonnoksesta (6.11.2024).
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Muutettava asemakaava

Alueella on voimassa Karhulanpellon rakennuskaavan muutos (hyvaksytty
15.9.1997). Puotikuja 1 tontti kuulu erillispientalojen korttelialueeseen (AO-
1). Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen 2-kerroksisen asuin-
rakennuksen seka talousrakennuksen. Tonttitehokkuus e=0,25, ja tontin ita-
osa on merkinnalla ”istutettava alueen osa”.

ERILLISPIENTALOJEN KORTTELIALUE. )
;x() 1 RAKENNUSPAIKALLE SAA RAKENTAA YHUDEN YKS1ASUNTOLSEN
_ ASUINRAKENNUKSEN SEKA TALOUSRAKENNUKSEN.

ROOMALAINEN NUMERO OSOITTAA RAKENNUSTEN, RAKENNUKSEN

l TAI SEN OSAN SUURIMMAN SALLITUN KERROSLUVUN.
0.25 TEHOKKUUSLUKU ELT KERROSALAN SUHDE RAKENNUSPAIKAN PINTA-
! ALAAN,
: 41 RAKENNUSALA .
|
— 7 y
j————— OHJEELLINEN RAKENNUSALA JA OHJEELLINEN PAAHARJANSUUNTAA
L. — - —3 OSOITTAVA VIIVA.

ISTUTETTAVA ALUEEN OSA.

YLEISET MAARAYKSET

KAARVA-ALUEELLA TULEE VARATA RAKENNUSPAIKKAA KOHTI
AUTOPALIKKOJA SEURAAVASTI:

= AQ-KORTTELIALUEILLA 1 AUTOPAIKKAA — ASUNTOA
KOHTI I
- YK-KORTTELIALUEILLA 1 AP / 6 ISTUMAPALKKAA

AUTOPAIKAT ON VARATTAVA RAKENNUSPAIKKAKOHTAISESTI

AO-~ KORTTELEISSA SAA RAKENTAA ENINTAAN 25mZ2 SUURUISET
AUTOKATOS-, AUTOTALLI- JA TALOUSRAKENNUKSET NAAPURIN
SUOSTUMUKSELLA RAKENNUSALAN ULKOPUOLELLE RARENNUSPAILKAN
RAJAAN KITINNT,

RAJAN PUOLEISEEN SEINAAN EI SALLITA IKKUNOITA. VIEREK-
KAISTEN RAKENNUSPAIKKOJEN TALOUSRAKENNUKSET TULEE
PYRKIA SIJOITTAMAAN VASTAKKAIN. ISTUTETTAVALLE RAKEN-
NUSPAIKAN OSALLE EI TALOUSRAKENNUSTA VOI SIJOITTAA.

ASUINRAKENNUKSET ON PYRITTAVA SIJOITTAMAAN OHJEELLISTEN
RAKENNUSALOJEN MUKAAN.

RAKENNUSPAIKALLA TULEE SAILYTTAA TAI ISTUTTAA PUITA
NIIN, ETTA NIIDEN MAARA ON VAHINTAAN 1 ASUINKERROSALAN
30 M2 KOHTI.

RAKENNUKSET TULEE JULKISIVU- JA KATTOMATERIAALIN SUH-
TEEN RAKENTAA YHTENAILSTA RAKENNUSTAPAA NOUDATTAEN.

MAANPAALLISTA KELLARIKERROSTA EI SAA RAKENTAA, MUTTA
ENSIMMAISEN KERROKSEN RAKENNUSALASTA SAA 1/3 OLLA
KERROSALAAN KUULUMATTOMIA KELLARITILOJA. NAMA TILAT
TULEE SIJOITTAA RAKENNUSALAN PIHAN PUQLEISELLE SIVULLE
JA NE TULEE JULKISIVULLISESTI KASITELLA KUTEN RAKEN-
NUKSEN MUUT JULKISIVUT.

Ote Karhulanpellon rakennuskaavan muutoksesta (nro. 138, hyviksytty 1997).
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Kaavatyon maarittely

Suunnittelun tavoitteet

Kaavamuutos on tullut vireille maanomistajan aloitteesta. Maanomistaja ja
Mantsalan kunta ovat tehneet sopimuksen kaavamuutoksen tekemiseksi ja
kustannusten jakamiseksi 27.9.2024. Kaavamuutosalue on kokonaisuudes-
saan yksityisessa omistuksessa. Kuntakehityslautakunta esitti 22.1.2024 kun-
nanhallitukselle, etta kunnanhallitus kdaynnistaa Puotikuja 1 asemakaavamuu-
toksen. Kunnanhallitus paatoksellaan 3.2.2025 / §18 paatti kaynnistaa Puoti-
kuja 1 asemakaavamuutoksen.

Alueen kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittamista
varten laaditaan asemakaavamuutos, jonka tarkoituksena on osoittaa tar-
peelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maan-
kayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan raken-
tamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kdyton 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. Rakennettua ymparis-
to6a ja luonnonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa elinympariston laadun sellaista merkityksel-
lista heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei mydskdan saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayt-
tdmatta voidaan valttaa.

Edelld mainitut koskevat myods asemakaavamuutosta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on tiivistdaa kaupunkikuvallisesti Salin-
kdantien varren rakennuskantaa niin, etta paikallisesti arvokas maisema tun-
nusomaisine piirteineen sdilyy pientalomaisen lisarakentamisen myé6ta ja alu-
een elinvoima sailyy myos tulevaisuudessa. Isot tontit ja nykyinen valja raken-
taminen alueella mahdollistavat kaavamuutoksen mukaisen kylamaisen lisa-
rakentamisen paikallisesti. Tavoitteena on my6s mahdollistaa tontin itdosaan
kahden asunnon rakentaminen samalle tontille niin, etta rakennukset muo-
dostavat yhden arkkitehtonisesti ehedn kokonaisuuden, ja niistd muodostuu
kylanraittimainen vaikutelma kirkonkylan keskustan ja juna-aseman viliselle
alueelle. Tontille ajo tutkitaan lahtékohtaisesti tontin kaakkoisnurkkaan ja se
tdsmentyy suunnittelun edetessa. Asemakaavamuutoksella voimassa olevan
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta siirretadn tontin itdosaan.
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Rakennuskiellot

Suunnittelualue ei ole rakennuskiellossa kaavatyon takia.

Selvitykset mm.

Mantsalan yleiskaava 2050 — Maisemaselvitys 2019
Mantsalan yleiskaava 2050 — Mantsalan kulttuuriymparistdselvitys 2022
Mantsalan kirkonkylan osayleiskaava — alueen luontoselvitys 2019

Vaikutusten arviointi

Asemakaavamuutoksen valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteutta-
misen vaikutuksia muun muassa kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
toon ja liikkenteeseen ja laaditaan tarvittavat selvitykset kaavaratkaisun mer-
kittavien vaikutusten arvioimiseksi.

Osalliset ja vuorovaikutus

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
¢ alueen jaldhialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e asiantuntijaviranomaiset
- Helsingin kaupunginmuseo / Keski-Uudenmaan alueellinen vastuumuseo
- Keski-Uudenmaan ymparistokeskus
- Nivos Oy (Nivos Vesi ja Limp6 Oy, Nivos Verkot Oy; Nivos Energia Oy)
- Uudenmaan Liitto
- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
- Tekninen ja elinvoimalautakunta, Mantsalan kunta


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
https://www.mantsala.fi/app/uploads/sites/2/2022/03/mantsalan-kirkonkylan-osayleiskaavan-luontoselvitykset_lumotron_2019.pdf
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Yhteystiedot
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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

Jussi Raty, arkkitehti SAFA / Arkkitehtuuritoimisto Raty Oy,
kaavakonsultti / asemakaavamuutoksen laatija
jussi@ark-kr.fi, p. 040 529 5130

Asemakaavamuutoksen laatii konsultti Jussi Raty, arkkitehti SAFA. Kaavapro-
sessia ohjaa kaavoituspaallikkd Maria Isotupa ja lisdtietoja antaa suunnittelu-
avustaja/kaavavalmistelija Laura Lamberg.

Kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille tontin omistajan hakemuksesta. Kaavamuutoksen kdynnistaminen
perustuu 20.6.2024 saapuneeseen hakemukseen asemakaavan muutokseen seka 27.9.2024
allekirjoitettuun sopimukseen kaavamuutoksen tekemiseksi ja kustannusten jakamiseksi.
Suunnittelusta on tiedotettu vuoden 2025 kaavoituskatsauksessa

Kunnanhallitus on paattanyt 3.2.2025 / § 18 kdynnistaa Puotikuja 1 asemakaavamuutoksen

v
OAS
* Kuntakehityslautakunta on paattanyt 19.3.2025 / § 28, etta OAS seka valmisteluaineisto ase-
tetaan nahtaville ja niista pyydetaan viranomaislausunnot
e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka viitesuunnitelma on ollut nahtavilla 26.3.-
30.4.2025
* Nahtavilldolosta ilmoittaminen kirjeilla, verkkosivuilla Kaavoitus ja maankadytto - Mantsalan
kunta, kunnan ilmoitustaululla ja Mantsalan Uutiset -lehdessa
e Mahdollisuus esittdaa mielipiteita
* Kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille mielipiteen jattaneille, jotka
ovat mielipiteen yhteydessa erikseen ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoitteensa
v
Ehdotus
* Kaavamuutosehdotus esitelldan kuntakehityslautakunnalle vuonna 2025
* Kaavamuutoksen valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan selostuksessa tai
vuorovaikutusraportissa, joka l6ytyy verkkosivuilta Kaavoitus ja maankaytto - Mantsalan
kunta
* Kaavamuutosehdotuksen julkisesta nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilla, verkkosivuilla Kaa-
voitus ja maankaytto - Mantsalan kunta, kunnan ilmoitustaululla ja Mantsalan Uutiset -leh-
dessa
* Mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta pyydetaan lausunnot
*  Muistutukset ja lausunnot kasitelldan kuntakehityslautakunnassa
* Kuntakehityslautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille muistutuksen jattaneille, joiden
sahkoposti- tai postiosoite ilmenee muistutuksesta
v
Hyvaksyminen
e Kuntakehityslautakunta kasittelee kaavamuutosehdotuksen
e Kunnanhallitus hyvaksyy kaavamuutoksen
* Tieto kaavamuutoksen hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetadn niille, jotka ovat sita
kirjallisesti pyytaneet kaavamuutosehdotuksen julkisen nahtavillaolon aikana
*  Hyvadksymistd koskevaan pdatdkseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
* Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan
v
Voimaantulo

Kaavamuutos tulee voimaan, jos hyvaksymispaatoksesta ei ole valitettu tai valitukset on hy-
latty
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AO-1
125
10:195

e=0.25
|l

2 ap/ asunto

NYKYTILANNE:

TONTTI: 2483 m2
RAK.OIK: 621 k-m2

TONTTIJAON JALKEINEN TILANNE:

A-OSA:

TONTTI: 1400 m2
RAK.OIK: 350 k-m2

B-OSA:

TONTTI: 1083 m2
RAK.OIK: 271 k-m2

LUONNOSPIIRUSTUS 3.3.2026

K.OSA KORTTELITILA TONTTIRNo VIRANOMAISTEN MERKINTOJA
MANTSALA 125 10:195
RAKENNUSTOIMENPIDE PIRUSTUSLAJI JUOKS.No
KAAVAMUUTOS PAAPIIRUSTUS 1
RAKENNUSKOHTEEN NIMI JA OSOITE PIIRUSTUKSEN SISALTO MITTAKAAVAT
TALO AUKIA - Viitesuunnitelma ASEMAPIIRUSTUS 1:500
PUOTIKUJA 1
04600 MANTSALA

SUUN.ALA TYO No PIIR.No MUUTOS
ARKKITEHTUURITOIMISTO RATY OY
HONKASTENTIE 40
04630 SAAKSJARVI
jussi@ark-kr.fi o

PAIVAYS YHT.HENK.

JUSSI RATY, ARKKITEHTI SAFA 3.3.2026 J.RATY 040-5295130
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