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1. Tiivistelma

1.1. Asemakaava

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kehittaa Mantsalan portin yritysalueella sijaitse-
van korttelin 466 tonttijarjestelyja, lilkkennejarjestelyja ja kayttémahdollisuuksia olemassa
olevaa yritystoimintaa paremmin palveleviksi. Kaava laaditaan maanomistajien aloitteesta,
ja sen keskeisena tavoitteena on parantaa alueen toimivuutta jo rakennetussa ymparis-
tossa.

Kaavamuutoksessa lahivirkistysaluetta liitetdan osaksi korttelialuetta, tontille 2 osoitetaan
uusi ajoyhteysmerkinta tulevaa laajentumistarvetta varten ja nykyinen tontti 3 jaetaan
kahdeksi tontiksi, tonteiksi 3 ja 5. Lisaksi tonteille 4 ja 5 osoitetaan uusi yhteinen ajoneu-
voliittyma Mustamaentielle.

Kaavamuutos ei muuta alueen luonnetta olennaisesti, vaan kehittaa olemassa olevaa yri-
tysaluetta vaiheittain toteutettavaksi. Rakennusoikeus on kaavamuutoksen jalkeen koko-
naisuudessaan 3950 k-m?. Rakennusoikeuden lisdys on vahainen, yhteensa 484 k-m?, eika
kaava mahdollista merkittavaa uutta kaupallista toimintaa, vaan olemassa olevan toimin-
nan tukemista ja kehittamista.

Kaavamuutoksessa on kiinnitetty erityistda huomiota liikenteen toimivuuteen, hulevesien
hallintaan ja olemassa olevan kunnallistekniikan huomioon ottamiseen. Hulevesien hal-
linta perustuu tonttikohtaiseen viivytykseen sekd mahdollisuuteen toteuttaa avo-ojan si-
jaan hulevesiviemarointia johtoa varten varatulla alueen osalla. Putkituksen mahdollinen
toteuttaminen ei saa heikentaa hulevesien laatua tai alueen hulevesijarjestelman toimi-
vuutta.

Asemakaavan muutoksen vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen ja ymparis-
toon ovat kokonaisuutena vahaisida. Kaavamuutos parantaa alueen yritysten toimintaedel-
lytyksia ja liikennejarjestelyja, eikd synnyta merkittavaa uutta liikennetta.

1.2. Asemakaavan aluevaraukset

Asemakaavan muutoksella osoitetaan korttelialueita seuraavasti:

- (K-3) Liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan myymalatilojen lisaksi muun vahittdiskaupan myymalatiloja enintdan
2000 k-m?2. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan / elintarvikkeiden myymalatiloja.

e Julkisivumateriaalina tulee kadyttda harmaata terdskasettia ja lasia.
e Autopaikkojen vahimmaismaarat:

Toimistotilat 1 ap /70 k-m?

Myymalatilat 1 ap /30 k-m?
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2. Lahtokohdat
2.1. Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee rakennetulla yritysalueella Mantsalassa, Lahdentien (Seutu-
tie 140) ja Hyvinkdantien (Valtatie 25) risteyksen pohjoispuolella, Mantsalan portin yri-
tysalueella Ali-Maisalantien varrella.

Kaavamuutosalue rajautuu iddassa Mustamadentiehen, eteldassa Maisalantiehen, lan-
nessa osin Ali-Maisalantiehen ja pohjoisessa peltoaukean keskellad kulkevan ojan uo-
maan.

Korttelialue ja lahivirkistysalue ovat yksityisomistuksessa. Alueella sijaitsee pddasiassa
teollisuushalleja ja -varastoja ja logistiikkatoimintaa. Tontit ovat rakennettuja.

2.2. Luonnonympadristo
Pohjavesi

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Lahin vedenhankintaa var-
ten tarkea Ojalan pohjavesialue sijaitsee noin 1,8 km etaisyydella kaava-
alueesta pohjoiseen.

Erityisesti suojellut l3jit, kasvi- ja eldinlajit

Alueella ei ole tiedossa olevia arvokkaita luontokohteita.

2.3. Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue kuuluu Mantsalan portin yritysalueeseen, joka on padosin rakennet-
tua ja toiminnassa olevaa yritysaluetta. Alueella sijaitsee teollisuus-, varasto- ja logis-
tiikkkarakennuksia seka tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan liittyvaa toimintaa.
Tontit ovat padosin rakennettuja ja niiden piha-alueet ovat laajalti liikkennoityja ja
paallystettyja.

Suunnittelualue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon. Korttelialueen paaasialli-
set yhteydet kulkevat nykyisin Ali-Maisalantien kautta. |ddssa aluetta rajaa Mustama-
entie, jonka suuntaan kaavassa osoitetaan uusi yhteinen tonttiliittyma tonteille 4 ja
5. Liittyman toteuttamisessa tulee ottaa huomioon maaston korkeuserot seka liiken-
teen toiminnalliset tarpeet.

Suunnittelualueella ja sen valittémassa ldheisyydessa sijaitsee olemassa olevia kun-
nallisteknisia verkostoja, kuten vesihuolto-, kaukolamp6- ja sahkoverkkoja. Mustama-
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entien varteen osoitettavan istutettavan alueen ja uuden liittymajarjestelyn toteu-

tuksessa tulee ottaa huomioon alueella sijaitsevat johdot ja putket seka niille tarvit-
tavat suojaetdisyydet. Alueella sijaitsee myos sahkoverkkoa palveleva puistomuun-
tamo, joka on huomioitava jatkosuunnittelussa erityisesti johtovarausten ja huleve-
sijarjestelyjen yhteydessa.

Alueen pohjois- ja itdosassa sijaitseva avo-oja on osa laajempaa hulevesien johtamis-
jarjestelmaa. Lausuntojen mukaan uoma keraa hulevesia laajalta, noin 87 hehtaarin
valuma-alueelta, minka vuoksi sen toimivuus on alueellisesti merkittava. Nykyisen
kuivatusjarjestelman toimivuus, veden laatu ja purkusuunta tulee turvata myos sil-
loin, jos avo-ojaa muutetaan tai osin putkitetaan kaavan toteutuksen yhteydessa.

Litkenne- ja kunnallistekniset jarjestelyt

Suunnittelualueella on valmis sahkonjakelu- ja viemariverkosto. Suunnit-
telualueella on olemassa oleva tie- ja katuverkko, jota hyodynnetdan ja
tdydennetdan alueen toteutuksessa.

Maanomistus

Korttelialue ja lahivirkistysalue ovat yksityisomistuksessa.

2.4. Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Uusimaa-kaava 2050 on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden paatok-
selld 13.3.2023. Suunnittelualue kuuluu Uudenmaan maakuntakaavayhdistelmassa
taajamatoimintojen kehittamisvyohykkeeseen. Merkinta tukee olemassa olevan taa-
jama- ja yritysrakenteen taydentamista seka alueen toiminnallista kehittamista. Ase-
makaavan muutos kohdistuu jo rakennettuun yritysalueeseen eika ole ristiriidassa
maakuntakaavan tavoitteiden kanssa.
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. Keskustatoimintojen alue, keskus Teejamatoimintojen kehittémisvydhyke
Ote voimassa olevien maakuntakaavojen epdvirallisesta yhdistelmdstd (13.3.2026)

Yleiskaava

Alueella on voimassa Kirkonkylan osayleiskaava 2020 (28.11.2005). Kirkonkylan
osayleiskaavassa 2020 suunnittelualue sijoittuu palvelujen ja hallinnon alueelle (P-1).
Kaavamuutos sailyttaa alueen tyopaikka- ja palveluluonteen eikd muuta alueen ase-
maa yhdyskuntarakenteessa olennaisesti.
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- Palvelujen ja hallinnon alue.

Alue varataan pédasiassa palvelutoiminnoille, hallinnolle,
erikoiskaupalle Ja ymparistadn soveltuville muille
fytdpaikeille. Alue sisdltd3 myis sen kayttdon Liffyvat

v rkiETﬁ'—'P sakdinti- ja_feknisen huollon alueet sekd
liikennevayldt. Alueelle eisaa sijoittaa yliZ2 000 k-m2:n
kokoista p&iviﬂiistavarakauggaa. Alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa tulee kiinnittdd huomiota alueen
ympdristékuvaan erityisesti sisddntuloteiden maisemassa.

Mantsalan strateginen yleiskaava 2050

Mantsalassa on valmisteilla koko kunnan yleiskaava. Mantsalan strateginen yleis-
kaava 2050 ehdotus oli ndhtavilld 4.2. — 13.3.2026 vilisen ajan.

Mantsalan strategisessa yleiskaavaehdotuksessa 2050 suunnittelualue sijoittuu kau-
pallisten palvelujen alueelle, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavan vahittadiskau-
pan suuryksikon. Nyt laadittava asemakaavan muutos ei kuitenkaan mahdollista
uutta seudullisesti merkittavaa vahittaiskauppaa, vaan kohdistuu olemassa olevan
yritysalueen tontti- ja lilkennejarjestelyihin.

7//,

Ny

V
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Asemakaava, rakennusjarjestys ja -kiellot

Alueella on voimassa Mantsalan portti | -asemakaava (nro 161) (19.6.2006), jossa
suunnittelualue on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-3) seka
[ahivirkistysalueeksi (VL). Asemakaavan muutos kohdistuu naihin merkintdihin tarkis-
tamalla korttelialueen rajausta, tonttijakoa ja liikennejarjestelyja.

Merkinnat

I I Poistuva asemakaava

3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1. Osallisten tavoitteet

Maanomistajien tavoitteet

e parantaa alueen yritysten toimintaedellytyksia, sujuvoittaa paivittaista lilkkennetta
ja parantaa vuokrattavuutta.

o mahdollistaa tonttien kaytdn kehittamisen ja sisdisen likkenteen sujuvoit-
tamisen
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o alueen toiminnallisuuden parantaminen uuden liittyman myota, vahentaa
Ali-Maisalantien ruuhkautumista

e vahvistaa alueen elinvoimaa ja kilpailukykya, mika tukee pitkajanteista kehitysta
seka yrittajyytta

o varautuminen korttelin 466 mahdolliseen laajentamiseen ja tulevaan
maankayttoon, jotta liikenne voidaan jarjestaa sujuvasti myos pitkalla ai-
kavalilla.

3.2. Osallistuminen ja yhteistyo

Hankkeelle on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kuvataan hankkeen lah-
totiedot ja kaavaprosessin kulku sekd hankkeen tavoiteasetanta. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma oli nahtavilla 27.8.-30.9.2025. Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma
|6ytyy Mantsalan kunnan verkkosivuilta.

Kaavaehdotus pidetdaan MRA 27 § mukaisesti nahtavilla 30 vuorokauden ajan. Ehdotuksesta
pyydetdan lausunnot kaavoituksen sidosryhmiltd, jotka on esitelty hankkeen osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa.

Luonnosvaiheen lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavan muutoksen luonnos oli nahtavilla 27.8. -30.9.2025 ja siita jatettiin 7 lau-
suntoa ja 1 mielipide.
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Lausunnot tiivistettyna:
Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseon lausunto, LAUSUNTO 4.9.2025

Keski-Uudenmaan alueellisen vastuumuseo toteaa lausunnossa, ettd asemakaavan
muutoksella ei ole merkittdvid vaikutuksia kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuripe-
rintéon ja rakennettuun ympdristéén. Asemakaavassa ei osoiteta merkittévdd mdad-
réd lisdd rakennusoikeutta ja alueen rakentaminen on pddosin toteutunut rakennus-
ten osalta.

Keski-Uudenmaan alueellisella vastuumuseolla ei ole kaavahankkeeseen huomautet-
tavaa rakennetun kulttuuriympdristén ja maiseman osalta.

Vastine:
Lausunto merkitéddn tiedoksi.

Keski-Uudenmaan ympdiristokeskuksen lausunto, LAUSUNTO 29.9.2025

Madintsdlénjokeen johtava uoma kerdid hulevesid Metsdkeskuksen kartta-aineiston
perusteella n. 87 hehtaarin alueelta. Puuston poistaminen ja uoman putkittaminen
kasvattaa veden virtausnopeutta ja uoman hulevesikuormaa, kun kiintoaines ei ehdi
laskeutua eikd kasvillisuus ole sitomassa vedesté ravinteita ja haitta-aineita. Uo-
massa heti putkitettavasta alueesta yldvirtaan sijaitsee kiintoaineksen laskeutumi-
seen soveltuvilta néyttdvid altaita, mutta ndmd sijaitsevat yksityisen mailla, eikd péd-
tdntdvalta nédiden sdilymisestd tai huoltamisesta ole kunnalla tai kaava-alueen toimi-
joilla. Uoman hulevesien laatu ei saa heiketd putkituksen myétd.

lImakuvien perusteella osa voimassa olevasta VL-alueesta on jo etupainotteisesti rai-
vattu ja avo-oja muokattu ennen uuden kaavan voimaantuloa.

Vastine:

Lausunto merkitdan tiedoksi ja huomioidaan rakentamisen suunnittelussa. Kaava-
selostukseen maininnat siita, etta putkitus on mahdollinen / hulevesien laatu ei saa
heikentya / putkiston toteutus ja kustannukset kiinteistonomistajille / kunnossapito
sille, kenen kiinteist6lld putki sijaitsee. Varsinaiset toteuttamiseen liittyvat sopimuk-
set, rasitteet ja velvoitteet maaritellaan sopimuksin toteutusvaiheessa, ei kaavavai-
heessa.

Nivos Verkot Oy:n lausunto, LAUSUNTO 27.8.2025

Nivos Verkoilla ei ole erityisté lausuttavaa Ali-Maisalantien asemakaavamuutok-
sesta.
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Vastine:
Lausunto merkitaan tiedoksi.

Nivos Vesi ja Limp6 Oy:n lausunto, LAUSUNTO 26.9.2025

Tontin 4 ja Mustamdentien vdliin istutettavan uuden puurivin osalta tulee huomioida
alueella sijaitsevat vesihuollon ja kaukoldmmén putket. Puita ei saa istuttaa suoraan
putkien pddlle ja istutettaessa on huomioitava riittdvé suojaetdisyys, etteivdt puiden
juuret kasvaessaan tee vahinkoa putkille.

Vastine:

Lausunto merkitaan tiedoksi. Huolehditaan, ettad alueella sijaitsevat vesihuollon ja
kaukolammon putket ovat kiinteistonomistajien / urakoitsijoiden tiedossa ja naita ei
vaurioiteta istutettavaa aluetta toteuttamalla. Puuistutuksia ei istuteta suoraan put-
kien paalle huomioiden riittavat suojaetaisyydet. Kaavaluonnosta on tarkistettu etai-
syysvaatimusten tayttamiseksi.

Uudenmaan ELY-keskus lausunto, LAUSUNTO 28.9.2025

Uudenmaan ELY-keskus esittdd harkittavaksi, ettd muun véhittdiskaupan mahdollis-
tamista korttelissa 466 ohjattaisiin korttelin kokonaiskerrosalan sijaan esimerkiksi
tontti-/rakennuspaikkakohtaisesti.

Vastine:

Kaavaan lisatdan maardys: “Tonteilla sallitaan ainoastaan tontin toimintaan liittyva ja
sita palveleva vahittdiskaupan myymalatila. Seudullisesti merkittavaa vahittaiskaup-
paa ei saa sijoittaa.” Lisaksi kaavaselostukseen lisatdan maininta, etta vahittaiskau-
pan toimintaa on rajattu.

Uudenmaan liitto, LAUSUNTO 29.9.2025

Uudenmaan liitto nostaa esiin kaksi ndkékulmaa liittyen maakunnallisten tavoittei-
den toteutumiseen:

Kaava-aineistoista ei vield selvié kyseessé olevan asemakaavamuutoksen suhde koko
alueen laajempaan kaupan toiminnalliseen kokonaisuuteen, joka kéyténndssd toteu-
tuu vaiheittain ja osa-alueittain useissa asemakaavoissa. Kunnan tulisi laatiessaan
asemakaavoja alueelle esittéd kaava-aineistossa kaupan kerrosalalaskelmat koko
toiminnallisen kokonaisuuden alueelta, jotta yksittdisen asemakaavan suhdetta ko-
konaisuuteen olisi mahdollista arvioida.

Lisdksi liitto toivoo, ettd asemakaavamuutoksen jatkovalmistelun yhteydessd arvioi-
daan asemakaavamuutoksen vaikutusta alueen liikkennemddriin. Maakuntakaavan
ndkékulmasta liitto toivoo selvitettdvén, voiko asemakaavamuutoksella olla vaiku-
tuksia maakunnallisesti merkittévdlle tielle asti.
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Vastine:
Lausunto merkitaan tiedoksi.

Asemakaavan maankdytto on pddosin jo toteutunut voimassa olevan asemakaavan
perusteella myonnettyjen rakennuslupien pohjalta. Kaava ei mahdollista uutta kau-
pallista toimintaa, vaan mahdollistaa lahinna varastoa/toiminnan tukitilaa.

Uutta rakennusoikeutta muodostuu 484 m?, alue on jo rakentunut eika uutta toimin-
taa synny kaavan myo6ta. Kaava ei merkittavasti lisda alueelle suuntautuvaa liiken-
nettd, joka nykyisellaan on kiinteistonomistajilta saadun tiedon mukaan muutamia
kymmenia ajoneuvoja vuorokaudessa. Asemakaavamuutoksen liikenteellinen vaiku-
tus on vahainen, eika silla ole vaikutusta valtakunnallisille teille.

Tekninen ja elinvoimalautakunta, LAUSUNTO 23.9.2025

Lausunnossa nostetaan esille nykyisen asemakaavan VL-merkinnéin alueella sijaitse-
vat hulevesid viivéstyttdvdt lammet sekd Mustamdentien suuntainen avo-oja merkit-
tdvdnd valuma-alueena ja hulevesien johtamisen rakenteena. Ojan vetoisuus ja jdr-
jestelyn toimivuus todetaan kriittiseksi.

Alimman lammen pdiéity ulottuu tontille 5. Asemakaavaluonnokseen tonteille 4 ja 5
on esitetty alimmalta lammelta aina Mustamdentien ja Maisalantien risteykseen asti
tonteille johtoa varten varattu alueen osa. Esitetylld putkilinjauksella sijaitsee sdhko-
verkkoja palveleva puistomuuntamo.

Ajoneuvoliittymien toteuttamista tonteilta 4 ja 5 Mustamdentielle ei pideté parhaana
mahdollisena ratkaisuna korkeuserojen vuoksi raskaalle liikenteelle. Lausunnossa to-
detaan, ettd tontin 4 omistajan edustajan mukaan tavoitteena on toteuttaa henkil6-
kunnan henkiléautoliikennéinti tontille Mustamdentien liittymdn kautta.

Tekninen ja elinvoimalautakunta pddttédé antaa seuraavan lausunnon

1) Vihdlamminojan hulevesiviemdrdinti tulee toteuttaa kiinteisténomistajien toi-
mesta ja kustannuksella kokonaisuudessaan. Hulevesiviemdrin rakentamisen tarke-
tiedot tulee toimittaa Mdntsdlédn kunnalle. Putkistot kaivoineen tulee toteuttaa hule-
vesiviemdrin rakentamista koskevan ohjeistuksen mukaisesti.

2) Hulevesiviemdrin kunnossapitovastuu tulee mddrittéd sen kiinteistbnomistajan
vastuulle, jolla viemdiri sijaitsee

3) Mustamdentielle voidaan toteuttaa yksi, tonttien 4 ja 5 yhteinen henkilékunnan
henkiléautoliikennetté palveleva enintéiéin 6 m leved ajoneuvoliittymd. Tonttiliitty-
mdid rakennettaessa ajoneuvoliittymdn kohdalla olemassa olevan jalkakdytdvén reu-
nakivi tulee madaltaa rakennushankkeeseen ryhtyvin toimesta ja kustannuksella,
sekd ennallistaa katu rakentamisessa aiheutuneiden vaurioiden osalta.
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Pddtés Hyvdksyttiin péddtdsehdotuksen mukaisesti.

Vastine:
Lausunto merkitaan tiedoksi.

Hulevesiviemarointia koskevia maarayksia tdydennetaan lausunto huomioiden. Kaa-
vaselostukseen lisatdan maininnat siita, etta putkitus on mahdollinen, mutta huleve-
sien laatu ei saa heikentya. Lisdksi selostukseen todetaan, ettad putkiston toteutus ja
kustannukset kiinteistonomistajille. Kunnossapitovastuu maaritelldan sille, kenen
kiinteistolla putki sijaitsee. Varsinaiset toteuttamiseen liittyvat sopimukset, rasitteet
ja velvoitteet maaritellaan sopimuksin toteutusvaiheessa, ei kaavavaiheessa.

Ajoneuvoliittyman osalta todetaan, etta tontin 4 osalta raskasta liikennetta ohjautuu
tontille tavarantoimitusten myota noin kerran viikossa ja kiinteiston omistajalta saa-
dun tiedon mukaan tavaraa toimitetaan jakeluautokokoluokan kalustolla. Raskaalle
lilkenteelle ei ndin ollen ole tarvetta asettaa erityisia kieltoja tai esteita. 6 metrin le-
vyinen liittyma riittaa jakeluautokaluston kaantymiseen.

Mielipide:
Suomen Plussa Yhtiot Oy, MIELIPIDE 1.10.2025, saapunut myohassa

Kaavaselostuksen luonnoksessa esitetty yhteinen tonttiliittymd tonteilta 4 ja 5 Mus-
tamdentielle ei ole meiddn osaltamme toteuttamiskelpoinen merkittdvien korkeus-
erojen vuoksi. Toteutus edellyttdisi kdytdnndssd koko meidén tontin etupihan laajaa
uudelleenrakentamista (maastonmuotoilut, pengerrykset, pihajérjestelyt), mikd vai-
keuttaisi myds meiddn tonttimme kdyttéd ja aiheuttaisi kohtuuttomia kustannuksia.

Mikdli korkeuseroja ei olisi, pitdisimme yhteisliittymdd erittdin hyviénd ja liikenteelli-
sesti toimivana ratkaisuna.

Ehdotamme, ettd tontille 5 osoitetaan oma liittymd Mustamdentielle ehdotetusta yh-
teisliittymdstd hieman yléspdin mentdessd, jolloin liittymd sijoittuisi tonttimme taka-
osaan. Ndin ollen uudet liittymdt olisivat riittévén etddlld toisistaan, ja jérjestely olisi
liikenneturvallinen seké maastonmuodoiltaan toteuttamiskelpoinen.

Vastine:

Mielipide merkitaan tiedoksi. Olemme saaneet kiinteistonomistajalta tiedon, etta he
hyvaksyvat kaavaluonnoksen lausunnoissa esitetyn yhden liittyman toteuttamisen
Mustamadentielle.

Ehdotusvaiheen lausunnot ja muistutukset
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Taydentyy
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1.

4.2,

Yleiskuvaus

Asemakaavan muutos koskee Mantsalan portin yritysalueella sijaitsevaa korttelia 466 seka
siihen liittyvia viheralueita. Kaavamuutoksen tavoitteena on kehittaa jo rakennettua yritys-
aluetta siten, etta tonttien kaytto, liikennejarjestelyt ja alueen tuleva kehittaminen voi-
daan toteuttaa nykyista toimivammin.

Kaavaratkaisun padasisaltdé muodostuu neljasta toimenpiteesta. Ensinnakin osa nykyisesta
[ahivirkistysalueesta liitetdan korttelialueeseen, jotta olemassa olevien tonttien kayttoa
voidaan tarkoituksenmukaisesti kehittaa. Toiseksi tontille 2 osoitetaan uusi ajoyhteysmer-
kintd, jolla varaudutaan korttelin mahdolliseen tulevaan laajentamiseen. Kolmanneksi ny-
kyinen tontti 3 jaetaan kahdeksi erilliseksi tontiksi, jolloin korttelirakenne vastaa parem-
min olemassa olevaa kayttoa ja maanomistuksen tarpeita. Neljanneksi tonteille 4 ja 5 osoi-
tetaan uusi yhteinen tonttiliittyma Mustamdaentielle, jonka tavoitteena on tasapainottaa
liilkennevirtoja ja parantaa alueen toiminnallisuutta.

Kaava ei muuta alueen kayttotarkoitusta olennaisesti eika johda uuden yritysalueen avau-
tumiseen rakentamattomalle alueelle, vaan se kohdistuu padosin jo toteutuneeseen ym-
paristoon. Kaavamuutos on luonteeltaan olemassa olevan yritysalueen toiminnallinen tar-
kistus ja kehittaminen.

Mitoitus

Tontti 2, pinta-alaltaan ennen 4212 m?, on asemakaavamuutoksen jalkeen 6084 m?2. Raken-
nusoikeus on esitetty aiemmin tehokkuusluvulla ja muutettu kerrosalaneliometriperus-
teiseksi. Rakennusoikeus tontilla on 1300 m?. Rakennusalan linjauksia ei ole muutettu.

Nykyinen tontti 3 (3487 m?) jakautuu kahdeksi tontiksi. Asemakaavan muutoksen jilkeen
tontti 3 on kooltaan 2587 m? ja uusi muodostunut tontti, tontti 5, 5223 m?. Rakennusoikeus,
joka on esitetty ennen tehokkuusluvulla, on muutettu kerrosalaneliometriperusteiseksi. Ra-
kennusoikeus tontilla 3 on 600 m? ja tontilla 5 550 m?. Rakennusalan linjauksia on péivitetty.

Tontin 4 pinta-ala kasvaa 3851 m?:std asemakaavamuutoksen jilkeen 5300 mZ:iin. Raken-
nusoikeus on esitetty aiemmin tehokkuusluvulla ja muutettu nyt kerrosalaneliometriperus-
teiseksi. Rakennusoikeus tontilla on 1500 m?, minkd my6ta rakennusoikeuden méaara kas-
vaa. Rakennusalan linjauksia on paivitetty, Mustamaentien varteen on osoitettu istutettava
alue ja lisaksi lisatty sailytettava / istutettava puurivi.

Rakennusoikeuslaskelma:

rakennusoikeus en- rakennusoikeus
muutos
nen jalkeen
Tontti 2 1264 1300 +36
Tontti 3 523 600 +77
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Tontti 4 1155 1500 +345
Tontti 5 524 550 +26
yht. + 484

Kaava ei mahdollista merkittavaa uutta kaupallista toimintaa, vaan ldhinna varastoa /toi-
minnan tukitilaa.

Autopaikkojen maara on kaavamuutoksessa sailytetty ennallaan.
Autopaikkojen vahimmaismaarat:

Toimistotilat 1ap /70 k-m?
Myymalatilat 1ap /30 k-m?

Rakennusoikeutta on tonteilla kaikkiaan 3950 k-m2. Rakennusoikeuden kokonaislisdys on
kaavamuutoksessa vahainen, yhteensa 484 k-m?. Muutos kohdistuu olemassa olevaan kort-
telialueeseen eikd merkitse alueen kayttotarkoituksen olennaista muuttumista. Rakennus-
oikeuden lisdys mahdollistaa ensisijaisesti toiminnan tukitilojen, varastoinnin ja tonttien
kayttoa palvelevien tilojen kehittamisen. Kaava ei mahdollista merkittavaa uutta kaupallista
kokonaisuutta.

Tonttijarjestelyjen osalta kaavan tavoitteena on tehda korttelirakenteesta paremmin alu-
een nykyista kayttoa vastaava. Tonttijaon tarkistaminen ja uuden tontin muodostaminen
selkeyttavat kiinteistojen kayttdd, kehittamista ja mahdollisia tulevia pihajarjestelyja.

Yhdyskuntarakenne ja palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan portin yritysalueella valtavaylien [aheisyydessa. Alue
on osa olemassa olevaa yritys- ja tyopaikka-aluetta, jonka toiminta perustuu hyviin logisti-
siin yhteyksiin seka jo rakennettuun katu- ja kunnallistekniseen verkostoon. Kaavamuutos
tukeutuu taysin olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen eika aiheuta yhdyskuntara-
kenteen hajautumista.

Alueen palveluluonne poikkeaa keskustahakuisista palvelualueista. Kyse on ennen kaikkea
yritystoimintaa, varastointia, logistiikkaa ja paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa palvele-
vasta ymparistostd. Asemakaavassa sdilytetdan liike- ja toimistorakennusten korttelialue
(K-3), mutta vahittdiskaupan osalta toimintaa on rajattu. Lausuntojen perusteella kaavaan
lisataan maaradys, jonka mukaan tonteilla sallitaan ainoastaan tontin toimintaan liittyva ja
sitd palveleva vahittdiskaupan myymalatila, eika seudullisesti merkittavaa vahittdiskaup-
paa saa sijoittaa alueelle. Tama tasmentda alueen toiminnallista luonnetta ja pitaa kaava-
ratkaisun maakunnallisesti hallittuna.

Kaavamuutos ei tuo alueelle uusia kunnallisia tai julkisia palveluja, vaan sen tarkoituksena
on parantaa olemassa olevien yritystonttien toimivuutta ja kehittamismahdollisuuksia.
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4.4, Liikenne
Nykytila

Suunnittelualueen liikenne tukeutuu nykyisin Ali-Maisalantiehen. Alue on osa Mantsalan
portin yritysaluetta, jonka saavutettavuus perustuu hyviin yhteyksiin Lahdentien ja Hyvin-
kdaantien suuntaan. Tonttien sisdiset lilkkennejarjestelyt ja ajoneuvoliikenne ovat muodos-
tuneet padosin nykyisen katuverkon ja olemassa olevien tonttiliittymien varaan.

Kaavaratkaisu

Asemakaavassa osoitetaan tonteille 4 ja 5 uusi yhteinen ajoneuvoliittyma Mustamaen-
tielle. Ratkaisun tavoitteena on jakaa liikennetta nykyista tasaisemmin, vdahentaa Ali-Mai-
salantielle kohdistuvaa kuormitusta ja parantaa korttelin toiminnallisuutta.

Tontille 2 osoitettu ajoyhteysmerkinta liittyy varautumiseen korttelin 466 mahdolliseen
tulevaan laajentamiseen. Merkinta ei viela sellaisenaan aiheuta toteutusta, mutta mahdol-
listaa liikenteellisen ratkaisun tulevaisuudessa ilman uutta asemakaavamuutosta.

4.5. Yhdyskuntatekninen huolto ja hulevedet

Suunnittelualue sijaitsee olemassa olevan kunnallistekniikan piirissa. Alueella on valmiina
vesihuollon, sahkoverkon ja kaukolammon verkostoja, ja kaavaratkaisu tukeutuu paaosin
ndihin olemassa oleviin rakenteisiin. Alueen toteuttaminen ei edellyta laajamittaista uu-
den kunnallistekniikan rakentamista, mutta tonttikohtaiset jarjestelyt voivat aiheuttaa ver-
kostojen huomioon ottamista, suojaamista tai paikallista siirtdmista jatkosuunnittelussa.
Mustamaentien varteen osoitettujen istutusten ja liittymajarjestelyjen toteutuksessa on
erityisesti huomioitava alueella sijaitsevat vesihuollon ja kaukolammon putket seka niille
tarvittavat suojaetaisyydet.

Kaava-alueen hulevesien hallinta on suunnittelun keskeinen osa. Korttelialueen pohjois- ja
itdosassa kulkeva avo-oja on osa laajempaa kuivatusjarjestelmaa, joka johtaa vesia Mant-
salanjoen suuntaan. Lausuntojen mukaan uoma keraa hulevesia noin 87 hehtaarin va-
luma-alueelta, minka vuoksi sen toimivuudella on paikallista tonttialuetta laajempi merki-
tys.

Asemakaavassa on osoitettu johtoa varten varattu alueen osa, jolla varaudutaan mahdolli-
suuteen toteuttaa avo-ojan sijaan hulevesiviemardintia erityisesti tonttien 4 ja 5 alueella.
Taman varauksen tarkoituksena on mahdollistaa tonttien toiminnallinen kehittdminen ja
piha-alueiden tarkoituksenmukainen kaytto sailyttaen samalla alueen kuivatusratkaisun
jatkuvuus. Kyse ei kuitenkaan ole velvoitteesta toteuttaa putkitusta, vaan kaava mahdollis-
taa ratkaisun, jonka tarkempi toteutus arvioidaan jatkosuunnittelussa.

Mahdollisen putkituksen yhteydessa tulee varmistaa, ettei hulevesien laatu heikkene. Lau-
suntojen mukaan puuston poistaminen ja avouoman muuttaminen putkeksi voi lisata ve-
den virtausnopeutta ja heikentaa veden laatua, jos kiintoaineksen laskeutuminen ja kasvil-
lisuuden suodattava vaikutus vahenevat. Taman vuoksi hulevesien kasittelyssa on kiinni-
tettava huomiota seka virtaamien hallintaan etta veden laadulliseen kasittelyyn.
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Kaavamaaraysten mukaan hulevedet tulee viivyttaa tonteilla siten, etta viivytysjarjestel-
mien yhteistilavuus on vahintdan 1 m3 jokaista 100 m? vetta lapaisematonta tai lilkkennoi-
tavaa pintaa kohti. Maarays koskee myos rakentamisaikaista hulevesien hallintaa. Kaytan-
nossa viivytys voidaan toteuttaa esimerkiksi viivytyspainantein, maanalaisin sdilidin tai
muin tarkoituksenmukaisin ratkaisuin.

Hulevesiviemarodinnin toteuttaminen, investointi- ja yllapitokustannukset seka kunnossapi-
tovastuu kuuluvat lausuntojen mukaisesti kiinteisténomistajille. Vastuu kohdistuu lahto-
kohtaisesti sille kiinteistolle, jonka alueella putki sijaitsee. Varsinaiset vastuut, liitoskohdat,
rasitteet ja muut toteutuksen ehdot maaritelladn tarkemmin sopimuksin myohemmassa
vaiheessa.

5. Asemakaavan vaikutukset
5.1. Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympariston

Kaavamuutoksella liitetdan osa nykyisesta ldhivirkistysalueesta osaksi yritystontteja. Muu-
tos vahentdd muodollisesti viheraluetta, mutta kdytanndssa vaikutus virkistyskayttoon jaa
vahaiseksi, koska ojan eteldpuoliset alueet eivat ole toimineet varsinaisessa yleisessa virkis-
tyskaytossa, vaan ne ovat jo osin liittyneet ymparoivan yritysalueen piha- ja kayttoalueisiin.
Muutos selkeyttda alueen tosiasiallista maankayttoa.

5.2. Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaava mahdollistaa rakennettujen ja paallystettyjen piha-alueiden laajenemisen tontilla 5
kulkevan avo-ojan putkittamisella, mika voi lisata hulevesien maaraa ja virtaamahuippuja.
Taman vuoksi kaavassa on annettu tonttikohtainen hulevesien viivytysmaarays, jolla halli-
taan rankkasateiden vaikutuksia ja vahennetaan alapuoliseen verkostoon seka vastaanot-
tavaan uomaan kohdistuvaa kuormitusta. Mahdollinen avo-ojan putkittaminen voi muut-
taa veden virtausoloja, minka vuoksi toteutuksessa on varmistettava, ettei veden laatu
heikkene eika purkusuunnan toimivuus vaarannu.

5.3. Vaikutukset luontoon

Liikerakentamisen korttelialueen laajentuessa pohjoiseen itd-lansisuuntainen oja putkite-
taan ja ojanvarren kasvillisuus poistuu taltd alueelta. Mustamaentien varteen istutetaan
puustoa tai pensasistutuksia, katualueen reunalla sijaitseva kunnallistekniikka huomioiden.

Liikerakennusten korttelialueiden reunoilla maankaytto on laajentunut asemakaavan virkis-
tysalueen puolelle.

Asemakaavan muutoksella on vdahédinen vaikutus luontoon ja luonnonymparistdon.



22 (28)

5.4. Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutos kohdistuu jo rakennettuun yritysalueeseen ja tdydentda olemassa
olevaa yhdyskuntarakennetta. Kaava ei laajenna yhdyskuntarakennetta uudelle alueelle,
vaan tarkistaa olemassa olevaa tontti- ja liikkennejarjestelya. Tasta syysta vaikutukset alue-
ja yhdyskuntarakenteeseen ovat vahaisia, mutta paikallisesti myonteisia.

Lahivirkistysaluetta liitetdan tontteihin, mikd mahdollistaa tonttien kdyton kehittamisen ja
sisdisen liikenteen sujuvoittamisen. Osalla tonteista rakennusoikeus kasvaa hieman, mah-
dollistaen tonttien ja liiketoiminnan jatkokehittamisen. Alue on pddosin toteutunut, eika
tonteilla ole merkittdavaa maaraa rakennusoikeutta jaljelld. Asemakaavan muutos parantaa
alueen toiminnallisuutta, mika osaltaan lisda sen houkuttelevuutta ja siten vahvistaa alueen
elinvoimaa ja kilpailukykya. Kaava ei mahdollista uutta kaupallista toimintaa, vaan mahdol-
listaa lahinna varastoa ja nykyisen toiminnan tukitilaa. Vahittaiskaupan toimintaa on rajattu:
Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaupan tai elintarvikkeiden myymalatiloja.

Asemakaavan muutos laajentaa rakennettuja piha-alueita, mutta ei sindllaan merkittavasti
muuta olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

5.5. Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen

Koska alue sijaitsee olemassa olevan infrastruktuurin piirissa, kaava ei lahtokohtaisesti ai-
heuta kunnalle merkittavia uusia yhdyskuntataloudellisia kustannuksia. Toteutuksen kus-
tannukset kohdistuvat paaosin kiinteisténomistajille, erityisesti hulevesiviemardinnin, piha-
alueiden muutosten ja mahdollisten liittymajarjestelyjen osalta.

Kaavatyon yhteydessa on tullut esiin tarve leventaa Ali-Maisalantietd, mutta sen kustannuk-
set eivat suoraan liity tdhdan asemakaavamuutokseen.

Hulevedet johdetaan piha-alueilta toteutettuihin kunnan sadevesiviemareihin. Kaava-alue
mahdollistaa rakennettujen piha-alueiden laajentamisen, mika todennakoisesti lisda pinnoi-
tettujen piha-alueiden maaraa ja edelleen kerattavien hulevesien maaraa.

Tarvittaessa hulevesien viivytykseen on varauduttava tonteilla, mikali kunnallistekniikan ka-
pasiteetti ei mahdollista vesien johtamista suoraan verkostoon.

Tonttialueiden laajentuessa nykyiselle VL-alueelle Mustamaentien suuntaan, nykyinen avo-
oja voidaan korvata hulevesiviemarilla. Putkijohdon mitoituksessa ja toteutuksessa on huo-
mioitava alueen hulevesien hallintaa koskevat maaraykset seka sailytettava nykyinen pur-
kusuunta ja -kapasiteetti.

Hulevesiviemarin investointi- ja yllapitokustannuksista vastaavat kiinteistot. Vastuu koskee
viemarin kunnossapitoa ja mahdollista piha-alueen ennallistamista, mikali viemaria joudu-
taan myohemmin korjaamaan. Liitoskohta ja vastuurajapinnat Maisalantien alittavaan hu-
levesiviemariin maaritelldan jatkosuunnittelussa. Vastuut ja veden laatuun liittyvat huoleh-
timisvelvoitteet sidotaan kiinteistoihin, ei nykyisiin omistajiin ja ne maaritelldan sopimuksin
ennen toteutusta.
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Hulevesien maaran ja virtaamahuippujen kasvu rakentamisen seurauksena voi lisata tulva-
riskia. Erityisesti teollisuusalueilla piha- ja varastoalueiden laajat vetta lapdisemattomat pin-
nat lisddvat merkittavasti hulevesien muodostumista. Kaavamaarayksen tavoitteena on oh-
jata tonttikohtaiseen hulevesien hallintaan siten, etta syntyvat hulevesivirtaamat pysyvat
mahdollisimman lahelld luonnontilaista tasoa.

Viivytysmitoituksen vahimmaistasoksi on asetettu 1 m3 / 100 m? |apadiseméatonta pintaa tai
liikennointialuetta. Tama vastaa yleisesti kaytossa olevia mitoitusperiaatteita, joilla halli-
taan rankkasateiden aiheuttamia virtaamahuippuja. Viivytysjarjestelmat voivat olla esimer-
kiksi viivytyspainanteita, maanalaisia sailidita tai muita kunnallisen hulevesistrategian mu-
kaisia ratkaisuja. Maarays koskee myos rakennusaikaa, jolloin tydmaan valiaikaiset jarjeste-
Iyt voivat muutoin lisata eroosiota ja hulevesikuormitusta. Maarays tukee seka valtakunnal-
lisia alueidenkayttotavoitteita ettd kunnan omaa hulevesiohjelmaa.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia yhdyskunta- ja energiatalouteen.

Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavan muutos ei lisaa alueelle kohdistuvaa lilkennetta merkittavasti, koska kyse on
jo rakennetun yritysalueen toiminnallisesta kehittamisesta eika uudesta laajasta rakenta-
misalueesta. Kiinteistonomistajilta saadun tiedon mukaan alueelle suuntautuva liikenne
on nykytilanteessa vain joitakin kymmenia ajoneuvoja vuorokaudessa. Uusi liittyma Mus-
tamaentielle jakaa liikennetta nykyista tasaisemmin ja parantaa alueen sisdista toimi-
vuutta. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia seudulliseen tieverkkoon tai valtakunnallisiin
yhteyksiin.

Asemakaavaan tehtdavat muutokset parantavat alueen yritysten toimintaedellytyksia. Ase-
makaavan muutoksella sujuvoitetaan ja tasapainotetaan paivittaista liikkennettd ja vahen-
netaan Ali-Maisalantien ruuhkautumista.

Kaavatyon yhteydessa ei tehda erillista liikenneselvitysta. Mustamdentielle ehdotetun liit-

tyman osalta on tarkasteltu raskaan liikenteen ajolinjoja, jotka on esitetty tdman selostuk-

sen liitteenad. Tonttiliittyman leveyden tulee sujuvan liikkumisen varmistamiseksi olla riitta-
van levea.

Asemakaavamuutos parantaa korttelin ympariston liikenteen sujuvuutta.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun ymparis-
toon

Asemakaavan muutoksen merkittavimmat vaikutukset kaupunkikuvaan ovat Mustamaen-
tien varrella, missa asemakaavan virkistysalue muuttuu hoidetuksi istutetuksi alueeksi, kun
korttelin ja katualueen valinen alue liitetdan tontteihin. Mustamaentien varteen istutetaan
puita, jotka kasvaessaan alkavat rajata katutilaa eteldn suuntaan. Ojan varren puusto pois-
tuu yhden tontin kohdalla piha-alueen laajentuessa kohti pohjoista.
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Suunnittelualueella tai sen valittémassa laheisyydessa ei ole arvokkaita rakennetun kulttuu-
riympariston kohteita eika tiedossa olevia kulttuuriperintékohteita.

Asemakaavassa ei osoiteta merkittavaa maaraa lisda rakennusoikeutta ja alueen rakenta-
minen on paadosin toteutunut rakennusten osalta.

Asemakaavassa on maaritelty tonttien rakennusten, katosten ja rakennelmien yhteenlaske-
tulle peittoalalle enimmaisosuus (40 %) tontin pinta-alasta. Tama rajoitus on asetettu, jotta
varmistetaan alueen tarkoituksenmukainen kaytto, turvallisuus seka riittava tila logistiikka-
ja huoltotoiminnoille.

Uusi rakentamislaki (voimaan 1.1.2025) mahdollistaa tietyn kokoisten rakennusten (<30 m?)
ja katosten (<50 m?) toteuttamisen ilman rakentamislupaa. Vaikka laki antaa tadman lupava-
pauden, asemakaavassa on asetettu naiden rakenteiden enimmaisosuudeksi 5 % tontin
pinta-alasta. Rajoituksen tarkoituksena on estda niin sanottu ketjuttaminen seka hallitse-
maton, laajamittainen kevytrakentaminen, joka voisi vaarantaa alueen toimivuuden, turval-
lisuuden ja kaupunkikuvan.

Kaavamaarayksiin sisaltyy lisaksi maarays, jonka mukaan ulkovarastoinnin nakésuojaksi on

rakennettava riittavan korkea ja peittava aita. Talla pyritaan varmistamaan siisti kaupunki-
kuva.

Asemakaavan muutoksella ei ole laajasti tarkasteltuna merkittavia vaikutuksia kaupunkiku-
vaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun ymparistoon.
Melu ja ymparistohairiot

Alueella on normaalia yritys- ja teollisuusalueen toiminnan aiheuttamaa melua seka liiken-
nemelua.

Asemakaavan muutos ei aiheuta muutoksia meluun tai ymparistohairidihin.
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6. Asemakaavamerkinnat ja -maardykset

Asemakaavamuutosalueen maaradykset on esitetty kokonaisuudessaan
liitteessa X, Asemakaavakartta- ja maaraykset

6.1. Yleiset maaraykset

Alueella on ohjeellinen tonttijako. Tonttien lukumaaraa ei saa jakamalla lisata. Tonteilla sal-
litaan ainoastaan tontin toimintaan liittyva ja sita palveleva vahittdiskaupan myymalatila.
Seudullisesti merkittavaa vahittaiskauppaa ei saa sijoittaa.

Rakennusten tulee kortteleittain noudattaa yhtenaista rakennustapaa kattomuotojen, kor-
keuden, materiaalien ja varityksen osalta.

Tonteilla sijaitsevat katokset, aidat, mainos- ym. laitteet ja rakennelmat on sovitettava paa-
rakennuksen ulkoasuun.

Ulkovarastoinnin nakdsuojaksi on rakennettava riittavan korkea ja peittava aita.

Rakentamattomat korttelinosat, joita ei kayteta ajoteina eika pysakadintiin, on istutettava ja
hoidettava.

K-3 alueilla:

Julkisivumateriaalina tulee kayttdaa harmaata
teraskasettia ja lasia.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:
Toimistotilat 1 ap / 70 k-m2
Myymalatilat 1 ap / 30 k-m2

Piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettei rakentamisella lisata hulevesien muodostumista. Hu-
levesien kasittelyssa ja johtamisessa tulee noudattaa voimassa olevia sadddksia. Hulevedet
tulee viivyttaa tonteilla siten, etta viivytysjarjestelmien yhteistilavuus on vahintaan yksi kuu-
tiometri jokaista sataa vettd lapaisematonta / lilkkennéintialueen nelidmetriad kohti (1m?3 /
100 m?). Rakentamisen aikainen hulevesien kisittely tulee huomioida ja suunnitella osana
rakennushanketta.

Tontin rakennusten, katosten ja rakennelmien yhteenlaskettu peittoala saa olla enintdan 40
% tontin pinta-alasta. Rakentamisluvan lupakynnyksen alle jadvien ja toteutettavien raken-
nusten ja katosten yhteenlaskettu peittoala saa lisaksi olla enintdan 5 % tontin pinta-alasta.
Rakennusten ja katosten sijoittelussa tulee turvata pelastus- ja huoltoajoneuvojen esteeton
kulku sekda muut paloturvallisuusmaaraykset ja etdisyydet naapurin rajaan.”
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6.2. Korttelialueet

K-3

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan
erikoistavaran kaupan myymalatilojen lisaksi muun
vahittdiskaupan myymalatiloja enintaan 2000k-m2.
Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakaupan /
elintarvikkeiden myymalatiloja.

7. Asemakaavan toteutus
7.1. Toteutuksen vaiheet

Kaava-alue on paaosin jo rakennettua yritysaluetta, joten asemakaavan toteutus kohdis-
tuu ennen kaikkea tonttijarjestelyihin, piha-alueiden kehittamiseen, lilkkennejarjestelyihin
seka mahdollisiin hulevesien hallinnan rakenteisiin. Kaavan toteuttaminen voi kdynnistya
nopeasti kaavan saatua lainvoiman, mikali kiinteistonomistajat ryhtyvat toteuttamaan uu-
sia liittyma-, piha- tai rakennushankkeita.

Ensivaiheen toteutustoimia voivat olla tontin 3 jakaminen, uuden yhteisen liittyman to-
teuttaminen Mustamaentielle seka piha-alueiden uudelleenjarjestelyt tonteilla 4 ja 5.
Tontille 2 osoitettu ajoyhteysmerkinta liittyy pidemman aikavalin varautumiseen eika
valttdmatta johda valittomaan toteutukseen.

Mahdollinen avo-ojan putkittaminen ja hulevesijarjestelyn toteuttaminen tapahtuu kiin-
teistébnomistajien toimesta osana tonttien kehittamista. Ennen toteutusta tulee varmis-

taa, ettad ratkaisu tayttaa kunnan hulevesiviemaroéintia koskevat vaatimukset, eika hei-
kenna jarjestelman toimintaa.

Mantsalassa 18.3.2026
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