Eskonkujan asemakaavan muutos 271 eteneminen

Kuntakehityslautakunta 14.06.2023 § 50

Mantsalan kunta ja kiinteistéjen Koto-Jurvala, Kotola ja Kyla-Jurvala
omistajat ovat tehneet sopimuksen asemakaavamuutoksen tekemiseksi.

Asemakaavan muutos laaditaan Mantsalan kunnan kirkonkylassa
sijaitsevien kiinteistdjen Jurvala ja maaraalat kiinteistoistd Koto-Jurvala,
Kotola ja Kyla-Jurvala alueille - Salinkaantien ja Peltolantien valisella
alueella. Sopimusalueen koko on noin kaksi hehtaaria.

Kaavatyon alustavana tavoitteena on laatia asemakaavanmuutos, jolla
alueen asemakaavamerkintdja muutetaan ja sopimusalueen
rakennusoikeus nostetaan vastaamaan rivitaloalueen rakennusoikeutta
seka suojellaan olemassa olevan maatilan talouskeskuksen. Suojelutavoite
perustuu rakennusinventointiin.

Asemakaavan laadinnasta vastaa kaavakonsultti maanomistajien
toimeksiannosta. Asemakaavan muutoksen hyvaksymiskasittely tapahtuu
kunnassa maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti. Kaavakonsulttina toimii
Tapio Sillfors/Yhdyskuntasuunnittelu Tapio Sillfors Oy.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville kdynnistyksen
yhteydessa. Kaavatyon aikataulu on kuvattu osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa.

Kunnan hallintosdannén mukaan kunnanhallitus paattaa asemakaavojen ja
niiden muutosten kaynnistamisesta. Hallintosdannén mukaan
kunnanhallitus paattda asemakaavan ja asemakaavan muutoksen
hyvaksymista.

Valmistelija kaavainsindori Mari Niinisto, p. 040 3145968
Esittelija Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa
Paatdsehdotus Kuntakehityslautakunta paattaa esittdd kunnanhallitukselle, ettd

Eskonkujan asemakaavamuutoksen laatiminen kaynnistetaan edella
kuvatussa tarkoituksessa kiinteistéjen Jurvala 505-407-10-209, Koto-
Jurvala 505-407-10-184, Kotola 505-407-10-69 ja Kyla-Jurvala 505-407-
10-185 alueille.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville mielipiteiden
saamiseksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pyydetaan tarvittavat
lausunnot

Taman asian osalta poytakirja tarkastetaan kokouksessa.

Paatos Hyvaksyttiin esityksen mukaan.

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 6.6.2023

Kunnanhallitus 19.06.2023 § 147



Valmistelija
Esittelija

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Kaavainsindori Mari Niinistd, mari.niinisto@mantsala.fi
Kunnanjohtaja Laurila Hannu
Kunnanhallitus paattaa seuraavasti:

1. Eskonkujan asemakaavamuutoksen laatiminen kdynnistetdan edella
kuvatussa tarkoituksessa kiinteistdjen Jurvala 505-407-10-209, Koto-
Jurvala 505-407-10-184, Kotola 505-407-10-69 ja Kyla-Jurvala 505-
407-10-185 alueille.

2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville mielipiteiden
saamiseksi. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pyydetaan
tarvittavat lausunnot.

Kuntakehitysjohtaja Vesa Gummerusta kuultiin asiantuntijana pykalan
yhteydessa.

Hyvaksyttiin paatésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) 6.6.2023

Kuntakehityslautakunta 19.03.2025 § 27

Eskonkujan asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS) oli nahtavilla 28.6.-15.8.2023 valisen ajan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta saatiin lausunto Keski-Uudenmaan alueelliselta
vastuumuseolta. Lausunto on otettu huomioon kaavaluonnoksen
ratkaisussa. Lisaksi saapui yksi mielipide.

Kaavarajaus on muuttunut kaavatyén kaynnistamisen ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavilla olon jalkeen. Yli-Ollilantien katualue on
poistunut kaavaluonnoksesta.

Luonnos osoittaa kaava-alueen pohjoisosaan 10 tonttia erillispientaloille
(AO ja AO-3) ja Peltolantien itdpuolelle 4 tonttia erillis-, rivi-, luhti- ja
enintaan kaksikerroksisille asuinkerrostaloille (A-2). A-2 ja AO-3
kortteleissa paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta.
Kerrosluku vaihtelee valilla I-11.

Rakennusalat osoitetaan pakottavina. Paaosalle tonteista osoitetaan myds
talousrakennuksen rakennusala. Osalle tonteista osoitetaan
rakennettavaksi 2,7 metria korkea umpinainen aita. Kaavaluonnos osoittaa
rakennusoikeutta yhteensa 5605 k-m?. Rakennusoikeuden lisays AO, AO-3
ja A-2 korttelialueille on 1 440 k-m?, AMPY alueelle ei voimassa olevassa
kaavassa ole maaritetty rakennusoikeutta. Kaava-alueen
rakentamistehokkuusluku (e) nousee nykyisesta e=0,15 => e€=0,20.

Eskonkuja on alueen sisaista liikennetta palveleva paattyva katu (K). Se
jatkuu pihakatuna korttelin 1api ja edelleen jalankulku- ja pydraliikenteen
yhteytena Salinkaantielle.

Salinkaantielle osoitetaan uusi littyma, joka palvelee neljaa asuintonttia



Valmistelija
Esittelija
Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

(AO-3). Peltolantien viereisia tontteja rasittaa ajoyhteydet, jotka ovat
tarpeelliset tonttien huolto- ja pelastusteina.

Kaavaluonnos osoittaa kaksi pienta puistoaluetta (VP). Nama alueet
osoitetaan myos lumitiloiksi.

Meluntorjuntaa koskeva kaavamaarays Peltolantien puoleisille julkisivuille
on 30 dB. Kortteleiden luoteisrajalle tulee rakentaa vahintaan 2,7m
korkuinen umpinainen meluseina/-aita.

Hulevedet ohjataan korttelin 115 tonteilta 2-3 ja 7-8 keskipuistoon (VP) ja
korttelista 116 lounaisrajalla olevaan ojaan ja siita eteldiseen puistoon
(VP). Salaojista tulevat hulevedet ohjataan Eskonkujan hulevesiviemariin.
Pihakatuun muotoillaan tonttien rajalle hulevesia ohjaava painanne, joka
samalla merkitsee pihakadun ja tonttien alueet.

Kaavassa maarataan kortteleittain autopaikkojen vahimmaismaara.
Yleismaarays-tyyppiset rakentamistapaohjeet koskevat tontin kayttoa,
pihakadun pinnoitteita, rakennusten julkisivun materiaaleja, varitysta,
kattomuotoa ja ikkunajakoa.

Kortteleita 115 ja 116 koskee rakentamisrajoitteita. Korttelin 115 tontit 9-12
(AO-3) on toteutettava kokonaisuutena yhtiomuotoisena. Korttelin 116 (A-
2) rakentamista rajoittaa maarays koskien rakennuslupakasittelya.

Kuntakehityspalveluiden toimintasdannén mukaan kuntakehityslautakunta
paattda asemakaavaluonnoksen nahtaville asettamisesta.

Kaavainsin66ri Mari Niinistd, mari.niinisto@mantsala.fi

Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa

Paatdsesitys annetaan kokouksessa

Esittelija antoi paatésehdotuksen, ettd Eskonkujan
asemakaavanmuutoksen luonnosaineisto merkitaan tiedoksi. Asia
palautetaan asiakirjojen korjaukseen ja kasitelldan paatdsasiana 16.4.2025
kokouksessa

Hyvaksyttiin paatésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Osallistumis-ja arviointisuuunnitelma (OAS)

Liite 2. Kaavakartta
Liite 3. Kaavaselostus

Kuntakehityslautakunta 16.04.2025 § 44

Eskonkujan asemakaavamuutoksen luonnos on valmistunut ja se
asetetaan nahtaville (kaavanumero 271; paivatty 16.4.2025).

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta (OAS) on tehty paivitetty versio, ja
se asetetaan niin ikdan nahtaville. Edellinen OAS oli nahtavilla 28.6.-
15.8.2023.

Kaavarajaus on muuttunut kaavatydn kaynnistamisen ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtavilla olon jalkeen. Yli-Ollilantien katualue on
poistunut kaavaluonnoksesta.



Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin lausunto Keski-Uudenmaan
alueelliselta vastuumuseolta. Lausunto on otettu huomioon
kaavaluonnoksen ratkaisussa.

Alueella on voimassa "Mantsalan kylan rakennuskaava ja rakennuskaavan
muutos” (16.12.1997) kaava no. 125.

Asemakaavamuutoksen luonnos osoittaa kaava-alueen pohjoisosaan 10
tonttia erillispientaloille (AO ja AO-3) ja Peltolantien itdpuolelle 4 tonttia
erillis-, rivi-, luhti- ja enintdan kaksikerroksisille asuinkerrostaloille (A-2). A-
2 ja AO-3 kortteleissa paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa
puuta. Kerrosluku vaihtelee valilla I-ll. Rakennusalat osoitetaan
pakottavina. Pddosalle tonteista osoitetaan myds talousrakennuksen
rakennusala. Osalle tonteista osoitetaan rakennettavaksi 2,7 metria korkea
umpinainen meluseina tai -aita.

Asemakaavamuutoksen luonnos osoittaa rakennusoikeutta yhteensa 5605
k-m2. Rakennusoikeuden lisdys AO, AO-3 ja A-2 korttelialueille on 1 440 k-
m?, AMPY alueelle ei voimassa olevassa kaavassa ole maaritetty
rakennusoikeutta. Kaava-alueen rakentamistehokkuusluku e nousee
nykyisesta voimassa olevasta e=0,15 => e=0,20.

Eskonkuja on alueen sisaista liikennetta palveleva paattyva katu (K).
Eskonkujalta pohjoisen suuntaan on pihakatu- jatkuen kevyenliikenteen
yhteytena Salinkaantielle.

Salinkaantielle osoitetaan uusi liittyma, joka palvelee neljaa asuintonttia
(AO-3). Peltolantien viereisia tontteja rasittavat ajoyhteydet, jotka ovat
tarpeelliset tonttien huolto- ja pelastusteina.

Kaavaluonnos osoittaa kaksi pienta puistoaluetta (VP). Nama alueet
osoitetaan myos lumitiloiksi.

Meluntorjuntaa koskeva kaavamaarays Peltolantien puoleisille julkisivuille
on 30 dB.

Kortteleiden luoteisrajalle tulee rakentaa vahintdan 2,7 m korkuinen
umpinainen meluseina/-aita.

Hulevedet ohjataan korttelin 115 tonteilta 2-3 ja 7-8 keskipuistoon (VP) ja
korttelista 116 lounaisrajalla olevaan ojaan ja siita eteldiseen puistoon
(VP). Salaojista tulevat hulevedet ohjataan Eskonkujan hulevesiviemariin.
Pihakatuun muotoillaan tonttien rajalle hulevesia ohjaava painanne, mika
samalla merkitsee pihakadun ja tonttien alueet.

Asemakaavamuutoksessa maarataan kortteleittain autopaikkojen
vahimmaismaara. Yleismaarays-tyyppiset rakentamistapaohjeet koskevat
tontin kayttd6a, pihakadun pinnoitteita, rakennusten julkisivun materiaaleja,
varitysta, kattomuotoa ja ikkunajakoa.

Kortteleita 115 ja 116 koskee rakentamisrajoitteita. Korttelin 115 tontit 9-12
(AO-3) on toteutettava kokonaisuutena yhtiomuotoisena. Korttelin 116 (A-
2) rakentamista rajoittaa maarays koskien rakennuslupakasittelya.

Kuntakehityslautakunnan toimintasdannén mukaan kuntakehityslautakunta
paattaa asemakaavamuutoksen luonnoksen nahtaville asettamisesta.
Luonnos asetetaan nahtaville mielipiteiden saamiseksi ja siitd pyydetdan
viranomaislausunnot.



Valmistelija Kaavoituspaallikké Maria Isotupa, maria.isotupa@mantsala.fi
Esittelija Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa

Paatdsehdotus Kuntakehityslautakunta paattaa, ettd Eskonkujan asemakaavamuutoksen
luonnos ja sen paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan
nahtaville ja niista pyydetaan viranomaislausunnot.

Paatos Hyvaksyttiin paatésehdotuksen mukaisesti.

Liite 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (paivitetty 16.4.2025)

Liite 2. Selostus, Eskonkujan asemakaavamuutoksen luonnos (16.4.2025)
Liite 3. Kaavakartta, Eskonkujan asemakaavamuutoksen luonnos
(16.4.2025)

Kuntakehityslautakunta 23.09.2026
546/10.02.02/2023

Eskonkujan asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa
pienimuotoisen kylamaisen asuinalueen toteuttaminen Peltolantien ja
Salinkaantien valiselle alueelle. Kaavaehdotuksessa alueelle on
suunniteltu kahdeksan uutta erillispientalotonttia seka kaksi rivi- ja
luhtitalorakentamisen mahdollistavaa tonttia. Alueella sijaitsevat Kyla-
Jurvalan historiallinen paarakennus pihapiireineen seka jo toteutunut
pientalotontti.

Asemakaavan muutoksen luonnos oli nahtavilla 29.4.-30.5.2025.
Luonnoksesta saatiin lausunnot Uudenmaan ELY-keskukselta, Keski-
Uudenmaan alueelliselta vastuumuseolta, Keski-Uudenmaan
ymparistokeskukselta, Nivos Vesi ja Lampd Oy:lta seka tekniselta ja
elinvoimalautakunnalta. Lausunnoissa nostettiin esiin erityisesti
liikennejarjestelyihin, hulevesien hallintaan, meluntorjuntaan,
yhdyskuntateknisiin ratkaisuihin seka kulttuuriymparistén huomioon
ottamiseen liittyvia ndkdkulmia.

Kaavaehdotusta on valmisteltu saadun palautteen pohjalta kaavakonsultin
ja kunnan kaavoituksen toimesta. Valmistelun yhteydessa on tarkistettu
muun muassa liikennejarjestelyja, hulevesiratkaisuja, meluntorjuntaa,
rakennussuojelua sekd kaavamaaraysten sisaltéa. Samalla on arvioitu
kaavan toteuttamiskelpoisuutta, ohjausvaikutusta ja maaraysten sisaltéa
suhteessa voimassa olevaan lainsaadantoon seka alueidenkayttolain
uudistuksen mukanaan tuomiin valtakunnallisesti yhtenaistyviin
kaavoituksen kaytantoéihin.

Kunnan laatimaa paivitettyd kaavaehdotusta on tarkasteltu myo6s alueelle
tavoitellun kylamaisen rakentamistavan nakokulmasta. Arvioinnissa on
todettu, ettd kaavaehdotuksen valmistelua on tarpeen jatkaa ennen
nahtaville asettamista. Jatkovalmistelussa tarkennetaan erityisesti
rakennusoikeuden mitoitusta, kaavamaarayksia, rakentamisen laadullista
ohjausta seka kaavaselostuksen sisaltda ja esitystapaa. Rakentamisen
laadullista ohjausta voidaan tarvittaessa taydentaa erillisella
rakennustapaohjeella.

Tavoitteena on laatia kaavamuutosehdotus, joka mahdollistaa alueelle
asetettujen tavoitteiden toteutumisen, tayttaa lainsaadannon vaatimukset
seka antaa riittavan selkeat ja ennakoitavat [ahtokohdat alueen
toteuttamiselle. Muutokset aineistoon kdydaan viela kaavakonsultin kanssa



lapi ennen asemakaavan muutosehdotuksen esittdmista nahtaville
asetettavaksi. Tavoitteena on asettaa asemakaavan muutosehdotus
nahtaville syksylla 2026.

Valmistelija
kaavoituspaallikkd Maria Isotupa, maria.isotupa(a)mantsala.fi
arkkitehti Suvi Rantamaki, suvi.rantamaki(a)mantsala.fi
Esittelija
Kuntakehitysjohtaja Gummerus Vesa
Paatésehdotus

Kuntakehityslautakunta merkitsee Eskonkujan asemakaavan muutoksen
valmistelutilanteen tiedoksi.

Paatos



