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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 11. paivana helmikuuta 2020
paivattyd asemakaavakarttaa.

Alueen méarittely:
Asemakaavan muutos koskee Mantsalan kunnan kirkonkylan toria ja kortteita
304 ja 305 seka niihin liittyvia tie-, tori ja puistoalueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Mantsalan kunnan kirkonkylan tori ja
kortteli 305 seka niihin liittyvét tie-, pysékdinti- ja puistoalueet.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee

Mantsalan keskustassa
Keskuskadun ja Mantsala-
joen valissa.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Nimi

Tori asemakaavan muutos

Tarkoitus

Asemakaavalla uudistetaan
Keskuskadun ja Seurojen-
talon valinen alue, Seurojen-
talon tori sekda Mantsalajoen
rantaa.

/ASEMAKAAVAN MUUTOS

« KUNTAKEHITYSPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 264 5000 -



MANTSALA

TORIN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KAAVATUNNUS 277

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot
1.2 Kaava-alueen sijainti

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

2 TIIVISTELMA
2.1 Kasittelyvaiheet
2.2 Asemakaava
23 Asemakaavan aluevaraukset

2.4 Toteutus

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus
3.1.2 Rakennettu ymparisto
3.1.3 Historia — keskustan rakentamisen vaiheet
3.1.4 Historia - rakennukset ja pihat
3.1.5 Luonnonymparist®
3.1.6 Liikenne
3.1.7 Melu
3.1.8 Maanomistus

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Maakuntakaava
3.2.2 Yleiskaava
3.2.3 Asemakaava, rakennusjarjestys ja -kiellot

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Osallisten tavoitteet
4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sité koskevat paattkset
4.3 Osallistuminen ja yhteistyd
4.3.1 Luonnosvaihe 2018

4.3.2 Ehdotusvaihe 2019
4.3.3 Laajennettu luonnosvaihe 2019

10
12
16
19
20
21
21

22
22
23
24

25
25
25
26
26

28
29

« KUNTAKEHITYSPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 2645000 -



5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 33
5.1 Yleiskuvaus 33
5.2 Mitoitus 34
5.3 Palvelut 34
5.4 Kaavan vaikutukset 34

5.4.1 Rakennettu ymparisto 34
5.4.2 Luonto ja luonnonymparisto 37
5.4.3 Yhdyskuntarakenne 37
5.4.4 Yhdyskunta- ja energiatalous 37
5.4.5 Liikenne 38
5.4.6 Melu 42
5.4.7 Taajamakuva ja maisema 43
5.4.8 Kulttuuriperintd ja rakennettu ymparisto 43
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 43
Liitteet:

1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2 Asemakaavan seurantalomake
3 Torin poikkileikkaukset

- e - g = - -2
- e s Tok i S I )
T e o e e P TSR R e S e~ P e

Tori ja Seurojentalo 5.11.2019

« KUNTAKEHITYSPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 2645000 -



« KUNTAKEHITYSPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 264 5000 -



2 TIIVISTELMA
2.1 Kasittelyvaiheet
Kuntakehityslautakunta 29.05.2018 vireille
Kunnanhallitus 11.06.2018 vireille
OAS nahtavilla 18.06. - 31.07.2018
Luonnos néhtavilla 28.01. — 26.02.2019
Kuntakehityslautakunta 17.04.2019
Ehdotus nahtavilla 30.04. - 29.05.2019
Kuntakehityslautakunta 11.12.2019
Laajennettu luonnos nahtavilla  00.12.2019 - 00.01.2020
Kuntakehityslautakunta 00.00.2020 hyvaksyminen
Kunnanhallitus 00.00.2020 vahvistaminen
2.2 Asemakaava

Asemakaavalla suunnitellaan pihakatu, tori ja puisto Seurojentalon ja
Bio-Rain valille seka uudistetaan Seurojentalo ja sen ymparisto.

2.3 Asemakaavan aluevaraukset
Tori 2316 m?, maanalainen autopaikoitus 70 tai 140 ap.
Y-alue 1584 m2

Puisto VP 1117 m?
Puisto VP-1 5145 m?2
Pihakatu 1278 m2
LP 1463 m2
pp/h katu 701 mz,

Yhteensa 13604 m2 /2125 k-m2

2.4 Toteutus

Alue toteutuu vaiheittain noin 10 vuoden kuluessa kaavan vahvistumisesta.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Mantsalan keskustana koetaan Keskuskatu Lahdentien risteyksesta koillisen suuntaan.
Keskuskatua on kehitetty jalankulkualueeksi ja torilla tavataan tuttuja, jolloin siita
muodostuu keskustan "olohuone”. Mantsadlan kaupallinen keskusta on Keskuskadulla ja
katu on sailynyt mittakaavaltaan jalankulkualueeksi sopivana (pituus 350 m). Rakentaminen
on tapahtunut vuosikymmenien 1930-2020 vélilla. Tyyli ja materiaalit vaihtelevat.
Keskuskadun talojen valeihin avautuu aukioita, joissa on pienia kauppoja. Keskuskadulle
onkin ominaista avoimet vaihtelevat nakymat talojen véleistd, valoisuus ja vapauden tuntu.

Kuva 2. Keskuskatu koilliseen. Vasemmalla Bio-Rain torialue ja oikealla Amizza
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Seurojentalon vieressa Huvitien eteldpuolella on asemakaavassa laaja
pysakointialue mika tarkoitettiin palvelemaan torina. Se sijaitsee hieman
syrjassa kauppoihin ja keskuskatuun nahden. Seurojentalon lounaispuolella
on joenrannassa lampokeskuksen yleisélta aidattu niemi. LaAmpodkeskus toimii
varavoimalana ja se lakkautetaan ennen pitkda. Alueen uudistuminen
keskustan puistoksi on yhteydessa 2018 — 2020 toteutettavaan Mantsalajoen
kunnostukseen. Joen ranta uudistuu kokonaisuudessaan.

Kuvat 4.

Kuvat 5. Markku Niiniméaen raitti.
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3.1.2 Rakennettu ymparisto

Keskuskadun rakennukset eivat muodosta tyylillistd kokonaisuutta. Torin
lounaislaidalla on vaalea kasettipintainen suuri-ikkunainen marketti. Keskuskadulla
toria vastapaata on funkkistyylinen rapattu vaaleanharmaa 1¥2-kerroksinen Bio-Rai.
Keskuskadun alkupaassa on VIIY2 ja V-kerroksiset asuinliiketalot. Bio-Rain
pohjoispuolella on klinkeripintainen vaalea lilke- ja toimistorakennus. Torin
koillispuolella on punatiilinen I-kerroksinen lilkkerakennus. Huvitiella on punatiilinen I1I-
kerroksinen asuintalo, puinen ll-kerroksinen Seurojentalo ja IV-kerroksinen rapattu
asuintalo. Puita ja pintoja pehmentavia katutilaa jasentavia rakenteita on vahan.
Autot, paikoitusalueet ja kivipinnoitteet hallitsevat nakymia.

Torin eteldosassa on kivimuureilla suojattuna melko kookkaita lehtipuita.

Kuva 3. Huvitie lounaaseen. Vasemmalla Seurojentalon parkkipaikka ja asuinkerrostalo.
Oikealla marketin autopaikoitus ja kadun paassa oikealla BioRai.

Kuva 4. Huvitie koilliseen. Vasemmalla tori ja oikealla Seurojentalo.
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Kuva 5.

11

Torin ympariston tilarakenne

Mantsalan keskikohdaksi tunnistetaan Bio-Rain "toriaukio” Keskuskadulla.
Aiemmin alueella toimi linja-autoasema, kylan markkinapaikka, huoltoasema
ja kioski. Kapinakuja avaa nakyman torilta urheilupuiston suuntaan ja kirkolle.
Markku Niiniméen raitti, Kapinakujan jatkeena on osa kevyen liikenteen
paareittia rautatieasemalta torin ja urheilupuiston kautta kirkolle.

Keskuskatu on paatteetdn pitkittaisnakymiltddn. Taajamakuvaa kokoavia
korkeampia rakennettuja tunnusmerkkeja ei ole. Torin lounaispuolella on
marketti, joka on suurin Keskuskadun rakennuksista. Marketin korkea pelti-
seina ndkyy koko Keskuskadulle. Marketti sijaitsee samalla Lahdentien (mt
140) varrella, joka edelleen on tunnuspiirteiltdédn "Valtatie 4”. Lahdentien
miljod on moderni, valkoisten suoraviivaisten rakennusten hallitsema. Huvitie
on rakennettu vasta 1990-luvulla joen rantavythykkeelle. Huvitie ei muodosta
vield rajattua katutilaa, vaan on erilaisten tilojen ketju. Huvitie on luonteeltaan
asuntokatu ja tdydennysrakentaminen on asuinkerrostalojen rakentamista.
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Historia — keskustan rakentamisen vaiheet

N

S5

Kuva 8. Mantsalan keskusta 1968, kortteli on rakennettu ja "Mutteri” purettu.
Laajennuksena Perhelén rinnakkaisrakennus, tori on edelleen laaja.
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Kuva 9. Keskusta 1980-luvulla. Amizza on laajentunut mm. Keskuskadun suuntaan.

1960-luvun alkupuolelle asti Amizzan kohdalla Keskuskadulla sijaitsi kirkonkyl&an
keskusaukio, jota ns. Mutteri (aiempi linja-autoasema) hallitsi. Kun uusi linja-
autoasema valmistui vuonna 1964 ja linja-autojen pysékit siirtyivat Keskuskadun
l&nsipaéhan.

Keskuskadusta oli tarkoitus tehda kéavelykatu ja se muutettiin hidaskaduksi 2000-luvun
alussa. Autot ja pysékainti kuitenkin hallitsevat ndkymid. Aukio Bio-Rain edesséa on
pienentynyt.

Sl h
skusta vuonna 2007. Marketti on rakennettu.

e

« KUNTAKEHITYSPALVELUT HEIKINKUJA 4, 04600 MANTSALA 019 264 5000 -



14

Kuva 11. Mantsalan keskustan osa-alueet

Méantsalan keskusta on maisematila, jota rajaavat (oranssi viiva) kaakossa Isomaki ja Kirkonmaki,
lannessa jokirannan kerrostalovydhyke ja koillisessa jyrkasti taajaman katkaiseva vanha valtatie
4, nykyisin Lahdentie.

Mantsaldn keskustan miljodn kokoavat paikat, kuva 11

A)
B)
C)
D)

E)

Kyldn tori on keskipisteend. Keskuspaikka on ollut tdalla 1920-luvulta l&htien. Torin
merkitys vahvistui 1950-luvulla, kun Bio-Rai rakennettiin puutalon tilalle.

Historiallisen vanhan keskustan ja nykyisen valinen "portti”, tdalla on Mantsalan syntymisen
syy, Porvoo - Hame tien kahluupaikka joen ylittamiseen oli taalla.

Portti, josta keskusta alkaa etelasta paaliikenteen suunnasta saavuttaessa.

Portti, josta keskusta alkaa pohjoisesta ja Salinkaantien suunnasta saavuttaessa. Tama on
myds uuden modernin rakentamisen kokoava paikka. Rakennukset ovat vaaleita,
kivipintaisia ja tyylitddn modernistisia.

Porttimainen kohta Isonmaen ja Karhulanmaen valissé, johon kaupallinen keskusta paattyy
idassa ja josta alkaa asuinkerrostalojen alue.
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Mantsalan keskustan rakentamisen vaiheet, kuva 11

Kirkonméaki rinteineen on rakennettu 1800-luvun puolella. Tunnuspiirteind ovat
harjakattoiset pienet puutalot, runsas puusto ja monimuotoisuus.

Apposen kenkéatehtaan (1) ja Tiimarin (2) vyohyke on 1900-luvun alkupuolelta. Tunnus-
piirtein& ovat rapatut tai tiiliset harjakattoiset 2-3 kerroksiset talot, vahainen kasvillisuus ja
hiekkapihat.

Pankkien ja Keskuskadun torin (3) vyohyke 1970-1990-luvuilta. Tunnuspiirteisesti
rakennusmateriaalit ovat kived, klinkkeria tai rappausta. Rakennukset ovat tasakattoisia,
2-3 kerroksisia ja niissd on suuri runkosyvyys. Pihat ovat pinnoitetut eikd puustoa tai
kasvillisuutta ole.

Keskuskadun lounaispaata (4) hallitsevat uudet 2000-luvulla rakennetut vaaleat
rakennukset. Autopaikoitusta ja pinnoitettuja alueita. Tonteilla ei ole puita.

Rakennustyylit ja —ajankohdan tunnistaa Keskuskadulla. Katu on rakentunut 1930-luvulta
lahtien kohti lounasta. Samalla rakennusten koko on eri aikakausille tyypillinen vaihdellen
pienista 1930-luvun taloista (esim. Paivola, 120k-m2) 2000-luvulla rakennettuun kauppaan
(market 3300k-m?).

Massoittelu on monimuotoista. Monimuotoisuutta korostavat myds eri materiaaleista
my6hemmin rakennetut laajennukset ja ’siivet’, esim. rapattujen 1930-luvulla
rakennettujen l1%2-kerroksisten rakennusten tiiliset I-kerroksiset "Pizzeriasiivet” 70-luvulta.
Keskuskadun tunnusrakennuksina ovat Bio-Rai elokuvateatterin ja Mantsalantien
risteyksen ympaériston keltarapatut 1930-luvun harjakattoiset ryhmén muodostavat
rakennukset.

Keskuskadun ja Lahdentien kulmaan rakennettin 2017 VII% ja V-kerroksiset
asuinliikerakennukset, joiden katutasossa on kauppoja ja torin kulmalla kahvila.

Keskuskadusta oli tarkoitus tehda kavelykatu ja se muutettiin hidaskaduksi suunnitelman
perusteella 2000-luvun alussa. Autot ja laajat pysakdintitaskualueet kuitenkin hallitsevat
nakymia. Aiempi Mantsalan julkinen olohuone kavelyaukio Rai-torin edessa Mutterin
kohdalla on muuttunut ja lahes havinnyt.

Kaava-alueen lahella Lahdentien puolella Bio-Rain takana on 1970-luvulla valmistunut
kauppojen rajaama aukio 2 liikerakennusta, joista toisessa on myo6s asuntoja. Keskustan
laajennussuuntana on Lahdentien varsi, jonne n. 100m:n etdisyydelle on v. 2012
valmistunut suuri market (6000k-m?2).
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Historia - rakennukset ja pihat
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Kuva 12. Bio-Rai ja torialue Kapinakujan ja Keskuskadun risteyksesta

Bio-Rai

Bio-Rai on 1950-luvulla rakennettu funkkistyylinen elokuvateatteri Keskuskadun
pohjoispuolella. Rakennuksessa on kivijalkakauppoja ja ravintoloita. Bio-Rain
yhteyteen  rakennettin ~ 1980-luvulla  klinkkeripinnoitteinen, lI-kerroksinen
tasakattoinen liikkerakennus. Bio-Rain edusta toimii edelleen markkinapaikkana.
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Kuva 13. Mantsalan ensimmainen asemakaava vuodelta 1962/Mauri Kettunen.
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Kuva 14. Kapinakujan itdpuolella on liikerakennus, jossa toimii mm. posti.

Punatiilinen liikerakennus
Punatiilinen I-kerroksinen liikerakennus valmistui 1980-luvulla. Postin lastauslaituri
sijoittuu Kapinakujan ja Huvitien kulmaukseen.

Kuva 15. Huvitien asuinkerrostalo. Kapinakuja paattyy Huvitien risteykseen. Markku
Niinim&en raitti on kevyen liikenteen vayla urheilukentélle.

Huvitie 5, asuinkerrostalo
Punatiilinen lll-kerroksinen tasakattoinen asuinkerrostalo rakennettiin Méantséalajoen
rantaan 1960-luvulla.
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Kuva 16. Seurojentalon paasisaankaynti on Huvitiella.

Seurojentalo

Seurojentalo on rakennettu 1920-luvulla ja se on nykyisin asemakaavalla suojeltu.
Seurojentalolla on suuri merkitys Mantsalan lahihistoriassa. Toiminta talossa on
edelleen aktiivista. Seurojentalo on suosittu juhlien ja tapahtumien pitopaikka.

Kuva 17. Seurojentalon tori ja Huvitien lounaisin rakennus.

Tori ja Huvitie 1

Seurojentalon viereen kaavoitettiin tori vuonna 2007, kun Keskuskatu muutettiin
hidaskaduksi. ~ Seurojentalon viereinen tori on  kuitenkin  kéytdnndssa
pysakdintialuetta, koska toritoiminnot jaivét tosiasiassa Bio-Rain torialueelle.

Huvitien V-kerroksinen rapattu vaalea asuinkerrostalo rakennettin Mantsélé-joen
varteen 2000-luvulla. Seurojentalon pysakdintialueen suuntaan rajauksena ovat
ruskeat puuséleikkdseinéiset autokatokset.
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Kuva 18. Keskuskatu marketin kohdalla.

Marketti, Keskuskatu 1

Marketti rakennettiin vuonna 2007 Keskuskadulle linja-autoaseman taakse. Marketti
on 3400 k-mzn hallimainen liikerakennus ja Keskuskatu kaartuu rakennuksen
kohdalla. Rakennuksen kasetti- ja lasipinnat "hyppaavat katutilaan” ja katu rajautuu
rakennuksen kohdalla noin 6 metria ulos muusta katulinjasta poiketen.

Luonnonymparisto

Keskuskatu on harjuja ja kallioita yhdistavalla kantavalla selénteelld, josta maasto
viettdd Mantsalan joelle. Katumiljéén rajautuminen on epamaaraista.

Torin eteldosassa on kivimuureilla suojattuna melko kookkaita lehtipuita, samoin torin
koillisreunalla nykyisen Kapinakujan sivulla.

Kuva 19. Nakyméa Kapinakujalle luoteeseen ja torin suuntaan.
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3.1.6 Liikenne

Liikkennem&ara arvioitiin taydentamalla aiempia liikkennelaskentoja tarkkailupisteissa
viikon aikana.

Liikenne keskittyy linja-autoasemalle, Peltolantielle, Lahdentielle, M&ntsalantielle ja
Vanhalle Porvoontielle. Keskuskadun likenne on melko véhaista ja erityisesti
lapikulkuliikenne on vahentynyt hidaskaduksi toteuttamisen my6ta. Marketin
pyséakadintilikenne kulkee Kapinakujaa pitkin Huvitielle. Kapinakujaa kaytetaan jonkin
verran myos valtettdessa Lahdentien liikennevaloja. Nopeudet Kapinakujalla ovat

yllattavan suuria.  Kapinakujalla ajonopeudet ovat yleisesti 40-65 km/h, vaikka
rajoitus on 40 km/h.
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Kuva 22. Keskustan liikenneverkko nyt/Ramboll 2011.
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3.1.7 Melu

Keskusta-alueella tehdyssd meluselvityksessé tutkittiin tielikennemelun levidmista
asumiseen varattavilla alueilla nykytilanteessa seka ennustetilanteessa vuonna 035.
Ennusteet on esitetty tAméan selostuksen kohdassa 5.9 Melu.

v

Kuva 23. Keskustan melutasot +2m maanpinnasta nyt
/ Ins.tsto Heikki Heilimé&ki 2006.

3.1.8 Maanomistus

Korttelialue on Mantsalan kunnan omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.21 Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa alue on varattu keskustatoiminnoille.
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3.2.2 Yleiskaava

Kirkonkylan oikeusvaikutteinen osayleiskaavassa 2020.

Keskustatoimintojen alue.

Alue varataan E'éﬁasiassa hallinto-, palvelu- ja
toimistotiloille, keskustaan sopiville fydpaikoille ja
keskusta-asumiselle. Alue sisaltdd myds sen kayttdoon
littyvat virkistys-, pysakdinti- ja teknisen huollon alueet
seka liikennevayldf. Alueelle saa sijoittaa MRL11458:n
mukaisia vahittaiskaupan suuryksik ESH'"

suunnittelussa erityistda huomiota tulee kiinnitt3aa alueen
taajamakuvaan, viih {(isyyfeen ja omaleimaisuuteen sekd eri
liikennemuotojen tarkoituksenmukaisuuteen ja

esteettomyyteen.

sk-3

Taajamakuvallisesti arvokas alue.

Merkinndlla on osoitettu paikallisesti arvokkaita
kulttuuriymparistoja. Alueen suunnittelussa ja tofteutuksessa
on kiinnitettava huomiota alueen taajamakuvallisten arvojen
ja vanhan rakennuskannan sdilymiseen. Alueen rakennuskannan
suojelukysymykset ratkaistaan asemakaavassa. Aluefta
koskevista suunnitelmista fulee pyyt3da museoviranomaisen

lausunto.
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Asemakaava, rakennusjarjestys ja -kiellot

3.2.3

Alueella ovat voimassa asemakaavat 11.11.2013 (K304, Keskuskatu, Tori ja Huvitie
0sa), 26.3.2007 (K322, K305, Tori, jokiranta ja Huvitie osa) ja 14.9.1992 (MN-raitti).

Rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 4.2.2019.

Rakennuskieltoja ei ole voimassa alueella.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Osallisten tavoitteet:

Kunnan tavoitteet

Tiivis ja toiminnallisesti tehokas keskusta:
o Palauttaa Mantsalan keskipisteeseen aiemmin toiminut tori.
e Tiivista kerrostaloasumista (V-VI kerrosta) keskustaan.
e Tuoda jokiranta osaksi liikekeskustaa.

Kirkonkylan henki

e Parantaa edellytyksid kulkea jalan ja
jalankulkualueeksi; Mantsalan olohuoneeksi.

e Laajentaa nykyinen nakodyhteys Keskuskadulta Mantsélanjoelle ja kirkon
suuntaan avaamalla aukio Bio-Rain ja Seurojentalon julkisivujen vélille.

e Torin kytkeminen osaksi paajalankulkureittia rautatieasemalta urheilupuistoon
ja edelleen kirkolle.

e Puistojen rakentaminen torin yhteyteen Seurojentalon eteen ja joenrantaan.

muuttaa  torin  ymparisto

Liikenneturvallisuus ja melu
¢ Huomioida esteetdn ja turvallinen jalankulkuympéristd keskustassa.
o Tehda Huvitien ja Kapinakujan jalankulkureitin risteyskohdasta turvallinen.
e Vahentda liikennettda Keskuskadulla ja samalla mahdollistaa autopaikoitus
Keskustassa toriparkin avulla.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kuntakehityslautakunta
Kunnanhallitus

OAS néahtavilla
Luonnos nahtavilla

Kuntakehityslautakunta
Ehdotus néhtavilla

Kuntakehityslautakunta
Laajennettu luonnos nahtavilla

Kuntakehityslautakunta
laajennettu ehdotus nahtavilla
Kuntakehityslautakunta
Kunnanhallitus

29.05.2018 vireille
11.06.2018 vireille

18.06. - 31.07.2018
28.01. — 26.02.2019

17.04.2019
30.04. - 29.05.2019

11.12.2019
00.12.2019 - 00.01.2020

00.00.2020

00.00. - 00.00.2020
00.00.2020 hyvaksyminen
00.00.2020 vahvistaminen
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4.30sallistuminen ja yhteisty6

4.3.1

Luonnosvaihe 2018

Tavoite:

Kun torin kohdalle oltiin myéntdméassa rakennuslupaa ja vanha rakennus Amizza oli
siitd purettu, todettin Seurojentalolle avautuva torin mahdollistama nakyma.
Kuntakehityslautakunta kaynnisti pikaisesti asemakaavan muutoksen torin saamiseksi
ydinkeskustaan.

Alueen Kkorttelin 304 omisti Osuuspankki, jolla oli sopimus alueen myynnista
rakennusliikkeelle. Kunta p&éatti ostaa alueen ja myyda rakennusliikkeelle toisen
korvaavan tontin Karhukujalta.

Torin asemakaavaluonnos asemakaavan muuttamiseksi oli nahtavilla

28.01. — 26.02.2019.
”&f\{{ TTEL! 304 17.91.2019 \< P e’ e

10 W

Torin asemakaavaluonnoksesta jatettiin 3 lausuntoa:

Tekninen lautakunta lausunto

Esitettya ratkaisua Kapinakujan muuttamisesta kevytliikennetta palvelevaksi vaylaksi
pidetdan hyvana ratkaisuna ja se tukee kevytliikenteen kehittdmista keskustassa.
Maanalaisen pyséakdintilaitoksen ja torikannen teknisia rakentamismahdollisuuksia ei
tassa yhteydessa ole selvitetty. Viherrakentamisen mahdollisuudet kansirakenta-
misessa rajoittuvat oleellisesti.
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Kansipysakdainnin korkeusasema suhteessa muuhun ymparistéon tulee tarkastella
viimeistaan rakennussuunnitteluvaiheessa, jotta kannesta ei muodostuisi epaesteet-
tistd eri suunnista tarkasteltaessa. Lisaksi infoalueen sijaintia maaritettdessa tulee
huomioida esteetdn kevytlikenne Keskuskadun varressa seké kulkuyhteystarve
pysékointitasolta maanpinnalle. Viheralueille ei mydskéan tule esittéda ajoneuvo-
likennetta.

Pihakadun suunnittelussa pitda taata ajoneuvoliikenteen sujuvuus. Lisaksi tekninen
lautakunta toteaa lausunnossaan, etta pysakéinnin tarve keskustassa tulee selvittda
laajemmin. Keskusta-alueen julkinen pysakaointi tulee ensisijaisesti esittaa
maanpaallisina teknisesti ja taloudellisesti tehokkaina pysakadintialueina. Lisaksi
Kiinteistoille tarkoitetut pysakoinnit tulee ensisijaisesti toteuttaa kiinteistéjen omilla
alueilla.

Vastine

Torikansi mahdollistaa 70 tai 140 autopaikan rakentamisen mika tarkoittaa
rakennusoikeutena 7000 — 14000k-m2 kaavavelvoitepaikkoina. Kun tiedetaan
rinnakkaispysakoinnin mahdollistavan 130% kayttdasteen ja asumisen paikoitustarve
ei osu samaan aikaan kuin torin kayttd merkitsee toriparkin toteuttaminen
mahdollisuutta 4-6 asuinkerrostalon toteuttamisen torin I&hikortteleihin. Néissé
kortteleissa ovat kunnallistekniset verkostot valmiina, palveluiden saavutettavuus jalan
on hyva ja ne lisdavat keskustan toimivuutta

Kansipysakainnin korkeusasemaan vaikuttavat seuraavat seikat:

1) Seurojentalon tulee nékya kokonaisuudessaan Huvitien Keskuskadulla kulkevalle.
Asemakaavassa torin korkeusasemaa tutkittiin 160cm korkeudelta tarkasteltuna
Keskuskadun eteldiselta jalkakaytavalta leikkauksin. Keskuskatu laskee lannestéa
ithan torin matkalla n. 70cm ja Keskuskadulta Huvitielle n. 2m. Kiriittisin leikkaus
on torin koilliskulmalta Seurojentaloa katsottaessa, mika nakdsade maarittaa torin
Seurojentaloa korostavan korkeusaseman ks. Liite Torin rakenne.

2) Torinparkin tulee olla yhdistettavissa tarvittaessa viereisen marketin
pysakointitilaan.

3) Infoalueen sijainti on korjattu huomioiden jalankulkureitit ja toriparkin
poistumisjalankulku.

4) Toriparkkiin osoitetaan kulkuyhteys mikali yhdistdminen viereisen marketin
pysakaintihalliin ei ole mahdollista rasitteena "ajo”.* Lisaksi itdpuolen
likerakennuksen huolto-/lastausalueelle tule sailyttdd ajoneuvoyhteys, merkitty
rasitteena "ajo”. Em. rasitteet osuvat puistoalueelle (VP).

Pihakadun suunnittelusta vastaa Tekniset palvelut.

Kaavavelvoitepaikat mahdollistavat tuottona toriparkin rakentamisen, jolloin valtetaan
vastaavien uusien asuinalueiden avaaminen kauempana keskustasta jalankulkuvy6-
hykkeen ja verkostojen ulkopuolelta. Ydinkeskustassa pitda ensisijaisesti pyrkia
rakenteelliseen tehokkaaseen pysakointiin.

Mantsaldn Vesi Oy

Kapinakujalla kulkee runkovesijohto, joka tulee tydn yhteydessa siirtaa kavelytien alle.
Linjan siirrosta aiheutuneet kustannukset veloitetaan hyotyjalta, eli tissa tapauksessa
Méantsalan kunnalta.

Samassa yhteydessa tulee myds tulpata Keskukatu 3 kiinteiston tonttivesijohto seké
viemari.

Vastine
Huomioidaan vaiheittaisessa toteutuksessa.
(Valmistelija asemakaavains. Tapio Sillfors 040-3145454)
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Ehdotusvaihe 2019

Torin asemakaava ehdotus oli nahtavilla: 30.04. - 29.05.2019 vélisen ajan ja siitéa
jatettiin 2 lausuntoa, muistutuksia ei jatetty. Seuraavassa suorina otteina
viranomaisten lausunnot:
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Elinkeino-, lilkkenne- ja ympéaristokeskus ELY lausunto
Méntsalanjoki ja sen tulviminen tulee ottaa huomioon maanalaisen
pyséakointialueen korkeustasojen ja kuivatusjarjestelman suunnittelussa.

Vastine:
Tiedoksi Teknisille palveluille.

Nivos Oy
Nivos Energia Oy:n kaukolampd- ja maakaasuputkistot sijoittuvat nykyisen tontin

ulkopuolelle Kapinakujan ja Keskuskadun varteen. Uudessa kaavassa Tori tulee
laajenemaan nykyisille tiealueille, jolloin putkilinjat tulisi siirtdé viimeistéén siina
vaiheessa kun maanalaisten autopaikkojen rakentaminen alkaa. Tulevan rakentajan
tulee neuvotella Nivos Energia Oy:n kanssa riittdvan aikaisin putkilinjojen
mahdollisista siirroista, aikataulusta ja niisté aiheutuvista kustannuksista.

Vastine:
Tiedoksi Teknisille palveluille.
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Laajennettu luonnosvaihe 2019

Tavoite:

Yhdistaa tori Mantsédldjoen kunnostettuun rantaan ja Seurojentaloon uudistamalla
lampokeskuksen alue seka osa pysakointialueesta puistoksi.

Torin laajennettu asemakaavaluonnos asemakaavan muuttamiseksi oli nahtavilla
18.12. - 16.01.2020.
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Elinkeino-, liikenne- ja_ympaéaristokeskus ELY lausunto

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokas seurojentalo on huomioitu
asianmukaisella suojelumaérayksella. Seurojentalon puistoon esitetyn
uudisrakentamisen korkeudesta ja rakennusmateriaaleista seka
ulkoasusta (esim. paviljonkimaisuus) on hyva antaa méaarayksia. Talla
tavoin varmistetaan laadukkaan ja arkkitehtonisesti korkeatasoisen
rakennetun ympariston muotoutuminen arvokkaan Seurojentalon
tuntumaan.

Vastine

Lisatddn asemakaavaan maarays:

"Seurojentalon puiston (VP-1) rakennusten ja rakennelmien paaasiallisena materiaali-
na tulee kayttda puuta ja luonnonmukaisia pintoja tai vareja, teolliset materiaalit ja
kirkkaat varit seka valkoinen ja musta poikkeavat liiaksi Seurojentalosta. Uuden
rakentamisen tulee olla alisteinen tai yhteensopiva Seurojentaloon ndhden ei miljoéta
hallitseva.”

Kaupunginmuseo / Helsingin kaupunki

Esilla olevassa kaavassa pyritddn eheyttamaan Mantsalan kirkonkylataajamatilaa
palauttamalla Mantsalan keskipisteeseen aiemmin toiminut tori, samalla tuomaan
tiivisté kerrostaloasumista keskustaan, seka linkitetdan jokiranta osaksi likekeskustaa.
Vaikka kaava on mittakaavallisesti pieni, on silla tarke& merkitys sekd huomattavat
seurausvaikutukset Mantsalan keskustan muotoutumisessa. Kaavan merkittavyyteen
suhteutettuna alueen historiallista muotoutumista on kaavaselostuksessa hyvin
havainnollistettu historiallisin valokuvin.

Kaavaselostuksessa tuodaan esille Mantsalén keskustaajaman erityislaatuisuus
toteamalla; "Mantsala on Uudenmaan viimeisia toimivia kirkonkylia eika se ole
muuttunut padkaupunkiseudun urbaaniksi lahioksi. Juuri kirkonkylan erityispiirteet
tekevat Mantsalasta itsendisen omanlaisensa taajaman”. Samalla todetaan, ett3;
"Kirkonkylan henked sailytetdan rakentamalla siten, etteivat katutilat sulkeudu
kaupunkimaisiksi. Talojen valit ja aukiot ovat kirkonkylissa perinteisesti laajempia kuin
kaupungeissa”.

Méntsalan keskustan kehittdmisessa tallainen tarkemmin maaritteleméatodn kirkonkyla-
maisyys, jossa on pyritty rakentamaan jonkinlaista ei kaupunkia ja ei 1ahiota, on toimi-
nut keskeisena lahtdkohtana, mutta jonka tosiallinen luonne on muuttunut viime vuosi-
na suurimittakaavaisten kaupparakennusten ja korkeiden kerrostalojen my6ta. Taman
myo6ta tulisi myos uudelleen arvioida, onko toteutunut ymparisto, jossa katutilaa katu-
tilaa jasentéavia rakenteita on harvassa ja paikoitusalueita on paljon, korkeatasoista
“kirkonkylarakentamista”.

Arkkitehti Einar Flinckenbergin vuonna 1925 suunnittelema ja seuraavana vuonna
valmistunut klassisistinen Suojeluskuntatalo (nyk. Seurojentalo) on suojeltu jo
aiemmassa asemakaavassa merkinnalla sr-1. Uudessa kaavassa varaudutaan
rakennuksen mahdollisiin toiminnallisiin uudistuksiin varaamalla keittio- ja
saniteettitiloille uudisrakennusosalle rakennusoikeutta 400 k-m2. Rakennusoikeus on
sijoitettu rakennuksen lansipuolelle.

Suojellun rakennuksen laajentaminen sen kulttuurihistorialliset arvot sailyttden ei ole
ongelmaton toimenpide, ja kaavassa tama tuleekin huomioida. Kaava-aineistossa ei
perustella miksi rakennusoikeus on sijoitettu juuri rakennuksen ehedna séilyneeseen
ja kaukaa hahmottuvaan lansijulkisivuun. Lisaksi rakennuksen kokoon suhteutettuna
uusi rakennusoikeus vaikuttaa kohtuuttoman suurelta, joten néin sijoitettuna rakennus-
oikeus vaikuttaisi Seurojentalon sr-1 méaarays (ominaispiirteiden sailyttdmisesta)
huomioiden paitsi toteuttamiskelvottomalta my6s siséisesti ristiriitaiselta.

Mekanistinen rakennusoikeuksien uudelleen jarjestaminen ei yleensékaan toimi
kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden kohteiden osalta. Keski- Uudenmaan alueellinen
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vastuumuseo esittaa rakennusoikeuden koon ja sijoituksen uudelleentarkastelua ja
huolellisempaa tutkimista Seurojentalon kohdalla.

Taman liséksi kaavaluonnoksen sr-1 merkinnan maaraykseen tulee lisata
lause: "Ennen muutos- tai korjaustoimenpiteisiin ryhtymista tulee
museoviranomaiselle varata tilaisuus lausunnon antamiseen”.

Liséksi Seurojentalon puistoon sijoittuvalle uudisrakentamiselle tule kaavan maarayk-
sisséd asettaa sellaisia reunaehtoja, joilla voidaan varmistaa rakentamisen korkea
laatu.

Alueella, johon asemakaavan muutos kohdistuu, ei sijaitse tiedossa olevia kiinteita
muinaisjaannoksia eika kohteita statuksella muu kulttuuriperintékohde. Alueen
viimeaikainen maankaytté huomioiden alueelta ei todennékoisesti ole odotettavissa
arkeologisia jaénteita. Tarkasteltaessa Mantséléa koskevia arkeologisia inventointeja,
koekaivauksia seké arkeologisten kohteiden tarkastuksia voi kuitenkin havaita, etté
historiallisten ajan kohteiden inventointi ei ole koko Méntsélan kuntaa kattava, vaikka
monissa 2000-luvun osa-alueiden inventoinneissa seké esihistoria etté historiallinen
aika on huomioitu. Nykyaén Museovirasto myds suosittaa, etté kunnissa olisi hyvéa
paivittdd arkeologinen inventointi, mikali edellisesta inventoinnista on kulunut yli 10
vuotta. Koko Mantsalan kunnan perusinventointi on vuodelta 1984 (Heikkurinen-
Montell). Jos Méantsalan kunnassa on tiedossa useita kaavahankkeita, niin suositte-
lemme koko kunnan kattavaa perusinventointia, jossa otetaan huomioon niin esihisto-
riallisen kuin historiallisen ajan kohteetkin.

Vastine

Kirkonkyla nykymuodossaan on miljoéna maaritteleméaton, alkuperaisina
luonnonpiirteiden muovaamina puutalokylind ne ovat tuhoutuneet. Kirkonkylat ovat
kuitenkin luonnonmuotojen ohjaamia "maaseutumaisia” talokeskittymia joissa paikan
henkea rajaavat laajemmat kokonaisuudet, harjut, metsét ja pellot, kirkko ja paakatu.
"Kirkonkylalle” ominaisempi maarittely onkin ennemmin "ei urbaani vapaa
monimuotoinen ja -sisaltéinen miljoo”.

Mantsala on "pyorailytaajama” jonka rakennettu alue sijoittuu 3 km ydinkeskustasta.
Mantséla kilpailee muiden taajamien kanssa toimivuudessa, palvelujen tuottamisessa
ja asumisen laadussa, etuina ovat hiljaisuus, puhdas ilma, laajat luontoalueet
vieressd, palvelujen saavutettavuuden helppous ja sosiaaliset toimivat pienyhteisot,
“kaikki tuntevat toisensa” mm. yhdistyksia n. 300 kpl. Mantsalaan on rakennettava
tehokas kavelykeskusta, varsinkin kun vaesto ikaantyy ja etsiytyy keskustapalvelujen
aarelle. Tahan tarpeeseen Torin kaava vastaa.

Seurojentalo on keskustan historian keskeisin rakennus ja tulee korjata ja uudistaa
alkuperaisemmaksi, restauroinnin periaatteita noudattaen. Seurojentalo on erittéin
aktiivisessa kaytossa. Rakennuksen kaytettdvyyden parantamiseksi tarvitaan
saniteettitiloja, pukeutumishuoneet, teknista varastotilaa, seka ilmanvaihto ym. tiloja.
Naita tiloja ei saa sijoittaa Seurojentaloa rikkoen sen sisélle. Tilojen tarve on 200 k-m2
mik& maara luonnoksessa vylitettiin 2x = 400 k-m2, koska on vaikea arvioida kaikkia
valttamattémia seikkoja.

Lisdrakentaminen voidaan sijoittaa vain esitetylla tavalla. Markku Niinim&en raitin
julkisivu on yhtendinen ja rajaa em. paajalankulkuyhteyden. Joen puolella on puisto
eika tarvittavia tiloja saada sinne mahtumaan. Seurojentalon julkisivu torille on sen
arvokkain osa eiké kesta symmetrisend muutoksia. Uudisosa sijoitettiin siksi
mahdollisimman vahan haittaavaan kohtaan lahelle jokipuistoa. Mainittakoon etté juuri
tuolla alueella sijaitsi aiemmin Seurojentalon laajennusosa n. 300 k-m2
materiaaleinaan metalli ja suuret lasi-ikkunat. Ko. osa purettiin paikkaan
sopimattomana.

Mantsalaan ollaan laatimassa "Mantsalan yleiskaava 2050 —suunnittelualueen
arkeologinen inventointi” / arkeologiset kenttapalvelut, Museovirasto.
Tehdaan asemakaavaehdotukseen seuraavat korjaukset:
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Muutetaan Yleisten rakennusten korttelialue (Y). => Yleisten rakennusten
korttelialue, jossa paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta (Y-1).

Pienennetdén Seurojentalon taydennysrakentamisen kerrosala:
400 k-m2 => 300 k-m2.

Taydennetaan Seurojentaloa koskeva suojelumaarays:

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Historiallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti sek& kaupunki- tai kylakuvan kannalta arvokas rakennus,
joka tulee korjata restauroinnin periaatteilla ja jonka ominaispiirteet tulee korjaus- ja
muutostdissa alkuperaisyytta palauttaen sailyttaa. Erityisesti julkisivukorjauksissa
tulee kayttaa alkuperaisia tyétapoja, materiaaleja ja yksityiskohtia.

Uudisosan 300 k-m2 materiaalien ja tyylin tulee olla Seurojentalolle alisteinen.
Kirkkaat varit seka valkoinen ja musta poikkeavat liiaksi Seurojentalosta.
Rakennuksen mittasuhteiden, aukotuksen, kattomuodon ja yksityiskohtien tulee
noudattaa Seurojentalon muotokielta.

Ennen muutos- tai korjaustoimenpiteisiin ryhtymista tulee museoviranomaiselle
varata tilaisuus lausunnon antamiseen.

Lisatdan Seurojentalon puiston (VP-1) rakentamista koskeva maarays:
Seurojentalon puiston (VP-1) rakennusten ja rakennelmien paaasiallisena
materiaalina tulee kayttaa puuta ja luonnonmukaisia pintoja tai vareja, teolliset
materiaalit ja kirkkaat vérit sekéa valkoinen ja musta poikkeavat liiaksi
Seurojentalosta. Uuden rakentamisen tulee olla alisteinen tai yhteensopiva
Seurojentaloon ndhden, ei miljo6ta hallitseva.

TEKNINEN LAUTAKUNTA

VP1 suunnitellaan puistosuunnitelman yhteydessé; tassa kaavaluonnoksessa ei
tule méaaritella tulevia toimintoja, puita ja kulkureitteja

VP-alueelle on merkitty ajoliittymét; puistoalueelle ei tule osoittaa ajovaylia

Torin maanalaiseen pysakdintiin seka siihen liittyviin teknisiin ratkaisuihin ja
ajojarjestelyihin ei ole kaavaluonnoksessa laadittu riittavia selvityksia ja
yleissuunnitelmia, joten lausuntoa ei voida niiden osalta antaa nailla 1&htétiedoilla.

Vastine
Seurojentalon puiston asema joen rannan lahinna keskustaa olevana keskeisena

6)

puistona edellyttdd asemakaavassa kannanottoa miljoén kokemiseen:
Rakentaminen tulee sijoittaa erilleen Seurojen talon nékdélinjoista torilta katsoen eli
puiston lansiosaan, jattéden vihreda jokirannan kasvillisuutta valivyohykkeeksi.
Samalla "koskimaiseman” katselulle ja oleskelu- alueelle jaa tilaa niemen
koillisrannalla.

Kun niemi vapautuu puistokayttdon sen merkittévin ominaisuus on joen kokeminen,
taman takia merkittiin nykyinen kevyen liikenteen reitti siirrettavaksi joen rantoja
kiertavaksi.

Kevyen liikenteen reitti alkaa ja paattyy nykyisen kevyen liikkenteen reitin
littymé&kohtiin puiston koillis- ja lounaiskulmissa, niita tuskin voidaan sulkea. Muita
ajoliittymia puistoon ei ole merkitty, toki niité voi puistosuunnitteluun sisallyttaa ja
tehd& esim. Huuvitielta.

Puistoon on merkitty ajoyhteydet:

a) Korttelin 320 kaupan lastauslaiturille tulee voida ajaa. Mahdollisessa tulevassa
asemakaavamuutoksessa korttelin lastauspaikka voidaan k&éntaa ajettavaksi
suoraan Huvitielta.

b) Manalaiseen pysakoéintiin tulee paasta vaihtoehtoisia reitteja eli korttelin 304
vieresta ja/tai korttelin 320 puolelta nykyisen Kapinakujan kohdalta. Toistaiseksi v-
Asemakaava mahdollistaa tarvittaessa maanalaisen pysakaoinnin toteuttamisen.

Muutetaan asemakaavaehdotukseen Seurojentalon jalankululle, polkupyérailylle ja
huoltoajolle (pp/h) varattu katu merkinnaksi "Jalankululle polkupyoérailylle ja
huoltoajolle varattu alueen ohjeellinen osa”.
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) ASEMAKAAVAN KUVAUS

51 Yleiskuvaus

Méntsdla on Uudenmaan viimeisid toimivia kirkonkylia eik& se ole muuttunut
paakaupunkiseudun urbaaniksi 1&hidksi. Juuri kirkonkylan erityispiirteet tekevét
Mantsalasta itsenaisen omanlaisensa taajaman. Naitd Mantsalan tunnuspiirteita ovat:

e Kirkko hallitsee taajamakuvassa. Keskuskadulta avautuu talojen valisia nakymia
kirkon suuntaan, Méantsalanjoelle, urheilupuistoon ja taustan madille esim.
Isoméelle.

o Keskustan mittakaavassa pienimuotoisuutta, vapauden tuntua monimuotoisuu-
dessa ja ndkymien yllattavyydessa.

e Hyva tavoitettavuus, koska kaikki palvelut ovat jalankulkuetéisyydelld, kaupat ja
palvelut keskittyvat n. 350 m:n alueelle.

Méantsalan keskustassa ovat tallella miljodn, toimivuuden ja mittakaavan osalta
tarvittava pikkukaupunkimaiselle kirkonkylalle, jossa ikdantyva asukas viihtyy.
Taajaman laatu ei synny pelkastaan kaupoista, palveluista, asuinkerrostaloista, kaduis-
ta ja autopaikoista. Tarvitaan myos:

e Sydan (tori tai keskuspaikka)

e Henkireikia (puistoja ja jalankulkualueita)

e Julkisia tunnuspaikkoja (Seurojentalo, tori ja Bio-Rai)

e Korttelikokonaisuuksien tunnistettavuutta (rakentamisen vaiheet ja tyylit)
e Esteettomyyttd ja oleskelupaikkoja

Purettuun korttelin 304 osaan tulee tori ja sitd taydentava puistikko. Liikenteellisen
toimivuustarkastelun (Ramboll Oy) mukaan Kapinakuja voidaan poistaa, samoin
Keskuskadun lapiajo. Nama mahdollistavat tulevaisuudessa torin laajentamisen
Keskuskadulle.

Syntyvan uuden Torin eteldosa sijaitsee noin 3 metrida alemmalla tasolla ja se varataan
puistikoksi. Seurojentalon kohdalla em. alueeseen liittyvd Huvitien osa muuttuu
pihakaduksi ja rakennetaan oleskeluun sopivaksi. Talla pienennetaan Huvitien
ajonopeuksia torilta urheilupuistoon johtavan paajalankulkureitin kohdalla.

Uuden torin ja puiston saumakohtaan on sijoitettu oleskeluportaikko (or) tasaamaan
korkeuseroja. Kapinakujan idan puoleinen jalkakaytava jaa esteettomaksi reitiksi
Keskuskadun ja Huvitien valilla.

Torin alle varaudutaan rakentamaan autopaikoituskansi tai kansia, ns. toriparkki 70 /
140 autolle. N&ma voidaan toteuttaa ns. kaavavelvoitepaikkoina mikd mahdollistaa
kansirakenteesta riippuen 7000 /14000 k-m2 asumisen lisdrakentamisen torin laheisiin
kortteleihin. Tdmé& mahdollistaa n. 3 / 6 asuinkerrostalon rakentamisen.

Seurojentalon lansipuolen "torin” siirryttya syksylla 2019 Keskuskadun ja Seurojentalon
valiin jai pysakointialue tarpeisiin nédhden suureksi. Saman aikaisesti avautui
Keskuskadulta nakypéa pyséakoéintialueen lapi Mantsaldjoen lampokeskuksen niemeen
jokirantaan. Koska lampokeskus on toiminut jo pitkdédn varavoimalana eiké sitd tulla
uudistamaan avautui mahdollisuus ennakoida alueen muuttuminen jokirantaan
johtavaksi puistoksi. Puistoon varataan mahdollisuus paviljonkiin tai kahvilaan esim.
vanhan Seurojentalon miljééseen sopivan siirtorakennuksien muodossa yht. 600 k-m2.

Seurojentalo tayttda v. 2016 100v ja on nykyisin tdysin varattuna jarjetokaytossa.
Rakennus tarvitsisi toiminnallisia uudistuksia mm. keittié, pukeutumistilat, vessat jne.
Naitd ei kuitenkaan pida toteuttaa vanhaassa rakenteessa vaan pyrkid toimimaan
kunnioittaen alkuperéisid rakenteita. Naiden teknisten uudistusten ja toiminnallisten
parannusten mahdollistamiseksi varattiin Seurojentalon sivulle kauemmas katulinjasta
keittittilojen l&ahelle rakennusoikeutta uudisrakennusosalle 400 k-m2.
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Mitoitus
Tori 2316 m?, maanalainen autopaikoitus 70 tai 140 ap.
Y-alue 1584 m? /1225 + 300 k-m2

Puisto VP 1117 m2
Puisto VP-1 5145 m2 /600 k-m2
Pihakatu 1278 m2
LP 1463 m2
pp/h katu 701 m2

Yhteensa 13604 m2 /2125 k-m2

Palvelut

Keskustassa on kaikki palvelut kavelyetaisyydella:

e kaupat ja palvelut; paivittdistavarakaupat, erikoislikkeet, korjaamot,
huoltoasemat, baarit ja ravintolat

kunnalliset palvelut; terveyskeskus, kirjasto, kunnanvirasto, paivakoti
koulut; peruskoulu ala-aste ja ylaaste, lukio

likuntapalvelut; urheilukenttd, kuntosali, valaistut pururadat ja hiihtoladut
linja-autoasema ja posti

jarjestéjen yhteistilat, monitoimitalo

ja 1,5 km:n etédisyydella rautatieasema

Alueella ovat valmiina kunnalliset verkostot.

Kaavan vaikutukset

Rakennettu ymparisto

Kirkonkylan aiempi tori ja keskusaukio palautuvat ja sijoittuvat edelleen keskipisteena
tunnistettavalle paikalle. Taman paikan kautta kulkee keskustan paakevyenliikenteen
reitti rautatieasemalta urheilupuistoon, vapaa-ajan palvelujen monitoimitalolle ja
kirkolle.

Virkistyspalveluita parannetaan lisaamalla pieni oleskelupuistikko ja siihen liittyva
portaikko. Bio-Rain edustalla Keskuskadun muuttuminen pihakaduksi alentaa
ajonopeuksia ja lisdd kevyen liikenteen turvallisuutta. Autoilla kuitenkin paédsee
Keskuskadun kauppoihin vaikka jalankulun asemaa parannetaan.

Torin on keskustan "julkinen ulkotila” ja se parantaa turvallisuutta, helpottaa sosiaalista
kanssakdymistd ja asioimista sekd monimuotoisemman kaupallisen toiminnan
mahdollisuuksia. Lasten mahdollisuus viihtyisédn mukana oloon keskustassa
likuttaessa paranee.

Mantsalan edelleen tulevaisuudessa kasvaessa on mahdollista laajentaa torin ja Bio-
Rain ympaériston jalankulkuvyohykettd Lahdentien yli suurien kaupparakennusten
valilla. Tori sijoittuu silloin nykyisen kaupallisen keskipisteen ja tulevan suuremman
kauppakeskittyman saumakohtaan. Mantsaldn keskipiste ja toimivuus sdilyvat ja
mahdollistavat monipuolisen erikoisliikkeiden jalankulkualueen, jonka halkaisija on noin
350 metria.

Torikansi mahdollistaa 70 tai 140 autopaikan rakentamisen mika tarkoittaa
rakennusoikeutena 7000 — 14000k-m2 kaavavelvoitepaikkoina. Kun tiedetaan
rinnakkaispysakoinnin mahdollistavan 130% kayttdasteen ja asumisen paikoitustarve
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ei osu samaan aikaan kuin torin kayttd merkitsee toriparkin toteuttaminen
mahdollisuutta 4-6 asuinkerrostalon toteuttamisen torin I&hikortteleihin. Néissa
kortteleissa ovat kunnallistekniset verkostot valmiina, palveluiden saavutettavuus jalan
on hyva ja ne lisdavét keskustan toimivuutta

Kansipysakdinnin korkeusasemaan vaikuttavat seuraavat seikat:

1) Seurojentalon tulee nékya kokonaisuudessaan Huvitien Keskuskadulla kulkevalle.
2) Asemakaavassa torin korkeusasemaa tutkittiin 160cm korkeudelta tarkasteltuna
Keskuskadun eteldiselta jalkakaytavalta leikkauksin.

3) Keskuskatu laskee lannesta itdan torin matkalla n. 70cm ja Keskuskadulta
Huvitielle n. 2m. Kiiittisin leikkaus on torin koilliskulmalta Seurojentaloa
katsottaessa, mistd on vapaa nakdsade Seurojentalon portaille ja julkisivuun.

4) Torinparkin tulee olla yhdistettavissa tarvittaessa viereisen marketin
pysékointitilaan.

5) Infon/toriparkin jalankulun sijainti on korjattu.

6) Toriparkkiin tarvitaan ajoyhteys mikali yhdistdminen viereisen marketin
pyséakdintihalliin ei ole mahdollista rasite "ajo”. Liséksi itdpuolen liikerakennuksen
lastausalueelle sailytetddn ajoneuvoyhteys rasite "ajo”, osuvat puistoalueelle (VP).

Y ASEMAKAAVAN MUUTOS e
J\(o TTELI304.0SA 10122018 " | [ 2 oo

I\%ANTSALAN KUNTA
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TORI ASEMAKAAVAN MUUTOS
KORTTELI 304 OSA 03.12.2018

Kaavavelvoitepaikkojen eli toriparkin perustelu

Kaavavelvoitepaikat mahdollistavat tuottona toriparkin rakentamisen, jolloin véltetaan
vastaavien uusien asuinalueiden avaaminen kauempana keskustasta jalankulkuvyo-
hykkeen ja verkostojen ulkopuolelta. Suurin hyéty tulee kuitenkin siitd, ettéa valtetdan
vastaavien uusien asuinalueiden avaaminen kauempana keskustasta
jalankulkuvydhykkeen ja rakennettujen verkostojen ulkopuolella. Taman  takia
ydinkeskustassa pitaa ensisijaisesti pyrkia rakenteelliseen tehokkaaseen pysakointiin.

Méantsala kilpailee toimivuudessa Uudenmaan muiden keskustojen kanssa, periaatteina
Keskuskadun ja sen kauppojen kannalta ovat: Helppo pysakoéintin paasy ja
poistuminen ilman Keskuskadulla ajamista. Eri suunnista saavuttaessa ohjaus
tehokkaasti pysakaintiin esim. linja-autoasema, marketin P-halli, Seurojentalon P-alue
ja torikannen alla parkki, sekd Mt 140 keskustan kohdalla pysékdintivydhyke.
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Kuva 32. Mantsalan keskustan kehittymisen arvio.

Luonto ja luonnonymparist6

Asemakaava tuo Mantsdldjoen rannan ja puiston osaksi liikekeskustaa.
Asemakaavalla ei ole vaikutusta veteen, ilmaan tai ilmastoon. Toimintojen ja
mahdollinen kaavavelvoitepaikkoihin perustuva asuminen liséda tarvetta hoitaa
jokirantoja ja lisaté joen puistokayttod.

Yhdyskuntarakenne

Kaavassa on tukeuduttu olemassa olevien kunnallisteknisten ja palvelujen
verkostojen tehokkaampaan hyddyntamiseen, jolloin keskustassa on mahdollisuus
kayttdd tehokkaammin resursseja. Torin kaavavelvoitepaikkoihin perustuva
lisdrakentaminen mahdollistaa jopa 14000 k-m? ja on yhdyskuntarakennetta tiivistava
parantaen keskustan toimivuutta niin palvelujen saavutettavuuden kuin niiden
monipuolistumisen muodossa.

Yhdyskunta- ja energiatalous

Torin mahdollistama keskustan lisarakentaminen on yhdyskuntatalouden kannalta
edullinen, koska alue kuuluu kunnallistekniikan piiriin ja kaikki verkostot ovat valmiit.

Ydinkeskustan lisdrakentuminen edistda kauppojen ja taloudellisen toiminnan
mahdollisuuksia. Torin lahikortteleiden asukkaat (jotka mahdollistuvat toriparkilla) ovat
palvelujen lahella ja asioiminen on mahdollista ilman autoja. Elava keskusta tukee
monipuolisen ja vetovoimaisen palvelukeskittymé&n kehittymista.
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Mantséalajoen rantapuisto osana ydinkeskustaa on viihtyisyyttd lisdava erityisesti
huomioiden vaeston ikdrakenteen muutoksen. Rantapuisto keskustassa torin vieresséa
on myos vetovoimatekija kun uudet asukkaat harkitsevat Mantsalaa asuinpaikakseen.
Tori, sen ydistaméat Bio-Rain aukio ja Seurojentalo, puistot ja jokiranta avaavat
keskustaan uuden "toiminnallisen olohuoneen” jolloin Mantsalan keskusta uudistuu
toimivammaksi ja viihtyisammaksi.

Keskustaan rakentaminen on energian kokonaiskaytén kannalta edullista. Tiivis
asuminen ydinkeskustassa lyhentaa asiointimatkojen keskimaaraista pituutta ja tuo
tehokkuutta. Asumisen sijoittuminen keskustaan toriparkin mahdollistamana
merkitsee liikkumiseen kaytettdvien resurssien saastéa seka verkostojen
hyddyntamistd ja infran rakentamisen minimointia. Lahikortteleihin mahdollistuvat
kerrostalot voidaan liittda edullisesti kaukolamp®-, vesi- ja viemariverkkoihin. Erillisia
perusinvestointeja ei tarvita. Ajoneuvolikenne vahenee ja péaastdjen vaikutukset
pienenevat.

Liikenne

Kevyen liikenteen turvallisuutta parannetaan Bio-Rain ja urheilupuiston valilla.
Keskuskadun kohdalla ko. reitin risteys autoliikenteen kanssa muutetaan pihakaduksi.
Reitin varrella on vetovoimatekijoitd, kuten rakennettu tori, istuskeluportaikko,
puistikko seka istutuksia.

Ajoneuvoliikenteen ennuste vuodelle 2035 (Ramboll) on laadittu siten, etta
ensivaiheessa toteutetaan vain Torin kaavamuutos ilman muun keskustan muutoksia.
Toisessa vaiheessa on mahdollista muuttaa Keskuskatu kavelykaduksi ja toteuttaa
Lahdentielta Huvitielle asti ulottuva autoton keskusta-alue. Tama edellyttaa kauppojen
asiakaslikenteen ohjaamista suoraan Lahdentieltd maanalaisille toriparkin
autopaikoille. Samalla syntyvat edellytykset lisarakentamiselle keskustan kortteleissa
jolloin palvelujen kysynté ja kannattavuus paranevat.

Pysékdinti jarjestetddn Huvitien puolelta toriparkkiin kannen alle, jolloin tarve ajaa
Keskuskadulle autopaikkoja etsiméén vahenee. Toriparkin autopaikkojen valmistuttua
voidaan Keskuskadun autopaikat muuttaa lyhytaikaiseiksi, jolloin asioinnin
mahdollisuus séilyy kohtuullisena myds kauppojen edessa.
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Ote liikenneselvityksesta:

Ramboll / Jukka Résénen /1.11.2011

Méntsalan keskustan katuverkon vaihtoehtoja

Katuverkon jasentelya arvioitiin HSL:n EMME-verkolla iltahuipputunnin 2035 liikenne-
ennusteella. Maankaytdn oletettiin kehittyneen niin, ettd alueella on selvasti nykyista
enemman eri tyyppisia kaupallisia palveluja ja jonkin verran uutta asutusta (erityisesti
jokivarressa).

Nykyisen maantien osalta todettiin, etta tavoitetilanteessa olisi edullista jos pdaosa
nykyisista liikkennevaloliittymista korvattaisiin 2-kaistaisilla kiertoliittymilla. Tama tavoite
patee kaikkiin liikenneverkkovaihtoehtoihin. Myés linja-autoaseman sailyttaminen
nykyiselladn on mahdollista ja matkustajien kannalta todennakdisesti paras
vaihtoehto.

Erilaisia likenneverkkoja tarkasteltiin useita. Kaikissa vaihtoehdoissa oli nykyverkkoon
verrattuna Yhdystie katkaistu l&pikulkuliikenteelta.
1. Perusennusteessa erityisesti Veteraanitien, Mantsalantien seka Huvitie -

Kapinakuja -reitin likennemadrat kasvavat merkittavasti nykyisesta.
Suunnitellun Outlet-myymalan liittyminen Mantsalantien suuntaan voi
aiheuttaa jonoutumista, mutta ei kuitenkaan merkittavaa ruuhkautumista.
Huvitie - Yhdystie -reitin liittyminen Veteraanitiechen voi aiheuttaa jonoja, jos
Veteraanitien liittyma Lahdentielle sailyy likennevaloliittymana.

2. Huvitien katkaisu lapikulkuliikenteeltd keventdad myods Keskuskadun
likennetta, mutta kasvattaa Veteraanitieta kayttavia virtoja.

3. Kapinakujan katkaisulla on samantyyppiset vaikutukset kuin Huvitien
katkaisullakin.

4. Keskuskadun katkaiseminen jakaa liikenteen kasvua seka Veteraanitielle etta
Méantsalantielle.

5. Jos sekéd Keskuskatu ettd Huvitie katkaistaan, Veteraanitien liittymissa
likenne kasvaa huomattavasti.

6. Sen sijaan laaja kavelyalue toteutettuna Keskuskadun ja Kapinakujan
katkaisuilla jakaa siirtyvan liikenteen tasaisemmin eri reiteille, eiké kasvata
Huvitien kuormitusta merkittavasti.

7. Salinkaéantien hidastaminen voi aiheuttaa ongelmia Liedontien - Peltolantien
liittymassa.

8. Osuustien sujuvoittaminen ei valttdmatta johda suuriin muutoksiin likenteen
kayttdmissa reiteissa.

Naisté vaihtoehdoista kehitettiin seuraavaksi kolme tarkemmin tarkasteltavaa verkkoa,
jotka analysoitiin myds simuloimalla. Tehtyjen tarkastelujen perusteella suositeltavia
elementteja ovat:

o Kapinakuja - Keskuskatu - Yhdystie -alueen kehittdminen jalankulkua ja

pyoréilyd suosivana

e Huvitien sulkeminen lapikululta ydaikana

e Lahdentien liittymien muuttaminen kiertoliittymiksi

e Linja-autoaseman sailyttdminen nykytyyppisena

e Lahdentien ja Yhdystien/Huvitien liittymien vélin maksimointi Veteraanitiella.
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Taulukko. Liikkenneméaaria KAVL 2035
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5.4.6 Melu

Meluselvityksen ja ennusteen vuodelle 2035 laati Ins.tsto Ramboll Oy.

Eﬁiuiaia" keskiddnitaso | 7y5. 3216 Méntsalin keskusta
*"’“’7'2'; 50.0 dB Liikenne: Vuoden 2035 ennustettu liikennemiérd, vaihtoehto 3
-|: -~ 5{]:{] dB Korkeus: 2 m maanpinnan tasosta
> 55.0dB Meluesteet:
B > 60.0dB
Bl > 65.0d8 Tekija: Joose Takala, tekn. kand.
B 70.0dB

Pvm: 4.1.2012

BT16-3 yadys apI_ it s AmLoa

EB INSINOGRITOIMISTO HEIKKI HELIMAKI OY
www. helimaki.fi

Kuva 33. Melu torin asemakaavamuutoksen kohdalla.

Melu on piha-alueilla ohjearvoja pienempi. Keskustien varaaminen vain jalankulkuun ja
pyorailyyn johtaisi viela paremmin keskustan rauhoittumiseen ja viihtyisiin ulkotiloihin.
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Taajamakuva ja maisema

Torin asemakaava tukee olemassa olevan rakennetun alueen hyddyntamista.
Mantsalan kirkonkylaan palautuu toimivan kokoinen tori, Seuriojentalo ja rantapuisto
osaksi kaupallista keskustaa. Samalla keskustan vanhimpien rakennusten, kuten
Seurojentalon ja Bio-Rain vaikutus keskustan miljédssé vahvistuu, koska ne rajaavat
toria ja puistoa.

Keskusta liittyy nykyisté voimakkaammin Mantsalajoen rantaan, Urheilupuistoon ja
kirkkolaakson maisemaan, koska Keskuskadulta avautuu ndkyma niiden suuntaan.
Samalla rakennetaan tédhdn nakymaan padjalankulkureitti Keskuskadun ja
Urheilupuiston valille turvallisemmalla kevyen liikenteen yhteydella.

Kirkonkylan henked sailytetddn rakentamalla siten, etteivat katutilat sulkeudu
kaupunkimaisiksi. Talojen vélit ja aukiot ovat kirkonkylissa perinteisesti laajempia kuin
kaupungeissa. Puistot ja niita tdydentévien ja istutusten lisddminen ydinkeskustassa
parantaa viihtyisyytta ja laajentunut tori antaa tilaa tapahtumille Keskuskadulla.
Autopaikoitusta ei tdman kaavan mukaisella torilla sallita, koska nakyva laaja
maanpinnalle sijoittuva toriparkki muuttaisi miljoon marketin parkkipaikaksi.

Kulttuuriperint6 ja rakennettu ymparisto

Torin l&helld sijaitsevia kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita ja alueita
korostetaan, silla asemakaava avaa yhteyden Seurojentalon ja Bio-Rain rakennusten
vdlille. Yhdistavana tekijana on tilallinen aukio jota ko. rakennukset paatteina rajaavat.

Asemakaavan toteutus
Asemakaava toteutetaan noin 10 vuoden kuluessa kaavan vahvistumisesta.

Mantsalassa 11. paivana helmikuuta 2020

Kaavoittaja Viran puojesta
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