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Salinkaantien teollisuusalueen asemakaava
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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkylassa. Salinkdantien asemakaavalla muutetaan aiempaa teolli-
suusalueen asemakaavaa korttelin 5 tontin 1, korttelin 7 tontin 3 osalta ja Salinkdantien viereisen lahivirkis-
tysalueen osalta. Muutoksenalainen kaava on hyvaksytty vuonna 2007. Kaavamuutos koskee kiinteistdja
505-407-16-102 Isoportti ja 505-407-16-11 Mantyla seka Mantsalan kunnan omistamia kiinteist6ja 505-
407-16-232 Anttila, 505-407-16-19 Mantyla ja 505-307-9903-4 Yleinen alue. Kaavamuutosalueen pinta-ala
on 27 963 m? eli noin 2,8 hehtaaria.

Asemakaavalla muodostuvat Mantsalan kunnan Salinkaantien teollisuusalueen korttelin 5 tontti 2 seka ylei-
nen pysakdinti-, katu- ja lahivirkistysalueet. Korttelin 5 tonttinumero 1 poistuu, kun tontit 1 ja 2 yhdistetaan
ja tonttien valinen Sementtipolku muuttuu tonttialueeksi. Korttelin 7 tontti 3 muuttuu pysakdintialueeksi.

Salinkaantien teollisuusalueen asemakaava koostuu asemakaavakartasta ja siihen liittyvista kaavamerkin-
noistd ja -maarayksista. Asemakaavakartta esitetdan mittakaavassa 1:2000. Kaavan tunnistenumero on
203.

Asemakaavaan liittyy myos tdma kaavaselostus. Selostus ei ole varsinaisesti kaavan osa, vaan asiakirja,
jossa kuvataan mm. asemakaavan tarkeimmat lahtokohdat ja tavoitteet, kaavaratkaisun periaatteet ja kaa-
van vaikutukset.

Asemakaavan muutos on laadittu Mantsalan kunnan omana asiantuntijatydéna. Asemakaavamuutoksen hy-
vaksyy kunnanhallitus.

Kaavan pohjakarttana on kdytetty kunnan kaavan pohjakarttaa. Jaljempana tassa selostuksessa asemakaa-
van muutoksesta kdytetdan nimea Salinkadntien teollisuusalueen asemakaava.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Mantsalan kirkonkyldan pohjoisosassa Salinkaantien itdpuolella. Matkaa rautatie-
asemalle on alle puolitoista kilometria.

Kaava rajautuu korttelin 5 tontin 1 ja korttelin 7 tontin 3 rajojen mukaisesti seka lahivirkistysalueen osalta
siten, etta kaava-alue rajautuu pohjavesialueen rajaan.

1.3 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaava on yksi kunnan strategisen suunnittelun valine. Asemakaava toteuttaa osaltaan kunnanval-
tuuston hyviksymaa Mantsélan kunnan strategiaa®. Ensisijaisesti asemakaava on kunnanvaltuuston nike-
mys siitd, kuinka alueen maankayttda kehitetdaan tulevaisuudessa. Kaava myos valittaa ja tulkitsee Uuden-
maan maakuntakaavoja?, valtakunnallisia alueidenkayttdtavoitteita® (VAT) ja yleiskaavaa®.

1 Mintsalan kunnan strategia, Kvalt. 13.12.2021/159 §
2 Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus

3 Valtakunnalliset alueiden kiyttotavoitteet

4 Kirkonkylin osayleiskaava 2020



Asemakaavan muutoksen alustavina tavoitteina on ollut osoittaa alueelle riittavat aluevaraukset jalankulkua
ja pyorailya varten seka jarjestellad korttelin 5 tonttien 1 ja 3 kulkuyhteydet. Asemakaavassa kasitelldan siten
mm. seuraavia maankadyttokysymyksia:

e Alueen sisdinen liikenne

e Suojauksen tarve melulta ja polylta

e Hulevesien kasittely

® Ympadroivan alueen rakenteen ja kaupunkikuvan huomioon ottaminen

1.4 Kaavatyon vaiheet

Kaavamuutosty6 kadynnistyi kuntakehityslautakunnan paatokselld 28.4.2021/39 §. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma oli nahtavilla 21.4.-23.5.2022.

Kaavatyovaiheet kuvattu tarkemmin luvussa 3.

2 LAHTOKOHDAT

Maankaytto- ja rakennuslaki 54 § maarittelee asemakaavan sisaltovaatimukset;

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon. Asema-
kaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympéris-
tolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ymparistda ja luon-
nonymparistda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiympadristdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenk&dan elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikkenemista,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskaan saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista koh-
tuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttamatta voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa
soveltuvin osin otettava huomioon myds mité yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdddetaan.

Edelld mainitut koskevat myos kaavanmuutosta.

2.1 Suunnittelutilanne

2.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet VAT

Valtioneuvosto on 14.12.2017 paattanyt valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Paatos tuli voimaan
1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkdytdn suunnittelujarjestelmaa.

Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastdja, turvataan luonnon moni-
muotoisuutta ja kulttuuriymparistdon arvoja seka parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia.
Niilla myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja saan aari-ilmidihin.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistet-
tava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.



2.1.2 Maakuntakaava

Mantsala kuuluu Uudenmaan liittoon. Voimassa oleva Uusimaa-kaava 2050-kokonaisuus on vahvistettu vai-
heittain. Maakuntakaava on kartalla esitetty pitkdn aikavalin suunnitelma maakunnan yhdyskuntaraken-
teesta ja alueidenkaytdsta. Siina sovitetaan yhteen valtakunnalliset ja maakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet. Yleispiirteisena kaavana se on ohje kuntien kaavoitukselle ja muulle alueidenkdyton suunnittelulle.
Uusimaa-kaava 2050 on tullut voimaan 24.9.2021 niilta osin, kuin siihen kohdistuneet valitutukset on hy-
latty.

Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmassa suunnittelualuetta on keskustatoimintojen reuna-alu-
eella. Ojalan pohjavesialue on rajattu siniselld. Suunnittelualue osoitettu likimaaraisesti nuolella.

2.1.3 Mantsalan alueiden kdyton tavoitteet MAT?

Mantsalan kunnanvaltuusto on 20.6.2011 hyvaksynyt Mantsalan alueidenkayton tavoitteet osaksi kunnan
strategiaa, ja se ohjaa maapolitiikkaa, kaavoitusta ja rakentamisen ohjausta. MAT:n suositukset ulottuvat
vuoteen 2035.
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2.1.4 Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa 14.6.2004 hyvaksytty Kirkonkyldn osayleiskaava.
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TY Teollisuusalue, jolla ymparistd asettaa foiminnan laadulle
erityisid vaatimuksial

Alue varataan pddasiassa tuotanto- ja varastotoimintaan.
Alue sis3lt33 myds sen k3ytroon liii']Jyv'é’r virkistys-,
E,y_s’akiiini'i-_ ja_teknisen huollon alueet sekd liikennevaylat.
lljendalin ja Salinkaantien alueella aleva foiminta eisaa
aiheuttaa vaaraa pohjavesille. Moottoritien ja radan vilissa
olevan alueen Toreuf’lramisessa erityistd huomiota tulee
kilnnittdd alueen nakyvaan sijaintiin moottoritien varressa.

Uusi tai olennaisesti muuttuva alue.

Alue on tarkoitettu asemakaavoitettavaksi taialueen
asemakaavaa on farkoitus muuttaa. Alueen varija
kirjainmerkintd osoittavat alueen maankayttomuodon.



Mantsalan yleiskaava 2050 on tekeilla. Nahtavilla olleessa luonnoksessa suunnittelualue on osoitettu teolli-
suus- ja varastoalueeksi, joka muuttuu asuinalueeksi T/A. Suunnittelualue osoitettu likimaaraisesti nuolella.
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Teollisuus- ja varastoalue, joka muuttuu asuinalueeksi

Olennaisesti muuttuva alue. Merkinnalla on osoitettu 1. luokan

pohjavesialueella sijaitseva Salinkdantien teollisuusalue, jolla
T/A pohajveden suojelu wvaatii alueen padasiallisen toiminnan

muuttamista ja ymparistdriskien poistamista.

2.1.5 Muutettava asemakaava
Aluetta koskee Séalinkdantien teollisuusalueen asemakaava (kaavatunnus 159). Kaava on hyvaksytty kv
17.9.2007.




2.1.6 Rakennusjarjestys
Maintsaldn kunnanvaltuusto on hyviksynyt rakennusjarjestyksen® 4.2.2019 ja se on tullut voimaan
12.3.20109.

2.1.7 Rakennuskielto
Alueella ei ole voimassa rakennus- tai toimenpidekieltoja.

2.2 Selvitys suunnittelualueesta, lahiymparistdsta ja olosuhteista

Salinkaantien teollisuusalue on Mantsalan kirkonkyldan asemakaavoitetun taajaman luoteiskulmassa. Teolli-
suusalue rajautuu Salinkdantiehen (mt 1471) ja sitd ympardi asemakaavan lahivirkistysalueet ja kaavoitta-
mattomat metsdalueet. Maantien lounaispuolella on frisbeegolfpuisto. Ldheinen Anttilan asuinalue on to-
teutunut asemakaavan mukaisena pientaloin.

Kaava-alue on Ojalan pohjavesialueella. Alue on vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue.

Luonnonymparistd
Mantsala 2050-osayleiskaavatyon yhteydessa tehdyissa luontoselvityksissa lahiymparistosta ei ole havaittu
arvokkaita luontokohteita.

Ympariston hairiotekijat

Kaava-alueella, korttelin 7 tontilla 3 on suoritettu ymparisténsuojelulain (527/2014) mukainen pilaantu-
neen maaperan puhdistaminen.

Kaava-alueen lahiymparistossa ei ole todettuja ympariston hairidtekijoita.

Maanomistus
Mantsalan kunta omistaa suunnittelualueen korttelin 5 tonttia 1 lukuun ottamatta.

Rakennettu ymparisto
Salinkdantien teollisuusalue on rakentunut pdaosin kaavan mukaisena.

Kunnallistekniikka
Suunnittelualue on kunnallisen vesi- ja viemariverkoston piirissa.

6 Rakennusjarjestys



3 KAAVAN LAATIMISEN VAIHEET

3.1 Suunnittelua koskevat paatokset

e Kuntakehityslautakunta paatti 28.4.2021/398§ kaynnistaa asemakaavamuutoksen.

e Kuntakehityslautakunta paatti 13.4.2022/53§ asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahta-
ville.

e Taydentyy

3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus

e Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin kunnan virallisessa ilmoituslehdessa Mantsalan Uutisissa, viralli-
silla ilmoitustauluilla ja kunnan kotisivuilla.

e QOsallisilla on koko kaavatyon ajan ollut mahdollisuus antaa kaavatyohon liittyvaa palautetta sahko
postitse, kirjeitse tai puhelimitse kaavoituksesta vastaavalle kunnan edustajalle.

e Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt on kuvattu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa. OAS oli nahtavilla 21.4.-23.5.2022.

Osallisia ovat kaava-alueen ja siihen rajautuvan alueen maanomistajat, asukkaat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat my6s ne viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Osalliset on lueteltu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

3.3 Kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on osoittaa alueelle riittavat aluevaraukset jalankulkua, pyorailya ja pysakointia
varten seka jarjestelld korttelin 5 tonttien 1 ja 3 kulkuyhteydet.

Tavoitteet ovat olemassa olevan osayleiskaavan mukaiset.

3.4 Huomautusten ja lausuntojen huomioon ottaminen kaavassa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin seuraava lausunto:

Keski-Uudenmaan ymparistokeskus

Alueen kaavamuutoksessa tulee ottaa huomioon hulevesien johtaminen ja kaavoitettavan toiminnan mah-
dollinen haitta pohjavesille. Teollista toimintaa harjoittavalla tontilla voidaan lahinna kattovedet imeyttaa
tarkealla pohjavesialueella, muut hulevedet tulee kerata ja johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle.



4 ASEMAKAAVAMAARAYKSET

Teollisuusalueen korttelimerkinnat:

TY-1 Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia.

Alueella sallitaan nykyisen betoniaseman ja betonituotetehtaan toiminta toimivana kokonaisuutena. Toi-
minta ei saa aiheuttaa maaperan tai pohjaveden pilaantumista.

Korttelin 5 tontti 1 yhdistetdan tonttiin 2 ja tonttien valinen rakentamaton Sementtipolku-niminen katu
poistuu.
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Tontille osoitetaan ohjeellinen rakennusala, rakennusoikeus tehokkuusluvulla, ohjeellinen ajoyhteys, maan-
alaista johtoa varten varattu alueen osa ja liittymakielto.

Lahivirkistysalueen kaavamerkinnat:

Lahivirkistysalue toteutetaan taajamametsana. Alue toimii myos ekologisena yhteytena.
Jalankululle ja pyorailylle varataan alue. Tonteille ajo on sallittu.

Lahivirkistysalue on noin 60 prosenttia kaava-alueesta.

Muut alueet ja merkinnat:

Yleinen pysdkdintialue.

Yleiset maaraykset:
Kaava-alue sijaitsee Ojalan pohjavesialueella. Alueella harjoitettava toiminta ei saa vaarantaa pohjaveden
laatua tai maaraa.

5 KAAVAN VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT ja KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan vaikutusten arviointi perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL 9 §). Sen mukaan kaavan tulee
perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin riittaviin tutkimuk-
siin ja selvityksiin.



Kaavan vaikutusten arvioinnin tavoitteena on palvella valmistelua ja paatoksentekoa, tukea vuorovaiku-
tusta ja auttaa kokonaiskuvan muodostamisessa. Arviointi tukee myos kaavan toteuttamista, seurantaa ja
jatkosuunnittelua seka haittojen vahentamista. Arvioinnin avulla pyritdan myds selvittdmaan kaavan vaiku-
tuksia siten, etta kaavalle asetettujen tavoitteiden toteuttamista voidaan arvioida.

Kaavan vaikutuksia arvioidaan suhteessa nykytilanteeseen. Selvitykset on tehtava koko silta alueelta, jolla

kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvi-
tettdva sen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kult-

tuuriset ja muut vaikutukset.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja lilkenteeseen

Kaavamuutos taydentaa kirkonkyldn taajaman yhdyskuntarakennetta. Asemakaava noudattaa osayleiskaa-
vaa, jonka laatimisen yhteydessa seudulliset vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, taajamakuvaan ja liiken-
teeseen on tutkittu.

Pysakointialueen rakentaminen ja kevyen liikenteen yhteyden jatkaminen parantavat lilkkenneturvallisuutta
ja lahivirkistysalueiden kayttoa.

Vaikutukset vdest6on, palveluihin ja virkistykseen
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia vaestoon ja palveluihin. Kaava parantaa ldhivirkistysalueen
ja frisbeegolfpuiston kayttoa ja liikenneturvallisuutta.

Vaikutukset luontoon, luonnonymparisté6n, maisemaan ja pohjaveteen
Alueella pohjaveden laatua tai maaraa vaarantava toiminta on kielletty. Kaavalla ei ole vaikutuksia luonnon-
ymparistoon tai maisemaan.

Yhteenvetona edellisistd: Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia.

6 KAAVAN HYVAKSYMINEN ja TOTEUTTAMINEN

e Taydentyy

Asemakaavaa tullaan toteuttamaan erillisen toteuttamissuunnitelman mukaisesti vaiheittain. Kaavan toteu-
tuksesta vastaa alueen omistajat.
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