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Mantsalan kunnassa on vuonna 2018 kaynnistetty koko kunnan kattavan
yleiskaavan laatiminen. Mantsalan yleiskaava on koko kunnan kattava
yleispiirteinen maankaytdn suunnitelma, jossa osoitetaan kunnan eri osien
yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteet vuoteen 2050 saakka.
Yleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena. Tavoitteena on saada valtuuston
hyvaksyttavaksi vuoden 2022 lopulla.

Mantsalan yleiskaava 2050:n suunnittelualue on koko Mantsala.
Suunnittelualueen ulkopuolelle jaa juuri vahvistunut Salinkdan-Soukkion
osayleiskaava-alue (kv 23.5.2016). Arola-Jokelanseudun osayleiskaavan
rooli tarkentuu tyon edetessa. Mantsalan yleiskaavan tavoitevuosi on 2050.
Koko kunnan yleiskaavatydn my6ta kunnassa vireilla olleiden
osayleiskaavojen (Kirkonkylan OYK ja Ohkolan OYK) valmistelut
keskeytettiin ja alueiden maankayttd suunnitellaan osana koko kunnan
yleiskaavatyéta.

Mantsalan yleiskaavaty® on suunniteltu kaksivaiheiseksi. Ensimmaisessa
vaiheessa maaritelldaan tulevaisuustarkastelujen, arvokeskustelun ja
analyysien kautta koko kuntaan erilaiset vyohykkeet ja asetetaan tavoitteet
niiden maankaytolle, elinkeinorakenteelle ja ymparistdon laadulle. Ensi
vaiheessa luodaan myds yhteiset tavoitepuitteet tarkempien
osayleiskaavojen laatimiselle. Tyén aikana luodaan tarkeysjarjestys ja
aikataulu naiden osayleiskaavojen laatimiselle. Toisessa vaiheessa
keskitytaan alueisiin, joilla tarvitaan tarkempaa maankaytdn ohjausta ja
suunnitellaan maankayttda asemakaava-alueilla ja kyldkeskuksissa.

Koko kunnan yleiskaavatyd on edennyt kehityskuvavaiheeseen.
Mitoitetuilla kehityskuvilla tarkastellaan seka koko kunnan aluetta etta
kirkonkylaa. Kehityskuvilla tuodaan esille lahtotietoja, tarkastellaan
tulevaisuuden megatrendeja ja ilmiéita ja niiden vaikutuksia Mantsalaan
seka luodaan eri teemoille mahdollisia ratkaisumalleja
yleiskaavaluonnoksen laatimista varten. Kehityskuvavaiheessa on eri
maankayttdmuodoille muodostettu tarkennettuja tavoitteita ja periaatteita,
joiden pohjalta varsinainen yleiskaavaratkaisu laaditaan tyon tulevissa
vaiheissa.

Mantsalan kuntakehityslautakunta on paattanyt (16.9.2020 § 70) asettaa
Mantsalan yleiskaavan 2050 kehityskuvat nahtaville. Kehityskuvaselostus
ja sitd havainnollistava karttamateriaali on nahtavilla 24.9.-2.11.2020
valisen ajan.

Mantsalan kunta pyytaa Sipoon kunnalta lausuntoa Mantsalan yleiskaava
2050:n kehityskuva-asiakirjasta maanantaihin 2.11.2020 mennessa.
Kehityskuva-aineisto |6ytyy kunnan internet-sivuilta osoitteesta
https://www.mantsala.fi/lkuntakehityspalvelut/kaavoitus/kaavoja-nahtavana.
Lausunto tulee toimittaa mieluiten sahkodisesti Mantsalan kunnan
kirjaamoon kirjaamo@mantsala.fi tai postitse osoitteeseen Mantsalan
kunta, kirjaamo, Heikinkuja 4, 04600 MANTSALA.

Kehityskuvien sisalto
Kehityskuvavaihe avaa ja avartaa kunnan ja sen toimintaympariston
muutosten vaikutuksia kunnan yhdyskuntarakenteeseen ja alueiden


https://www.mantsala.fi/kuntakehityspalvelut/kaavoitus/kaavoja-nahtavana

kayttéon pitkalla aikavalilla. Nain kehityskuva maarittelee tavoiteltavaa
yhdyskuntarakennetta, joka toimii yleiskaavatydn seuraavassa vaiheessa
koko kunnan yleiskaavaluonnoksen perustana. Kehityskuvan tavoitteena
on ollut luoda tulevaisuuden Mantsalasta kartallinen ja sanallinen kuvaus,
joka ei ole kuitenkaan kaavakartta. Kehityskuvan avulla on haluttu nostaa
yleiskaavan laatimisen ajankohtaiset ja keskeiset teemat julkiseen
keskusteluun ja esitella niita kartoilla seka selostuksella.

Méantsalan yleiskaavan kehityskuvat on laadittu vastaamaan erilaisten
vaestonkasvuskenaarioiden tuottamiin mitoituksiin. Lahtékohtana
kehityskuvatydlle on mallintaa riittdvan erilaisia maankayton tehokkuuksia
ja vertailla lopuksi niiden vaikutuksia. Tarkastelu on tehty kolmen
vaestokasvuskenaarion pohjalta: 1) “nykymalliin” (védestdnkasvu 0,2-0,3 %,
2) "kultainen keskitie” (vaestdnkasvu n. 0,5 %) seka 3) "kasvukaytavan
vetovoima” (vaesténkasvu n. 0,7-1,0 %). Kehityskuvissa mallinnetaan
asumisen lisaksi yritystoimintaa. Mitoittavien kehityskuvien rinnalla
tarkastellaan tulevaisuuden megatrendeja ja ilmiéita ja niiden vaikutuksia
Mantsalaan.

Mitoitetuilla kehityskuvilla tarkastellaan sekd koko kunnan aluetta etta
kirkonkylaa. Kehityskuvien laatimisessa painopiste on ollut yksittaisten
edullisten alueiden I6ytdmisessa. Koska kehityskuvien
tarkastelumittakaava on lopullista yleiskaavaa karkeampi, yksittaisten
alueiden valinnassa korostuvat taajamarakenteen eheyttaminen ja
taydentava rakentaminen, tarpeellisten laajennusalueiden valinta
yhdyskuntarakenteen eheys huomioiden, liikenteellinen saavutettavuus,
kuntatekniikan verkostoihin liittymisen edullisuus, maanomistustilanne ja
viherverkostojen jatkuvuus. Kehityskuvat on lopulta muodostettu
valitsemalla kunkin kehityskuvan mitoituksen edellyttdama maara
edullisimmin sijaitsevia yksittaisia alueita.

Mantsalan yleiskaavan 2050 kehityskuva-aineisto kasittaa
kehityskuvaselostuksen ohella taustakartta-aineiston (jaoteltuna koko
kunta seka Kirkonkylan ja Hydkannummen taajamat omiksi
kokonaisuuksikseen) seka kehityskuvakartat (haja-asutusalue,
Hydkannummi ja Kirkonkyla eri kasvuskenaarioineen).

Sipoo rajautuu pohjoisosastaan Mantsalan Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueisiin, jossa on voimassa vuonna 2008 hyvaksytty Arolan-
Jokelanseudun osayleiskaava (kv 23.6.2008). Tama alue sisaltyy
kehityskuvan haja-asutusalueita koskevaan kokonaisuuteen. Tassa haja-
asutusalueiden kehityskuvassa alueet on jaoteltu kolmeen eri
vybhykkeeseen: kylaalueet, kylateiden varret ja maa- ja
metsatalousvaltaiset alueet. Kylaalueet on edelleen jaettu
kylarakentamisen ohjaamiseksi ja mitoittamiseksi kahteen vyohykkeeseen:
kylien ydinalueeseen ja kylien reuna-alueeseen. Nama vydhykkeet voivat
myohemmin luonnosvaiheessa toimia myds rakentamisen
mitoitusvydhykkeiden pohjana.

Arolan kylan alue on osoitettu kehityskuvassa kylien ydinalueeksi ja sen
ymparilla itddn pain, Jokelanseudun suuntaan leviten on osoitettu kylien
reuna-alue. Tama kylien reuna-alue ulottuu osin myo6s Sipoon Pohjois-
Paippisten alueen puolelle. Jokelanseudun itd-kaakkoiskulma on osoitettu
kehityskuvassa osaksi maatalousvydhyketta.

Arolan kylan reuna-alue rajautuu kehityskuvassa lansiosiltaan Vanhaan
Lahdentiehen/Etelaiseen Pikatiehen (mt 140), jonka lansipuoli kuuluu
osaksi Hyokannummen taajaman kehityskuvakokonaisuutta.
Hydkannummi on aivan Tuusulan rajan tuntumassa sijaitseva



pientaloasumiseenperustuva taajama, joka muodostaa Tuusulan
kellokosken kanssa kaksoistaajaman. Hyékdnnummen kasvun odotetaan
taas voimistuvan tulevaisuudessa ja tulevaisuuden laajentumiselle on
osoitettu kaksi paasuuntaa: taajamasta koilliseen peltoalueille kohti
Ohkolan vanhaa kylakeskusta seka taajamasta kaakkoon Tuusulan
kuntarajan ja Linjatien suunnassa kohti Haarajokea. Lahden moottoritien ja
Oikoradan muodostaman liikennekaytavan laheinen vydhyke on
Jyvalankulman kohdalla osoitettu kehityskuvassa osin teollisuus- ja
tydpaikkavydhykkeeksi, osin kylien ydin- ja reuna-alueiksi. Moottoritien ja
maantien 140 valialueen ndhdaan pidemmalla tulevaisuudessa olevan
potentiaalista yritysaluetta, vaikka nyt alueella sijaitsee mm. Arolan koulu ja
haja-asutusluonteista asutusta.

Sipoon kunnan lausunto

Sipoon kunta kiittad Mantsalan kuntaa yleiskaavan 2050 kehityskuvia
koskevasta lausuntopyynndsta. Sipoon kuntaa koskevat erityisesti kuntien
raja-alueen laheinen maankaytto ja sitd koskevan ratkaisut seka
suunnitellun maankaytoén rajan yli ulottuvat vaikutukset ja likenneyhteydet.
Lausunnossa on keskitytty naihin teemoihin.

Sipoon nakokulmasta Mantsalan kehityskuvan aineisto on erittain kattava
ja monipuolinen, antaen nain hyvat lahtdtiedot ja evasteet kunnan
kokonaisvaltaisen kehittamisen ja yleiskaavan laatimisen tueksi.
Kehityskuva-aineistossa on tuotu ansiokkaasti esiin laajemmat seudulliset
suunnitelmat, jotka ohjaavat osaltaan Mantsalan tulevaa kehittamista seka
osoitettu samalla Mantsalan asema osana seudun alue- ja
yhdyskuntarakennetta.

Sipoossa on valmisteilla Mantsalan kuntarajaan pohjoisosiltaan rajautuva
Pohjois-Paippisten osayleiskaava. Pohjois-Paippisten alueen pohjoisosat
kytkeytyvat liikenneverkon osalta vahvasti Mantsalaan
Granbackantien/Paippistentien ja Kivimaenkujan kautta.

Mantsalan yleiskaavan haja-asutusalueiden kehityskuvatydssa on
tunnistettu hyvin Sipoon ja Mantsalan rajaseudun maankayton nykytila ja
hahmoteltu jarkeenkayvasti alueen tulevaa maankayton kokonaiskuvaa.
Arolan-Jokiseudun alueen katsotaan sailyvan tulevaisuudessakin
maaseutumaisena kylana ja sen reuna-alueena. Sipoon kunnan
nakokulmasta kehityskuvassa osoitettu raja-alueen maankayttd on linjassa
Sipoossa valmisteilla olevassa Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa
esitetyn maankayton kanssa.

Sipoo pitada kiinnostavana Mantsalan yleiskaavatydn osana tehtavaa
kylarakenteen ja hajarakentamisen mitoitusperiaatteiden kehittamista niin,
ettd kylien rakennetta pyritdan eheyttamaan paremmin saavutettaviksi ja,
ettd uusia rakentamismahdollisuuksia syntyy myoés niihin kyliin, joissa
nykyinen mitoitusmalli ei enaa toimi. Sipoossa on ollut myos taman
suuntaisia tavoitteita osana Pohjois-Paippisten osayleiskaavaty6ta, mutta
taysin toimivaa mallia ei ole viela I6ytynyt naiden tavoitteiden
konkretisoitumiseksi. Siten Sipoo kuulee mielelldadn myds Mantsalan
kokemuksista ko. kylien kehittamistydssa.

Kehityskuvavaiheen vaikutusten arviointi on Sipoon nakdkulmasta riittava
ja siind on nostettu hyvin esiin ne tekijat, joihin talla suunnittelutasolla
voidaan ja pyritaan vaikuttaa.

Joltain osin kehityskuvan kartoista puuttui merkkien selitteitd, joka vaikeutti
aineiston tulkintaa lausunnon antoa varten. Kokonaisuudessaan
kehityskuva-aineisto oli kuitenkin perusteellinen ja tydssa on tarkasteltu



Sipoon kunnan mielesta ansiokkaasti eri kasvuskenaarioihin vastaavia
tulevaisuuden maankaytén kehityspolkuja.

Kehitysjohtajan ehdotus

Maankayttdjaosto paattaa esittaa, ettd kunnanhallitus antaa Mantsalan
kunnalle yleiskaavan 2050 kehityskuvista valmistelutekstin mukaisen
lausunnon (ylla).

Utvecklingsdirektorens forslag

Markanvandningssektionen beslutar féresla kommunstyrelsen att den ger
sitt utlatande om geneneralplanen 2050:s utvecklingsbilder enligt
beredningstexten ovan till Mantsala kommun.

Paatos
Maankayttdjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Beslut
Markanvandningssektionen beslét enhalligt godkanna féredragandens
forslag.

Maankayttojaosto / Markanvandningssektionen 08.09.2021 § 57
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Mantsalan kunnassa on vuonna 2018 kaynnistetty koko kunnan kattavan
yleiskaavan laatiminen. Mantsalan yleiskaava on koko kunnan kattava
yleispiirteinen maankayton suunnitelma, jossa osoitetaan kunnan eri osien
yhdyskuntarakenteen kehittamisen periaatteet vuoteen 2050 saakka.
Yleiskaava laaditaan oikeusvaikutteisena, ja sen tavoitevuosi on 2050.
Tavoitteena on saada yleiskaava valtuuston hyvaksymiskasittelyyn vuoden
2022 lopulla.

Méantsalan yleiskaavatydn tarkoituksena on ennakoida tulevaisuuden
tarpeita ja auttaa kuntaa varautumaan muutoksiin. Kaavatydssa
maaritelldan suuret linjat Mantsalan kehittymiselle asumisen, elinkeinojen,
liikennejarjestelman, viher- ja siniverkoston ja erityisten ymparistdarvojen
nakokulmista. Samalla visioidaan laadulliset ja vaiheittaiset tavoitteet sille,
minkalaisessa kunnassa tulevaisuuden mantsalalaiset asuvat, yrittavat,
tekevat toita, liikkuvat ja viettavat vapaa-aikaansa.

Mantsalan kunnan kaynnissa oleva yleiskaavatyd on suunniteltu
kaksivaiheiseksi. Mallin tavoitteena on luoda Mantsalalle sopivan kettera
yleiskaavamalli, joka katsoo strategisesti riittavan pitkalle ja ohjaa kunnan
kehitysta sopivalla tarkkuudella. Ensimmaisessa vaiheessa (meneilladan
olevassa Mantsalan yleiskaava 2050 -tydssa) maaritellddn koko kuntaan
tulevaisuustarkastelujen, arvokeskustelun ja analyysien kautta erilaiset
vybhykkeet ja asetetaan tavoitteet niiden maankaytolle,
elinkeinorakenteelle ja ymparistdn laadulle. Yleiskaavassa maaritetdan
myds uusiksi hajarakentamisen edullisuusvydhykkeet, niiden
mitoitusperusta ja ematilaperiaatteen soveltamistapa. Toisessa vaiheessa
keskitytaan alueisiin, joilla tarvitaan tarkempaa maankaytén ohjausta ja
suunnitellaan maankaytt6a asemakaava-alueilla ja kyldkeskuksissa. Myds
kylaalueiden rakentamisen ohjaus, jossa tutkitaan tilakohtaisesti
rakentamismahdollisuudet, ratkaistaan toisessa vaiheessa kylakohtaisten



osayleiskaavojen laatimisen kautta. Yleiskaavatyon aikana luodaan
tarkeysjarjestys ja aikataulu ndiden osayleiskaavojen laatimiselle.

Koko kunnan yleiskaavatyo on edennyt kaavaluonnosvaiheeseen.
Luonnosta edelsi kaavan kehityskuvavaihe (kehityskuva-aineisto oli
julkisesti nahtavilla 24.9.-2.11.2020 valisen ajan), jonka jalkeen paatettiin
(kuntakehityslautakunta 27.2.2021 § 6) yleiskaavaluonnoksen laatimisen
linjauksista seka tarkennettiin yleiskaavan tavoitteita.

Kuntakehityslautakunta on paattanyt (16.6.2021 § 86) asettaa Mantsalan
yleiskaavan 2050 luonnoksen maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n seka
maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti julkisesti nahtaville ja
pyytaa siita tarvittavat lausunnot. Yleiskaavaluonnos on nahtavilla 7.7 .—
1.10.2021 valisen ajan.

Mantsalan kunta pyytada Sipoon kunnalta lausuntoa Mantsalan yleiskaava
2050:n luonnoksesta 1.10.2021 mennessa. Lausunto pyydetaan
toimittamaan kuntakehityspalveluille: Mantsalan kunta,
kuntakehityspalvelut, Heikinkuja 4, 04600 Mantsala tai sahkopostilla
yleiskaava2050@mantsala.fi. Kuoreen tunnus / sahkodpostiin otsikko:
Yleiskaavan 2050 luonnos.

Kaava-aineisto 16ytyy sahkoisena osoitteesta
www.mantsala.fi’/kuntakehityspalvelut/kaavoitus/yleiskaavoitus/vireilla-
mantsalan-yleiskaava-2050/luonnosvaihe

Kaavaluonnoksen sisalto

Yleiskaava on luonteeltaan yleispiirteinen aluevarausyleiskaava, johon on
kuitenkin lisatty joitakin strategisia elementteja kayttaen
kehittamisperiaatemerkintdja. Yleiskaava on esitetty koko kunnan osalta
paakartalla mittakaavassa 1:50 000. Lisdksi taajamat ja tarkeimmat
kylaalueet on esitetty osasuurennoksina mittakaavassa 1:20 000 tai 1:15
000. Paakartan luettavuuden helpottamiseksi on sen sisaltda jaettu
teemakartoille kulttuuri- ja luonnonymparistdn osalta.

Yleiskaavaluonnos on laadittu koko kuntaan, mutta aiempien paatosten
mukaisesti Salinkdan-Soukkion osayleiskaava maarataan jadmaan
voimaan erityisellda maarayksella seka kylia koskevat merkinnat jaavat
merkitykseltaan informatiivisiksi. Poikkeuksen muodostavat uudet
hajarakentamisen mitoitusperiaatteet ja ematilalaskennan periaatteet, jotka
ovat tarkoituksenmukaista ja tasa-arvoista uudistaa kerralla koko kuntaan.

Salinkaan-Soukkion alueella uudet mitoitusvydhykkeet sidotaan
osayleiskaavan sisaltéon siten, etta ylin mitoitus (nyk. kylakeskukset)
koskee AT-kylaalueita, toiseksi ylin (nyk. kylaalueet) MT-2, MT-3 ja MT-4 -
alueita. Uutena kolmantena mitoitustasona tuodaan kylateiden varren
kehittamisperiaatemerkinta. Lisaksi maaratdan voimaan rantarakentamisen
kehittamisvydhykkeet, joilla puolletaan suunnittelutarveharkinnassa
yhdyskuntarakenteen ja palvelujen jarjestdmisen ndkodkulmista
lomarakennuspaikkojen muuttamista vakituiseen asumiseen.

Yleiskaavassa varaudutaan minimissaan 0,3-0,5 prosentin vuotuiseen
vaestonkasvuun, jolloin Mantsalassa asuisi yleiskaavan tavoitevuotena
2050 noin 24 200 asukasta. Yleiskaavaluonnos perustuu asuinalueiden
mitoituksen osalta Helsingin seudun MAL-sopimuksen tavoitteiden
tayttdmiseen. Mantsalan osalta uuden sopimuskauden tavoitteena on


http://www.mantsala.fi/kuntakehityspalvelut/kaavoitus/yleiskaavoitus/vireilla-mantsalan-yleiskaava-2050/luonnosvaihe
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keskimaarin 212 asunnon vuotuinen tuotanto. Helsingin seudun uuden
MAL-suunnitelman mukaisesti seudun uudesta asuntotuotannosta tulisi
suunnata vahintaan 90 % ensisijaisille vyohykkeille. Mantsalassa
ensisijaisiin vyohykkeisiin lukeutuvat kirkonkylantaajaman keskeiset alueet.
Mantsalan kuntastrategian mukaan rakentamisesta sijoittuu taajamiin 70 %
ja kyliin 30 %. Yleiskaavaluonnoksen mitoitus perustuu siihen, ettéd 70%
(105-148 asuntoa vuodessa) asuinrakentamisesta kohdentuu kirkonkylan
asemakaava-alueelle, 15% (23-32 asuntoa vuodessa) kohdentuu
Hybdkdnnummen asemakaava-alueelle ja loput 15% haja-asutusalueille,
jossa uusia rakentamismahdollisuuksia luodaan erityisesti palvelukylien
keskeisille vyohykkeille.

Taajamien kehittdamisessa pyrkimys on tehostaa, tdydentaa ja tiivistaa
taajamien rakennetta, erityisesti rakenteen sisalla olevia rakentamattomia
alueita. Kirkonkylakeskusta korostuu palvelukeskuksena ja
kerrostalorakentamisen alueena. Asemanseutu on kirkonkylan toinen
tehokkaan rakentamisen alue, jonka palveluita kehitetdan taajaman
luoteisosan asukkaiden tarpeisiin. Hydkannummen taajama sijoittuu
edullisesti paakaupungin asuntomarkkinoiden kysyntaalueelle, ja siella
pyritdan tarjoamaan erityisesti pientaloasumisen vaihtoehtoja.

Liikenneverkon osalta esitetdan taajamissa ajoneuvoliikenteen paaverkko,
kavelyn ja pyorailyn runkoverkko seka joukkoliikenteen tarkeat
solmupisteet. Strategisena elementtind korostetaan kunnan kuutta
liikenteen karkihanketta.

Yleiskaavaluonnoksessa esitetdan uusittaviksi asemakaava-alueiden
ulkopuolisen rakentamisen mitoittamista ohjaavat periaatteet. Mantsalassa
on noudatettu Nummisten — Herman Onkimaan osayleiskaavan
hyvaksymisesta (KV 21.2.1994 §4) Iahtien ns. ematilaperiaatetta, jossa
uusien rakentamismahdollisuuksien maaraa saadelldan rakennuslain
voimaantullessa (1.7.1959) vallinneen kiinteistdjaon puitteissa. Ematilan
alueelle taman jalkeen perustetut uudet rakennuspaikat vahentavat uusien
rakentamismahdollisuuksien maaraa. Ematilaperiaatetta esitetdan
uudistettavaksi siten, ettd uusi poikkileikkausajankohta olisi maankaytté- ja
rakennuslain voimaantulo 1.1.2000. Tuoreempi tarkasteluajankohta
helpottaa ematilatarkastelun suorittamista ja luo kuntaan tuhansia uusia
kantatiloja, erityisesti palvelurakenteen kannalta edullisesti sijaitsevia.
Rakentamismahdollisuuksien enimmaismaara taas on maaritelty ns.
edullisuusvydhykkeita kayttden. Viimeksi vydhykkeistd on paatetty KV
5.6.2006 (§58). Vybhykkeet maaritellaan yleiskaavassa uudelleen siten,
ettd edullisuusvydhykkeet sidotaan tiettyihin merkintatyyppeihin.
Nykyisesta kolmiportaisesta mallista siirryttaisiin neliportaiseen malliin —
uutena vydhykkeena tulisi kylateiden varsien kehittamisvydhyke, joka
korostaa alemman tieverkon merkitystd maaseudun kuljetuspalveluiden
kannalta. Vyohykkeen mitoitus olisi korkeampi kuin muualla haja-
asutusalueella, mutta alempi kuin nykyiset kylaalueet korvaavilla
kylarakenteen kehittamisvyohykkeilla.

Yleiskaavaluonnoskartalla on osoitettu Mantsalan kunnan tasolle tulkittuna
keskeinen ekologinen verkosto, jonka ytimina toimivat laajat metsaiset
ydinalueet. Ne ovat yleensa metsatalousalueita, joita on tarve suojella
muilta suurimittakaavaisilta maankayttémuodoilta, jotka voisivat pirstoa
naitd alueita. Ne ovat tuottamansa puunkasvun johdosta myds tarkeita
hiilinielualueita koko Helsingin seudun tarkastelussa. Viherverkon
vastinparina toimii siniverkosto. Yleiskaavakartalla osoitetaan myoés
luonnon- ja kulttuuriperinndn kohteita ja alueita niiden arvoa korostavalla
arvomerkinnalla.



Sipoo rajautuu pohjoisosastaan Mantsalan Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueisiin. Nyt laadittava oleva koko kunnan yleiskaava 2050 korvaa
voimaantulonsa jalkeen ko. kylaalueita koskevan vuonna 2008 hyvaksytyn
Arolan-Jokelanseudun osayleiskaavan (kv 23.6.2008).
Yleiskaavaluonnoksessa Sipooseen rajautuvia Arolan ja Jokelanseudun
kylaalueita koskee ulompi kylavyohyke -kehittdmistavoitemerkinta.
Merkinnalla on osoitettu laajempi vydhyke, jolle on edullista kohdentaa
hajarakentamista. Kaavamaarayksen mukaisesti rakentaminen on
sovitettava maisemaan siten, etta tarkentavissa maarayksissa
maariteltdvat kylakohtaiset erityispiirteet huomioidaan rakennuspaikan
valinnassa, rakennusten sijoittelussa rakennuspaikalle ja rakennuspaikan
maaston muotoilussa ja istutussuunnittelussa. Kylarakentamisen
ulommalla kehittamisvyohykkeella rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan
vahintdan 5 000 m2. Kuitenkin jos rakennus voidaan liittaa keskitettyyn
vesihuoltoverkostoon, rakennuspaikan vahimmaispinta-ala on 2 000 m2.

Arolan ja Jokelanseudun alueet kattavaa ulompaa kylavyéhyketta koskee
seuraava mitoitusmaarays: Tilakohtaisesti rakentamismahdollisuuksien
maaré lasketaan soveltaen emétilaperiaatetta (poikkileikkausajankohta
1.1.2000) siten, ettd enimmilldén rakennuspaikkoja on (erillisen taulukon
mukaisesti) 4 rp / emétilan ensimmaéiset 10 ha ja liséksi tata suuremmilla
tiloilla 1 rp / 4 ha. Tilan pinta-alaa laskettaessa ei huomioida MML:n
maastotietokannan mukaan rakennuskelvottomia alueita, ja peltoalueiden
pinta-alasta huomioidaan puolet. Lisédksi rantavybhykkeelle sijoittuvat
rakennuspaikat véhentgvét emétilan kokonaismitoitusta.

Alueen rakentamista ohjataan kaavassa seuraavalla
suunnittelumaarayksella: Uusi rakentaminen on ensisijaisesti sijoitettava
tukemaan olemassa olevaa maisemarakennetta ja olevaa kyldrakennetta.
Rakentaminen tulisi sijoittaa muualle kuin avoimelle pelto- tai niittyalueelle.
Mikéli rakentamisen sijoittaminen muualle ei ole mahdollista, avoimeen
maisematilaan sijoittuva rakentaminen tulisi olla olemassa olevaan
asutusryhmaéan liittyvaa, sijoittaa metsédnreunaan laheisyyteen tai
tieverkoston léheisyyteen. Rakennuspaikan k&yttd tulee suunnitella siten,
etté rakennuksista ryhmitetdan selkeéasti rajatutuva pihapiiri, maastoa
muotoillaan vain vélttédmétén méaéréa ja véltetdédn maisemassa laajasti
nékyvié tayttojé ja suuria luiskauksia. Rakennustapa on sopeutettava
ympadristén vallitsevaan rakennustapaan mm. rakennusten mittakaavan,
paéasiallisten julkisivu- ja kattomateriaalien ja vérien osalta.

Lisdksi Sipooseen rajautuvalle Arolan ja Jokelanseudun alueelle kohdistuu
seuraavia aluevaraus-, kohde- ja viivamerkintoja:

AT Kylaalue

Merkinnalla osoitetaan sellaiset kylaalueet, joille yhdyskuntarakenteen
kehittdmisen kannalta on perusteltua osoittaa lisa- tai tdydentavaa
rakentamista. Padosa AT-kylaalueista on vesi- ja viemariverkoston piirissa.
Rakennuspaikan vahimmaiskoko on 3000 m?, mutta keskitettyyn vesi- ja
viemariverkkoon liityttdessa 2000 m2.

MT Maatalousalueet

Maatalousalueina on osoitettu laajoja, hyvia ja maatalouden
toimintaedellytysten kannalta keskeisia peltoalueita, joilla on merkitysta
myds taajamien ja kyldalueiden rajautumisen, asutusrakenteen ohjaamisen
periaatteiden ja rakentamisen sijoittamisen kannalta. Suunnitteluohjeella
maa- ja metsatalouteen liittymaton rakentaminen pyritdan ensisijaisesti
ohjaamaan pois maatalousalueilta. Yleiskaavan tarkastelumittakaavan



yleispiirteisyydesta johtuen MT-aluevarauksiin sisaltyy metsasaarekkeita ja
maatalouden tilakeskuksia ja vahaisessa maarin muita rakennuspaikkoja.

Osa alueesta on jatetty ns. valkoiseksi alueeksi. NAma alueet on tarkoitettu
ensisijaisesti maa- ja metsatalouden kayttoon.

Arolan alueella on Lahden moottoritien ja maantien 140 valiin osoitettu
Uusi teollisuus- ja varastoalue (T-2). Alueen toteuttaminen on ajoitettu
vuoden 2040 jalkeen.

Yleiskaavaluonnoksessa on osoitettu luoteis-kaakkoissuuntainen
maakunnallisesti merkittdva ekologinen yhteystarve, joka kulkee
Jokelanseudun halki kohti Pohjois-Paippisten Kummelbergetin
metsaaluetta. Yhteystarvemerkinnalla esitetaan yleiskaavan ekologisten
yhteyksien raportin mukaan (Enviro Oy, 2020) maakunnallisesti
merkittaviksi arvioituja sekd maakuntakaavassa esitettyja ekologisia
yhteystarpeita

Keravanjoki on osoitettu yleiskaavaluonnoksessa ekologisesti tarkeana
virtavetena (ekol-3). Yleiskaavaluonnoksessa on myos osoitettu
Mantsalasta Pohjois-Paippisiin suuntautuva maakaasun runkoputken
ohjeellinen linjaus.

Sipoon kunnan lausunto

Sipoon kunta kiittdd Mantsalan kuntaa yleiskaavan 2050 luonnosta
koskevasta lausuntopyynndsta. Sipoon kuntaa koskevat erityisesti kuntien
raja-alueen laheinen maankaytté seka sita koskevat ratkaisut ja
ohjausperiaatteet, seka suunnitellun maankayton rajan yli ulottuvat
vaikutukset ja liikkenneyhteydet. Lausunnossa on keskitytty naihin
teemoihin.

Mantsalan yleiskaava on tavoitteiltaan yhteensopiva Sipoon
kehittamistavoitteiden kanssa.

Sipoon nakdkulmasta Mantsalan yleiskaavan 2050 luonnosaineisto on
kattava ja perusteellinen. Selostuksessa on avattu ansiokkaasti
kaavaratkaisun maankayton ja sen mitoituksen perusteet. Tehdyt ratkaisut
on sidottu seka seudullisiin maankayton ja liikenteen
kehittamisperiaatteisiin ja -tavoitteisiin (mm. MAL-suunnitelma ja -sopimus)
ettd kuntastrategiaan. Myos kaavan pohjaksi tehdyt selvitykset ja kaavan
vaikutusten arviointi ovat kattavat.

Sipoossa on valmisteilla Mantsalan kuntarajaan pohjoisosiltaan rajautuva
Pohjois-Paippisten osayleiskaava. Pohjois-Paippisten alueen pohjoisosat
kytkeytyvat likenneverkon osalta vahvasti Mantsalan Arolan ja
Jokelanseudun alueisiin Granbackantien/Paippistentien ja Kivimaenkujan
kautta.

Sipoon kunnan nakdkulmasta kaavaluonnoksessa osoitettu raja-alueen
maankayttd on linjassa Pohjois-Paippisten osayleiskaavassa esitetyn
maankaytdon kanssa. Myos Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa esitetyt
asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamisen mitoittamista ohjaavat
periaatteet ovat varsin samankaltaiset Pohjois-Paippisten



osayleiskaavatyossa tavoiteltujen ja suunniteltujen mitoitusperiaatteiden
kanssa.

Aivan kuten Mantsalan yleiskaavaluonnoksen ratkaisun perusteluissa on
mainittu, on Sipoonkin mielesta luontevaa ja tarkoituksen mukaista kayttaa
vuotta 2000 hajarakentamista ohjaavana poikkileikkausvuotena seka
ohjata uutta hajarakentamista kylarakenteen edullisuusvyéhykkeiden
avulla, jotta uudet rakennuspaikat sijoittuisivat olevan kyla- ja
palvelurakenteen kannalta edullisesti. Yleiskaavaluonnoksen
selostuksessa on Sipoon mielesta taustoitettu, analysoitu ja perusteltu
esimerkillisesti niin tarvetta hajarakentamisen mitoitusjarjestelmaan
tehtaville muutoksille kuin toisaalta myds tehtdvan muutoksen
seurausvaikutuksia.

Seudun tai ainakin naapurikuntien hajarakentamisen ohjaamisen
yhtenevaisyyden ja tasavertaisuuden vuoksi, on Sipoon mielesta
kannatettavaa soveltaa naapurikunnissa ja seudulla suhteellisen
samanlaisia hajarakentamista ohjaavia mitoitusjarjestelmia ja periaatteita.
Myds tama nakdkulma puoltaa Sipoon mielesta Mantsalan
yleiskaavaluonnoksessa esitettya ratkaisua kayttaa seka vuotta 2000
uusien hajarakentamisen paikkojen mitoituksen poikkileikkausvuotena, etta
maarittda uusien rakennuspaikkojen teoreettinen enimmaismaara
edullisuusvyohykkeiden avulla.

On mielenkiintoista seurata, kuinka Mantsalan yleiskaavaratkaisu etenee
hajarakentamisen ohjausperiaatteiden ndkdkulmasta. Kaavavalmistelua
ohjaavien viranomaistahojen nakékulmasta Sipoon Pohjois-Paippisten
osayleiskaavan valmistelussa nahdaan haastavana vuoden 2000
kayttaminen asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamisen
mitoittamista ohjaavana ns. poikkileikkausajankohtana, vaikka
rakennuspaikkojen enimmaismaara on myds Pohjois-Paippisten
osayleiskaavassa maaritelty ns. edullisuusvydhykkeitad kayttaen, aivan
kuten Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa.

Konkreettisella tasolla Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa esitetty
mitoitusperiaate vaikuttaa olevan hieman tiukempi kuin Sipoon Pohjois-
Paippisten osayleiskaavan alustavassa korjatussa ehdotuksessa on
kaavailtu. Esimerkiksi Mantsalan yleiskaavaluonnoksessa on maaritelty
edullisuusvydhykkeiden perusteella rakennuspaikkojen teoreettinen
enimmaismaara per ematila.

Mantsalan yleiskaavaluonnoksen hajarakentamista ohjaavien uusien
mitoitusperiaatteiden kokonaisuuden hahmottamista vaikeutti hieman se,
ettei niitd ole koottu kokonaisuudessaan yleiskaavaluonnoksen
maarayksiin eli maaraykset eivat sisalla kaikkien neljan eri mitoitus-
/edullisuusvyohykkeen mitoitusmaarayksia. Kaavamaarayksissa on
mainittu vain ulompaa kylavyoéhyketta ja kylateiden varsien
kehittamisvyohyketta koskevat mitoitusperiaatteet. Keskeisempia
kylaalueita (AT ja AT-2) seka ns. muuta haja-asutusaluetta koskevat
mitoitusperiaatteet I10ytyvat vain kaavaselostuksesta. Ne olisivat
oikeusvaikutteisuuden ja yhtenevaisyyden vuoksi hyva esittdd myds osana
kaavamaarayksia ja -merkintoja.

Kaiken kaikkiaan Mantsalan yleiskaavan 2050 luonnosaineisto on Sipoon
kunnan mielesta perusteellinen ja se vastaa kokonaisuutena varmasti
hyvin kunnan kehittdmisen ohjaamisen tarpeisiin.

Esittelija / Foredragande Kehitysjohtaja / Utvecklingsdirektor Siren Pirjo



Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Maankayttdjaosto paattaa esittaa, ettd kunnanhallitus antaa Mantsalan
kunnalle yleiskaavan 2050 luonnoksesta valmistelutekstin mukaisen
lausunnon (ylla).

Markanvandningssektionen beslutar foresla kommunstyrelsen att den ger

sitt utlatande om utkastet till generalplanen 2050 enligt beredningstexten
ovan till Mantsala kommun.

Maankayttéjaosto hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Markanvandningssektionen godkande enhalligt féredragandens forslag.

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 20.09.2021 § 292

916/10.02.02/2021

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Férslag

Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

Kunnanhallitus antaa Mantsalan kunnalle yleiskaavan 2050 luonnoksesta
valmistelutekstin mukaisen lausunnon (ylla).

Kommunstyrelsen ger sitt utlatande om utkastet till generalplanen 2050
enligt beredningstexten ovan till Mantsala kommun.

Kunnanhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande enhalligt foredragandens forslag.



