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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1  Tunnistetiedot

Kunta: Raaseporin kaupunki (710)

Kyla:  Aminne (714)

Tilat:  Skogsmark RN:0 1:12 ja Osterangen RN:0
1:46 seka Gronkulla RN:0 1:62

Kaavan nimi: ” Skogsmarkin osayleiskaava”.

Kaavamuoto: Osayleiskaava

Osayleiskaavaehdotus 06.09.2011

Kaavan laatija: Seppo Lamppu tmi, DI Seppo
Lamppu

Késittelyvaiheet:
* OAS 29.09.2008, kv 08.12.2008

*

kaupunginhallitus

*

kaupunginvaltuusto

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue rajautuu lansiosastaan Helsinki-
Turku rautatiealueeseen ja sen lansipuolella
olevaan NordCenterin golfalueeseen. Alueen
pohjoispuolella virtaa Mustionjoki. Entiseen Poh-
jan kuntakeskukseen on suunnittelualueen keski-
osasta matkaa linnunteitse noin 3 km ja katuja
pitkin noin 3,5 km. Pohjanpitdjanlahden perukka
ja Pohjankurun satama-alue ovat noin 1 km etai-
syydelld suunnittelualueesta lanteen. Pinjaisten
ruukkialue sijaitsee 3,5 km etéisyydella suunnitte-
lualueesta itdan. Helsingin keskustasta on suun-
nittelualueelle matkaa noin 82 km.

Kaava-alueen sijainti on esitetty liitteilld 1a ja 1b.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Suunnittelualueen nimi  on:
osayleiskaava”

"Skogsmarkin

Pohjan kunta on maanomistajien pyynndsta
kaynnistanyt asemakaavan laatimisen vuoden-
vaihteessa 2006/2007 Aminnen kylass3 sijaitsevil-
le tiloille Skogsmark 1:12 ja Osterangen 1:46.
Sittemmin kaava-alue laajennettiin kasittaméaan
my®ds tila Grénkulla 1:62.

Asemakaavaluonnoksesta kesallda 2008 saadun
palautteen kasittelyn yhteydessa maankéyttdjaos-
to Kiinnitti huomiota siihen, ettad kaikilta osin Mus-
tionjokilaakson osayleiskaava ei tue suunniteltua
asemakaavaa, vaan asemakaavaratkaisu olisi
esitetyssd muodossa osayleiskaavan vastainen.
Alue on voimassa olevassa osayleiskaavassa
suurimmaksi osaksi urheilu- ja virkistyspalvelui-
den aluetta, jolle voidaan sijoittaa urheilu-, virkis-
tys- ja vapaa-ajan toimintoja palvelevia rakennuk-
sia ja rakennelmia. Pieni osa lansiosassa on AP-
korttelia (pientalovaltainen asuntoalue) ja S-1 —
aluetta (suojelualue).

Keskusteluissa Uudenmaan ympéaristokeskuksen
kanssa on paadytty siihen, ettd koko asemakaa-
va-alueelle on perusteltua laatia osayleiskaavan
muutos. Osayleiskaava laaditaan oikeusvaikuttei-
sena ja se korvaa Mustionjokilaakson osayleis-
kaavan kaava-alueensa osalta. Kaava-alueen
pinta-ala on n. 50 ha. Kaavasta kaytetddn nimea
Skogsmarkin osayleiskaava.

Osayleiskaavan péaatavoitteena on suunnitella
alueelle ensisijaisesti loma- ja vapaa-ajankayttén
tarkoitettuja rakennuksia. Olemassa olevien ra-
kennusten nykyinen kayttd ja kehittdmistarpeet
otetaan suunnittelussa huomioon. Osayleiskaava-
tydssd hyddynnetddn jo asemakaavavaiheessa
tehdyt selvitykset, mm. kesén 2007 aikana tehdyt
luonto- ja ympaéristselvitykset. Lisdksi suunnitte-
lualueen lansiosassa olevan rautatien osalta on
laadittu melumallinnus elokuussa 2008.
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Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Suunnittelussa on hyddynnetty aiemmin laadittuja
selvityksid, maanmittauslaitoksen kiinteistdrekiste-
ri- ja maastotietokanta-aineistoja seka valtionhal-
linnon Hertta- ympéristétietojarjestelmén tietoja
seka yleisesti kaytettavia kunnan ja viranomaista-
hojen aineistoja. Lisédselvityksia aluetta koskien on
tehty seuraavasti:

Luonto- ja ympéristdselvitykset: FL Jari Hietaranta
kesa 2007.

Rautatien melumallinnus: Konlns Oy, 2008
Liitekartat:

Suunnittelualueen sijainti: Liite 1a ja 1b
Herttatuloste, topografiamalli: Liite 2

Ote Uudenmaan maakuntakaavasta: Liite 3.
Ote Mustionjoen osayleiskaavasta, liite 4.
Rakennemalli: Liite 5
Kaavaelementti/topografiamalli: Liite 6
Vesihuollon yleissuunnitelma: Liite 7
Otteita melumallinnuksesta: Liite 8
Vastineet

Tilastotiedot

2 TIVISTELMA

Tiivistelm& laaditaan kaavatyon lopussa, mikali
tarpeen.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Skogsmarkin, Osterangenin ja Gronkullan tilat
ovat pinta-alaltaan yhteensa 53,5 ha. Kaavoitetta-
va alue sisaltdd lahes kokonaan naiden tilojen
alueet lukuun ottamatta pohjoissivulla olevaa
tiealuetta ja pientd Mustionjoen rantaan ulottuvaa
maakaistaletta. Riippuen kaavaprosessin aikana
tehtavistd ratkaisuista voidaan osayleiskaava
tarpeen mukaan ulottaa koskemaan tilojen aluetta
kokonaisuudessaan ja mahdollisesti laajentaa
osin myds eteldsuunnassa. Alustavasti rajattu
suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 50 ha.
Suunnittelualueen sijainti on esitetty liitteilld 1a ja
1b.

3.1.2 Luonnonolot, ymparistotekijat, mui-
naismuistokohteet

Suunnittelualue on noin 1,2 km:n levyinen ita-
lAnsisuunnassa ja 400-500 metrid pohjois-
eteldsuunnassa. Maasto on topografialtaan hyvin
kumpuileva ja laskee pohjoisreunastaan pohjoi-
seen osin jyrkastikin. Maaston korkein kohta on
alueen keski-eteldosassa tasolla + 65 mvp ja
matalimmillaan pohjoissivun tien osalta tasolla +
6-7 mvp ja lansi-luoteisosassa tasolla + 15 mvp.
Mustionjoki on ldhes merenpinnan tasossa (ks.
liitteet 2 ja 6) .

Alueen lansireunassa on niittymaista aluetta ja
kalliopaljastumia on eniten alueen keski- ja it&-
osassa. Puusto on alueen keski- ja itdosissa
paaosin havupuuvaltaista.

Pohjan kunta on teettanyt tarkentavan luontoselvi-
tyksen Mustionjoen osayleiskaavatydn yhteydes-
sa. Nyt laadittavana olevan osayleiskaavan alu-
eella on selvityksessa rajattu 2 kohdetta ja erik-
seen mainittu myds alueen koilliskulmassa maas-
totietokanta-aineistossakin esiintyvat 2 lahdetta.
Mustionjoen osayleiskaavan luontoselvityksen
arvotuksen mukaan selostuksen kohde 7 / Amin-
neforsin etelarinne on arvokasta lehtipuuvaltaista
tihedd lehtoa ja inventoijan mukaan rinteessa on
joskus havaittu liito-orava.
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Vuoden 2007 kesélld suunnittelualueelle laadittiin
uusi luonto- ja ymparistoselvitys. Selvityksessa
tarkastettin myds aiempien selvitysten mukaiset
arvokkaat kohteet. Selvityksissa ei 16ydetty merk-
keja liito-oravan esiintymisestd alueella. Uuden
luonto- ja ympéristdselvityksen tulokset ja johto-
paatdkset/suositukset otetaan kaavasuunnittelus-
sa huomioon. Selvityksen tulokset on tarkemmin
kuvattu erillisessa luontoselvitysraportissa.

Museoviraston asiantuntijat ovat kdyneet suunnit-
telualueella syksylla 2009. Selvityksen mukaan
alueella ei ole muinaismuistokohteita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto, palvelut, virkis-
tys, kunnallistekniikka, ympéristén hai-
riotekijat

Rakennettu ympéristo

Suunnittelualueen lantisemmassad osassa on
kolme vuokrapalstaa, jotka ovat asuinkaytdsséa
seka yksi rivitalokiinteistd. Alueen pohjoisosassa
on vanha teollisuus-/toimistorakennus, jonka
muuttamisesta kokonaan loma-asuinkaytt6édén on
jo tehty suunnitelmia. Muu osa alueesta on koko-
naan rakentamatonta metséatalousaluetta.

Palvelut

Kaava-alueella tukeudutaan Nordcenterin Golf-
keskuksen sekd Pohjan ja Karjaan keskusten ja
Pinjaisten alueen tarjoamiin palveluihin.

Virkistys

Lahialueilla on hyvat mahdollisuudet monipuoli-
seen luontoon ja ympéristédn perustuvaan ulkoi-
luun ja virkistdytymiseen. Nordcenterin golfkes-
kus tarjoaa erinomaiset vapaa-ajanpalvelut kesa-
aikaan ja Aminnen hiihtomaki mahdollistaa lasket-
telun talvella. Pohjanpitdjanlahti luo erinomaiset
mahdollisuudet veneilyyn ja muuhun virkistyk-
seen.

Kiinteistoolot, kunnallistekniikka ja liikenne

Suunnittelualueen Kkiinteistét ovat yksityisessa
omistuksessa. Suunnittelualueen laheisyydessa
on yleinen vesihuoltoverkosto tai verkosto tullaan
I&hiaikoina ulottamaan alueen pohjoissivulle.
Suunnittelualueen pohjoispuolella olevat tiet ovat
kokoojakatuluokkaa ja kaava-alueen sisdinen
tieverkosto voidaan liittda niihin.

Ympariston hairiotekijat
Kaava-alueen lansireunaan rajoittuva rautatie
aiheuttaa mahdollisesti vahaistd melua kaava-

alueen luoteiskulmaan (ks. melumallinnus: Liite
8). Muita hairibtekijoita ei alueella ole.

3.2 SUUNNITTELUTILANNE

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat paatok-
set/selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualue siséltyy Uudenmaan liiton uuteen
maakuntakaavaan. Uudenmaan maakuntakaava
(maakuntavaltuusto 14.12.2004) on valituspro-
sessien jalkeen tullut voimaan KHO:n p&atbksen
mukaisesti 9.11.2006. Maakuntakaavassa suun-
nittelualueelle tai 1&hiympéaristéén on osoitettu
taajama-aluetta, Kuninkaantien  historiallinen
tielinjaus, siirtoviemarilinja ja kulttuuriympé@ristén
vaalimisen kannalta tarkeda aluetta sek& suunnit-
telualueen lansipuolella kulkeva rautatielinja.
Suunnittelualueen pohjoispuolella oleva Mustion-
joki on Natura aluetta. Ote maakuntakaavasta on
esitetty liitteelld 3.

Yleiskaava

Suunnittelualue kuuluu kokonaisuudessaan Poh-
jan kunnan  toimesta laadittuun Mus-
tionjokilaakson osayleiskaavaan, jonka kunnan-
valtuusto on hyvaksynyt 12.12.2005. Kaava on
saanut lainvoiman 10.2.2006. Osayleiskaavassa
suunnittelualue on ladhes kokonaisuudessaan
osoitettu VU alueeksi. Alueen lantiseen osaan on
osoitettu AP aluetta.  Alueen lansiosaan on
osayleiskaavassa rajattu pieni S-1 alue ja VU-
alueen lansiosaan paallekkaismerkintana sl (eri-
tyinen luontokohde). Kulttuuriympéristdmerkinta
ma kohdistuu alueen pohjoiseen osaan ja lansi-
osaan. Ote Mustionjoen osayleiskaavasta on
esitetty liitteelld 4.

Asemakaava

Alueelle ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai
ranta-asemakaavaa. Suunnittelualueen lansipuo-
lella (rautatiealueen lansipuolella) olevalle Nord-
centerin alueelle on laadittu asemakaava. Suun-
nittelualueelle aiemmin (vuodenvaihde
2006/2007) kaynnistyneen asemakaavan jatko
ratkaistaan osayleiskaavaprosessin aikana.
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Kartta-aineistot

Alueelle on teetetty uusi ilmakuvaus kevaalla
2007 ja siitd on laadittu digitaalinen maastomalli ja
asemakaavan pohjakartta mittakaavassa 1:2000.
Osayleiskaava laaditaan mittakaavassa 1:2000
hyddyntden valmiiksi laadittuja digitaalisia maas-
tomalli- ja kartta-aineistoja.

Kaikki suunnittelun kartta-aineistot ovat numeeri-
sena ja KKJ koordinaatistossa.

Kaavan laadinta tapahtuu kokonaisuudessaan
digitaalisena MicroStation Stella ympéristossa.

4 KAAVASUUNNITTELUN VAI-
HEET

4.1 Suunnittelun aloitus ja kaavapro-
sessin alkuvaiheet

Raaseporin Pohjan alueella sijaitseville (Pohjan
kunta on 01.01.2009 alkaen osa Raaseporin
kaupunkia) Aminnen kylan tiloille Skogsmark
RN:0 1:12 ja Osterangen RN:0 1:46 kaynnistyi
asemakaavan laadinta vuoden 2006 lopussa.
Suunnittelualueesta kaytettin nimea Aminnemil-
jbn asemakaava. Asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on laadittu vuoden 2006
marraskuussa (20.11.2006). Maanomistaja on
toimittanut osallistumis- ja arviointisuunnitelman
sekd 20.11.2006 paivatyn aloitekirjeen Pohjan
kuntaan marraskuussa 2006. Pohjan kunnanhalli-
tus on Kkasitellyt asemakaavan kaynnistdmisen
kokouksessaan 18.12.2006 ja kunnanvaltuusto on
tehnyt paatdéksen asemakaavan kdynnistdmisestd
20.1.2007. Pohjan kunta kuulutti asemakaava-
kaavatydn kaynnistyneeksi kevaalla 2007. Myo-
hemmin asemakaava-alueeseen liitettiin myds tila
Gronkulla RN:0 1:62

Skogsmarkin alueen kaavasuunnittelu on edennyt
kaksivaiheisena prosessina. Alun perin, vuoden
2007 alussa, suunnittelu k&ynnistyi asemakaava-
na ja kaava-alueen nimi oli Aminnemiljn asema-
kaava. Asemakaava eteni luonnosvaiheeseen asti
ja kaavaluonnos oli laatimisvaiheen kuulemista
varten nahtavilld ja siitd pyydettin myds viran-
omaislausunnot. Ehdotusvaiheessa nousi kuiten-
kin vield esiin kysymys alueella voimassa olevan
osayleiskaavan tarkistamisesta ennen asemakaa-
van eteenpain viemistd. Neuvottelujen jalkeen,

vuoden 2008 syksylla, péaadyttiin jatkamaan
suunnittelua osayleiskaavana ja asemakaavapro-
sessi jatettiin odottamaan kaavaprosessin tulevia
kasittelyvaiheita. Osayleiskaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ja osayleiskaavan tavoitteet
on  hyvéksytty Pohjan kunnanvaltuustossa
08.12.2008. Jo tassé vaiheessa voi todeta, etta
osayleiskaavaratkaisu on maankaytéllisesti hyvin
pitkalle sama kuin asemakaavan luonnosvaihees-
sa kasittelysséd ja nahtavilld/lausunnoilla ollut
kaava. OAS on liitteend. Osayleiskaava-alue on
esitetty tarkemmin liitteelld: Liite 1b.

Osayleiskaavatydssa tavoitteet ja ratkaisumallit
ovat hyvin pitkalti samat kuin aiemmassa asema-
kaavavaiheessakin. Merkittdvin ero on kaavan
toteuttamisessa. Osayleiskaava-alueella teiden ja
vesihuollon rakentamisesta vastaa maanomistaja
eika toteuttaminen edellytd maankayttésopimus-
ten laatimista.

Suunnittelun 1&ahtékohtana on ensisijaisesti loma-
asumisen sijoittaminen alueelle. Olemassa oleva
rakennuskanta otetaan huomioon péaéosin nykyi-
sen kaytén mukaisesti. Suunnittelun kuluessa
tutkitaan myds ymparivuotisen asumisen sijoitta-
mismahdollisuudet alueelle.

4.2 Suunnittelun tavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet siirtyvat
alempiasteisiin kaavoihin, pdaosin maakuntakaa-
voituksen ja yleiskaavoituksen kautta, mutta osin
myo6s suoraan. Valtioneuvoston paatds valtakun-
nallisten alueidenkayttétavoitteiden (VAT) tarkis-
tamisesta koskien lukuja 4.2—4.7 sekd 8 ja 9 on
tullut voimaan 1. paivdnd maaliskuuta 2009.
Paatdksen voimaan tullessa valmisteilla oleva
kaava voidaan hyvaksya paatdksen estamatta 31
paivdan elokuuta 2009 mennessa, mikéli kaava-
ehdotus on asetettu julkisesti nahtaville ennen
tdman paatdksen voimaan tuloa.

Hertta-tietojarjestelmadn  mukaan  Mustionjoen
vesialue kuuluu Natura-aluerajauksen piiriin.
Muita suojeluohjelmiin maariteltavid varauksia ei
alueelle kohdistu. Kaava-alueelle ei ole mydsk&an
tiedossa muinaismuistokohteita tai muita suojelua
edellyttdvia  kohteita.  Kulttuurimaisemarajaus
koskee kaava-alueen pohjoista rinnettd seka
lantista osaa.
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Valtakunnallisissa alueidenkéayttétavoitteissa on
useita yleistavoitteita ja erityistavoitteita, jotka
ohjaavat osittain tai sellaisenaan yleiskaavoitusta.
Monin paikoin maakuntakaavoituksen ja yleiskaa-
voituksen merkitys ennakko-ohjauksessa koros-
tuu. Seuraavassa on poimintoja tavoitteista, jotka
selkeimmin koskevat tai sivuavat myds Skogs-
markin alueella tapahtuvaa suunnittelua.

e Maakuntakaavoituksessa ja yleiskaavoituk-
sessa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen
eheyttamistd ja esittdd eheyttdmiseen tarvit-
tavat toimenpiteet. Alueidenkdytén suunnitte-
lussa on maaseudun asutusta sek& matkailu-
ja muita vapaa-ajan toimintoja suunnattava
tukemaan maaseudun taajamia ja kylaver-
kostoa sekd infrastruktuuria.

e Alueidenkdytdéssa on ehkaistdvd melusta,
tarinastd ja ilman epéapuhtauksista aiheutu-
vaa haittaa ja pyrittdva vdhentdmaan jo ole-
massa olevia haittoja.

e Alueidenkaytén suunnittelussa on turvattava
terveellisen ja hyvélaatuisen veden riittva
saanti ja se, ettd taajamien alueelliset vesi-
huoltoratkaisut voidaan toteuttaa. Lisaksi
alueidenkaytdén suunnittelussa on otettava
huomioon jatevesihaittojen ehkaisy.

e Alueidenkaytélla edistetdan kansallisen kult-
tuuriymparistén ja rakennusperinnén seka
niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sai-
lymista.

e Alueidenkaytélla edistetdan elollisen ja elot-
toman luonnon kannalta arvokkaiden ja
herkkien alueiden monimuotoisuuden saily-
mista. Ekologisten yhteyksien sailymista suo-
jelualueiden seka tarpeen mukaan niiden ja
muiden arvokkaiden luonnonalueiden valilla
edistetaén.

e Alueidenkaytélla edistetddn luonnon virkis-
tyskayttéa seka luonto- ja kulttuurimatkailua
parantamalla moninaiskayton edellytyksia.
Suojelualueverkoston ja arvokkaiden maise-
ma-alueiden ekologisesti kestédvéda hyddyn-
tdmista edistetddn virkistyskaytdssa, matkai-
lun tukialueina seka niiden lahialueiden mat-
kailun kehittmisessé suojelutavoitteita vaa-
rantamatta.

e Alueidenkdytdssa edistetd&n vesien hyvan
tilan saavuttamista ja yllapitamista.

e Alueidenkaytéssé on varmistettava, ettd val-
takunnallisesti merkittavat kulttuuriymparisto-
jen ja luonnonperinnén arvot sailyvat. Viran-
omaisten laatimat valtakunnalliset inventoin-
nit otetaan huomioon alueidenk&ytén suun-
nittelun  1&htdkohtina. Maakuntakaavoituk-
sessa on osoitettava valtakunnallisesti mer-
kittdvat kulttuuriymparistét ja maisemat. Nail-
1& alueilla alueidenkaytén on sovelluttava nii-
den historialliseen kehitykseen.

Kunnan antamat tavoitteet

Pohjan kunnan laatimassa yleiskaavassa suunnit-
telualue on osoitettu padosin VU alueena. Lansi-
osassa on myds AP aluetta. Alue on viela ehdo-
tusvaiheessa ollut suurimmalta osin AP ja T aluet-
ta (Liite), mutta maanomistajan erityistoiveesta
osayleiskuvaavatyén loppuvaiheessa kaavamer-
kinnéksi laitettin VU. Maanomistajan tarkoitukse-
na oli suunnitella alueelle golfvayliad ja niiden
oheen lomasumista ja muita vapaa-ajan palveluja.
Asemakaavatydn kaynnistyessa golfkentan raken-
taminen Skogsmarkin alueelle osoittautuikin hyvin
vaikeasti toteutettavaksi hankkeeksi. Idealuon-
nostarkastelujen jalkeen maanomistajan taholta
nahtiinkin  jarkevimméksi vaihtoehdoksi jatkaa
kaavoitusta loma-asuntoalueen kehittdmistavoit-
teen pohjalta. Kunta hyvéksyi uudet kehittdmispe-
riaatteet/tavoitteet osallistumis- ja arviointisuunni-
telmapaatéksen yhteydessa.

Muita tavoitteita

Suunnittelun tavoitteet on maéaritelty alustavasti
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tarken-
nettujen tavoitteiden mukaan alueelle suunnitel-
laan seuraavia toimintoja:

* Alueen péaékayttotarkoitus on vapaa-ajan
asuminen ja vapaa-aikaa palvelevat ulkoilu-
ja harrastustoiminnot.

+  Koko alueelle suunnitellaan ulkoilua ja va-
paa-ajantoimintoja palvelevia polkureitteja
sekd niihin tukeutuvia toiminnallisia kohteita.
Golfin osalta tavoitteena on muutaman har-
joitusvaylan tai harjoitusalueen sijoittamien
asumisen ja alueen ulkoilureitistén lomaan.

+  Toimistorakennus suunnitellaan palvelutoi-
mintoja ja kokoontumis- sek& majoitustarkoi-
tuksia varten. Lisaksi toimistorakennukseen
tai toimistorakennuksen tontille voidaan
osoittaa asumista.
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Asumista sijoitetaan alueen keskiosan laak-
somaisen kanjonialueen itdpuolelle ja alueen
lantiseen osaan.

Eri toimintojen valille suunnitellaan sujuvat
kulkuyhteydet ja mahdollisesti yhteys alueen
lounaiskulmasta radan yli Nordcenterin puo-
lelle.

Luonto- ja ympéristdselvityksissd todetut
herkat luontokohteet jatetdan rakentamisen
ulkopuolelle. Luontokohteet pyritddn saa-
maan alueen kayttjien tietoisuuteen johta-
malla polkuverkosto mahdollisuuksien mu-
kaan niiden kautta.

Mustionjoen varteen sijoittuvan tilanosan
hyddyntdminen venevalkamakayttodn tutki-
taan kaavaprosessin aikana.

Alueen lantinen osa suunnitellaan niin etta
sen rakentaminen voisi kdynnistyd ensim-
maisessa vaiheessa mahdollisimman nope-
assa aikataulussa.

Suunnittelualueen ympéristdon peruselementeilla
on suunnittelua vahvasti ohjaava ja myds rajaava
vaikutus. Naiden elementtien luonnetta ja suunnit-
telun sitovuusvaikutusta voidaan kuvata seuraa-

vasti

Suunnittelualueen pohjoissivulla ita-
lansisuunnassa kulkeva vihervydhyke jattaa
kaava-alueen pohjoisen rinnealueen paéosin
rakentamisen ulkopuolelle. Samalla tama
vybhyke sailyttdd alueen maisemallisen il-
meen pohjoisen suunnasta katsottuna nykyi-
selldén ja ehjana. Taman vydhykkeen lansi-
paahan sijoittuvat mydés mahdollisesti suoje-
lua edellyttavat (oletetut) liito-oravan elinalu-
eet.

Vihervybhyke jatkuu alueen Koilliskulmasta
etelddn ja muodostaa itdan ja koilliseen viet-
tavalle rinnealueelle laajahkon puustoisen
vybhykkeen. Osin jyrk&dhkén topografian ja
koilliseen/itdédn suuntautuvan rinteen vuoksi
tdma alue ei sovellu tehokkaan asuinraken-
tamisen kohteeksi. Alueelle voidaan kuiten-
kin hyvin sijoittaa ulkoilupolusto ja esim. gol-
fin harjoittelupaikkoja ja tarpeen mukaan har-
joitteluvayla tai — vaylia.

Lansireunassa oleva rata kulkee valtaosin
melko syvassa leikkauksessa, jolloin junalii-
kenteen meluvaikutus rajoittuu p&aosin ra-
dan [&himmille reuna-alueille. Rata muodos-

taa selkean yhdyskuntarakenteellisen esteen
Aminnemiljon ja Nordcenterin alueiden valil-
4. Junaliikenteen mahdolliset melu- ja ta-
rindvaikutukset on myds otettava huomioon
suunnittelussa.

Suunnittelualueen  keskelld luode-kaakko
suuntaisena sijaitseva laaksomainen notkel-
ma-alue muodostaa alueen kahtia jakavan
selkedn elementin, joka samalla luo hyvén
pohjan ulkoilu ja vapaa-ajantoimintojen sijoit-
tamiselle. Asuntoalueet suunnittelualueen si-
sélla sijoittunevat tamén laaksomaisen pai-
nanteen koilliselle rinne/reuna-alueelle seka
suunnittelualueen lantiseen osaan.

Asuntoalueilla on toisistaan erottuva rooli.
Lansipadssa olevat asuinpalstat sijoittuvat
olemassa olevan asumisen tuntumaan ja sen
jatkoksi. Tonteilta on osin hyvat ndkymat 1an-
teen, Nordcenterin golfkenttien suuntaan. Ta-
lot voivat olla isokokoisiakin ja alue on nope-
asti liitettdvissd olemassa olevaan katu ja
vesihuoltoverkostoon.

Keskuslaakson itdsivulla olevat loma-
asuntopalstat muodostuvat kallionyppyldiden
védlissad olevien tasanteiden lomaan sijoittu-
vista erikokoisista ja hyvin vaihtelevan muo-
toisista loma-asuntoyksikdistd. Taman asuin-
vybhykkeen lansipdassa, |ahempana toimis-
to- ja palveluiden aluetta on mahdollista ra-
kentaa pienempid asuinyksikéita ja asuinyk-
sikbéiden koko voisi kasvaa itddnpain menta-
essd. Kaikista asunnoista on hyva nakdyhte-
ys alueen keskeisten vapaa-ajan toimintojen
laaksovybhykkeeseen. Pienilmastollisesti
tontit ovat miellyttavid, koska kaikilta tonteilta
piha-alueet voidaan suunnata etelan ja lan-
nen valisille alueille.

Pienimuotoiset pelikentat ja eri vapaa-ajan
toimintojen paikalliset pisteet sijoittuvat kan-
jonimaisen keskuslaakson alueelle sekd nai-
ta alueita reunustavien rinnealueiden lomas-
sa olevien tasanteiden kohdalle. Golfin har-
joittelukenttia ja —véaylid on mahdollisuus si-
joittaa suunnittelualueen Kkoillis-itdosan rin-
nealueelle.
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5 KAAVAN KUVAUS

5.1 Lisaselvitykset

Asemakaavaprosessin luonnosvaiheessa rauta-
tien osalta tehtiin melumallinnus. Mallinnuksen
teki insindoéritoimisto Konlns Oy. Rautatie kulkee
melko syvassa kallioleikkauksessa Skogsmarkin
osayleiskaava-alueen lansireunassa, jolloin rata-
kuilun reunat estavat tehokkaasti melun leviami-
sen ratalinjaa kauemmas. Mallinnuksen tulosten
perusteella voi todeta, ettéd rautatieliikenteen melu
ei osayleiskaavaluonnoksen lantisen osan asun-
toalueilla ylité sallittuja ohjearvoja. Alueiden toteu-
tuksessa ei siten ole tarvetta erityiseen meluntor-
juntaan alueella. Otteita melumallinnuksen tulok-
sista on liitteena (Melumallinnus: Liite 8).

5.2 Rakennemalli

Suunnittelualueen alueellista nykytilannetta ja
tavoitetilannetta on kuvattu rakennemallissa (Ra-
kennemalli: Liite 5). Rakennemallissa erottuu
hyvin vahvana este-elementtind Helsinki-Turku-
rautatie. Se erottaa Skogsmarkin osayleiskaava-
alueen ja sen lansipuolella olevan Nordcenterin-
golftkeskusalueen omiksi erillisiksi alueikseen.
Naiden alueiden valilla ainoa yhteys on Nordcen-
terin alueen koilliskulmassa sijaitseva, rautatien
alitse kulkeva tieyhteys. Rautatie kulkee korkealla
sillalla Mustionjoen yli. Mustionjoen jalkeen rauta-
tie kulkee tunnelissa kallioalueen lapi. Golfkentille
ja golfklubille johtavan tien rautatien alikulun
kohdalta noin 1,3 km kaakkoon olevassa kohtaa
rautatie kulkee n. 100 m matkan tunnelissa. Tama
tunnelin_kohta muodostaa ekologisen yhteyden
rautatien itd- ja lansiosien valilld ja samalla toimii
ulkoilureittien ja viheryhteyksien siltapaikkana.
Tunnelin kohdalla kulkee myds vanha ajotie radan
eri puolien valilld. Muissa kohdissa rata muodos-
taa pysyvan esteen ja estdd samalla kaikki kevy-
en liikenteen tai ajoneuvoliikenteen yhteydet
radan ita- ja lansiosien valilla. Radan estevaikutus
korostuu tulevaisuudessa, mikali rakennetaan
toinen raide nykyisen viereen. Ainoat yhteydet ita-
ja lansiosien valilld sijoittuvatkin Mustionjoen
molemmille rannoille (rautatiesillan alle), golfkes-
kukseen johtavan alikulun kohdalle sekd kaakos-
sa olevan ratatunnelin p&élle.

Rakennemallissa merkittdvind elementteind erot-
tuvat myds Mustionjoki ja Mustionjoen etelaran-
nalla kulkeva ita-lansisuuntainen paatieyhteys.
Lisdksi rakennetut tehdasalueet Mustionjoen

rannassa sekd Skogsmarkin osayleiskaava-
alueen koillispuolella antavat alueelle urbaanin
leiman. Skogsmarkin suunnittelualueen itaista
reunaa pitkin kulkee ajotieyhteys, joka kestada
myds kuorma-autoliikenteen kayttéon. Tie johtaa
Skogsmarkin suunnittelualueen etela-
kaakkoispuolella olevalle maa-ainesten vastaan-
ottoalueelle ja entiselle (suljetulle) kaatopaikka-
alueelle.

Rautatiealue ja osin myds Skogsmarkin osayleis-
kaava-alueen itdisessd osassa kulkeva soratie
ohjaavat radan itdpuolisen pidempimatkaisen
ulkoilu- ja virkistysliikkumisen tapahtuvaksi luode-
kaakko-suuntaisena. Koko alueen matkalla kulke-
va soratie on mydés hyva ulkoiluvayld ja sopii
siinen kayttéon myods jatkossa. Suunnittelualueen
kohdalla ei Mustionjoen yli ole jarjestetty kevyen-
likenteen yhteyksia, joten Mustionjoen varressa
kevyenliikenteen kulku ja muu ulkoilu tapahtuu
Mustionjoen suuntaisena ajoneuvoteiden varres-
sa.

Skogsmarkin osayleiskaava-alueella olevat luode-
kaakko-suuntaiset kallioiset maenharjannealueet
sekd@ niiden vélisséd oleva laaksomainen painan-
nealue luovat myds alueen topografialle luode-
kaakko-suuntaisen hahmon.

5.3 Osayleiskaavaluonnos

5.3.1 Kaavavaihtoehtojen yleiskuvaus

Osayleiskaavan laatimisvaiheen késittelya varten
on laadittu 2 vaihtoehtoista kaavasuunnitelmaa
(VE-1 ja VE-2). Tavoiteasettelun sekd kohdassa
5.2 esitettyjen suunnittelua ohjaavien ja rajoittavi-
en tekijéiden vuoksi kaavaluonnosvaihtoehdoissa
on merkittdvd osa yhteisid ratkaisuperiaatteita.
Vaihtoehtojen yhteiset ratkaisut kuvataan seuraa-
vassa. Erikseen tarkastellaan kummankin vaihto-
ehdon toisistaan poikkeavat osiot.

Olemassa olevat kaksi omakotitalon rakennus-
paikkaa ja kaksi rivitalojen rakennuspaikkaa on
otettu suunnittelualueen lantisessd osassa huo-
mioon nykykdytén mukaisesti. L&nsiosan pohjois-
kulmassa oleva rivitalo kuuluu eri omistusyksik-
ké6n kuin muu suunnittelualue. Tata rivitaloa
varten on varattu rakennusoikeus toisen vastaa-
van tyyppisen rakennuksen rakentamiseen. Ole-
massa olevien omakotitalojen rakennuspaikat
(vuokrapalstat) on laajennettu vastaamaan pa-
remmin alueen tulevaa rakennetta. Lansiosan
keskelld olevan rivitalon osalle on myds varattu
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hieman vuokrapalstaa laajempi tontti. Alueen
lansiosassa on olemassa olevien rakennusten
yhteyteen osoitettu tiivistivda ymparivuotiseen
kayttodn tarkoitettua rakentamista sekd omat
alueet uusille loma- ja matkailupalvelujen raken-
nuksille (AP, AO, RM ja RA-1).

Suunnittelualueen itdosaan sijoittuva laaja MU-1
alue on tarkoitettu toimimaan tavanomaisena
metsdalueena, johon voidaan suunnitella ja ra-
kentaa pienimuotoisia golfin harjoitteluvaylia ja
muita vapaa-ajan ja ulkoilun tarvitsemia rakenteita
ja laitteita. Alueelle voidaan rakentaa myods vahai-
sessd maarin alueen toimintojen edellyttamia
rakennuksia.

Suunnittelualueen keskella oleva luode-kaakko-
suuntainen laaksoalue on esitetty kaavaan yhte-
naisend puisto- ja metsaaluevybhykkeena. Puis-
toalue on tarkoitettu ensisijaisesti sen ita- ja koil-
lispuolelle sijoitettavien loma-asuintonttien yhtei-
seen kayttéén. Puistoon on tarkoitus rakentaa
erilaisia toiminnallisia alueita, vesiaiheita ja muita
alueen kaytt6a palvelevia rakennelmia ja rakentei-
ta. Puistoalueen etelasivulla oleva MU alue muo-
dostaa rakentamattoman metsdisen taustan
puiston ja sen pohjoispuolella olevilta asuintonteil-
ta lanteen katsottaessa. Puistoalueen lansipaassa
sijaitsee Uudenmaan ymparistdkeskuksen maarit-
telema suojelualue (S) seka sen itédpuolella oleva
muusta ymparistdsta luonto-olosuhteiltaan erottu-
va alue, joka on kaavassa merkitty MY/s alueena.
Nama alueet yhdessa puistoalueen kanssa muo-
dostavat selkeén luode-kaakko-suuntaisen viher-
akselin ja ekologisen kaytavan suunnittelualueen
keskelle.

Puistolaakson itareunalle osoitetaan véljia loma-
asuintontteja, jotka sijoittuvat laakson itareunalle
siten, ettd tonteilla rakennusten piha-alueet voi-
daan sijoittaa rakennusten etela- ja lansipuolisille
suunnille. Rakentaminen sijoittuu topografialtaan
hienoon ja vaihtelevaan ympéaristéén siten, etta
mahdollisimman vdhan muokataan nykyistd kal-
liomaastoa tai kaadetaan olemassa olevaa (puis-
tomaiseksi harvennettua) metsdd. Rakentaminen
on huolella sijoitettu siten, etté tonteille johdettava
uusi ajotie voidaan sijoittaa tonttien pohjois- ja
ithreunalle ja tien rakentamisessa joudutaan
louhimaan tai muokkaamaan nykyistd maastoa
mahdollisimman vahan. Tiesuunnittelussa on
hyddynnetty uutta tarkkaa mastomalliaineistoa.
Rakennukset  suunnitellaan  arkkitehtuuriltaan
korkeatasoisina ja erityistd huomiota kiinnitetdan

rakennusten vaihtelevaan massoitteluun ja raken-
nusten véritykseen. Tavoitteena on etta alueesta
tulee mahdollisimman hyvin nykyiseen luon-
nonymparistéén sijoittuva ja arkkitehtuuriltaan
my6s mahdollisimman yhtendinen alue.

Liikenteellisend runkona toimii Mustionjoen var-
teen sijoittuva jo rakennettu paakatutyyppinen
asfaltoitu tie ja toisena pdaaliikennevayldana on
suunnittelualueen pohjois- ja itésivua pitkin kulke-
va soratie. Suunnittelualueen lénsiosassa raken-
netaan nykyista, geometrialtaan liian jyrkkaa tietd
(Munkbackantie) korvaava katuyhteys nykyisen
tien 1ansi- ja eteldpuolelle. Suunnittelualueen ita-
ja keskiosan uudet loma-asuintontit on luonteva
littdd nykyiseen tieverkostoon entisen toimisto- ja
laboratoriorakennuksen kohdalta ja soratien
kaakkoisosasta. Luonnoksessa esitetylla ratkai-
sulla voidaan tehokkaasti hyddyntdd olemassa
oleva tieverkosto ja véltetddn mahdollisimman
paljon uusien tieyhteyksien rakentamista topogra-
fialtaan vaativaan maastoon.

Vanha toimisto ja laboratoriorakennus on osoitettu
P-1 alueena, joka mahdollistaa erityyppisten
palvelutoimintojen ja toimistotilojen sijoittamisen
alueelle. Yhtend mahdollisuutena on kokous- ja
majoitustilojen sijoittaminen rakennukseen. Asu-
misen osuus P-1 alueella voi olla merkittéavakin.

Kaikki rakentaminen liitetddn kunnalliseen vesi- ja
viemariverkostoon, joten kaavasta ei nailtdkaan
osin aiheudu merkittdvad haitallista vaikutusta
ymparistéon. Lisaksi on syyta todeta, ettd suunnit-
telualue rajautuu pohjois- ja koillisosaltaan jo
rakennettuihin teollisuusalueisiin, joten niiltd osin
ymparistd on jo tehokkaasti rakennettua aluetta.
Liikenneyhteydet ja lilkkumisyhteydet suunnittelu-
alueelta suuntautuvat alueen pohjoispuolella
olevaa tietd pitkin joko itddn Pinjaisten suuntaan
tai lanteen Pohjan keskustan suuntaan. Vapaa-
ajan harrastusten (ajoneuvoliikenne) liikenne
suuntautuu mitad todenndkdisimmin Nordcenterin
golfkentdn suuntaan ja talvella myds Aminnen
hiihtokeskuksen suuntaan.

5.3.2 Vaihtoehdot VE-1 ja VE-2

Yhteisind tekijéind voidaan kohdan 5.3.1 liséksi
todeta, ettd uudet loma-asuntojen tontit on kaa-
vaan esitetty hyvin isoina tontteina ja tavoitteena
onkin sailyttdd alueen luonnonmukainen ilme
pyrkimalla hyvin valjdan tonttikohtaiseen raken-
nustehokkuuteen. Rakennuskohtainen rakennus-
oikeus tonteilla on melko iso, jotta alueelle voi-
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daan tarpeen mukaan rakentaa myds isompia
tasokkaita loma-asuntoja, mikali rakentaja niin
haluaa. Tonttikohtainen rakennusoikeus on kui-
tenkin enimmaisrakennusoikeus, joten monella
tontilla rakentamistehokkuus jdanee alle kaavan
salliman enimmaismaaran. Kokonaisuutena voi
todeta, ettd kaavaluonnos toteutuessaan sailyttaa
hyvin véljan ja luonnonmukaisen ilmeenséd ja
alueella on erityisen hyvin otettu huomioon viher-
yhteydet sekd myds ekologiset yhteydet. Lisaksi
ulkoilu- ja retkeilypolkuverkoston toteuttaminen on
kaavassa otettu huomioon.

Vaihtoehto VE-1

Suunnittelualueen keski-/itdiseen osaan on 0soi-
tettu yhteensa yhdeksan (9) loma-asuintonttia ja
suunnittelualueen lansiosaan seitseman (7) uutta
loma-asuintonttia. Keskiosan pohjoisreunaan, P-1
alueeseen liittyen on osoitettu AO-1 aluetta yh-
teensd 1,93 ha keskim@aréiselld tehokkuudella
e=0,17 (AO-1 alueeseen sisaltyvat kadut ja kortte-
lipuistot). P-1 alueen pinta-ala on 0,91 ha ja ra-
kennusoikeus 2500 ka-m2. Lansiosaan on esitetty
uusi AP-1 alue, jonka pinta-ala on 1,29 ha ja
rakennusoikeus 1500 ka-m2. Muut osayleiskaava-
luonnoksessa esitetyt asuinrakennuspaikat ovat jo
olemassa olevia rakennuspaikkoja tai niihin liitty-
vaa samalle tontille sijoittuvaa tadydennysrakenta-
mista (yksityinen rivitaloalue, jolle sallitaan uusi
nykyistd vastaava rivitalo).

Puistojen sekd muiden rakentamiselta vapaa-
alueiden (ja tiealueiden) osuus koko kaava-
alueesta on noin 74,6 %.

Vaihtoehto VE-2

Suunnittelualueen keski-/itdiseen osaan on 0soi-
tettu yhteensa kahdeksan (8) loma-asuintonttia ja
suunnittelualueen lansiosaan yksitoista (11) uutta
loma-asuintonttia. Muut osayleiskaavaluonnok-
sessa esitetyt asuinrakennuspaikat ovat jo ole-
massa olevia rakennuspaikkoja tai niihin liittyvaa
samalle tontille sijoittuvaa tdydennysrakentamista
(yksityinen rivitaloalue, jolle sallitaan uusi nykyisté
vastaava rivitalo). P-1 alueen pinta-ala on 1,17 ha
ja rakennusoikeus on e=0,25.

Puistojen sekd muiden rakentamiselta vapaa-
alueiden (ja tiealueiden) osuus koko kaava-
alueesta on noin 77,3 %.

5.4 Vaihtoehtojen valinta

5.4.1 Tavoitteiden tdsmennys ja alueellinen
strategia

Selostuksen kohdassa 4.1 on kuvattu Skogsmar-
kin alueen pitkd ja monivivahteinen kaava-
suunnittelun historia (ks. kohta 4.1). Suunnittelun
|ahtétilanteesta on syytd vield korostaa ettéd kes-
keisend tavoitteena oli golfkentdn (9 reikdinen)
rakentaminen alueelle. Laadituissa arkkitehti-
suunnitelmissa oli esilld myds klubirakennus ja
majoitustilaa seka sisdpelihallitilaa. Lisdksi hanke-
listalla oli loma-asumisen sijoittaminen pelivaylien
lomaa. Tallaisen vaihtoehdon rakentaminen olisi
ollut Mustion osayleiskaavan mukainen ratkaisu.
Esilla olleiden suunnitelmin  mukaan ’Golf-
vaihtoehto” olisi tosin johtanut koko alueen melko
tdydelliseen uudelleen muokkaukseen. Tama
vaihtoehto jaikin pois jatkosuunnitelmista jo ase-
makaava-tyén alkumetreilld. Osin ratkaisuun
vaikutti hankkeen vastuuhenkildiden suorittama
alueellinen palvelustrateginen arviointi, jossa
todettiin, ettd laajemman aluekokonaisuuden
kannalta tehokkain ja kustannuksiltaan paras
ratkaisu on kehittdd golftoimintoja edelleen Nord-
centerin alueella ja suunnitella/rakentaa Golfiin
littyvdd loma-asumisen ja muiden vapaa-
ajantoimintojen ja palvelujen tarvitsemia tiloja
ensisijassa Nordcenterin aluetta ymparéiville
alueille. Talta pohjalta Aminnemiljon asemakaa-
vaprosessissa ja sen jatkona kaynnistyneessa
Skogsmarkin _osayleiskaavassa kaavaratkaisut
onkin perustettu loma-asumisen, loma- ja matkai-
lupalvelujen ja ympdarivuotisen asumisen kehitta-
miseen. Skogsmarkin osayleiskaavan eri vaihto-
ehdoissa on ensisijassa tutkittu alueen sisaista
kaavarakennetta ja haettu myds "oikeaa” suhdetta
loma-asumisen ja ymparivuotisen asumisen asun-
tojen maaralle. Skogsmarkin alueen liittyminen
sitd ympardivddn loma-asumisen ja matkailupal-
veluien kehittdmisalueeseen on ollut selkednd
pohjana kaavavaihtoehtoja tutkittaessa ja lopullis-
ta kaavaehdotusta laadittaessa. Liitteellda 5 on
kuvattu Skogsmarkin alueen liittyminen laajem-
paan kehittAmisalueeseen.

5.4.2 Vaihtoehtojen valinta

Skogsmarkin  osayleiskaavan laatimisvaiheen
kuulemisen aikana oli nahtavilla kaksi osayleis-
kaavaluonnosta. Kaavan laatijan vastineet ja
esitys miten kaavaehdotuksessa otetaan kom-
mentit huomioon, on kuvattu liitteend olevassa
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vastinetekstissa. Vastineissa kuvatut tarkistukset
on otettu kaavaehdotusta laadittaessa huomioon.

Luonnosten pohjalta on pidetty useita tyépalave-
reita kunnan virkamiesten ja maanomistajan
edustajien kanssa kaavan jatkokehityksesta ja
tehty myds uusia arviointikdyntejd maastoon.
Erikseen on pidetty tydpalaveri, jossa kasiteltiin
Nordcenterin, Skogsmarkin ja niiden etelapuolis-
ten alueiden kehittdmisstrategian mahdollisia
suuntaviivoja. Paateemana arvioitiin, mitk& tulisi
olemaan alueen loma-asumisen ja muiden vapaa-
ajan toimintojen kehittdmisen aluekokonaisuus ja
painopistealueet. Neuvottelussa (10.06.2010) oli
mukana Raaseporin kaupunginjohtaja ja kaupun-
kisuunnitteluyksikdn paallikkd ja Skogsmarkin
kaava-alueen maanomistaja ja kaavan laatija.
Tybneuvottelussa tuli hyvin selkeédsti ilmi, etta
Nordcenterin alueella kaivataan merkittavissé
maarin lisdd loma- ja vapaa-ajan asumiseen
sopivaa rakennusmaata sekd Skogsmarkin alu-
eella ettd myds Skogsmarkin ja Nordcenterin
eteld- ja kaakkoispuolisilla alueilla. Kaupungin
taholta todettiin ettd on hyvin perusteltua, etta
Nordcenterin ja sitd ympardivien alueiden osalta
tulee pyrkid riittdvédn voimaperdiseen loma- ja
vapaa-ajan asumistoimintojen ja palvelujen kehit-
tdmiseen, jotta pystytddn turvaamaan riittdva
palvelutaso koko alueelle. Tam& on merkittava
linjavalinta ja tukee erityisesti Skogsmarkin
osayleiskaavaehdotuksessakin esitettyd maan-
kayttératkaisua. Raaseporin kaupunki ei vield ole
tarkemmin kasitellyt Nordcenter-Skogsmark ja
niiden eteldpuolisten alueiden mahdollista strate-
giasuunnitelman laatimista ja suunnitelman sisal-
t6a ja alueen kehittdmisen tavoiteasettelua.

Vastineissa esitettyjen ndkemysten ja perustelu-
jen mukaisesti sekd kaavaratkaisuista pidettyjen
neuvottelujen ja tydpalaverien johtopaatdsten
pohjalta kaavaehdotuksen pohjaksi valittiin raken-
nemalli, jossa paapaino on loma- ja vapaa-ajan
asumisella, mutta alueelle osoitetaan myds ympa-
rivuotista rakentamista.

5.5 Osayleiskaavaehdotus

5.5.1 Kuvaus

Kaava-alue on jaettu selkeasti kolmeen paa-
osaan: lantinen ja itdinen rakentamisalue ja niiden
véliin sijoittuva laaja yhtendinen metsavydhyke
(M-2). Taman yhtendisen metsaalueen lapi on
johdettu  ohjeellinen  ulkoilupolusto  lounais-

koillissuunnassa. Metsaalue (M-1) toimii ekologi-
sena vyOhykkeend kaava-alueen keskiosan Iapi.
Samalla se kanavoi kaava-alueelle ohjautuvan
ulkoilun ja retkeilyn télle metsaalueelle. Retkeily-
ja ulkoilupolkuja on liséksi osoitettu kaava-alueen
koillis- ja ithosaan, kaava-aluetta kiertdvan met-
sdautotien varteen. Alueen lansiosasta on osoitet-
tu rautatiealueen suuntaisena ulkoilupolusto siten,
ettéd kaikki polkuverkostot ylittavat rautatien kaa-
va-alueen eteldpuolella olevan tunnelin kohdalta.

Lantiseen osaan sijoittuvat nykyisin jo rakennetut
omakotitalojen ja rivitalojen alueet ja niihin liittyva
tdydennysrakentaminen. Uusia RA-1 tontteja on
yhteensd 15 kpl. Lantisen osan pohjoispuolelle
sijoittuu  entinen toimisto- laboratoriorakennus,
joka on kaavassa osoitettu AP-1 alueena (asuin-
pientalojen aluetta, alue No 14). Sen ita-
kaakkoissivuun rajoittuu uusi omakotitonttien alue
(AO-1), johon voi enimmilldan rakentaa 6 omako-
titonttia. Lantisimman (lansi-lounaisosan) osan
kaikki rakennukset (uudet ja vanhat) sijoittuvat
saman kadun varteen. Uusi katu korvaa Munk-
backantie nimisen kadun. Munkbackantie alkaa
Valssaamontieltd hieman Nordcenteriin johtavan
rautatien alikulun itdpuolelta. Entisen toimistora-
kennuksen ymparistd (alueet No 14 ja 15) liittyy
kokoajakatuverkostoon olemassa olevan ajotien
kautta. Uusi tieyhteys on osoitettu luoteissuun-
taan.

Itdisen rakentamisalueen kaikki loma-asuintontit
sijoittuvat osayleiskaava-alueen keskella kaakko-
luodesuunnassa sijaitsevan kanjonimaisen alueen
itAreunalle. Tontit on sijoitettu siten, ettd kaikista
asunnoista on nakdyhteys tai suora yhteys kan-
jonialueeseen. Osa tonteista rajoittuu kanjonin
itApddhan rakennettavaan vesiallasalueeseen.
Kanjonialueen asuintonteille on jarjestetty ajoyh-
teys itd- kaksoissuunnasta kaava-aluetta kierta-
valtd ajotieltd. Kanjonin &arella tontteja on yhten-
sé 10 kpl.

Kaava-alueella on luonnosvaiheen jalkeen tehty
metsien harvennus ja hoitohakkuita. Hakkuut ovat
kohdistuneet koko kaava-alueelle lukuun ottamat-
ta kaavan lansiosan S ja MY/s alueiksi merkittyja
alueita ja muita suojelupainotteisia alueita. Alueen
lansiosan luonto- ja ymparistdoloiltaan ja maise-
maltaan herkemmat alueet on osoitettu S ja MY/s
alueina. Paallekkdismerkintdnd on Mustionjoen
osayleiskaavan mukaisesti osoitettu (ma) ja (ma-
1) merkinnat.
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5.5.2 Rakentamisen maara

Raaseporin kaupungissa pidetyn tyépalaverin ja
kaupungin lausunnoissa esitettyjen nakemysten
mukaisesti  tonttikohtaisen  rakennusoikeuden
maadrittelyd on tdsmennetty vastaamaan muiden
alueiden ohjeistusta. Rakennusoikeus (RA alueil-
la) on maaritelty Raaseporin uuden rakennusjar-
jestyksen AO tontteja koskevan (haja-asutus-)
normin suuntaviivojen mukaisesti. Rakennusoike-
us on madritelty kerrosalanelidmetreind raken-
nuspaikkaa/tonttia kohden. Asumiseen saadaan
osoittaa enintddn 450 ka-m2 ja enintddn kaksi
asuntoa tonttia kohden. Asunnoista pienempi saa
olla enintddn 130 kerrosalanelidmetrid. Tontille
saadaan sijoittaa myds talousrakennuksia. Ra-
kennuspaikkojen minimikoko on kaavamaéarayk-
sen mukaan RA-1 alueilla 3000 neliémetrid, RA-2
alueilla 4000 ja 5000 m2 seka uusilla AO-1 alueil-
la 3000 m2. Rakennuspaikkakohtainen yhteen-
laskettu rakennusoikeus saa olla enintddn 15 %
rakennuspaikan pinta-alasta. Kolmella (kanjoni-
alueen eteldpaan) tontilla asuinrakennusoikeus
saa olla enintdan 600 ka-m2. Toteutuva tonttikoh-
tainen laskennallinen tehokkuus voi enimmilldan
olla rakennusjarjestysta isompi koska koko kaava-
alueen suunnittelu perustuu tarkkaan maastotie-
toaineistoon ja alueelle on suunniteltu seka kadut
ettd vesi- ja viemariverkosto. Kaikki tontit on
maaratty liitettavaksi kunnalliseen vesi ja viemari-
verkostoon.

Suunnittelualueen keskiosan pohjoissivulla olevan
vanhan tiilisen toimisto- ja laboratoriorakennuksen
osalta on maakuntamuseo antanut lausunnon,
jossa todetaan ettd rakennuksen purkamiselle ei
maakuntamuseon ndkemyksen mukaan ole estei-
td. Osayleiskaavassa toimistorakennuksen koh-
dalle onkin esitetty asuinpientalojen alue (AP-1,
alue 14) ja sen ita- ja kaakkoispuolelle uusi erillis-
pientalojen alue (AO-1, alue 15). Erillispientalojen
alueelle (15) saa kaavan mukaan rakentaa enin-
tdan 5 tonttia ja tonttien vdhimmaiskoko on 3000
m2. Yhdelle tontille saa rakentaa yhden yksiasun-
toisen asuinrakennuksen jonka koko on enintdén
350 ka-m2 sekd tyd- ja talousrakennustiloja.
Kokonaisrakennusoikeus on enintdén 15 % tontin
pinta-alasta.

AP-1 alueita on kaavassa 2 kpl. Toiselle (lansi-
osassa) saa sijoittaa enintdan 2 tonttia ja toiselle
(tiilitalon kohdalla) saa muodostaa enintdan 4
tonttia. Yhden tontin enimmaédisasuinrakennusoi-
keus on 350 ka-m2 jonka lisdksi saa rakentaa

autotalli ja muita talousrakennustiloja. Tonttite-
hokkuus on enintdan e=0.25.

Kaavan tilastotiedot on esitetty tarkemmin liitteel-
14: "Tilastotiedot”.

5.6 Osayleiskaavaehdotuksen tarkistus

Nahtavilla olleesta kaavaehdotuksesta
(23.11.2010) jattivat lausunnon lantisen Uuden-
maan maakuntamuseo, Uudenmaan liitto, Uu-
denmaan ELY-keskus ja Raaseporin kaupungin
ymparistd- ja rakennuslautakunta sek&d Raasepo-
rin vesi.

Lausunnot on kuvattu seikkaperdisesti kaavan
laatijan vastineissa. Vastineissa on tarkasteltu
lausuntojen aihepiirit ja esitetty ehdotukset miten
kaavaa mahdollisesti tulisi tarkistaa. Raaseporin
YKL (Yhdyskuntatekninen lautakunta) on kasitellyt
vastineet kokouksessaan 15.06.2011 ja on hy-
vaksynyt vastineet ilman muutoksia. Kaavan
laatijan vastineet ovat kokonaisuudessaan kaa-
vaselostuksen liitteend (Liite: Vastineet).

Skogsmarkin osayleiskaavaehdotukseen on tehty
vastineissa esitetyt tarkistukset ja muutokset.
Tarkistettu ehdotus on paivatty 06.09.2011.

5.6.1 Luontoselvityksen tarkistus kevaalla
2011

Lausuntojen, kaytyjen keskustelujen ja kevaan
2011 viranomaisneuvottelun mukaisesti kaavan
lantiseen osaan tehtiin luontoselvityksen tarkistus
kevaalla 2011. Luontotarkistuksen on tehnyt Esko
Vuorinen (selvitysraportti on liitteend). Tarkistuk-
sessa todettiin, etta liito-oravasta ei 10ydy viitteita.
Tiilitalon lansipuolen oja tulkitaan noroksi ja sille
esitetddn luo- merkintd. Suojelualueen (S-1)
rajausta hieman tarkistetaan ja laajennetaan.
Tiilitalon pohjoispuolen rinteessé ja kaava-alueen
luoteiskulmassa (korttelin 7 l&nsipuolella) olevilla
alueilla ei selvittdjan mukaan nykyaadn (metséan
harvennusten jalkeen) ole mitdan erityisia luonto-
arvoja. Ne voidaan kaavassa merkitd metsa-
maaksi iiman suojeluvarauksia. Muutoinkin selvit-
taja toteaa, ettd koko alueella on tehty metsan-
harvennukset vuoden 2010 aikana. Kaavan laati-
jan vastineissa todetaan, etta luonto- ja ympéris-
toolosuhteiden osalta, lantisintd osaa lukuun
ottamatta (S-1 alue) ei kaavaan ole tarvetta esit-
tdd suojelu- tai muita luontoarvojen vaalimismer-
kintdja. Nama alueet voidaan esittdd M, M-1 tai
M-2 merkinnéilla.
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Luontoselvityksen  johtopaatésten  mukaisesti
kaava-alueen lantisessd osassa suojelualuetta
(kaavaehdotuksessa S) on tarkistettu ja hieman
laajennettu. Suojelualue on merkitty S-1 alueena.
“Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
tarked alue, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain 29
§:n perusteella suojeltavaksi tarkoitettu luonto-
tyyppi. Aluetta on hoidettava sailyttden luonnon
ominaispiirteet.”

5.6.2 Mustionjoen osayleiskaavan tulkinta

Kéydyissa keskusteluissa on etenkin kaupungin
organisaation ulkopuolisten viranomaisten osalla
ollut hieman erilaisia nadkemyksia Mustionjoen
osayleiskaavan tulkinnasta. Skogsmarkin
osayleiskaava-alue on lahes kokonaan VU aluetta
Mustionjoen  voimassa olevassa osayleis-
kaavassa. Mustionjoen osayleiskaavan kaava-
maarayksen mukaan VU alueelle voidaan sijoittaa
urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja palve-
levia rakennuksia ja rakennelmia. Mustionjoen
osayleiskaavan kaavaselostuksen mukaan VU
alueelle on tarkoitus perustaa harjoitusgolfkenttd.
Rakennusten ja rakennelmien neliémaarid ei ole
rajattu joten rakentamista voisi parhaimmillaan
olla merkittdvakin m&ara. Koko VU alue voidaan
kayttad golfkentan ja siihen liittyvien rakennusten
ja rakenteiden rakentamiseen. Samalla alueen
kayttd esim. jokamiehenoikeudella tapahtuvaan
ulkoiluun tulisi merkittavasti rajoittumaan tai myds
kokonaan estym&an. Golfkentdn suunnittelu ja
siihen liittyvien klubirakennuksen, majoitustilojen
ja harjoitushallin suunnittelu oli k&ynnistetty ennen
Skogsmarkin uusia kaavallisia suunnitelmia.
Mustionjoen osayleiskaava on edelleen voimassa
ja mikali sen mukaan edetddn, muokataan VU
alue kokonaan uudestaan. Rakentaminen olisi
todella merkittédvasti voimallisempaa ja enemman
ympéristtd muuttavaa kuin nyt Skogsmarkin
osayleiskaavassa esitetty maankayttdé. Mikali
alueelle rakennetaan Golfin harjoituskenttéd (6-9
vayladd) ja alun perin suunnitellut harjoitushalli ja
klubirakennus seka kokoontumis-/majoitustilat, on
alue hyvin rajatussa kaytbéssa ja maisema ja
topografia on muokattu kokonaan uudestaan.

5.6.3 Tehdyt tarkistukset 6.9.2011

Kaavan laatijan vastineiden mukaisesti kaavaan
on tehty seuraavat tarkistukset ja muutokset:

Raaseporin _veden kannanotot on otettu huomi-
oon. Alueelle on laadittu vesi- ja viemariverkosto-

jen (ja teiden) osalta tarkemmat suunnitelmat ja
ne on toimitettu Raaseporin vedelle kommentoita-
vaksi toukokuussa 2011. Koska kyseess&d on
osayleiskaava niin maanomistaja vastaa verkosto-
jen suunnittelusta ja rakentamisesta. Maanomista-
ja neuvottelee Raaseporin veden kanssa tarkem-
min kayttéveden toimituksesta ja jateveden joh-
tamisesta. Vesihuoltoverkostojen liittymispiste on
kaava-alueen pohjois-koillispuolella oleva Raase-
porin veden verkosto (jateveden pumppaamon
kohdalla). Tiet toteutetaan yksityisteind (katuja on
vain asemakaavassa).

Kaavamaaraykseen (ma) on lisatty maakuntamu-
seon esittdma lisdvaatimus: "rakennusluvan kasit-
telyn yhteydessd on maankuntamuseota kuultava
ennen luvan myéntamista”.

Ympdristd- ja rakennuslautakunnan kommentit ja
kaavan laatijan vastine ja ehdotus on kuvattu
laajemmin liitteena olevissa vastineissa. Vastinei-
den mukaisesti, luonto- ja ymparistdolosuhteiden
osalta, lantisintd osaa lukuun ottamatta (S-1 alue)
ei kaavaan ole tarvetta esittdd suojelu- tai muita
luontoarvojen vaalimismerkintdjd. Na&ma alueet
voidaan esittdd M, M-1 tai M-2 merkinnéilla. Vas-
tineiden mukaisesti "turhat” MY ja MY/s aluemer-
kinndt muutetaan M, M-1 tai M-2 merkinndiksi.
Suojelualue merkitddn S-1 alueena. “Luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarked alue,
jolla sijaitsee luonnonsuojelulain 29 §:n perusteel-
la suojeltavaksi tarkoitettu luontotyyppi. Aluetta on
hoidettava sailyttden luonnon ominaispiirteet.”

Korttelin 7 molemmat tontit sijoittuvat vanhalle
pellolle. Pellon lansiosassa oleva nuori puusto on
vastikdan raivattu. Korttelin 7 tontit eivat sijoitu
luonto- tai ymparistéolosuhteiden kannalta arvok-
kaille alueille. Tontit sijoittuvat yhdyskuntatekni-
sesti tehokkaasti rakennettavan uuden tien ja
vesi- ja viemariverkoston varteen. Rakennusten
paikat (rakennusalat) on méaaritelty siten, ettei
rautatielikenteen aiheuttama véahainen melu
aiheuta haittaa tonttien kaytélle. Molemmat tontit
on syyta sailyttaa kaavassa.

Korttelin 14 l&nsipuolella oleva vanha tie on nyky-
aan kunnostettu ja tie on tavanomaisessa ajo-
tiekaytdssa (ks. Vastineet: kuva 1). Tiealue on
liitetty M-1 alueeseen (tarkistettu M-1 alue) ja tien
kohdalle on merkitty ulkoilupolku.

Tonttikohtaisia rakennusoikeuksia on pienennetty.
Tonttikohtaisia rakennusoikeuksia tarkistetaan
seuraavasti: RA-1 alueilla tonttikohtainen enim-
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maisrakennusoikeus on 350 ka-m2. RA-2 alueilla
tonttikohtainen enimmaisrakennusoikeus on 450
ka-m2. Rakennusoikeus voidaan kayttda koko-
naan asuinrakentamiseen tai osin mygs talousra-
kennusten rakentamiseen. Sivuasunnon koko saa
olla enintdan 50 % isomman asunnon koosta.

Tonteille on esitetty rakennusalat rakennustarkas-
tuksen ehdotuksen mukaisesti. Etéisyysvaatimus
5 m on otettu myds huomioon.

Kulku korttelin 6 koillisosan tontille aiheuttaa
pienimmat haitalliset muutokset ympéaristdén
kaavassa esitetyssd kohdassa. Vaihtoehtoista
yhteytta ei voida esittaa.

Rakennusten nakyvyys on otettu huomioon ra-
kennusalojen maarittelyssa. Jyrkat pohjoiseen
suuntautuvat rinteet ja tonttien korkeimmat, muus-
ta tonttialueesta erottuvat lakikohdat on rajattu
rakennusalan ulkopuolelle. Liséksi kortteli 12 (1
tontti) poistetaan kokonaan kaavasta (nahtavilla
olleen kaavaehdotuksen kortteli 12).

Uudenmaan liiton lausunnossa on paaosin niita
asioita jotka on jo kasitelty seikkaperéisesti jo
edellisissd kohdissa seka kohdassa "Mustionjoen
osayleiskaavan tulkinta”. Voimassa olevan oike-
usvaikutteisen Mustionjoen osayleiskaavan mu-
kaan on tarkoitus rakentaa harjoitusgolfkentta ja
siihen liittyvia rakennuksia ja rakenteita. VU alue
rajautuu ité ja eteldosastaan tarkkaan Skogsmar-
kin osayleiskaava-alueen rajoihin. Oikeusvaikut-
teisen osayleiskaavan alueella maakuntakaava ei
ole voimassa (otetaan huomioon osayleiskaavan
muutosta laadittaessa). Tehokkaimmillaan VU
alueelle rakennettava Golfkenttd ja siihen liittyvat
rakennukset (loma-asuminen / ympérivuotinen
asuminen, esim. kuten Nordcenterissa) ja raken-
teet olisivat jopa tehokkaampaa rakentamista kuin
nyt Skogsmarkin osayleiskaavassa esitetty. Ra-
kennusten luonteva sijoittuminen olisi kenttaalu-
een reunoilla (mm. hyvat tieyhteydet), joten il-
meista olisi ettd mybds Skogsmarkin osayleiskaa-
van Kkoillisiin ja eteldisiin osiin sijoitettaisiin merkit-
tdvd maara (asuin-) rakentamista. Lisdksi aiem-
missa kohdissa esitetyt rakennusoikeuksien va-
hentamiset ja muut tarkistukset lieventavat merkit-
tavasti liton esittdmaa uhkakuvaa yhdyskuntara-
kenteen hajautumisesta.

Uudenmaan ELY keskuksen lausunnossa on
samoja kohtia kuin jo edelld on kasitelty. Niiden
osalta tehdyt tarkistukset on jo edelld kuvattu
(tarkemmin kannanotot ja vastineet on kuvattu

litteend olevissa vastineissa). Kaavan laatija
toteaa ettd ekologinen kaytava (M-2 alue) on
riittdvan leved ja sen suuntainen mitd on kunnan
paatdksissa hyvaksytty. Korttelien 8-13 rakenta-
minen ei riko alueen suunniteltua rakennetta eiké
missdén nimessa ole ristiriidassa Mustionjoen VU
alueen mahdollistaman rakentamisen kanssa.
Kaavamaarayksiin on lisatty maarays “Kaavan
kayttdminen rakennusluvan perusteena on voi-
massa enintddn 10 vuotta siitd hetkestd kun
kaava on saanut lain voiman (MRL 44 §)”.

5.6.4 Muut tarkistukset ja tasmennykset

Kokonaisrakennusoikeus ja alueellinen loma- ja
matkailupalvelujen kehittdminen:

Mustionjoen osayleiskaavan VU alueen raken-
nusoikeutta ei ole maaritelty (rajoitettu) ja sita ei
voi yksiselitteisesti arvioida. Rakennusoikeus voisi
olla hyvinkin suuri. Aluetehokkuudella e=0.05
laskettuna VU alueen rakennusoikeus olisi noin
25000 ka-m2. Lisaksi on huomioitava AP alueen
rakennusoikeus. T&han verrattuna Skogsmarkin
osayleiskaavan rakentamisen maara jaa selvasti
pienemmaksi. Kaavaan laatija esittda vastineissa,
ettd Skogsmarkin osayleiskaava ei merkittavasti
tai haitallisesti lisdd alueen rakennusoikeutta
nykyiseen voimassa olevaan  Mustionjoen
osayleis-kaavan verrattuna. Tarkistettu osayleis-
kaavaehdotus ottaa my®s hyvin huomioon luonto-
ja ympéristdolosuhteet ja turvaa luontoarvoiltaan
herkempien alueiden sailymisen (S-1 alue ja luo-1
merkinnalla varustettu noro).

Kaavamaarayksiin on lisatty méaarays “Kaavan
kayttdminen rakennusluvan perusteena on voi-
massa enintddn 10 vuotta siitd hetkestd kun
kaava on saanut lain voiman (MRL 44 §)”.

Kaavaehdotuksen kasittelyn yhteydessa on tutkit-
tu ettd onko vaaraa, ettd kaavaehdotuksessa
alueen itdosaan esitetyn vesialtaan toteuttaminen
aiheuttaisi alueen itapuolella olevan jarven veden
samentumista. Osayleiskaavaehdotuksessa
esitetty vesialtaan alue on osin turve-
/suopohjaista metsdmaata. Kaavan laatija toteaa,
ettd turve tullaan poistamaan alueelta kokonai-
suudessaan ja myds muut eloperdiset maa-
ainekset. Vesialtaan pohja toteutetaan hiekka-
/sorapintaisena. Talldin ei ole vaaraa alapuolisen
jarven samentumisesta. Vesialtaan alueen toteut-
taminen on pitkalti jo toteutumassa juuri néin.
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Alueellinen loma- ja matkailupalvelujen kehittami-
nen on noussut myds kaupungin tavoiteasette-
luissa vahvasti esiin. Nordcenterin kehittgjien
parissa on voimistunut tavoite jonka mukaan
Golftoimintoja kehitetddn edelleen voimallisesti
ensisijaisesti Nordcenterin  alueella. Samalla
Nordcenterin golfkentédn ja muiden palvelujen
kayttdd tukevia loma-asuinalueita ja muita asuin-
alueita sekd toimintoja ohjataan Nordcenteria
ympardiville alueille. Skogsmarkin osayleiskaava-
alue on yksi ndista alueista. Muut alueet kayvat
ilmi Skogsmarkin osayleiskaavan kaavaselostuk-
sen liitteeltd 5. Liitteen 5 rakennemallista voi
todeta, ettd Skogsmarkin itapuolitse kulkeva
(olemassa oleva) kehamainen tie kokoaa eri osa-
alueille rakennettavat toiminnot yhteen ja liittda
muut alueet sekd Norcenterin toisiinsa. Liiken-
neyhteys Nordcenterin alueelle voidaan jérjestaa
vain alueen koilliskulmasta ja alueen eteldosasta.
Rautatiealueen poikki liikenne voidaan johtaa vain
rakennemallissa esitettyjen alituskohtien ja rata-
tunnelin kohdalta. Rakennemallin mukainen loma-
ja matkailupalvelujen ja loma-asumisen kehitta-
misvybhyke ei missdan nimessa hajota yhdys-
kuntarakennetta vaan tukee jarkevaé ja tehokasta
kehittdmistd. Tulevaisuudessa Billnasin ruukin
alueen kehittyessa kurssi- ja tapahtumakeskuk-
sena sekd matkailuun ja vapaa-aikaan panosta-
vana alueena muodostuu Billnds-Skogsmark-
Nordcenter aluekokonaisuudesta riittdvan volyy-
min omaava loma- ja matkailupalvelujen kehitta-
misen kokonaisuus. Kaavan laatija esittda ettd
Skogsmarkin osayleiskaava-alueen rakentaminen
tulee sdailyd vahintddn nyt kaavassa esitetylla
tasolla tai sitd tulee jopa tehostaa. Kaavassa
esitetty rakenne on toimiva ja perusteltu. On myds
huomattava ettd Skogsmarkin ita- ja etelapuolitse
kulkevan ajotien kautta on mahdollista toteuttaa
lyhin yhteys Billndsin suuntaan.

5.6.5 Jatkotoimenpiteet

Kaavan laatija katsoo, ettéd esitetyt muutokset
koskevat varsinaisesti vain kaava-alueen maan-
omistajia ja muutokset ovat sellaisia, ettei kaavaa
ole tarve asettaa uudelleen n&htaville. Muutokset
keventavéat kaavaratkaisua ja muutoksilla otetaan
paremmin huomioon luonto- ja ymparistdolosuh-
teita.

5.7 Osayleiskaavaehdotuksen uusi
kasittely

5.7.1 ELY-keskuksen oikaisukehotus

Raaseporin  kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
Skogsmarkin  osayleiskaavan kokouksessaan
24.10,2011 § 104. Kaupunginvaltuuston paatok-
sestd ei jatetty valituksia. Uudenmaan ELY-
keskus jatti kaavasta oikaisukehotuksen, joka on
paivatty 02.12.2011 (UUDE-LY/130/07.01/2010).

Uudenmaan ELY-keskus esitti oikaisukehotuk-
sessaan ettd Skogsmarkin osayleiskaavaa oikais-
taan siten, ettd alueen itdosan korttelit 8-12 pois-
tetaan kaavasta. Miltddn muilta osin ELY-keskus
ei edellyttdnyt kaavan muuttamista tai oikaisemis-
ta.

ELY-keskus viittaa maankaytté- ja rakennuslain
39 §:n 2 momentin 1 ja 2 kohtien sadanndksiin
joiden mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otet-
tava huomioon yhdyskuntarakenteen toimivuus,
taloudellisuus ja ekologinen kestavyys seka ole-
massa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayt-
t6. Naihin perusteisiin viitaten ELY-keskus katsoo,
ettd yleiskaavan sisaltdvaatimukset eivat tayty.

ELy-keskusken nakemykset ja perustelut on
tarkemmin kuvattu selostuksen liitteend olevassa
kaavan laatijan vastineissa.

5.7.2 Kaavan laatijan vastine ja ehdotus jat-
kotoimenpiteiksi

Kaavan laatija katsoo, ettd Uudenmaan ELY-
keskuksen esittdmat perustelut oikaisukehotuksel-
le ovat hyvin pitkalti ELY-keskuksen “omia” mieli-
piteitd ja ndkemyksid ja perustuvat suurelta osin
myds olosuhteiden ja asiakirjojen vaaraan tulkin-
taan sekd puutteelliseen alueen ja maaston tun-
temukseen.

Kaavan laatija katsoo, ettd Skogsmarkin osayleis-
kaava on tehty maankaytt6- ja rakennuslain yleis-
kaavoitukselle  asettamien  siséltdvaatimusten
mukaisesti (mm. MRL 39 § 2 mom. 1 ja 2 kohdat)
ja Raaseporin kaupunki ei ole ylittanyt toimival-
taansa osayleiskaavaa hyvaksyessdan. Kaavan
laatija esittdd, ettd Skogsmarkin osayleiskaava
hyvaksytdan siind muodossa kuin valtuusto on
sen kokouksessaan 24.10.2011 jo kertaalleen
hyvaksynyt. Kaavan laatija on tdsmentényt liitteen
5 tulkintaa, mutta muilta osin asiakirjat ovat taysin
samat kuin kaupunginvaltuuston kokouksessa
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24.10.2011
litteend).

§104 Kkasitellyt (tdydennetty lite 5

Raaseporin kaupunki on hyvaksynyt Skogsmarkin
osayleiskaavan ja siind tehdyt ratkaissut valtuus-
ton kokouksessa 24.10.2011. Skogsmarkin
osayleiskaavan maankayttd on paaosin loma-
asumista ja kaavaratkaisu tukee erityisen hyvin
loma- ja matkailupalvelujen sekd niihin liittyvien
elinkeinojen kehittamista. Lisdksi kaavan laatija
katsoo ettd Skogsmarkin osayleiskaava on tehty
maankayttdé- ja rakennuslain yleiskaavoitukselle
asettamien sisaltdvaatimusten mukaisesti (mm.
MRL 39 § 2 mom. 1 ja 2 kohdat) ja Raaseporin
kaupunki ei ole ylittAnyt toimivaltaansa osayleis-
kaavaa hyvaksyessaan.

Kaavan laatijan perustelut on tarkemmin kuvattu
selostuksen liitteend olevassa kaavan laatijan
vastineissa.

Kaava-asiakirjoihin on lisatty liitteen 5 tdydennetty
versio (Liite 5.1) ja liitettd 5 on hieman tdsmennet-
ty.. Muutoin asiakirjat ovat samat, kuin kaupun-
ginvaltuuston kokouksessa 24.10.2011 kasitellyt
asiakirjat.

Kaavaselostus on paivatty 06.09.2011,
02.01.2012. Kaavakartta ja maéaraykset ovat
samat kuin valtuuston kokouksessa 24.10.2011
joten paivays on edelleen sama.

5.8 Ympariston laatua koskevien tavoit-
teiden toteutuminen

Suunnittelulle asetetut tavoitteet ovat toteutuneet
kaavaratkaisussa. Suunnittelua varten laadittujen
inventointien johtopaatdkset ja suositukset on
voitu ottaa kaavassa huomioon.

5.9 Kaavan vaikutukset

Valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on otettu
kaava laadittaessa riittAvasti huomioon. Uusi
rakentamien ei aiheuta yhdyskuntarakenteellista
hajoamista vaan ennemminkin tehostaa nykyisen
rakenteen hyddyntamistd. Uusi rakentaminen
hyddyntaa suoraan olemassa olevaa tiest6a, vesi-
ja viemariverkostoa seka liittyy jo rakennettuun
yhdyskuntarakenteeseen (asuminen, teollisuus,
virkistys). Vapaa-ajan toimintojen ja loma-
asumisen sijoittamien alueelle edistdd nykyisten
urheilu- ja virkistyspalvelujen kayttdd seka luo
myds uusi mahdollisuuksia. Laajat vapaa-alueet

mahdollistavat ekologisten yhteyksien sailymisen
ja polkuverkosto edistavaa ulkoilu- ja likkumishar-
rastusta. Luonto- ja ymparistdolosuhteiltaan her-
kemmaét alueet on otettu suunnittelussa huomioon
(luonnosvaiheessa: S alue ja MY ja MY/s alueet
sekd s-1 alueet). Kulttuurimaisemalliset tekijat on
myo6s otettu suunnittelussa huomioon (luonnos-
vaiheessa: AP/s, AO/s). Uutta asuinrakentamista
ei sijoitu mahdollisille melu- tai téarindvydhykkeille.
Kaavaehdotusvaiheessa on MY/s ja S alueiden
liséksi on tasmennetty AP/s ja AO/s alueiden
rajausta ja lisatty suojelumerkinnat (sr) kahdelle
rakennukselle. Kaavan lansiosaan on lisatty mai-
semaan vaalimista edellyttivat/korostavat paal-
lekkaismerkinnat (ma ja ma-1). Ks. myds kohta
5.6.

Maakuntakaava

Osayleiskaavaratkaisu on Uudenmaan maakun-
takaavan mukainen tai ei poikkea merkittavasti
makuuntakaavan suomista kehittdmismahdolli-
suuksista. Erityisesti on huomioitava voimassa
olevan osayleiskaavan mahdollistama rakentami-
nen VU alueella (ks. my6és 5.6.2 ja 5.6.4). Voi-
massa olevassa maakuntakaavassa paaosa
suunnittelualueesta on taajamatoimintojen aluetta.
Uudessa vaihemaakuntakaavaluonnoksessa
varsinaista taajama-aluetta on pienennetty.

Natura-tarkastelu

Mustionjoen Natura-alue sijoittuu kaava-alueen
pohjoispuolelle. Natura-alueen ja Skogsmarkin
kaava-alueen valiin sijoittuu rakennettu ja kaytds-
sd oleva kokoojakatuluokkainen paakatu seka
laaja asvaltoitu teollisuuden kaytéssa oleva piha-
alue. Skogsmarkin alueelle osoitettu rakentami-
nen ja muu maankaytté ei aiheuta merkittavaa
haittaa (=mitdan haittaa) tai vahinkoa niille ympa-
ristbarvoille tai olosuhteille, jotka ovat olleet Mus-
tionjoen Natura-alueen muodostamisen perustee-
na. Nain ollen varsinaista Natura-arviota ei tarvit-
se tehda.

Luonto- ja ympaéristdéolosuhteet ja muinais-
muistot

Kaavatydn aikana on tehty koko suunnittelualuet-
ta koskevat luonto- ja ympéristdselvitykset. Selvi-
tykset ja niiden suositukset on otettu suunnittelus-
sa huomioon. Erityisend huomioon otettavina
kohteena on kaavan merkitty Uudenmaan ympa-
ristbkeskuksen rajaama suojelualue (S) kaava-
alueen keskiosan luoteisosassa. Kevaalla 2011
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tehdyn luontoselvityksen tarkistuksen pohjalta S
alueen rajausta on tdsmennetty ja alue on merkit-
ty S-1 suojelualueena: "Luonnon monimuotoisuu-
den kannalta erityisen téarkea alue, jolla sijaitsee
luonnonsuojelulain 29 §:n perusteella suojelta-
vaksi tarkoitettu luontotyyppi. Aluetta on hoidetta-
va sdilyttden luonnon ominaispiirteet.” Liséksi
tiilitalon l&ansipuolella olevat norot on merkitty "luo”
merkinndill&.

Luonto- ja ymparistdolosuhteiden osalta kaavan
toteuttaminen ei aiheuta sellaisia haitallisia vaiku-
tuksia jotka olisivat kaavan toteuttamisen esteena.

Alueelta ei ole tiedossa muinaismuistokohteita.

Yhdyskuntarakenne, sosiaaliset vaikutukset ja
palvelut

Alueelle esitetty loma-asuminen ei aiheuta haital-
lisia yhdyskuntarakenteellista kehitystd. Uusien
loma-asuntojen rakentaminen tukee alueella
(Nordcenter) jo nyt vallitsevaa loma-asumisen
kehitystd. Alueelle mahdollisesti toteutettava
ymparivuotien asuminen mahdollistaa paremmin
asumisen ja vapaa-ajan yhdistamisen.

Loma-asuntojen toteuttaminen ei kaytanndssa
lisdad kunnallisten peruspalvelujen kysyntaa alu-
eella. Huolto- ja vartiointipalvelujen osalla sen
sijaan palvelujen kysyntd nayttda jatkuvasti kas-
vavan uusien ja my®s vanhojen tonttien osalla.

Kunnallistekniikka ja liikenne

Vesihuollon nykyaikainen ja nykyvaatimusten
mukainen toteutus turvaa mahdollisimman vahai-
sen kuormituksen vesistédn. Kaikki Kkiinteistot
litetdan kunnalliseen vesi- ja viemarivirekostoon.

Kaava-alueen toteuttamisessa hyddynnetadan
tehokkaasti olemassa olevat paatiet. Uusia lyhyita
tieyhteyksia tarvitaan 1&hinnd tonteille kulkua
varten. Kaava-alueen lansiosassa, alueita 1-7
palveleva tie on linjattu uudestaan ja tien itdosaa
on jatkettu.

Taloudelliset tekijat

Alueen suunnittelu ja teiden sekd muun kunnallis-
tekniikan/vesihuollon rakentaminen on maanomis-
tajien vastuulla. Alueen toteutuksesta ei aiheudu
merkittdvid kustannuksia Raaseporin kaupungille.

5.10 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei kaavan my6ta synny uusia ympéristén
héiridtekijoitd. Rautatieliikenteen  mahdollinen
meluhaitta ja tarindvaikutus on otettu suunnitte-
lussa huomioon. Uudet asuin rakennukset sijoittu-
vat mahdollisen meluhdiridalueen ulkopuolelle.
Rakennusten suuntauksella ja talousrakennuksilla
melun vaikutusta on mahdollisuus vield lieventaa.

5.11 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavakartta perustuu paaosin asemakaavamer-
kintdihin ja “yleispiirteisen” asemakaavan esitys-
tapaan. Kaava on laadittu mittakaavassa 1:2000.
Kaavamerkinndissa ja maarayksissa on sovellettu
asemakaavamerkintdja ja maarayksia.

6 KAAVAN TOTEUTUS

Osayleiskaavan toteutuksesta vastaavat alueiden
maanomistajat.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa rakennus-
lupien _mydntdminen suoraan osayleiskaavan
perusteella enintddn kaksiasuntoisille rakennuksil-
le. Kaavamaérayksiin on lisatty maarays "Kaavan
kayttdminen rakennusluvan perusteena on voi-
massa enintddn 10 vuotta siitd hetkestd kun
kaava on saanut lain voiman (MRL 44 §)”.

Kaavasuunnittelutydn yhteydessd on alueelle
laadittu kunnallistekniikan yleissuunnitelma. Katu-
jen ja ajoteiden osalta on tutkittu niiden pituus-
geometriat ja yleispiirteisesti myds rakennetta-
vuustekijat (alueen topografia ja kallioisuus aset-
taa eritysvaatimuksia suunnittelulle). Vesihuollon
osalta on laadittu vesi- ja viemariverkoston ja
kuivatuksen yleissuunnitelma (Liite 7). Kaava-
alueen vesihuoltoverkosto liittyy kunnalliseen
verkostoon Mustionjoen varressa "tiilitalon” poh-
joispuolella. Kaava-alueella kulkee 110 mm:n
runkovesijohto Tiilitalolta alueen l&pi lounaaseen
rautatiealueen lahelle.

Kunnallistekniikasta laaditaan tarkemmat raken-
tamissuunnitelmat, kun kaavaehdotuksesta on
saatu palaute ja kun on olemassa varmuus, miten
kaavahanke etenee loppuun asti. Suunnitelmat on
laadittu kevaalla 2011.

Espoo 06.09.2011, 02.01.2012
Seppo Lamppu Tmi
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