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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot ja kaavan nimi

Kaavan tunnistetiedot on esitetty kansilehdella. Kaavan nimi on Skogsmarkin asemakaava.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue rajautuu lansiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen ja sen lénsipuolella olevaan
Nordcenterin golfalueeseen. Alueen pohjoispuolella virtaa Mustionjoki. Entiseen Pohjan kuntakeskukseen
on suunnittelualueen keskiosasta matkaa linnunteitse noin 3 km ja katuja pitkin noin 3,5 km. Pohjanpita-
janlahden perukka ja Pohjankurun satama-alue ovat noin 1 km etéisyydelld suunnittelualueesta lansi-
luoteeseen. Pinjaisten ruukkialue sijaitsee 3,5 km etaisyydelld suunnittelualueesta itdan. Karjaan kaupun-
kikeskukseen on matkaa noin 7 km ja Helsingin keskustaan noin 82 km. Kaava-alueen pinta-ala on hie-
man vajaa 32 ha. Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdell&.

1.3 Kaavan tarkoitus

Suurin osa kaava-alueesta siséltyy Skogsmarkin osayleiskaavaan. Mustionjoen ranta-alue ja teollisuusra-
kennusten tontti sisaltyy Mustionjokilaakson osayleiskaavaan. Molemmat osayleiskaavat ovat oikeusvai-
kutteisia. Keskeinen syy asemakaavan laatimiseen Skogsmarkin osayleiskaavaan sisaltyvdn asemakaa-
va-alueen osalla on se, ettei osayleiskaavan perusteella voida mydntédé rakennuslupia. Rakennuslupien
ehtona on asemakaavan laatiminen. Osayleiskaava osoittaa kuitenkin hyvin kattavasti alueelle suunnitel-
lun maankaytdn. Asemakaavaa laadittaessa voidaan tarpeellisilta osin tdsmentaa ja tarkistaa osayleis-
kaavan maankayttératkaisuja. Mustionjokilaakson osayleiskaavaan kuuluvan teollisuusalueen osalta
maanomistajalla on tarve laajentaa tuotantorakennuksia samalla tontilla. Laajentaminen edellyttda ase-
makaavan laatimista.

1.4 Kaavan vireilletulo

Skogsmarkin asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Maanomistajien ja
Raaseporin kaupungin kesken on laadittu kaavoituksen kaynnistdmissopimukset. Sopimukset on hyvak-
sytty kaupunginhallituksessa 9.2.2015 § 71. Kaavan vireilletulosta on alun perin kuulutettu 22.4.2007 ja
kaavoituksen jatkaminen on kuulutettu vireille 12.3.2015
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Kaavaselostuksen liitteet:

Liite 1:
Liite 2:
Liite 3:

Kaavan tilastotiedot
Asemakaavakartta ja maéraykset, pienennés

Havainnekuva, pienenndés

Kaavan liitteet:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Skogsmarkin osayleiskaavan lantiseen osan (vastaa nyt laadittavan asemakaavan pohjoista
osaa) luontoselvitysten tarkistus kevaalla 2011: Silvestris luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen.

Raasepori, Skogsmark - luontoselvitys 2015, Silvestris luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen,
6.5.2015. Selvityksen maastoty6t tehtiin 19.-20.4. ja 27.4.2015.

Skogsmark (S-1 alue) - Skétselplan 2014, Silvestris naturinventering ab, Esko Vuorinen,
30.11.2014

Natura-arvioinnin tarveharkintaselvitys, osana luontoselvitysté 2015, Silvestris Oy.
Kehityskuvaraportti 2014

Suunniteltu ja rakennettu kunnallistekniikka, yleissuunnitelmakooste

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja |1ahdemateriaaleista:

Mustionjokilaakson luontoselvitys 2002, Susanna Pimenoff
Luonto- ja ympéristoselvitykset: FL Jari Hietaranta keséa 2007

Rautatien melumallinnus: Konlns Oy, 2008
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Skogsmarkin osayleiskaavaan sisdltyvdn asemakaava-alueen osalta (kaavahanke 7707) alue sisaltyy
Raaseporin kaupunginhallituksen 13.1.2014 § 12 hyvdksym&an kaavoitusohjelmaan. Asemakaavoitus on
osalle aluetta aloitettu jo aikaisemmin, Pohjan kunnan aikana. Asemakaavan laatiminen keskeytettiin
samalla, kun Skogsmarkin osayleiskaavan laatiminen ké&ynnistyi.

Skogsmarkin osayleiskaavan saatua lain voiman asemakaavan laatiminen on kdynnistetty uudestaan.
Ennen asemakaavan varsinaista kaynnistamistd Nordcenter-Skogsmark alueen maanomistajat teettivat
kehittdmissuunnitelman, joka sovittaa yhteen alueelle sijoittuvat kehittdmis- ja rakentamishankkeet.
Suunnitelma valmistui vuoden 2015 alussa ja sen jalkeen Skogsmarkin asemakaava voitiin vieda eteen-
pain. Maanomistajien ja Raaseporin kaupungin kesken on laadittu kaavoituksen kdynnistdmissopimukset.
Sopimukset on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 9.2.2015 § 71. Kaavan vireilletulosta on alun perin
kuulutettu 22.4.2007 ja kaavoituksen jatkaminen on kuulutettu vireille 12.3.2015

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue on kokonaan yksityisessa omistuksessa. Maanomistaja vastaa kaavan toteuttamisesta.
Skogsmarkin oasyleiskaava-alueen suurimman osan omistava yhtié Oy Aminne Miljo Ab on teettanyt
kunnallistekniikan suunnitelmat Munkbackantien ja Munkbackankujan alueelle ja kadut, vesihuolto, katu-
valistus ja hulevesijarjestelmat on jo rakennettu osayleiskaavan mukaisesti. Asemakaava laaditan paé-
osin voimassa olevien osayleiskaavojen maankayttdratkaisujen mukaisesti.
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3  LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaava-alue kasittaa tilat Grénkulla 710-714-1-62, As Oy Munkbacka 710-714-1-2 ja Casa Belavis-
ta 710-714-1-3 seka osan tiloista Osterangen 710-714-1-46, Skogsmark 710-714-1-12, Vedtorget 710-
714-1-45, Lesjofors 710-714-1-65 sekd pienen osan (tiealuetta) tilasta Aminnefors Il 710-714-1-38.
Suunnittelualue rajautuu lansiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen ja sen lansipuolella olevaan
Nordcenterin golfalueeseen. Alueen pohjoispuolella virtaa Mustionjoki.

Kaava-alueen pohjoisosassa ité-lansisuuntaisena kulkeva Valssaamontie muodostaa alueen liikenteelli-
sen selkarangan. Mustionjoen ja Valssaamontien vélissa sijaitseva Lesj6forsin teollisuuskiinteistd liittyy
valittdmasti Valssaamontiehen. Kaava-alueen lansiosaan sijoittuva uusi Munkbackantie on rakennettu
vuonna 2014 Skogsmarkin osayleiskaavan mukaisesti ja palvelee myds tulevan asemakaavan lansi-
/eteldosan kaikkia tontteja Munkbackantien varressa. Kaavan keski-/koillisosassa sijainnut iso laboratorio-
/toimistorakennus on purettu. Rakennukselle johtanut tie tulee palvelemaan osayleiskaavan mukaisesti
sisdanajokatuna Valssaamontielta uusille korttelialueille.

Alueen pohjoisosassa olevalla Lesjoéforsin teollisuuskiinteistélla on rakennettuna iso teollisuusrakennus ja
sen pohjoispuolelle sijoittuu toimisto- ja varastorakennuksia. Tehdas on aktiivisessa toiminnassa ja nykyi-
sen tehdashallin jatkeeksi tarvitaankin isohko laajennus (nykyisen tehdashallin itAp&dahan).

Kaava-alueen ainoat asuinrakennukset sijoittuvat kaavaan lansiosaan Munkbackantien alkupdahan. Kak-
si asuinrakennuksista on merkitty suojeltaviksi (sr) osayleiskaavassa ja naiden liséksi Munkbackantien
varressa on kaksi muuta vanhempaa rakennusta ja kaksi kahden asunnon uutta paritaloa.

Valtaosa kaava-alueesta on rakennettua aluetta (asuntoalueet, teollisuusalue, tiet) ja talousmetsa4, jossa
vuonna 2010 on tehty kattavat harvennushakkuut. Mustionjoen rantapenkka on luonnontilainen ja luonto-
arvoiltaan merkittava (Mustionjokilaakson osayleiskaavassa suojelualue). Kaava-alueen keskiosassa on
myds luontoarvoiltaan muuta ymparisté merkittdvampi alue, joka on Skogsmarkin osayleiskaavassa mer-
kitty suojelualueeksi (S-1).

3.2 Luonnonymparisto ja maisema

Kasvillisuus ja eldimistd

Maankayttdé- ja rakennuslain mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Mustion-
jokilaakson osayleiskaavaa varten on tehty selvitys: Mustionjokilaakson luontoselvitys 2002, Susanna
Pimenoff. Vastaavasti Skogsmarkin alueelle on laadittu kattavat luonto- ja ymparistéselvitykset osayleis-
kaavaa varten (Jari Hietaranta 2007) ja (Silvestris Oy 2011). Vuoden 2002 (Pimenof) ja 2007 (Hietaranta)
luontoselvitysten ne alueet, jotka siséltyvda Skogsmarkin asemakaava-alueeseen on kayty kokonaisuu-
dessaan |api ja tarkistettu/ajantasaistettu Silvestris Oy:n laatimissa selvityksissé vuosina 2011 ja 2015 ja
S-1 alueen hoitosuunnitelma laatimisen yhteydessa vuonna 2014. Vuosien 2002 ja 2007 selvitykset tode-
taankin vain kaavatyén muiden selvitysten luettelossa ja tarkemmin on referoitu vuosien 2011 (osan vuo-
den 2015 selvitystd), 2014 ja 2015 selvitykset. Aiemmat selvitykset ovat kylldkin olleet vuosien 2011,
2014 ja 2015 selvitysten tausta-aineistoina.
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Tuorein luontoselvitys on laadittu kevaélld 2015 (Raasepori, Skogsmark — luontoselvitys 2015, Silvestris
luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen, 6.5.2015). Selvityksen tarkoituksena oli kartoittaa alueen luonnonym-
paristda ja luontoarvoja sekd etsid luonnonsuojelulain 29 §:ssd, metsalain 10 §:ssé tai vesilain 15 §:ssa
mainittuja erityiskohteita. Lisaksi Kiinnitettin huomiota em. laeissa mainitsemattomien arvokkaiden
elinymparistéjen esiintyvyyteen. Maastossa tarkastettiin ja péivitettiin myds aiempien selvitysten rajaukset
ja luonnon nykyinen tila. Alueet, jotka eivat sisaltyneet vuoden 2011 luontoselvitykseen, tarkastettiin pe-
rusteellisesti. Erityisesti huomioitiin potentiaaliset liito-orava-alueet Mustionjoen rannassa ja myds muut
suojelua edellyttavat kohteet ja alueet. Selvitysraportti on kaavan liiteaineistoissa. Vuoden 2015 luon-
toselvitys kattaa koko Skogsmarkin asemakaava-alueen ja ndin ollen vanhempia selvityksia voidaan pitaa
enemmankin taustatietoina.

Ote luontoselvityksesta (kevat 2015) on esitetty kuvassa 1.
L —=

o
s

. e T I ; .
@Silvestris /oohiakartta sisaltaa MML aineistoa 4/20154 ™ = - [t ) melria

Kuva 1: Luontoselvityksen 2015 osa-aluekartta.
Luontoselvityksen yhteenvedossa ja johtopaatdksissé todetaan seuraavaa:

Alueen arvokkain osa on Mustionjoki (kuvio 1), joka on Natura 2000 —aluetta (Mustionjoen vesialue ei
sisdlly asemakaavaan). Joella havaittu kuningaskalastajapari on uudessa uhanalaisuusluokituksessa
arvioitu darimmaisen uhanalaiseksi (CR). Lajin vanha pesépaikka sijaitsee selvitysalueen itédpuolella
mutta kaava-alueeseen rajoittuva jokiosuus siséltyy lajin elinpiiriin. Jokirannassa (kuvio 2) pesivat pikku-
tikka ja harmaapaatikka jotka ovat direktiivilajeja. TAma ranta toimii kuningaskalastajan saalistusalueena.
Tikkojen ja kuningaskalastajan suojelemiseksi rantapuusto tulee jattdd ennalleen. Mustionjoen ranta-
penkka on Mustionjoen osayleiskaavassa esitetty suojelualueeksi (SL5).

Valssaamontien etel@puolella arvokkain alue on pohjoiseen viettdva lehtorinne (kuvio 5), joka Skogsmar-
kin osayleiskaavassa on esitetty suojelualueeksi (S-1). Lehdossa pesii palokérki joka on EU:n lintudirek-
tiivin liitteen | laji. Selvitysalueella, kuvioiden 4 ja 7 1api virtaava noro on uomaltaan osittain luonnontilai-
nen. Nama osuudet edustavat vesilain suojaamaa luontotyyppia (VL § 2:11).

Alueen muiden osien luontoarvot ovat vahéiset. Kohteet 3 ja 6 ovat rakennettuja alueita.
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Skogsmarkin osayleiskaavan S-1 alueelle on laadittu hoitosuunnitelma vuonna 2014. Hoitosuunnitelman
mukaan suuret haavat saéstetdan ruokinta- ja pesimépuiksi alueella mahdollisti esiintyville liito-oraville
(luontoselvitysten perusteella merkkeja lajista viimeisimpien inventointien aikana ei kuitenkaan ole 16ydet-
ty alueelta). Lahopuut sailytetdén, jotta niisté riippuvaiset lajit (kuten sienet, hydnteiset ja tikat yms.) viih-
tyvat alueella. Polkujen kohdalta lahopuita voidaan korjata, jos ne saattavat aiheuttaa vaaratilanteita alu-
eella kulkijoille. Kannot tulee kuitenkin sailyttaa.

Alueella esiintyy monia lehtipuulajeja ja ne tulee sailyttda. Pahkinapuita/pensaita tulee suosia/séilyttaa,
silld monet alueen lajit ovat joko osittain tai taysin riippuvaisia lajista. Arvokkaista lehtipuista etenkin vaah-
teraa tulee suosia/séilyttaa.

Ote hoitosuunnitelmassa on esitetty kuvassa 2. Suunnitelmassa on annettu suositukset alueittain seuraa-
vasti: alue 1 ja 2: kuusentaimet pois, alue 3: nakyvyyden sailyttdminen raivaamalla aluskasvillisuutta, alue
4: harvennus ja raivaus tarvittaessa, alue 5 ja 6: mydhemmin pahkindpensaiden ymparyksen harven-
nus/siistiminen
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Kuva 2: Ote Skogsmarkin osayleiskaavan S-1 alueen hoitosuunnitelmasta.

Maisemakuva, korkeussuhteet, maapera

Suunnittelualue on Valssaamontien alueella ja Mustionjoen ranta-alueilla hyvin tasaista. Muilta osin
maasto on topografialtaan kumpuilevaa ja rinteet ovat paikoin jyrkkia. Etela-lansiosassa on laaksomainen
osuus, jossa on aikoinaan ollut myds peltoaluetta (Munkbackantien alue). Kaavan keskiosassa on kapea
itd-lansisuuntainen, osin kanjonimainen metsanotkelma-alue.

Maaston korkotaso vaihtelee tasosta +3 m noin korkeuteen +49 m. Mustionjoen ranta on korkeustasolla
noin + 4,2 m. Suunnittelualueen keskiosa on korkeustasolla + 24-29 m. Suunnittelualueen korkein kohta
on alueen kaakkoiskulmassa tasolla + 48,8 m. Mustionjoen veden pinta on likimain merenpinnan tasossa.

Maaperaltdan kaava-alue on (GTK:n karttatiedon mukaan) joen rannassa ja alueen keskiosilla liejusavea,
pohjoisosassa hiekkamoreenia ja muualla padosin kalliomaata ja moreenia.
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Vesist6t ja vesitalous

Kaava-alueen pohjoispuolella virtaava Mustionjoki on alueen ainoa vesistokohde. Mustionjoen vesialue ei
kuitenkaan sisally asemakaavaan. Alueella sijaitsee kaksi norouomaa, jotka on selvityksissa esitetty saily-
tettaviksi. Pohjoisemman norouoman katkaisee vanha ajotie ja ojarumpu. Muita vesistdkohteita tai pohja-
vesialueita kaava-alueelle ei ole. Skogsmarkin osayleiskaavaan merkityt (vanhat) lahteet sijoittuvat ase-
makaava-alueen koillispuolelle.

3.3 Rakennettu ymparist6

Rakennuskanta ja asuminen alueella

Alueen pohjoisosassa olevalla Lesjéforsin teollisuuskiinteistélla on rakennettuna iso teollisuusrakennus ja
sen pohjoispuolelle sijoittuu toimisto- ja varastorakennuksia. Tehdas on aktiivisessa toiminnassa ja nykyi-
sen tehdashallin jatkeeksi tarvitaankin isohko laajennus (1200 ka-m2). Teollisuusrakennusta vastapaaté
(etelapuolella) maen paélla sijainnut punatiilinen toimisto-/laboratoriorakennus on purettu vuonna 2014

R

¥

Kuva 3a: Lesjéforsin teollisuushalli iddstd. Valssaamontie hallin eteldseinustalla (kuvassa vasemmalla).

Kuva 3b: Lesjéforsin teollisuushalli Idnnestd. Valssaamontie hallin eteldseinustalla (kuvassa oikealla).
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Kaava-alueen ainoat asuinrakennukset sijoittuvat kaavan lansiosaan Munkbackantien alkupaahan. Kaksi
asuinrakennuksista on merkitty suojeltaviksi (sr) osayleiskaavassa ja naiden lisdksi Munkbackantien var-

ressa on kaksi muuta vanhempaa rakennusta ja kaksi kahden asunnon uutta paritaloa.

Kuva 4: Kartta nykyisen rakennuskannan sijoittumisesta Munkbackantien varressa (kaava-alueen luoteis-
osassa). Rakennukset on esitetty kuvissa 5 /1a-8c.

1a:
1b:
2a:
2b:
3a:
3b:

4:
5:

6a:
6b:

7:

8a:
8b:
8c:

Vanha rivitalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
Vanha rivitalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
Vanha pientalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
Vanha pientalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
Vanha rivitalo (paritalo).

Vanha rivitalo (paritalo).

Talousrakennus

Talousrakennus

Vanha pientalo.

Vanha pientalo.

Sauna/talousrakennus

Uusia paritaloja.

Uusia paritaloja.

Uusia paritaloja.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 1a.

Kuva 5: Nykyistéd rakennuskantaa: 1b.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 2a.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 2b.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 3a.

|
|
;

Kuva 5: NyKyistd rakennuskantaa: 3b.
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b LiNTERCOOLER=—"

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 5.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa:6a.

Kuva 5: Nykyistad rakennuskantaa:6b.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa:7.

Kuva 5: Nykyistéd rakennuskantaa:8a.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 8b.

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 8c.

Munkbackantien alkupdan vanha rivitalo on variltdédn vaalean punertava ja muut vanhemmat asuin- ja
talousrakennukset ovat kaikki punamullan-punaisia. Katot ovat harjakattoja, padosin mustia paikalla sau-
mattuja peltikattoja (Munkbackantien alkup&an rivitalossa on tiili-profiilipeltikatto) ja vuorilaudat ja ikkunoi-
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den puitteet ovat valkoisia. Kaikki vanhemmat rakennukset on vastikdan maalattu ja vari on yhtenaisen
punainen (ks. valokuvat). Munkbackantien alkup&an uudet paritalot poikkeavat varitykseltdan, massoitte-
lultaan ja arkkitehtuuriltaan melkoisesti vanhemmasta rakennuskannasta.

Skogsmarkin osayleiskaavan mukaan asemakaava-alueen lansiosaan on osoitettu AP ja AO alueet, joille
voi sijoittua ympérivuotista asumista. Talld hetkelld asemakaava-alueen asunnot ovat paaosin vapaa-
aikakaytdssa.

Rakennettu kulttuuriympéristd ja muinaisjddnndkset

Museoviraston asiantuntijat suorittivat maastokaynnin Skogsmarkin osayleiskaava-alueella syksylla 2009.
Selvityksen mukaan alueella ei ole muinaisjaédnndskohteita.

Maakuntakaavassa alueen pohjoisosaan on osoitettu "maakunnallisesti arvokas kulttuurimaisema-alue”
rasterimerkintd. Mustionjokilaakson ja Skogsmarkin osayleiskaavoissa maakunnallisesti arvokkaan kult-
tuurimaisema-alueen liséksi alueelle on osoitettu valtakunnallisesti arvokkaan kulttuurimaisema-alueen
merkinta.

Palvelut, tydpaikat ja virkistys

Skogsmarkin asemakaava-alueella ei sijaitse palvelutoimintoja, vaan alueella tukeudutaan Nordcenterin
Golfkeskuksen sekd Pohjan ja Karjaan keskusten ja Fiskarsin seka Pinjaisten alueen tarjoamiin palvelui-
hin.

Alueelle on teollisuustydpaikkoja kaava-alueen pohjoisosassa (Oy Lesjofors Ab) ja myds Mustionjoen
pohjoispuolella olevassa teollisuuskiinteistéssa (Etnarér Ab). Nordcenterin alueella tybpaikat pohjautuvat
golfiin ja ravintolatoimintaan sekd majoituspalveluihin ja loma-asumiseen. LAhimmat laajemmat tydpaik-
kakeskittymét ja palvelut ovat Pohjan kyldkeskuksessa, Fiskarsissa ja Pinjaisissa sek& Karjaan kaupunki-
keskuksessa.

Julkisen sektorin tyépaikat sijaitsevat pddosin Karjaan ja Tammisaaren kaupunkikeskuksissa.

Lahialueilla on hyvat mahdollisuudet monipuoliseen luontoon ja ymparistddén perustuvaan ulkoiluun ja
virkistaytymiseen. Nordcenterin Golfkeskus tarjoaa erinomaiset vapaa-ajanpalvelut kesaaikaan ja Amin-
nen hiihntomaki mahdollistaa laskettelun talvella. Pohjanpitajanlahti luo erinomaiset mahdollisuudet venei-
lyyn, kalastukseen ja muuhun virkistykseen.

3.4 Liikenne, tiet

Kaava-alueen pohjoisosassa ité-lansisuuntaisena kulkeva Valssaamontie muodostaa alueen liikenteelli-
sen rungon, jota kautta kuljetaan Nordcenterin Goltkeskukseen ja Nordcenterin alueen asunnoille, joen
pohjoispuolen teollisuusalueelle (Etnarér Ab), venesatama-alueille sekd asemakaava-alueen lansikul-
massa oleville omakoti- ja rivitalotonteille. Lesjoforsin teollisuuskiinteistd liittyy valittdmasti Valssaamon-
tiehen. Valssaamontie on asvaltoitu ja on yleisessé kaytdssa, mutta ei ole katualuetta (kun alueella ei ole
asemakaavaa).

Mustionjokilaakson osayleiskaavan mukaan kokoojaluokkainen paatie tulisi alueelle Mustionjoen pohjois-
rantaa pitkin. Tama tie/katuyhteys on kuitenkin suljettu ja kaikki liikenne alueelle suuntautuu Valssaamon-
tietd pitkin. Jatkosuunnittelussa Valssaamontien varteen on tarve suunnitella ja varata mahdollisuus ke-
vyenliikenteen tien rakentamiseen (py0raily ja jalankulku). NyKyisin tiealue on kapeimmillaan Lesjéforsin
teollisuushallin kohdalla (kuva 6).
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Kuva 6: Valssaamontie Lesjéforsin teollisuushallin kohdalla. Tie kulkee melkein hallin eteldseinustaa hipoen: kuvassa
a tie on vasemmalla ja kuvassa b tie on oikealla.

Suunnittelualue rajautuu lansiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen. Skogsmarkin asemakaava-
alueen kohdalla rautatie kulkee kallioleikkauksessa. Kallioleikkaus on hyvin syva, etenkin etelaosastaan.
Mustionjoen rautatie ylittda siltaa pitkin. Meluvaikutuksia on tarkasteltu kohdassa 3.6.

Kaava-alueen lansiosaan sijoittuva uusi Munkbackantie on rakennettu vuonna 2014 Skogsmarkin
osayleiskaavan mukaisesti ja palvelee my@s tulevan asemakaavan kaikkia tontteja Munkbackantien var-
ressa. Munkbackantien rakentamista varten on laadittu asemakaava-alueen toteuttamista vastaavat kun-
nallistekniikan rakentamissuunnitelmat katujen, vesi- ja viemariverkoston, hulevesijarjestelman ja katuva-
laistuksen rakentamista varten ja kunnallistekniikka on rakennettu naiden suunnitelmien mukaan. Suunni-
telmat on kayty 1&pi kaupungin kunnallistekniikkayksikén ja Raaseporin veden edustajien kanssa. Maan-
omistaja on omalla kustannuksellaan vastannut kunnallistekniikan suunnittelusta ja rakentamisesta. Myds
muille asemakaavan rakennettaville alueille tieyhteys on jo suurelta osin valmiina (Valssaamontie ja La-
boratoriontien alkuosa). Kaavan liitteelld on yleissuunnitelmakuvaus rakennetuista ja suunnitelluista katu-
ja vesihuoltoverkostoista.

3.5 Maanomistus

Kaava-alueen Kiinteistét ovat kahden tehdasyhtién (toisen yhtién omistukseen kuulu vain pieni osa kaa-
van katualuetta) seka asunto- ja kiinteistdyhtididen omistamia. Yksi tila on muussa yksityisessa omistuk-
sessa. Suurimman osan kaava-alueesta omistaa Fastighets Ab Aminne Milj6.

3.6 Ymparistohairiot

Kaava-alue rajoittuu l&nsiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen. Skogsmarkin asemakaava-alueen
kohdalla rautatie kulkee kallioleikkauksessa. Alueella on tehty meluselvitys (Rautatien melumallinnus:
Konlns Oy, 2008). Rautatiealueen kallioleikkaus on hyvin syva, etenkin eteldosastaan, joten rautatielii-
kenteen meluvaikutus Skogsmarkin asemakaava-alueelle on hyvin vahdinen. Rautatie ylittda Mustionjoen
siltaa pitkin, joten siltd osin meluvaikutus ulottuu hieman eteldosaa pidemmalle (mutta ei varsinaisesti
ulotu asemakaavan asuntoalueille). Skogsmarkin asemakaavassa (ja osayleiskaavassa) asuinrakentami-
nen sijoittuu siten, ettei héiritsevdd melu ulotu rakennuksiin asti. Munkbackantien l&nsipuolen pohjoisim-
man uuden asuntoalueen (AP alue, jossa 2 tonttia) osalta rakennuksia ei tule sijoittaa tonttien l&ntisim-
paan reunaan, jossa rautatieliikenteen aiheuttama véhainen melu saattaa olla osin hairitsevaa. Kuvassa 7
on ote melumallinnuksesta. Melumallinnusaineisto on esitetty kaavan liitteella.
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Kuva 7: Ote rautatiemelun melumallinnuksesta.

Lesjoforsin teollisuuskiinteistén alueelle on Mustionjoen osayleiskaavassa esitetty “saa” merkinta. Mus-
tionjokilaakson osayleiskaavaselostuksen mukaan Lesj6forsin Kiinteistdlle merkitty saa-kohde on kohde
numero 12: Oy Lesjofors Ab, Kierrejousitehdas. Kohde 12 kuuluu riskiluokkaan C: vahainen riski, kohteel-
la ei ole sijaintinsa takia valiténta tutkimus- ja kunnostustarvetta maaperan tai pohjaveden suojelun kan-
nalta. Pisteytysmallin luonteesta johtuen luokitus on suuntaa antava. Pisteytyksesséa painotettiin pohjave-
den pilaantumisriskia. Lesjéforsin kiinteist6lla ei ole pohjavesialuetta.

Alueella ei ole muita ymparistéhairidkohteita.
3.7 Suunnittelutilanne

3.7.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Suunnittelua ohjaavat Raaseporin kaupungin ja osallisten asettamien tavoitteiden, maakuntakaavan ja
osayleiskaavan liséksi valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
ovat osa maankaytté- ja rakennuslain mukaista suunnittelujarjestelmaé. Valtakunnalliset alueidenkaytdn
tavoitteet ovat tulleet voimaan vuonna 2000 ja niiden tarkistus 1.3.2009. Maankaytt6- ja rakennuslain 24
§:n mukaan tavoitteet on otettava huomioon kaikessa alueiden kaytén suunnittelussa ja niiden toteutta-
mista on edistettdvd maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toimin-
nassa.

Valtakunnalliset alueidenkéayttétavoitteet on jaettu yleis- ja erityistavoitteisiin sen perusteella, minkalaista
alueidenkayttéd ja sen suunnittelua ohjaavia vaikutuksia niilld on. Yleistavoitteet tulee ottaa huomioon
maakuntakaavoituksessa ja muussa maakunnan suunnittelussa, yleiskaavoituksessa seké valtion viran-
omaisten toiminnassa. Erityistavoitteet koskevat kaikkea kaavoitusta, mikéli tavoitetta ei ole erityisesti
kohdennettu koskemaan vain tiettya kaavatasoa.

Skogsmarkin osalta Valtakunnalliset alueidenk&ytén yleistavoitteet ovat

. Toimiva aluerakenne
. Eheytyvé yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu
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. Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskayttd ja luonnonvarat
. Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto
. Luonto- ja kulttuuriymparistding erityiset aluekokonaisuudet

Maankéayttdé- ja rakennuslain 24 §:n mukaan alueidenkdytén suunnittelussa on huolehdittava valtakunnal-
listen alueidenkayttdtavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta edistetdén niiden toteuttamista. Alueel-
la on voimassa tuoreet maakuntakaavat ja osayleiskaavat joten valtakunnalliset alueidenkéytén yleista-
voitteet on kattavasti huomioitu jo niissa (ks. kohdat 3.7.2 ja 3.7.3).

Osa valtakunnallisista alueidenk&yton erityistavoitteista liittyy suoraan Skogsmarkin asemakaavan laati-
misen. Tavoitteet ja niiden huomioon otto on kuvattu vaikutusten arviointiosiossa.
3.7.2 Uudenmaan maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Uudenmaan maakuntakaava, joka on vahvistettu ymparistéministeridéssa
8.11.2006 sekd Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka on vahvistettu 30.10.2014.

Maakuntakaavojen yhdistelman mukaan asemakaava-alueelle tai asemakaavan vaikutusalueelle kohdis-
tuu seuraavat merkinnat:

. Kulttuuriymparistén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkea alue, tie tai kohde.
. Natura 2000 verkostoon kuuluva tai ehdotettu alue (Mustionjoen vesialue).

. Paarata (Helsinki-Turku)

. Siirtoviemarin ohjeellinen linja (Mustionjoen rantavydhykkeelld).

. 110 kV voimalinja (kaava-alueen itapuolella).

. Maakunnallinen ulkoilureitti NordCenterin alueella.

Vaihemaakuntakaavan 4. luonnoksessa Skogsmarkin kaava-alueen pohjois- ja luoteisosaan sijoittuu
maakunnallisesti arvokas kulttuurimaisema-alue (rajaus on vahan tdsmentynyt Skogsmarkin asemakaa-
va-alueen pohjois- ja luoteisosassa).
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Kuva 8: Ote Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelméstd ja vaihemakuntakaava 4. luonnoksesta.
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3.7.3 Yleiskaava

Alueella on voimassa Skogsmarkin ja Mustionjokilaakson osayleiskaavat. 4.6.2012 hyvaksytty ja
27.8.2012 voimaan astunut Skogsmarkin osayleiskaava on voimassa padosalla asemakaava-aluetta.
Osayleiskaavassa rakentamiseen tarkoitetut kaava-alueen osat on osoitettu vapaa-ajan asuntojen alu-
eeksi (RA-1, RA-2), pientaloalueeksi (AP) ja erillisten pientalojen alueeksi (AO). Liséksi on varauksia mm.
l&hivirkistysalueille (VL), maa- ja metsétaloudelle (MU-1, M-1, M-2), kulkureiteille sekd luonnonsuojelulle
(S-1). Osayleiskaavaa ei voi kayttda perusteena rakennus-lupien myoéntamiselle RA-1-, RA-2-, AP-1- ja
AO- alueilla. Oikeusvaikutteinen osayleiskaava maarittelee kuitenkin kattavasti alueelle suunnitellun
maankaytdn. Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella maakuntakaava ei ole voimassa.

Pohjan kunnan 12.12.2005 hyvéksyma Mustionjokilaakson osayleiskaava (tullut voimaan 10.2.2006) on
voimassa Valssaamontien alueella ja sen pohjoispuolisilla asemakaavan osilla. Osayleiskaavassa paa-
osa alueesta on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten alueeksi (T). Alueella on liséksi merkinta
"saa", mahdollisesti pilaantunut maa-alue. Mustionjoen rantapenkka on osoitettu suojelualueeksi (SL5).
Osayleiskaavalla on oikeusvaikutuksia.

Otteet Mustionjokilaakson ja Skogsmarkin osayleiskaavoista on esitetty kuvissa 8 ja 9.

= = e _J_,.‘-ﬂ":
I —— \1LSTIONOJOEN OSAYLEISKAAVAH
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Kuva 9a: Ote Mustionjokilaakson osayleiskaavasta.
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Kuva 9b: Ote Skogsmarkin osayleiskaavasta.
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3.7.4 Asemakaavat

NordCenterin alueella on voimassa asemakaava. Alueelle ei ole voimassa muita asemakaavoja.

3.7.5 Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjérjestys on hyvaksytty Raaseporin kaupunginvaltuustossa 7.6.2010 ja
se on astunut voimaan 19.8.2011.

3.7.6 Pohjakartta ja maastotieto

Ennen Skogsmarkin osayleiskaavan laatimista alueelle tehtiin ilmakuvaus asemakaavan pohjakartan
laatimista varten. limakuvausta varten Skogsmarkin alueella rakennettiin kattava runkopisteverkosto ja
pisteet signaloitiin ja mitattiin. lImakuvatulkintaa varten tehtiin pistetihennys ja karttatieto kerattiin ilmaku-
vista stereodigitointina ja -tulkintana. Aineistojen tarkkuus vastasi 1:1000 mittakaavaista kaavan pohjakar-
tan laatimistarkkuutta.

Skogsmarkin asemakaavan laaditaan mittakaavassa 1:2000. Aiemmin keratty kartoitustieto on muunnettu
kaupungin kayttdmaan koordinaatistoon: GK24 ja N60. Teknisessa suunnittelussa on hyédynnetty myds
maanmittauslaitoksen maastotietokanta-aineistoa seké laserkeilausaineistosta tuotettuja maastomalleja.
Pohjakartta-aineisto on téydennetty uusilla kiinteistdtiedoilla ja rakennetun kunnallistekniikan osalta
(Munkbackantien kunnallistekniikkaa). Maastomittaukset on tehty viikolla 24 vuonna 2015.

Skogsmarkin asemakaavan pohjakartta on viimeistelty mittakaavassa 1:2000 ja koordinaattijarjestelmissa
GK24 ja N60. Aineisto on tuotettu digitaalisena ja kohdekoodattu MicroStation Stella jarjestelmaan.
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3.7.7 Muut kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Maankaytté- ja rakennuslain mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Skogs-
markin alueelle on laadittu kattavat luonto- ja ymparistdselvitykset. Alueelta on kaytdssa seuraavat selvi-
tykset, suunnitelmat ja tausta-aineistot:

+ Skogsmarkin osayleiskaavan lantiseen osaan (vastaa nyt laadittavan asemakaavan poh-
joista osaa) tehtiin luontoselvitysten tarkistus kevaalla 2011. Luontotarkistuksen on tehnyt
Esko Vuorinen. Tarkistuksessa todettiin, etta liito-oravasta ei I6ydy viitteitd. Tiilitalon l&ansi-
puolen oja tulkittiin noroksi ja sille esitettiin luo -merkinta. Selvittaja toteaa, ettd koko alueel-
la on tehty metsénharvennukset vuoden 2010 aikana.

» Raasepori, Skogsmark — luontoselvitys 2015, Silvestris luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen,
6.5.2015. Selvityksen maastoty6t tehtiin 19.-20.4. ja 27.4.2015. Tarkistettiin aiemmat selvi-
tykset.

+ Natura-arvioinnin tarveharkintaselvitys: sisaltyy Silvestris oy:n luontoselvitykseen 2015.
»  Skogsmarkin osayleiskaavan S-1 alueen hoitosuunnitelma 2015.
» Nordcenterin ja sen lahialueiden kehityskuva, Loppuraportti, 31.10.2014, Sito

» Lisaksi kaytdssa ovat alkuvaiheen asemakaavaprosessin ja osayleiskaavojen yhteydessa
tehdyt selvitykset, tarkastelut ja laaditut vaikutusarvioinnit.

o Mustionjokilaakson luontoselvitys 2002, Susanna Pimenoff (tiedot on paivitetty
vuoden 2015 selvityksissa)

o Luonto- ja ymparistdselvitykset: FL Jari Hietaranta kes& 2007 (tiedot on paivitet-
ty vuoden 2015 selvityksissd)

+  Rautatien melumallinnus: Konins Oy, 2008

+ Museoviraston asiantuntijoiden maastokaynti Skogsmarkin osayleiskaava-alueella syksylla
2009. Selvityksen mukaan alueella ei ole muinaismuistokohteita.

Nordcenterin ja sen lahialueiden kehityskuva 2014

Nordcenteriin ja sen ldhialueelle on laadittu osan maanomistajien toimesta kehittdmissuunnitelma (Nord-
center ja sen lahialueiden kehityskuva — Loppuraportti, 31.10.2014, Sito). Suunnitelma lahti liikkeelle
maanomistajien yhteisesta tahtotilasta, joka on alueen kokonaisvaltainen kehittdminen. Uudenmaan ELY-
keskus esitti Skogsmarkin osayleiskaavatydn loppuvaiheessa myds kehittdmissuunnitelman laatimista.

Kehittdmissuunnitelmassa on laadittu toiminnallinen konseptiluonnos vapaa-ajan ja matkailun nakékul-
masta. Kehittdmissuunnitelman teemoina on ymparivuotisuus, tdydennysrakentaminen golfin ehdoilla,
vetovoimatekijdiden tunnistaminen ja jalostaminen seka toimiva liikenneratkaisu alueelle. Suunnitelman
tarkoituksena on ollut laatia taloudellisesti, sosiaalisesti ja ekologisesti kestava kehityssuunnitelma- koko-
naisuus Nordcenteriin ja sen l&hialueille.

Nordcenterin ja sen Idhiymparistén kehityskuvan selostuksessa vuodelta 2014 kuvataan alueelle suunni-
teltuja toimintoja seuraavasti (otteet ovat ensisijassa niista kohdista, jotka selkedmmin liittyvat Skogsmar-
kin alueeseen):

e Kehittyvan palvelukonseptin osalta todetaan ettd Nordcenter on keskeinen osa kehittyvaa
"Aminneforsin resortia”. Aminneforsin resortilla tarkoitetaan tassd laajempaa matkailukokonai-
suutta, jonka vetovoimatekijoitéd ovat kulttuurimaisema, merellisyys, metsaluonto, golf, laskettelu,
muut liikunta- ja ulkoilumahdollisuudet, seké lahietdisyydelld sijaitsevat kulttuurihistorialliset koh-
teet kuten Fiskars, Billnas ja Mustionjoki. Tulevaisuudessa Aminneforsin resortti on korkeatasoi-
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nen vapaa-ajan ja asumisen kohde, jossa yhdistyy luonto, kulttuuri ja liikunta. Aminnen kartano
lahiympéristdineen on Aminneforsin resortin vetovoimaisin palvelukeskus.

e Kartanon ydinalue: Kartanon lahiympérist6a tulee kehittdd jo l&hivuosina luomaan puitteet uu-
distuvalle palvelukonseptille. Suunnittelussa on huomioitava golfklubin, muun yritystoiminnan ja
kulttuuriymparistén sekd maiseman yhteensovitus. Kartanon ydinalueen tuleviin toimintoihin voisi
lukeutua ravintola- ja caddie master — toimintojen lisdksi mm. kokous- ja seminaaripalvelut, tau-
kokahvila, day spa ja wellness-palvelut seka lyhytaikainen B&B-majoitus.

e Asuminen ja majoitus-osiossa kehityskuva siséltdd huomattavan m&aran uutta rakentamista
golfkenttien ité- ja eteldpuolille toteutettavaksi seuraavan 50 vuoden aikana. Kehittdmisajatusta
on havainnollistettu lllustraatiokuvassa (kuva 10-b). Rakennusten koko ja luonne noudattelevat
nykyista rakennuskantaa. Tavoitteena on tuottaa eri hintaluokan rakennuspaikkoja ja monipuolis-
ta tarjontaa alueen laatutavoitteet huomioiden. Uudet rakennuspaikat ovat loma-asumista tai
bungalow-majoitusta ja my6s vakituista asumista varten. Hotellimajoitusta tullaan tarvitsemaan
ryhmamatkailijoiden sek& omatoimimatkailijoiden majoittamiseen. Hotellimajoitusta on sijoitettu
pitkalla tahtdimelld toteutettavaksi joen pohjoispuolelle sekd Valssaamotien varteen.
Bed&Breakfast -majoitusta voidaan toteuttaa Nordcenterin pdérakennuksen ldheisyyteen karta-
non ydinalueelle jo lahivuosina. Skogsmarkin alueella kehityskuvan visio noudattaa olemassa
olevia kaavoja siltd osin, kun alueita on kaavoitettu. Skogsmarkin aluetta kehitetdan ensisijassa
huvilarakentamisen alueena.

e Valssaamotie on nykydan ja jatkossa Nordcenterin saapumiskokemuksen kannalta tarkeé kehit-
tdmiskohde. Hyvin pitkalla tulevaisuudella on mahdollista, etta nykyiset teolliset toimijat siirtyvat
pois alueelta ja myds historiallinen Kuninkaantie voidaan hyddyntaa arvokkaana alueelle saapu-
mistiena. Siind vaiheessa arvokiinteistdt tulee muokata toimivaksi osaksi resort-kokonaisuutta.
Vanhat teollisuusrakennukset tuovat miljodseen kerroksellisuutta ja sopivaa rosoisuutta. Niihin
voi sijoittua yrittdjavetoisesti majoitustoimintoja, siséliikuntapaikkoja ja lastenleikkihalli. Joen suul-
le, teiden risteykseen kehitetdan toiminnallinen "hubi”, joka toimii samalla porttina Nordcenterin
ydinalueelle saavuttaessa. Hubin alueella on pysékdintia ja palvelurakentamista seka merellisia
toimintoja kuten satamapaviljonki, rantasaunat seka vierasvenesatama. Hubin alue edellyttaa tar-
kempaa suunnittelua likennejarjestelyiden, palvelukonseptin seka toiminnallisuuden osalta. Pi-
demman ajan mittaan asumisen lisdantyessé ja uusien toimintojen sijoittuessa alueelle myds au-
tojen maara lisdantyy ja sen vuoksi on katsottu tarpeelliseksi rakentaa uusi ajoyhteys, ns. Kehé-
tie, Valssaamotielta itaisten kehitysalueiden itdpuolelta (pd&osin olemassa olevan metsdautotien
linjausta noudattaen ks. kuva 10-a). Kehétie on kapeahko, leveydeltdan n. 6 m. Kehétie rakenne-
taan vaiheittain uuden rakentamisen luomien tarpeiden mukaan.
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minnefors:
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\ .

NORDCENTER - KEHITYSKUVA
SUUNNITELMAKAAVIO B
6.8.2014 SITO OY

NORDCENTER - KEHITYSKUVA
ILLUSTRAATIO
2.5.2014 SITO OY

Kuva 10: Nordcenterin ja sen ldhialueiden kehityskuva 2014. Kuva 10-a: Suunnitelmakaavio ja kuva 10-b: lllustraatio.
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Nordcenterin alueella on voimassa asemakaava, johon kehityssuunnitelma esittda uudistuksia ja tayden-
nyksida. Skogsmarkin alueella kehityssuunnitelmaan on otettu mukaan keskeisia kohtia alueen osayleis-
kaavoista ja maanomistajien tavoitteista. Joiltain osin kehityssuunnitelman tavoitteet ovat mahdollista
toteuttaa vasta todella pitkan ajan jalkeen (kun alueella tapahtuisi merkittdvampi muutos teollisten toimin-
tojen suhteen). Nailtd osin kehityskuvan ajatuksia ei voida kattavasti toteuttaa Skogsmarkin asemakaa-
vassa.

3.8 Maankayttéosopimukset

Asemakaavaehdotuksen nahtévilldolon jalkeen valmistellaan maankéayttésopimukset, joissa sovitaan
kaupungin ja maanomistajien vastuut kaava-alueen kunnallistekniikan ja yleisten alueiden suunnittelusta,
rakentamisesta ja yllapidosta. Asemakaava-alueen lansiosassa maanomistaja on omalla kustannuksel-
laan vastannut Munkbackantien ja Munkbackankujan suunnittelusta ja rakentamisesta (tien rakentami-
nen, vesi- ja viemarijohtoverkosto, hulevesiverkosto ja tievalaistus). Rakentaminen on valmistunut vuonna
2014. Munkbackantie ja Munckbackankuja ovat talla hetkelld yksityisteita.

Valssaamontie on kokoojakatutyyppinen asvaltoitu tie, mutta alueella ei ole asemakaava joten Valssaa-
montie ei ole katu vaan yksityistie (Valssaamontie on yksityisessd omistuksessa). Raaseporin kaupunki
on alustavasti ilmoittanut, ettd kaupunki vastaa Valssaamontien kunnallistekniikan suunnittelusta ja ra-
kentamisesta.

4 KAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Kaavasuunnittelun tarve

Keskeinen syy asemakaavan laatimiseen Skogsmarkin osayleiskaavaan sisaltyvédn asemakaava-alueen
osalla on se, ettei osayleiskaavan perusteella voida mydntéa rakennuslupia. Rakennuslupien ehtona on
asemakaavan laatiminen. Osayleiskaava osoittaa kuitenkin hyvin yksityiskohtaisesti alueelle suunnitellun
maankaytén. Asemakaavaa laadittaessa voidaan tarpeellisilta osin tdsmentda osayleiskaavan maankayt-
tératkaisuja. Mustionjokilaakson osayleiskaavaan kuuluvan teollisuusalueen osalta maanomistajan tarve
on laajentaa tuotantorakennuksia. Laajentaminen edellyttdd asemakaavan laatimista.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Yksityisen aloitteen pohjalta Pohjan kunnan kunnanhallitus on tehnyt paatéksen (18.12.2006 § 476) ase-
makaavoituksen kdynnistdmisesta osalla asemakaava-aluetta. Sen jélkeen valtuusto (22.1.2007 § 7) on
hyvaksynyt kaavoituksen tavoitteet ja kaava-alueen laajuuden. Skogsmarkin osayleiskaavaan sisaltyvan
osa-alueen osalta (kaavahanke 7707) asemakaava sisaltyy voimassa olevaan, Raaseporin kaupunginhal-
lituksen 13.1.2014 § 12 hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan. Asemakaavoitus on osalle aluetta aloitettu jo
aikaisemmin, Pohjan kunnan aikana. Asemakaavan laatiminen keskeytettiin samalla, kun Skogsmarkin
osayleiskaavan laatiminen kaynnistyi.

Maanomistajien ja Raaseporin kaupungin kesken on laadittu kaavoituksen kaynnistdmissopimukset. So-
pimukset on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 9.2.2015. Kaavaehdotuksen nahtavilldolon jalkeen laadit-
tiin kaupungin ja maanomistajien kesken maankayttésopimukset.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maankayttd- ja rakennuslain 62 §:n mukaan suunnittelualueen asukkaat, maanomistajat ja
alueiden haltijat, yhteisét ja yrittdjat ja kaikki muut tahot, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa kési-
telldan.
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Osallisia ovat Raaseporin kaupungin ne hallinnonalat, joiden toimialaa asia saattaa koskea sek& Raase-
porin vesi.

Muut viranomaistahot: Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Uudenmaan liitto, Lansi-
Uudenmaan maakuntamuseo, Museovirasto, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, VR-Rata Oy, Caruna Oy
ja Etelakéarjen ymparistéterveydenhuolto

Lisaksi osallisena on: Raaseporin luonto ja ymparistd ry

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua
mielipiteensd, seka tehdd muistutus asemakaavaehdotuksesta.

Viranomaisia tiedotetaan kirjeitse kaavaprosessin etenemisesta. Jos osallisten listaan haluaa taydennyk-
sid ja kaavahankkeen osallisten postituslistalle, siitd voi tehda ilmoituksen asemakaavoitukseen.

4.3.2 Vireilletulo

Skogsmarkin asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Maanomistajien ja
Raaseporin kaupungin kesken on laadittu kaavoituksen kéynnistdmissopimukset. Sopimukset on hyvék-
sytty kaupunginhallituksessa 9.2.2015. Alun perin asemakaava on kuulutettu vireille 22.4.2007. Kaavoi-
tuksen jatkaminen on kuulutettu vireille 12.3.2015

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on késitelty kaavoituslautakunnassa 25.02.2015, §19 ja kaa-
voituksen jatkaminen on kuulutettu vireille 12.3.2015.

Kaavatydn aikataulu ja tyévaiheet on tarkemmin esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kohdassa 3.7.1 on esitetty ne valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden (VAT) tavoiteosat, jotka ohjaa-
vat (mahdollisesti) myds Skogsmarkin asemakaavan suunnittelua. VAT tavoitteiden huomioon otto on
kuvattu tarkemmin vaikutusten arviointiosiossa.

Maanomistajan tavoitteet asemakaavan laatimiselle:

Skogsmarkin osayleiskaavaan siséltyvallda asemakaavan osa-alueella maanomistajan tavoitteena on hy-
vin pitkalti osayleiskaavan maankayttdratkaisun periaatteiden mukainen alueen kehittdminen. Asemakaa-
van laatiminen on edellytyksena rakennuslupien saamiselle, silla osayleiskaavaa ei voi kayttaa perustee-
na rakennuslupien mydntamiselle.

Mustionjokilaakson osayleiskaavaan sisaltyvélla asemakaavan osa-alueella maanomistajan tavoitteena
on osoittaa T-alueelle lisdd rakennusoikeutta teollisuustilojen rakentamiseen. Mustionjokilaakson
osayleiskaavassa alue on paaosin teollisuusaluetta (T). Mustionjoen rantapenkka on suojelualuetta (SL5).

Yleisia tavoitteita ja Raaseporin kaupungin tavoitteita asemakaavan laatimiselle:

Kaupungin tavoitteena on kehittdd aluetta kokonaisuutena virkistyksen ja vapaa-ajan kaytén suhteen,
mik& mahdollistaa paakayttétarkoituksiin liittyvan toiminnan seké tyépaikkojen syntymisen. Kaavassa on
otettava kantaa seka sisdisen ettd ulkoisen liikenteen olosuhteiden kehittAmiseen ja parantamiseen.

Skogsmarkin osayleiskaavaan sisaltyvdn osa-alueen osalta kaupungin tavoitteena on kehittda aluetta
osayleiskaavaratkaisun periaatteiden mukaisesti. Alue kaavoitetaan asumiseen, paéasiassa vapaa-ajan
asumiseen, ja rakentamisen tulee olla korkealuokkaista. Alueen kehittdmisessé kiinnitetddn huomiota
myds elinkeino- ja virkistystoimintaan. Mustionjokilaakson osayleiskaavaan siséltyvalla asemakaavan
osa-alueella Raaseporin kaupungin tavoitteena on laatia asemakaava Mustionjokilaakson osayleiskaavan
periaatteiden mukaisesti. Kaavan on tarkoitus turvata tehtaan toimintaedellytykset alueella sekd mahdol-
listaa toiminnan laajentaminen.
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Kaikki rakennuspaikat liitetdan kunnalliseen vesi- ja viemériverkostoon (Raaseporin veden vesi- ja viema-
riverkosto).

Alueelle laadittu kehityskuva 2014 tulee ottaa suunnittelussa huomioon.

Kaavatydn aikana tdsmentyneita tavoitteita:

Liikenneturvallisuuden parantamiseksi Valssaamontien varteen suunnitellaan erillinen jalankululle ja pol-
kupyorailylle varattu kadun osa.

Munkbackantien alkupdéssa kaupungin toivomuksesta yksi RA alue (kaksi tonttia) muutetaan asuntoalu-
eeksi (AP alueeksi). Munkbackantien keksiosasta (kaava-alueen kaakkoiskulma) varataan mahdollisuus
tonttikadun jatkamiseen kaava-alueen lounaispuolella olevalle naapurin maille (mahdollistaa muutaman
rakennuspaikan naapurin puolella mutta ei toimi kokoojatiena etdampéna oleville alueille).

Laboratorion osa-alueella osayleiskaavassa ymparivuotiseen asumiseen varatut alueet muutetaan loma-
asuntoalueiksi ja osin loma- ja matkailupalvelujen alueiksi. Mahdollistetaan my®és liike- ja toimistotilojen
sijoittuminen alueen koillisosaan (Laboratorion alue).

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan kokonaisrakenne

Skogsmarkin asemakaavassa Valssaamontien eteldpuolella on aluerakenteellisesti kaksi paa-osa-
aluetta. Maanomistaja on antanut alueille nimet: The Hill ja The Laboratory. The Hill k&sittdd Munk-
backantien ja Munkbackankujan varteen sijoittuvat RA alueet ja naiden liséksi Munkbackantien alkupaén
asuntoalueet (AO ja AP alueet). Kaava-alueella ympéarivuotiseen asumiseen tarkoitetut alueet sijoittuvat
Munkbackantien alkupdadhan. Muu rakentaminen on loma-asumista ja/tai osin loma- ja matkailupalveluja
varten tapahtuvaa rakentamista.

The Hill aluekokonaisuus on kuvassa 11 merkitty alueraameilla 1 ja 2.

The Laboratory osa-alueeseen kuuluvat Laboratoriontien ja Laboratorionkujan varteen sijoittuvat RA-1 ja
RA-2 alueet sekad kaava-alueen pohjois-koillisosaan sijoittuva Lesjéforsin teollisuusalue (TY alue kortte-
lissa 13). The Laboratory -osa-alue on kuvassa 11 merkitty raamilla 3.
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Kuva 11: Skogsmarkin asemakaavan kaavaselostuksen mukaiset osa-alueet.

Olemassa oleva tieverkko ja kaava-alueen luonto-olot seka topografia maarittelevat Skogsmarkin asema-
kaavan rakenteen jo hyvin pitkélle. Nama Iahtékohdat ovat olleet myds Skogsmarkin osayleiskaavaratkai-
sun pohjana. Kaytanndssa ainoat tarkistukset Skogsmarkin osayleiskaavaan verrattuna on asemakaa-
vassa tehty osa-alueelle The Laboratory (asemakaavan korttelit 8-12 ja niiden lahiymparistd). Skogsmar-
kin asemakaavan rakenne onkin hyvin tarkkaan maaritelty jo Skogsmarkin ja Mustionjokilaakson oikeus-
vaikutteisissa osayleiskaavoissa.

Alueen liikenteellisena selkdrankana toimii edelleen Valssaamontie, joka on nyt merkitty asemakaavaan
katuna (aiemmin yksityistie). Valssaamontien lilkenneturvallisuutta on kaavassa parannettu osoittamalla
Valssaamontien katualue niin leveénd, ettd myds teollisuushallin kohdalla voidaan tien varteen (eteldpuo-
lelle) rakentaa turvallinen tieosuus kevytta liilkennettéd varten (jalankulku ja py6raily). Valssaamontien ete-
lapuolisille korttelialueille kuljetaan kahden kadun kautta: Munkbackantie ja Laboratoriontie. Munkbackan-
tie on vastikdan rakennettu ja samalla on rakennettu vesijohto ja jatevesiverkostot, hulevesijohdot seka
katuvalaistus. Vesihuollon verkosto on liitetty Raaseporin veden verkostoon (TY alueen lansipa&ssa).
Laboratoriontien alkupaa sailyy asemakaavassa nykyisella paikallaan. TY alueelle (kortteli 13) ajo tapah-
tuu myds padosin nykytilanteen mukaisesta teollisuushallin lansi- ja itdpéista.

Mustionjoen rantapenkkaan ja Valssaamontien eteldpuolelle kaavassa osoitetut S-1 suojelualueet seka
MU alue turvaavat alueen herkimpien luonto-olosuhteiden sdilymisen ja suotuisan kehittymisen myds
jatkossa. Kaavan M-1 ja M-2 alueet hoidetaan puistomaisina metsing, jotka toimivat koko kaava-alueen
yhteisind viher- ja virkistysalueina. The Laboratory-alueen etelareunoja kiertdvdan metsanotkelmaan ra-
kennetaan hulevesien kasittelyyn tarkoitetut pienet lammikot, joita yhdistdd puroverkosto. Kaytdnndsséa
kaikki The Laboratory-alueen hulevedet johdetaan hulevesilammikoihin ja puroihin. Alue suunnitellaan

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Kurtinniitynkuja 11 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Skogsmarkin asemakaava, ehdotus 30.09.2015, 29.10.2015 31 (46)

aktiiviseksi hulevesipuistoksi joka toimii tarkednd osana rakennettavia viher- ja virkistysreitistdja. Luon-
nontilaisina sailytettavat puro-osuudet on kaavan merkitty luo-1 paallekkaismerkinndin.

Munkbackantien ja Munkbackankujan kunnallistekniikka on jo valmiina, joten osa-alueen The Hill tonttien
rakentaminen voi kaynnistyd heti, kun asemakaava saa lain voiman. Maanomistaja on omalla kustannuk-
sellaan suunnitellut ja rakentanut The Hill alueen kunnallistekniikan ja myés ulkoisen vesihuollon verkos-
ton, jolla The Hill alue on liitetty Raaseporin veden verkostoon.

Norcenterin ja Skogsmarkin alueille seka niiti etelassa kehystéville alueille on laadittu aluerakenteellinen
kehittdmissuunnitelma (suunnitelma on kaavan liiteaineistoina). Skogsmarkin asemakaava tukee erittain
hyvin suunnitelmassa esitettyja kehittAmisperiaatteita luomalla mahdollisuudet korkeatasoisten loma-
asuntojen rakentamisen golfpalvelujen ja Nordcenterin ravintola ym. palvelujen vélittdmaan laheisyyteen.

5.1.1 Mitoitus

Kaavan kokonaispinta-ala on tilastolomakkeen (Liite-1) mukaan 31,8743 ha. Rakennusoikeutta kaavassa
on yhteensa 18888 ka-m2. Teollisuusalueen nykyinen rakennuskanta on yhteens& hieman runsas 2900
ka-m2 ja asuinrakentamiseen on rakennettu yhteensd noin 1600 ka-m2. Puretun laboratorio-
/toimistorakennuksen koko oli noin 750 ka-m2.

Ympérivuotiseen asumiseen (AO ja AP) on osoitettu yhteensa 3,3716 ha ja rakennusoikeutta yhteensa
3794 ka-m2. Loma-asumiseen ja/tai loma- ja matkailupalvelujen rakentamiseen on osoitettu yhteensa
8,3342 ha ja rakennusoikeutta yhteensa 9930 ka-m2. TY alueen pinta-ala on 2,0296 ha ja kokonaisra-
kennusoikeus on 5074 ka-m2.

Kaava-alueesta suuri osa on rakentamiselta vapaaksi jadvia metsa-, suojelu-, katu ja erityisalueita. VP,
M-1, M-2, MU ja S-1 alueiden yhteispinta-ala on 14,5119 ha, joka on 45,5 % koko kaava-alueen pinta-
alasta. Kaikkien rakentamiselta vapaaksi jadvien alueiden pinta-ala on yhteensa 18,1187 ha joka on 56,8
% koko kaava-alueen pinta-alasta. Koko kaava-alueen pinta-alan mukaan laskettu rakentamistehokkuus
jaa hyvin alhaiseksi e (kaava-alue) = 0.06 (ks. Liite-1). Asuntoalueiden A korttelialuetehokkuudeksi muo-
dostuu e=0.11 ja RA alueiden e= 0.12. TY korttelialueen tehokkuus on e= 0.25.

5.1.2 Liikenneverkko ja kunnallistekniikka

Valssaamontie toimii jatkossakin alueen paaliikenneyhteytend. Valssaamontie on merkitty katuna asema-
kaavaan ja katualue on varattu nykyista laajempana siten, ettd tien geometriaa voidaan hieman parantaa
ja ajoradan viereen voidaan rakentaa kevyenliikenteen tieosuus (jalankulku ja polkupy6raily). TY korttelin
kohdalla (Lesjoforsin teollisuushalli) kevyenliikenteen tie on suunniteltu sijoitettavan Valssaamontien ete-
lapuolelle.

Munkbackantie ja Munkbackankuja on rakennettu vuonna 2014 ja samaan aikaan mygs vesijohto-, jate-
vesi- ja hulevesijohdot seka katuvalaistus. Asemakaavassa Munkbackantie ja Munkbackankuja on otettu
huomioon rakennetun tilanteen mukaisesti. Rakennetut tiet on paivitetty asemakaavan pohjakarttaan.
Munkbackantien alkupaésté on rakennettu ulkoisen vesihuollon johdot Raaseporin veden verkostoon TY
alueen lansipaassa (ET alue). Ulkoisen vesihuollon johdot sijoittuvat Valssaamontien ajoradan etelareu-
naan (asemakaavan ulkopuolista aluetta). Kunnallistekniikan suunnittelusta ja rakentamisesta on omalla
kustannuksellaan vastannut Fastighets Ab Aminne Miljé. Munkbackankujan itdpaahan on esitetty tonttika-
tualuevarus jonka kautta voidaan tulevaisuudessa osoittaa ajoyhteys muutamille RA tonteille naapurin
puolella.

Laboratorioalueen vesihuolto on liitettdvissa jo rakennettuun verkostoon (ks. vesihuollon yleissuunnitel-
ma). Laboratoriokadun alkupad ja liittymiskohta Valsaamontiehen sailyy nykyiselldéan. Laboratoriokadun
jatko korttelien 8-12 alueella on tutkittu yleissuunnitelmatasolla ja katu voidaan pituusgeometriankin puo-
lesta normaalisti rakentaa.
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Teollisuuskorttelialueen TY liittyméat sailyvat nykyiselldan. Ajo tontille tapahtuu hallin itdpaasta ja lansi-
paasta. Uusi 1200 ka-m2 hallin laajennus (20x60 m) nykyisen hallin itdpaassa on otettu suunnitelmissa
huomioon.

Pyséakdinti on kaava-alueella suunniteltu toteutettavaksi tontti-/aluekohtaisesti kaikilla rakentamisalueilla.

5.1.3 Viheralueet ja virkistysalueet

Kaava-alueelle on osoitettu yksi puistoalue (VP) johon voidaan rakentaa asukkaita palveleva leikki-
/pelikenttd. Muut viheralueet ovat kaava-alueen yhteiseen kayttéon tarkoitettuja (ks. kaavamaarays) puis-
tomaisina hoidettavia maa- ja metsatalousalueita (M-1, M-2 ja MU). Mustionjoen rantapenkka on osoitettu
suojelualueeksi (S-1) samoin kaava-alueen keskiosan pohjoisreunassa oleva metsaalue.

Virkistysalueiden kayttdéa on pyritty tehostamaan osoittamalla alueelle kattava kevyenliikenteen verkosto,
joka padosin toteutetaan ulkoilupolkuina. M-1 ja M-2 alueille sijoittuva hulevesien lammikoiden ja purojen
muodostama hulevesipuisto toimii myds keskeisena osana viher- ja virkistysalueverkostoa ja asukkaiden
ulkoilu ja oleskelualueena. Maanomistaja on ilmoittanut rakentavansa hulevesipuiston heti kun se kaavan
mukaan on mahdollista.

Munkbackantien ja Munkbackankujan liittyméan lansipuolelle on osoitettu VP-puistoalue, johon voidaan
rakentaa (pienid) leikki- ja pallokenttiad. VP alueelle on osoitettu mahdollisuus rakentaa pieni huolto-
/varastorakennus alueen kayttda varten.

5.1.4 Maisema

Skogsmarkin asemakaava-alueen maisemallisiin ja ymparistdolosuhteisiin merkittavimmin vaikuttavat
elementit ovat Mustionjoki, Valssaamontie ja Lesj6forsin teollisuushalli, rautatie ja rautatien silta, Munk-
backantien alkupdan vanhat rakennukset ja maaston makisyys ja edelleen metsdinen olemus. Mustionjo-
en vesialue ei sisdlly asemakaavaan mutta rantapenkka (etelaranta) on asemakaavassa osoitettu suoje-
lualueena (S-1). Maisemallisesti maantasosta tarkasteltuna Mustionjoki katkeytyy rantakasvillisuuden
lomaan, mutta joella on merkittava rooli I1ahimaisemassa ja koko alueen lapi kulkevana luontoelementtina
ja virkistys-/retkeilyvaylana (mm. veneily ja kanooteilla likkuminen). Rautatien silta ei kuulu asemakaava-
alueeseen. Valssaamontie sailyy nykyisella paikallaan. Tien turvallisuutta on parannettu mahdollistamalla
ajotien varteen kevyenliikenteen vaylan rakentaminen. Valssaamontien tiemiljoén maisemallinen paran-
taminen edellyttad jatkossa suunnittelua tien koko pituudelta. Tiealueen leventdminen Lesj6forsin teh-
dashallin kohdalla mahdollistaa kevyenliikenteen vaylan sijoittamisen hienovaraisemmin etelapuolen rin-
teeseen ja samalla avarretaan ahdasta ja ilmeeltdan kuilumaista tiealuetta tehdashallin kohdalla.

Skogsmarkin asemakaavan lansiosan méakialueilta ja méen rinnealueilta avautuu hienot nakymét golf-
kenttien yli Pohjanpitdjanlahdelle. Alueella on sailytetty puistomainen mantypuusto ja uusi Munkbackantie
on suunniteltu ja rakennettu erityisien hienosti maaston topografian mukaisesti. Kuvassa 12 on ndkyma
korttelista 3 l&nteen.
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Kuva 12: Ndkymd korttelista 3 ldnteen. Pohjanpitdjdnlahti siintdd taustalla ja golfkentét erottuvat vihredné alueena.
Uusi Munkbackantien pinta vilahtaa kuvan vasemmassa reunassa. Puusto on puistomaista ja aluskasvillisuus on
karun hieno.

Maaston topografia ja maisemallinen ilme ovat myods korttelialueilla 9-12 samantyyppiset kuin korttelien 1-
3 ympéristdssd. Maisemanakymat korttelien 9-12 alueella ja korttelien 2-3 itasivulla kohdentuvat padosin
alueen sisélle ja alueen keskelle suunniteltuun hulevesipuistoon. Nakymat ovat rajoitetumpia kuin kortte-
leista 1-3 lanteen suuntautuvat mutta maaston topografian vuoksi maisematila on hyvin avara, hieno ja
moni-ilmeinen.
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Kuva 13: Ndkymd korttelista 3 pohjoiseen. Taustalla mékialue johon korttelit 9-12 sijoittuvat ja vélissd suunnitellun
hulevesipuiston metsdnotkelma.

5.1.5 Palvelut

Skogsmarkin kaava-alueelle ei erikseen ole osoitettu alueita palvelujen rakentamista varten. Palveluissa
tukeudutaan Nordcenterin alueen tarjoamiin palveluihin ja muihin I&hiseudun palveluihin. Alueellisen ke-
hittdmissuunnitelmankin mukaan Skogsmarkin alueelle sijoitetaan ensisijassa uusia alueita korkeatasois-
ta huvila- ja muuta asumista varten.

5.2 Aluevaraukset ja kaavamaaraykset

Kaavaméadraykset on kokonaisuudessaan esitetty asemakaavakartan ja maardysten pienenndkselld,
kaavaselostuksen liitteella 2.
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5.2.1 Korttelialueet

Kuvan 11 mukainen osa-alue 1: korttelit 5-7:

1

Munkbackantien alkupd&han sijoittuvat ymparivuotiseen asumiseen osoitetut korttelialueet 5-7 ja tien
loppupadhan RA korttelialueet 1-4. Korttelin 6 tontilla 1 rakennusoikeus on kaytanndssa kaytetty kaavan
mukaisesti (vanha rivitalo kuvat: 5/1a ja 1b) samoin tonteilla 2 ja 3 (uudet paritalot, kuvat: 5/8a-8c).

Korttelin 5 tonteilla 1 ja 2 seka korttelin 7 tontilla 3 on olemassa vanhat rakennukset, jotka on peruskorjat-
tu vastikéan ja rakennukset on maalattu ja katteet uusittu. Kaikilla tonteilla on jaljella rakennusoikeutta.

Korttelin 6 tontin 1 paarakennus on merkitty asemakaavassa suojeltavana rakennuksena (sr) samoin
korttelin 5 tontin 1 paérakennus. Suojeltavan rakennuksen kaavamaarays sr on:

Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan séilymisen kannalta tdrkeé rakennus, jota ei saa purkaa
(sr): Rakennuksessa suoritettavien korjaus- tai muutostdiden on oltava sellaisia, ettd rakennuksen
historiallisesti arvokas tai kyldkuvan kannalta merkittdva luonne séilyy.

Korttelin 6 tontti 1 on merkitty kokonaisuudessaan AP/s alueena jonka kaavamaarays on:

Asuinpientalojen korttelialue, jolla ympdristd sdilytetddn (AP/s): Olemassa olevien rakennusten
ulkoasu ja arkkitehtoninen ilme tulee séilyttdéd. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa miljééseen.

Korttelin 5 tontti 1 on merkitty kokonaisuudessaan AQO/s alueena jonka kaavamaarays on:

Erillispientalojen korttelialue, jolla ympdéristé sdilytetddn (AO/s): Olemassa olevien rakennusten
ulkoasu ja arkkitehtoninen ilme tulee sdilyttdd. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa miljééseen.

AO ja AP korttelialueiden kaavamaarays on seuraava:

Asuinpientalojen korttelialue (AP): Alueelle saadaan rakentaa erillisid tai Kytkettyja asuinpientaloja
Ja niihin liittyvid sauna-, autotalli- ja muita talousrakennuksia.

Erillispientalojen korttelialue (AO): (ei lisdmé&éardyksid).
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Asuinrakentamiseen (AP, AO, AP/s ja AQO/s) osoitettujen alueiden pinta-ala (kortteleissa 5-7) on yhteensé
3,3716 ha ja rakennusoikeutta on kaavan mukaan yhteensé 3794 ka-m2. Korttelialuetehokkuudeksi muo-
dostuu e=0.11 joka yleisesti tarkastellen on melkoisen alhainen tehokkuus asemakaava-alueilla.

Korttelista 6 ja 5 on poistettu rasitetie, joka on aiemmin ollut alueen ainoa ajotieyhteys kaava-alueen ete-
laisille osille. Munkbackantie on alueen uusi paakatu. Korttelin 6 pohjoisreunassa Valssaamontieltd on
rajoitettu suoria ajoyhteyksia tontille. Tall& ohjataan jatkossa kaikki tonttilittyméat Munkbackantien puolelle.

Kuvan 11 mukainen osa-alue 2: korttelit 1-4:

Plankos
Tasoks

SKALA
010

Munkbackantien loppupaahan ja Munkbackankujan varteen sijoittuvat RA korttelit 1-4. Tiet ja muu kunnal-
listekniikka on alueelle jo rakennettu ja kaikki tontit ovat liitettdvissa katu- ja vesihuoltoverkostoon. Hule-
vesiverkosto ja katuvalaistus on myds valmiina. Kaikki tontit ovat viela rakentamattomia koska rakennus-
lupia ei voida my6ntd&a ennen asemakaavaan lainvoimaisuutta. Asemakaavassa tontit ovat hyvin tarkkaan
muodoltaan ja kooltaan sekd kaavamaarayksiltddn samat kuin oikeusvaikutteisessa Skogsmarkin
osayleiskaavassa. Kortteleissa 1-4 on yhteensa 13 RA tonttia.

RA alueiden kaavamaéarays on seuraava:

Loma-asuntojen korttelialue (RA): Alueelle ohjeellisena esitettyd rakennuspaikkamdaéréé ei saa
ylittdd. Yhdelle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen
tai kaksi asuntoa erillisind rakennuksina, jolloin toinen lasketaan sivuasunnoksi. Sivuasunnon ko-
ko saa olla enintddn 50 % isomman asunnon koosta. Tonttikohtainen enimmadisrakennusoikeus
saa olla enintddn 350 ka-m2. Tonttitehokkuus ei kuitenkaan saa olla suurempi kuin e=0.15. Ra-
kennusoikeus voidaan kédyttdd kokonaan asuinrakentamiseen tai osin myds sauna- ja talousra-
kennusten rakentamiseen. Sivuasunnolle ei saa erottaa itsendistd kiinteistda.

Kaavamadraykselld halutaan luoda mahdollisuudet rakennustyypeiltddn vaihtelevankokoisten loma-
asuntotonttien rakentaminen. RA Kkorttelialueiden tontit ovat hyvin isoja (keskim&arin 3900 m2) ja raken-
nusoikeus on enintddn 350 ka-m2. RA alueiden kokonaisrakennusoikeus on 4550 ka-m2 mutta kortte-
lialuekohtien tonttitehokkuus jaa hyvin pieneksi (e=0.06).
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Kuvan 11 mukainen osa-alue 3: korttelit 8-12:

Kaava-alueen pohjoisosassa Laboratoriontien varteen sijoittuvat RA-1 ja RA-2 korttelialueet 8-12. Vals-
saamontien pohjoispuolelle sijoittuu teollisuusrakennusten korttelialue 13.

RA-2 korttelialueen kaavamaarays on seuraava:

Loma-asuntojen korttelialue (RA-2): Alueelle saadaan rakentaa erillisid tai kytkettyjd loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myds matkailukdytt6a palvelevia rakennuksia sekéd kaava-
alueen kdytén kannalta tarpeellisia liike- ja toimistotiloja.

RA-2 alueella rakentaminen voidaan toteuttaa erillisind asuntoina, paritaloina ja/tai rivitaloina. Alueelle
voidaan sijoittaa myds koko kaava-aluetta palvelevia liike- ja toimistotiloja. RA-2 alueen pinta-ala on
0,9759 ha ja rakennusoikeus 1952 ka-m2. Rakentamistehokkuus on e=0.20.

RA-1 korttelialueen kaavamaarays on seuraava:

Loma-asuntojen korttelialue (RA-1): Alueelle saadaan rakentaa erillisié tai Kytkettyja loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myds matkailukdyttéd palvelevia rakennuksia, saunaraken-
nuksia sekd alueen kdytén kannalta tarpeellisia talousrakennuksia. Alue voidaan toteuttaa, joko
yhtend tonttina tai useampana tonttina. Erillisend rakennettavan loma-asuinrakennuksen tai loma-
ja matkailukdyttéa palvelevan rakennuksen koko saa olla enintdén 200 ka-m2. Ennen rakentami-
seen ryhtymisté tulee laatia korttelialueittain suunnitelma, jossa esitetdén rakennusten sijoittelu,
massoittelu, julkisivu- ja kattovdrit ja materiaalit sekd alueen pysékdinti ja pihajérjestelyt. Erityisté
huomiota tulee kiinnittda siihen, ettd luonnontilaista puustoa ja aluskasvillisuutta séilytetddn mah-
dollisimman kattavasti.

Korttelialueilta RA-1 on jatetty ohjeelliset tonttirajat pois. Talla halutaan varmistaa, etté alueelle voidaan
suunnitella mahdollisimman monipuolista loma-asuntokantaa piharakennuksineen ja pihapiireineen. Kaa-
vassa esitetty tonttitehokkuus maaraé jokaisen rakennuskohteen enimmaisrakennusoikeuden. Tonttijako
laaditaan kaavan yleismaarayksen mukaan erillisend. RA-1 kaavamaarayksessé on annettu rakennus- ja
ymparistésuunnittelusta ohjeita ja lisédksi kaavan yleismaarayksissa edellytetdén rakentamistapaohjeiden
laatimista (Alueelle on laadittava rakentamistapaohjeet, jotka ovat ohjeena tontti- ja aluekohtaisessa ra-
kennusten ja 1&hiymparistén suunnittelussa). Korttelialueiden RA-1 pinta-ala on yhteensa 2,2853 ha ja
kokonaisrakennusoikeus 3428 ka-m2. Rakentamistehokkuus on e=0.15.

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Kurtinniitynkuja 11 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki
Skogsmarkin asemakaava, ehdotus 30.09.2015, 29.10.2015 38 (46)

Kuvan 11 mukainen osa-alue 3: kortteli 13:

Kortteliin 13 sijoittuu Lesjoforsin teollisuuskiinteistd kaavamerkinnalla TY. Korttelin 1&nsiosaan sijoittuu
olemassa oleva jateveden pumppaamorakennus ja jatevesijarjestelman johtolinjoja (ET).

Korttelialueen TY kaavamaéarays on seuraava:

Teollisuusrakennusten korttelialue (TY), jolla ympéristé asettaa toiminnan laadulle erityisid vaati-
muksia.

Lisaksi TY aluetta ja Valssaamontien tiealuetta koskee Mustionjokilaakson ja Skogsmarkin osayleiskaa-
voissa méaaritelty “ma-1”ja "saa”-merkinta seuraavasti:

Mahdollisesti lievasti saastunut maa-alue tai alueen osa (saa): Alueelle rakennettaessa on ennen
rakentamiseen ryhtymistd selvitettdvd onko alueella mahdollisesti puhdistusta edellyttdvid maa-
aineksia ja alue on puhdistettava alueelle suunnitellun kdytén edellyttdmélld tavalla. Maérdys
koskee TY korttelialuetta sekd Valssaamontien katualuetta.

Valtakunnallisesti merkittdva kulttuurihistoriallinen ympéristd (ma-1): Alueella tapahtuvassa raken-
tamisessa ja ympdristén hoidossa on otettava huomioon kulttuuriympdristén ominaispiirteiden
vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema- ja kulttuuriarvojen séilyminen. Kulttuurimaise-
maan merkittdvasti vaikuttavista hankkeista on kuultava museoviranomaisia.

TY alueen pinta-ala on 2,0296 ha ja rakennusoikeus on 5074 ka-m2. TY alueen kaytetty rakennusoikeus
on talla hetkelld yhteensa 2930 ka-m2. Yhtién ilmoituksen mukaan vélitdn laajentamistarve on 1200 ka-
m2. Laajennus toteutettaisiin nykyisen hallin itdpdahan 20x60 m2 kokoisena hallirakennuksena. Kaava-
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kartan mukaan uusi hallilaajennus on sijoitettu vahintdan viiden metrin etéisyydelle Valssaamontien katu-
alueen pohjoisreunasta. Halli on suunniteltu samankorkuiseksi kuin nykyinenkin halli. Uuden hallin raken-
tamisen jalkeen TY korttelialueelle jaa vield hieman runsas 900 ka-m2 rakennusoikeutta. Hallirakennuk-
sen pohjoispuolella olevien toimisto- ja varastorakennusten tuntumaan on osoitettu rakennusalat siten
ettd lisdrakennusoikeus voidaan tarpeen mukaan kéyttda sielld. TY alueelle kuljetaan nykytilanteen mu-
kaisesti TY alueen ita- ja lansipaasta suoraan Valssaamontielta.

5.2.2 Viher- ja virkistysalueet

Kaavaan on osoitettu yksi VP alue sekd MU, M-1 ja M-2 alueita jotka toimivat kaava-alueen yhteisina
viher- ja virkistysalueina.

5.2.3 Erityisalueet ja muut alueet

Kaava-alueen lansireunaan on rajattu EV alue (suojaviheralue), joka mahdollistaa pienet rata-alueen
rajauksen tarkistukset, mikali Helsinki-Turku rataa joskus on tarve parannella. Pohjoispaassa EV alue
toimii myds rautatiealueen ja kaavan asumisalueiden valisend melusuoja-alueena. EV alueen eteldpaas-
sé ja keksiosassa rautatie kulkee syvassa kallioleikkauksessa, joten rautatielikenteen melu ei mainitta-
vasti levid kuilun ulkopuolella (ks. kuva 7).

TY korttelialueen lansipdahan, korttelissa 13, on rajattu ET alue (Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue), jossa sijaitsee Raaseporin veden jateveden pumppaamorakennus ja vesi-
huoltojérjestelman johtoja.

5.2.4 Tonttijako

Tonttijako on kaavassa ohjeellinen ja kaavamaarayksen mukaan alueelle on laadittava erillinen sitova
tonttijako. Tonttijako laaditaan kaavan saatua lain voiman sitd mukaa kuin tontit tulevat rakennettaviksi.
Maanomistaja tekee kaupungille esityksen miten millakin alueella tonttijako toivotaan tehtavaksi ja tontti-
jaon laatii kaupungin mittausosasto.

5.2.5 Nimisto

Valssaamontie on kaavassa esitetty sailytettdvan edelleen Valssaamontiend. Munkbackantie sailyy myds
ja sité jatketaan korttelin 3 reunaan asti. Munkbackantieltd erkaneva pieni tonttikatu on nimetty Munk-
backankujaksi. Entiselle toimisto- ja laboratoriorakennukselle johtanut tie on nimetty Laboratoriontieksi.
Tie jatkuu korttelille 12 asti ja on loppuosastaan merkitty kaavaan kevyenliikenteen katuna jossa huoltoajo
on sallittu. Laboratoriontieltéd erkanee kevyenliikenteen katuna (jolla huoltoajo on sallittu) kaavan merkitty
tie, jonka nimeksi on esitetty Laboratorionkuja. Muita nimia kaavaan ei ole esitetty.

5.3 Kulttuuriymparisto ja suojelu

5.3.1 Rakennussuojelu

Asemakaavassa on Skogsmarkin osayleiskaavan mukaisesti merkitty kaksi rakennusta suojeltaviksi mer-
kinnalla sr. Naiden rakennusten suojelutarve on ratkaistu Skogsmarkin osayleiskaavaprosessissa. Silloin
todettiin myds, ettd muille rakennuksille ei ole tarvetta osoittaa suojelumerkintdja. Vanhojen rakennusten
osalta arvot eivat ole sen jalkeen muuttuneet.

5.3.2 Luonnonsuojelu

Asemakaavaan on esitetty kaksi suojelualuetta S-1. Suojelualueet on osoitettu asemakaavaan osayleis-
kaavojen seka tehtyjen luontoselvitysten johtopaatdésten mukaisesti (mm. luontoselvitysten tarkistukset
vuonna 2015 seka toisen S-1 alueen hoitosuunnitelma).
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Suojelualue, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain 29 §:n perusteella suojeltavaksi tarkoitettu luonto-
tyyppi (S-1): Alue on luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tdrked. Aluetta on hoidettava
niin, ettd luonnon ominaispiirteet séilyvét.

5.3.3 Kulttuurimaisema

Mustionjokilaakson ja Skogsmarkin osayleiskaavan mukaisesti alueelle on osoitettu kaksi maisemaan ja
kulttuurimaisemaan liittyvaa suojelumerkintad (ma ja ma-1).

Valtakunnallisesti merkittdva kulttuurihistoriallinen ympéristd (ma-1): Alueella tapahtuvassa raken-
tamisessa ja ympdristdn hoidossa on otettava huomioon kulttuuriympdristén ominaispiirteiden
vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema- ja kulttuuriarvojen séilyminen. Kulttuurimaise-
maan merkittdvéasti vaikuttavista hankkeista on kuultava museoviranomaisia.

Kulttuuriympdristén tai maiseman vaalimisen kannalta tdrkeé alue tai kohde (ma): Alueella tapah-
tuvassa rakentamisessa ja ympdristén hoidossa on otettava huomioon kulttuuriympdristén omi-
naispiirteiden vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema- ja kulttuuriarvojen sdilyminen.

Molemmat merkinnat ulottuvat pienelle osalle asemakaavan pohjoista osaa ja osin kaava-alueen lounais-
osaa. Suurin osa merkintdjen alueesta on maa- ja metsatalousalueita, suojelualueita ja katualueita. Kort-
telin 13 TY alue sijoittuu merkintdjen alueelle. TY alueella on jo olemassa iso tehdashalli, muita raken-
nuksia ja asvaltoituja pihoja. TY alueen lisdrakentamisen luvitusten ja rakennussuunnittelun yhteydessa
on jonkin verran mahdollista vaikuttaa alueen ympéristbkuvaan mm. puuistutuksin Valssaamontien var-
teen niihin kohtiin johon se rakennusten sijainnin ja ajotieyhteyksien puolesta on mahdollista.

Kaava-alueen lounaisosassa ma-péallekkaismerkintd otetaan huomioon haettaessa alueelle rakennuslu-
pia.

5.4 Vaikutusten arviointi

5.4.1 Maanomistajien ja kaupungin tavoitteiden huomioon otto kaavassa

Maanomistajien ja kaupungin tavoitteet on voitu ottaa hyvin huomioon kaavaratkaisussa.

5.4.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Skogsmarkin asemakaavan maankayttdratkaisu ja rakentamisen luonne on ratkaistu hyvin kattavasti jo
Skogsmarkin ja Mustionjokilaakson osayleiskaavoissa. Ympariston laatua koskevat tavoitteet ovat nailta
osin raamitettu jo osayleiskaavoissa. Munkbackantie on rakennettu jo osayleiskaavan mukaan ja tien
alkupééassa on vanhaa rakennuskantaa, joka on otettu hyvin huomioon suunnittelussa. Lesjéforsin alueel-
la nykyinen rakennuskanta on jo mittavaa ja uusi laajennus ei tuo alueelle merkittdvdd muutosta. Laajen-
nuksen my6ta tydpaikat lisdéntyvat alueella.

Alueelle osoitetun rakentamisen laatuun on kiinnitetty huomiota korttelialue- ja tonttikohtaisissa kaava-
maarayksissa seka kaavan yleismaarayksissa.

Rautatieliikenteen kaava-alueen luoteisimmassa kulmassa mahdollisesti aiheuttama vahainen melu on
otettu huomioon rakennusalojen maarittelyssa (AP alueen luoteiskulma, kortteli 7). Mustionjokilaakson
osayleiskaavassa esitetty "saa” merkintd on otettu huomioon korttelin 13 kaavam&arayksissé koskien
myds Valssaamontien rakentamista.

Ympaéristén laatua koskevat tavoitteet on otettu hyvin huomioon Skogsmarkin asemakaavaratkaisussa.
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5.4.3 Suhde valtakunnallisiin kehittdmistavoitteisiin

Valtakunnallisten alueidenkaytdn yleistavoitteiden ohjausvaikutus Skogsmarkin asemakaavassa toteutuu
maakuntakaavojen ja osayleiskaavojen kautta. Maakuntakaavan seka yleiskaavojen asettamat maarayk-
set ja ohjeet tayttyvat asemakaavassa.

Osa erityistavoitteista toteutuu hyvin suoraan Skogsmarkin asemakaavassa:

e Kaavaratkaisussa on hyddynnetty olemassa olevia rakenteita. Loma- ja matkailupalvelujen kehit-
tdminen monipuolistaa alueen elinkeinotoimintaa.

e Terveydelle mahdollisesti aiheutuvien haittojen ennalta ehkaiseminen ja olemassa olevien haitto-
jen poistaminen on otettu kaavassa huomioon (mahdollinen melu ja mahdollisesti lievasti pilaan-
tunut maa).

e Asutus sekd matkailupalvelut/-majoitus tukevat maaseudun taajamia ja infrastruktuuria.
e Viheralueista muodostuu yhtenaisia kokonaisuuksia.
e Viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit on otettu huomioon suunnittelun lIahtékohtina.

e Arvokkaat ja herkat luontoalueet on otettu kaavassa huomioon. Kaavassa suojelu- ja puistomais-
ten metsaalueiden osuus on erityisen suuri. Nailld alueilla mahdollistetaan myds luonnon moni-
muotoisuuden sailyminen.

e lLuonnon virkistyskayttdé on kaavassa erityisesti otettu huomioon ja laajojen metsa-
/metsapuistoalueiden kayttéa on tehostettu kattavalla virkistyspolkujen verkostolla. Samalla turva-
taan katkeamaton luontoyhteys kaava-alueen lapi.

5.4.4 Suhde maakuntakaavoihin ja osayleiskaavoihin

Valtaosa Skogsmarkin asemakaavasta siséltyy vastikdan lain voiman saaneeseen Skogmarkin osayleis-
kaavaan ja kaavan pohjoisin osa siséaltyy Mustionjokilaakson osayleiskaavaan. Maakuntakaavojen maan-
kayttdvaraukset ja maaraykset on otettu osayleiskaavoissa huomioon.

Skogsmarkin asemakaavassa on otettu hyvin kattavasti huomioon osayleiskaavojen maankéayttoratkaisut.
Nain ollen Skogsmarkin asemakaavassa on otettu hyvin huomioon maakuntakaavojen ja osayleiskaavo-
jen ohjausvaikutukset.

Skogsmarkin osayleiskaava on laadittu kdytdnndssa asemakaavatarkkuudelle, kun tarkoituksena oli kasi-
telld rakennusluvat myds suoraan osayleiskaavan perusteella. Kun rakentamista ei voitukaan luvittaa
suoraan osayleiskaavan perusteella, kdynnistyi asemakaavan laadinta. Asemakaavatydn alkuvaiheessa
alueelle on laadittu kehittdmissuunnitelma, jossa Skogmarkin alueelle esitetddn mm. korkeatasoisten
huvila-alueiden muodostamista. Raaseporin kaupungin kanssa kaavatydn alussa kaytyjen lahtdkohta- ja
tavoitekeskustelujen pohjalta Skogsmarkin osayleiskaavassa esitettyd maankaytt6éa tdsmennettiin. Kaksi
loma-asuntotonttia (RA) muutettiin Munkbackantien alkupadssa asumisen alueeksi (samankokoinen AP
alue). Laboratoriontien varressa kaikki AP ja AO asuntoalueet muutettiin kaupungin esityksesta loma-
asuntojen ja/tai loma- ja matkailupalvelujen alueiksi. Laboratoriontien loppupaédssé loma-asuntoalueet on
sijoitettu mékialueen rinteiden mukaisesti siten, ettd alueelle voidaan rakentaa moni-ilmeisida loma-
asuntoja, joista mahdollisimman monella on hyvat ndkyméat ympardiviin puistometsiin (M-1 ja M-2 seka
Mu alueet) ja hulevesipuistoon. Osayleiskaavan maankayttératkaisuun verrattuna RA-1 alueet ulottuvat
hieman pidemmalle itddn pain mutta samalla M-2 alueen osuus on kasvanut (korttelin 12 pohjoispuolella).
Osayleiskaavassa esitetty tarve viheryhteyden séilyttmisestd M-2 alueella kaava-alueen |api toteutuu
myds asemakaavassa. Viheralueiden maara asemakaavassa on kaikkiaan erityisien suuri. Alueelle esi-
tetty kattava ulkoilupolkujen verkosto tehostaa viheralueiden hyddyntadmistd asukkaiden virkistys- ja ulkoi-
lualueina. Alueen keskella olevaan metsanotkelmaan suunniteltu hulevesilammikoiden ja purojen ketju
on osana viherverkostoa ja virkistysalueita.
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5.4.5 Suhde alueellisiin kehittamistavoitteisiin

Skogsmarkin asemakaava toteuttaa hyvin kohdassa 3.7.7 esitetyn kehittdmissuunnitelman tavoitteita.
(Nordcenter ja sen lahialueiden kehityskuva — Loppuraportti, 31.10.2014, Sito). Suunnitelman mukaan
Skogsmarkin asemakaavaan osoitetaan tehokasta huvilamaista asumista. Palveluissa tukeudutaan
Nordcenterin tarjoamiin palveluihin.

5.4.6 Vaikutukset Mustionjoen Natura-2000 alueeseen

Esko Vuorisen selvityksessa "Raasepori, Skogsmark - luontoselvitys 2015, Silvestris luontoselvitys Oy,
Esko Vuorinen, 6.5.2015” on osana selvitysta tarkasteltu Skogsmarkin asemakaavan vaikutuksia Natura
2000 —alueisiin (luonnonsuojelulain § 65 ja § 66 mukaisen Natura-arvion tarveharkinta).

Selvityksessd Skogsmarkin asemakaavan vaikutuksista Mustionjoen Natura-alueisiin todetaan seuraa-
vaa:

a. Natura 2000 -alueet

Skogsmarkin asemakaava-alue rajoittuu Mustionjoen vesialueeseen. Mustionjoen vesialue on Natura
2000 -aluetta. Mustionjoki laskee Pohjanpitajanlahteen, joka on myds Natura 2000 -verkostossa.

b. Vaikutukset Mustionjokeen

Mustionjoen alueen (FI0100023) Natura-perusteina ovat: luontotyyppi 3260 (Pikkujoet ja purot), paauo-
massa esiintyvat vuollejokisimpukka ja jokihelmisimpukka (luontodirektiivin liitteen Il lajeja), kuningaska-
lastaja (lintudirektiivin liitteen | laji) ja muita lajeja: koskikara ja puropunakalvo.

Mustionjoen Natura 2000 -alueen toteutuskeinona on vesilaki. (Ymparistohallinto 2002)
b.1. Pikkujoet ja purot

Lahin luontotyyppia edustava kohde on Gammelbybacken, joka sijaitsee jokisuusta noin kolme kilometria
ylavirtaan.

e Skogsmarkin alueen rakentamisella ei ole vaikutuksia luontotyyppiin 3260.

b.2. Vuollejokisimpukka ja jokihelmisimpukka

Alue soveltuu jokihelmisimpukan ja vuollejokisimpukan lisdantymis- ja levahdysalueeksi. Rantojen raken-
tamisella tai ruoppauksilla voi olla suoria merkittavia haittavaikutuksia simpukoihin. Rannat on asemakaa-
vassa merkitty suojelualueina S-1.

¢ Rannalle ei rakenneta laitureita. Vesialuetta ei ruopata.

b.3. Kuningaskalastaja

Mustionjoessa on satunnaisesti pesinyt kuningaskalastaja. Kevaalla 2015 alueella on havaittu pari usea-
na perékkaisend paivana vanhan pesapaikan tuntumassa, selvitysalueen rajalla. Havainto viittaa mahdol-
liseen pesintdédn. Selvitysalue on lajin pesimaaikaista saalistusaluetta. Kuningaskalastaja tdhyaa saalis-
taessaan veden ylle kaartuvilta puilta ja oksilta, joita alueella on runsaasti. Rannat on asemakaavassa
merkitty suojelualueena S-1

e Rantapuusto séilytetdan. Veteen kaatuneet puut jatetdan paikalleen, jos ne eivat haittaa venelii-
kennetta.

b.4. Koskikara

Laji on joella sdénndllinen talvehtija. Ruokailupaikkoina toimivat talviset sulakohdat eli parhaiten virtaavat
jokijaksot. Osa linnuista ruokailee sivupuroissa ja tulee joen voimalaitosten ja siltojen rakenteisiin yopy-
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maan. Pesimélintuna laji on erittéin harvinainen Mustionjoella. Mahdollisina pesimaymparistdina toimivat
voimalapadot ja pari muuta virtapaikkaa ylajuoksulla. Suunnittelualueella ei ole lajille merkitysta.

e Alueen rakentamisella ei ole vaikutuksia koskikaraan.
b.5. Puropunakalvo

Tata uhanalaista punalevaa on tavattu mm. Aminneforsista ja Mustiolta. Se tarvitsee kasvualustakseen
virtauksen jatkuvasti pyyhkimia kivia tai suursimpukoiden (jokihelmisimpukoiden) kuoria. Alueella esiintyy
lajille sopivaa ymparistoa.

e Vesialuetta ei ruopata.
c. Vaikutukset Pohjanpitdjanlahteen

Pohjanpitajanlahti on osa laajaa Tammisaaren ja Hangon saariston ja Pohjanpitajanlahden merensuoje-
lualuetta (FI0100005). Se ulottuu Iahimmilldén jokiuomaa pitkin mitattuna noin 700 metrin pdédhan kaava-
alueesta. Merensuojelualueen vesialueilla suojellaan merenpohjaa, vedenalaista luontoa ja veden laatua
vesilain nojalla.

e Skogsmarkin alueelle suunniteltu rakentaminen ei aiheuta merkittavia haittavaikutuksia Pohjanpi-
tajanlahteen.

d. Johtopaatdkset

Skogsmarkin alueelle suunniteltu rakentaminen ei heikenna Pohjanpitdjanlahden eikd Mustionjoen Natu-
ra-arvoja edellyttden, etté rantapuusto séilytetdan, jokeen ei rakenneta eika sité ruopata. Talléin ei tarvita
luonnonsuojelulain 65-66 §:n mukaista Natura-arviota.

On myds huomattava ettd Mustionjoen vesialue ei kuulu Skogsmarkin asemakaavan. Joen rantapenkka
on asemakaavassa osoitettu suojelualueena S-1 joten siltdkin osin joen ja rantapenkan luontoarvojen
sailyminen on varmistettu.

5.4.7 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Rakennetussa ymparistdssa tapahtuvat muutokset ovat merkitykseltddn melko vahaisia. Lesjéforsin teol-
lisuusalueella uusi halli sijoittuu olemassa olevan hallin jatkeeksi. Halli sijoittuu kauemmas Valssaamon-
tiestd kuin nykyinen hallirakennus joka on k&ytdnndssa kiinni tiealueen pohjoisreunassa. Samalla kuilu-
mainen tievaikutelma valjentyy vaikka rakentamisen maara lisdantyy.

Munkbackantien alkupaassa merkittdvin muutos on tapahtunut kun uudet paritalot on rakennettu korttelin
6 tonteille 2 ja 3. Talojen iime poikkeaa merkittavasti ympardivasta rakennuskannasta. Uutta rakentamista
sijoittuu korttelin 7 pohjoisosan AP alueelle. Munkbackantien varteen on mahdollista sijoittaa lisérakenta-
mista korttelin 5 tonteille 1 ja 2 ja mahdollisesti korttelin 7 tontille 3. Havainnekuvassa on esitetty miten
uusi rakentaminen voi sijoittua siten, ettd olemassa oleva rakennuskanta otetaan riittdvasti huomioon.
Uudella rakentamisella tiivistetddn Munkbackantien katumiljo6té ja samalla turvataan kahden vanhan
talon muodostaman “punaisten talojen rivin” séilyminen ehyena.

Suojelu ja muinaisjddnnokset

Osayleiskaavan mukaisesti Munkbackantien varteen sijoittuville kahdelle vanhemmalle asuintalolle on
asemakaavassa esitetty suojelumerkinta "sr”.

Muinaisjaédnndksia kaava-alueella ei ole.

5.4.8 Vaikutukset maisemaan

Skogsmarkin asemakaavan vaikutukset maisemaan on hyvin pitkalti ratkaistu Skogsmarkin ja Mustionjo-
kilaakson osayleiskaavoissa tehdyilla ratkaisuilla. Luontoselvitysten paivitysten mukaan Munkbackantien
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lahialueet, Laboratoriontien l&hialue, entisen laboratoriorakennuksen piha-alue ja Lesjoforsin tehdasalue
ovat rakennettuja alueita. Niihin asemakaavaratkaisulla ei ole merkittdvaa maisemallista vaikutusta. Alue-
ja tonttikohtaisessa suunnittelussa voidaan parhaiten vaikuttaa I&himaiseman ilmeeseen.

Rakennettujen alueiden ulkopuolella kaava ei tule merkittdvasti vaikuttamaan maisemaan. Alueella on jo
aiemmin suoritettu puuston harvennushakkuu. Rakentamisen tieltd ei tarvitse juurikaan kaataa puita tai
muokata maastoa merkittéavasti joten vaikutukset nykyiseen maisemakuvaan ovat vahdaiset. Nykyinen
puusto luo alueelle hienon puistomaisen ilmeen. Puuston ja aluskasvillisuuden huomioon ottamisesta
rakentamisvaiheessa on kaavassa annettu eritysmaarayksia.

Mustionjoen rantapenkka on luonto- ja suojeluarvojensa vuoksi merkitty kaavaan suojelualueena (S-1).
Mustionjoen luonto-olosuhteet ja maisemallinen iime sailyvéatkin nailta osin taysin nykyisellaan. TY kortte-
lialueelle on liséksi osoitettu S-1 alueen ja rakennusalueen valiin puilla ja pensailla istutettava alueen osa
joka liittda jouhevammin Mustionjoen rantapenkan kasvillisuuden rakennettuun ymparistéon.

5.4.9 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Luonto-olosuhteet on otettu hyvin huomioon laadittujen tuoreiden selvitysten johtopaatésten mukaisesti.
Mustionjoen rantapenkka on osoitettu suojelualueena S-1. Metséainen rinnealue kaava-alueen keskella on
osoitettu myds S-1 alueeksi ja alueelle on laadittu hoitosuunnitelma jossa alueen luonto- ja ymparistdar-
vot on huomioitu.

Kaavaan on osoitettu laajat aluevarukset MU, M-1 ja M-2 alueille. Nailla alueilla ei ole erityisia luontoarvo-
ja mutta alueet turvaavat perinteisen metsaymparistén sailymisen asuntoalueiden vélittdmassa laheisyy-
dessa. Kaavan mukaan metsdalueet on tarkoitettu kaava-alueen yhteiseen kaytté6n ja alueita on hoidet-
tava puistomaisina.

Vesistot ja vesitalous, hulevedet

Kaava-alue rajoittuu Mustionjoen vesialueeseen. Varsinaiselle kaava-alueelle ei ole vesistdkohteita.
Luontoselvityksissa todetut norot (purot) on otettu suunnitteluissa huomion erityismerkinngilla (luo-1).
Norot toimivat osana hulevesijarjestelmad, jossa kaytdnndssa kaikki hulevedet korttelien 8-12 alueelta
johdetaan pieniin hulevesilammikoihin ja puroihin. Vedet virtaavat lammikosta toiseen olemassa olevia
noroja ja uutta pienojastoa pitkin. Hulevesia varaudutaan myés kierrattdmaan alemmista lammikoista
ylempana oleviin. Talla turvataan riittdva virtaama noroissa ja viivytetdén hulevesia ennen niiden kulkeu-
tumista Muistionjokeen.

Munkbackantien alueelle on muun kunnallistekniikan rakentamisen yhteydesséa rakennettu putkisto myés
hulevesien johtamiseen. Osin hulevedet johdetaan avo-ojissa. Korttelin 7 pohjoiskulman tuntumaan on
hulevesijohtolinjaan suunniteltu (ja rakennettu) purkumahdollisuus jossa hulevedet voitaisiin joko osin tai
kokonaan purkaa M-1 alueelle rankennettaviin rinteen mukaan porrastettuihin pieniin hulevesilammikoi-
hin.

Pohjavedet
Skogsmarkin asemakaava-alueelle ei ole pohjavesisalueita.

5.4.10 Liikenteelliset vaikutukset

Skogsmarkin asemakaavan toteutuminen ei merkittavasti lisda alueen liikennemaaria. Rakentamisvai-
heessa alueelle liikkuu myds kuorma-autoja ja tydkoneita mutta asumisvaiheessa liikenne on paaosin
henkildautoliikennettd ja kevytta liikennettd. Asukkaat tulevat todennékdisesti kayttamaan golfalueen pal-
veluja ja he asuvat alueelle pidempiaikaisestikin. N&iltd osin ulkoinen lilkenne todennakéisesti myds hie-
man vahenee.

Valssaamontie sailyy nykyiselld paikallaan ja Munkbackantie on jo rakennettu samoin Laboratoriontien
alkupéa. Tieverkostossa ei tapahdukaan mitd&dn muutoksia nykytilanteeseen verrattuna. Liikenneturvalli-

Seppo Lamppu Tmi | Y1565267-7 | Kurtinniitynkuja 11 02780 Espoo | seppo.lamppu@kaavoitus.fi



Raaseporin kaupunki

Skogsmarkin asemakaava, ehdotus 30.09.2015, 29.10.2015 45 (46)

suus paranee kun Valssaamontien eteldreunaan rakennetaan kevyen liikenteen tieosuus. Valssaamon-
tien katualue on esitetty kaavassa nykyista laajempana, jotta kevyenliikenteen tie voidaan rakentaa.

Pysakéinti tapahtuu tontti- ja aluekohtaisesti joten erillisia pysakdintialueita ei ole esitetty kaavassa.

5.4.11 Vaikutukset tyopaikkoihin ja elinkeinoihin

Asemakaavassa on esitetty merkittdva maarad uutta loma-asuinrakentamista ja Lesj6forsin tehdasalueelle
on esitetty yrityksen toivomuksen mukaisesti lisdrakennusoikeutta. Kaavan toteutuminen luo rakentamis-
vaiheessa merkittdvdn maarén tydpaikkoja. Rakentamisvaiheen jélkeen tydpaikat lisdantyvat mahdolli-
sesti Lesjoforsin alueella. Loma-asuntoalueilla rakentamisvaiheen jalkeen tyéllistava vaikutus kohdistuu
ensi sijassa Nordcenterin alueen tarjoamiin golfpalveluihin seka ravintolapalveluihin.

Korttelissa 8 on RA-2 alueelle mahdollista sijoittaa myds liike- ja toimistotiloja mikali niille on tarvetta. RA-
1 ja RA-2 alueiden kaavamaarayksen mukaan voidaan néille alueille rakentaa myds tiloja loma- ja mat-
kailupalveluja varten. Mikali liike- ja toimistotiloja rakennetaan ja loma- ja matkailupalveluja toteutetaan,
on niilld myds tydllistava vaikutus.

5.5 Ympariston hairiétekijat

Rautatielikenteen mahdollinen vahainen melu kaava-alueen luoteisimmassa kulmauksessa on otettu
kaavassa huomioon laadittujen selvitysten mukaisesti.

Korttelialueella TY ja Valssaamontien alueella on otettu huomioon Mustionjoen osayleiskaavassa kuvattu
ja osayleiskaavaan merkitty "saa” alue. Alueella ei ole muita ymparistéhairidkohteita.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavoituslautakunnan kokouksen (21.10.2015 § 137) jalkeen Skogsmarkin asemakaava-karttaan on
oikaisuluontoisena korjauksena lisétty seuraava teksti:

"Toteuttamisvastuu:
MRL 91 §:n mukaisesti kaavan toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen osalta, lukuun ottamatta
Valssaamontietd, siirretddn kokonaan maanomistajalle tai -haltijalle.”

Yksityiskohtaisemmin toteuttamisesta sovitaan kaavaehdotuksen nahtavillolon jalkeen maanomistajan ja
kaupungin kesken laadittavassa maankayttdsopimuksessa. Talla hetkelld maanomistaja on suunnitellut ja
rakentanut Munkbackantien ja Munkbackankujan kunnallistekniikan omalla kustannuksellaan (kadut, vesi-
johdot, viemérijohdot, hulevesijohdot seka katuvalaistuksen). Maanomistajan tdméanhetkisena tavoitteena
on luovuttaa kaikki kaava-alueen maa- ja metsatalousalueet, suojelualueet, seké puisto- ja erityisalueet
perustettavalle hoitokunnalle. Hoitokunta omistaisi alueet ja vastaisi myés niiden hoidosta. Kaavan keski-
osaan ité-lansisuunnassa sijoittuva hulevesipuisto lammikoineen olisi osa hoitokunnan alueita.

Kaavakartta ja selostus on tarkistuksen johdosta paivéatty 30.09.2015, tarkistettu 29.10.2015. Kaavakartan
numeroksi on paivitetty 50-15.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaratkaisu on kuvattu kattavasti kaavaselostuksen kohdassa 5. Havainnekuva osoittaa, kuinka
kaavan sallima rakentaminen voidaan sijoittaa alueelle kaavan tavoitteita edistavalla tavalla. Havainneku-
va on esitetty pienenndksena kaavaselostuksen liitteella 3.

6.2 Toteutus ja ajoitus

Maanomistaja on ilmoittanut aloittavansa Munkbackantien varteen sijoittuvien tonttien myynnin valitt6-
masti, kun kaava saa lain voiman. Munkbackantien kunnallistekniikka on jo rakennettu, joten siltd osin
rakentaminen voisi kdynnistyd jo nyt. The Laboratory osa-alueen kunnallistekniikan suunnittelu ja raken-
taminen kaynnistetddn myoés heti kun se kaavan lainvoimaisuuden osalta on mahdollista. Oleellinen osa
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The Laboratory alueen kunnallistekniikkaa on hulevesipuiston suunnittelu ja rakentaminen. Hulevesipuis-
to on tarkoitus rakentaa valittémasti kun kaava on saanut lain voiman.

Espoo 30.09.2015, tarkistettu 29.10.2015
Seppo Lamppu tmi

Seppo Lamppu DI
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Asemakaavan seurantalomake Liite 1

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Tayttamispvm 10.10.2015
Kaavan nimi Skogsmarkin asemakaava

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 30.09.2015
Hyvéaksyja Vireilletulosta ilm. pvm

Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 31,8743 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 31,8743

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Ei-omarantaiset

AIuevaraukseJ Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 31,8743 100,0 18888 0,06 31,8743 18888

A yhteensa 3,3716 10,6 3794 0,11 3,3716 3794

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

K yhteensa

T yhteensa 2,0296 6,4 5074 0,25 2,0296 5074

V yhteensa 0,6908 2,2 60 0,01 0,6908 60

R yhteensa 8,3342 26,1 9930 0,12 8,3342 9930

|L yhteensa 2,8237 8,9 0 2,8237 0

E yhteensa 0,8039 2,5 30 0,00 0,8039 30

S yhteensa 2,6809 8,4 0 2,6809 0

M yhteensa 11,1396 34,9 0 11,1396 0

W yhteensa

Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- |5, .0 0 o [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa

Suojellut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

Rakennussuojel
usSUOIU = km1 [ km? [Ikm +/] [k-m2 +/]

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]
Yhteensa 31,8743 100,0 18888 0,06 31,8743 18888
A yhteensa 3,3716 10,6 3794 0,11 3,3716 3794
AP 1,7791 52,8 1774 0,10 1,7791 1774
AO 0,6492 19,3 649 0,10 0,6492 649
AO/s 0,3810 11,3 571 0,15 0,3810 571
AP/s 0,5623 16,7 800 0,14 0,5623 800
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensi
K yhteensa
T yhteensa 2,0296 6,4 5074 0,25 2,0296 5074
TY 2,0296 100,0 5074 0,25 2,0296 5074
V yhteensa 0,6908 2,2 60 0,01 0,6908 60
VP 0,6908 100,0 60 0,01 0,6908 60
R yhteensa 8,3342 26,1 9930 0,12 8,3342 9930
RA 5,0730 60,9 4550 0,09 5,0730 4550
RA-1 2,2853 27,4 3428 0,15 2,2853 3428
RA-2 0,9759 11,7 1952 0,20 0,9759 1952
L yhteensa 2,8237 8,9 0 2,8237 0
Kadut 2,3606 83,6 0 2,3606 0
Kev.liik.kadut 0,4631 16,4 0 0,4631 0
E yhteensa 0,8039 2,5 30 0,00 0,8039 30
ET 0,0208 2,6 30 0,14 0,0208 30
EV 0,7831 97,4 0 0,7831 0
S yhteenséa 2,6809 8,4 0 2,6809 0
S-1 2,6809 100,0 0 2,6809 0
M yhteensa 11,1396 34,9 0 11,1396 0
(M 10,3249 92,7 0 10,3249 0
MU 0,8147 7,3 0 0,8147 0
W yhteensa
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RASEBORG

DETALJPLAN FOR SKOGSMARK
Forslag

Detaljplanen galler fastigheterna:
Grdnkulla 710-714-1-62

As Oy Munkbacka 710-714-1-2
Casa Belavista 710-714-1-3

och en del av fastigheterna:
Osterangen 710-714-1-46
Skogsmark 710-714-1-12
Vedtorget 710-714-1-45
Lesjéfors 710-714-1-65
Aminnefors 11 710-714-1-38

Med planen bildas kvarteren 1-13 och rekreations-,

special, skydds- jord- och skogsbruks- samt gatu-
omraden.

Skala 1:2000

PLANBETECKNINGAR OCH
-BESTAMMELSER:

Kvartersomréade for sméhus.

Kvartersomrade fr sméahus, ddr miljén ska
bevaras.

Kvartersomrade for fristiende smahus.

Kvartersomrade for fristdende sméahus, dar
miljén ska bevaras.

Kvartersomréade fér industribyggnader dar
21ritl.j6n stéller sérskilda krav p& verksamhetens
Park.

Kvartersomrade for fritidsbostader.
Kvartersomrade for fritidsbostéder.

Kvartersomrade for fritidsbostader.

RAASEPORI

SKOGSMARKIN ASEMAKAAVA
Ehdotus

Asemakaava koskee tiloja:
Gronkulla 710-714-1-62

As Oy Munkbacka 710-714-1-2
Casa Belavista 710-714-1-3
seka osaa tiloista:

Osterangen 710-714-1-46
Skogsmark 710-714-1-12
Vedtorget 710-714-1-45
Lesjéfors 710-714-1-65
Aminnefors Il 710-714-1-38

Kaavalla muodostuu korttelit 1-13 ja virkistys-,

erityis-, suojelu-, maa- ja metsatalous- seka katu-
alueita.

Mittakaava 1:2000

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

Asuinpientalojen korttelialue.

Asuinpientalojen korttelialue, jolla ymparistd
séilytetaan.

Erillispientalojen korttelialue.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparistd
sailytetaan.

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ym-
parist® asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia.

Puisto.

Loma-asuntojen korttelialue.

Loma-asuntojen korttelialue.

Loma-asuntojen korttelialue.

Omrade for byggnader och anlaggningar for Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien

samhallsteknisk forsorjning.

Skyddsgrénomrade.

Skyddsomrade, dar det finns en naturtyp som
ska skyddas med stéd av29 § i
naturvardslagen.

Jord- och skogsbruksomrade.

Jord- och skogsbruksomrade.

Jord- och skogsbruksomrade med behov av att
styra friluftslivet och med sarskilda miljévarden.

Historiskt vardefull eller for bibehéllandet av-
stadsbilden viktig byggnad som inte far rivas.

Viktigt omrade eller objekt med hansyn till
kulturmiljon eller landskapet som skall vérnas
om.

Betydande kulturhistorisk miljé

av riksintresse.

Vardefullt naturomrade. P4 omradet farinte [~ _ .
vidtas sddana atgérder som kan minskadess L.

vérde.

Omréde som #r sarskilt viktigt med tanke T o
L

pa naturens mangfald och som ska bevaras
i ett sa naturligt tillstind som mdjligt.

Linje som anger takasens riktning. [

Byggnadsyta for parktransformator.

rakennusten ja laitosten alue.

Suojaviheralue.

Suojelualue, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain
29 §:n perusteella suojeltavaksi i
luontotyyppi.

Maa- ja metsétalousalue.

Maa- ja metséatalousalue.

Maa- ja metsatalousalue, jolla on ulkoilun
ohjaamistarvetta ja erityisia ymparistéarvoja.
Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan s&i-
lymisen kannalta tarkea rakennus, jota ei saa
purkaa.

Kulttuuriympdristdn tai maiseman vaalimisen
7 kannalta térke4 alue tai kohde.

Valtakunnallisesti merkittava
kulttuurihistoriallinen ymparisto.

1 Arvokas luontoalue. Alueella ei saa tehda

__.1 sellaisia toimenpiteit4 jotka vahentavat sen

arvoa.

T Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityi-
sen tarked alue, joka tulee sdilyttd4 mahdol-
lisimman luonnontilaisena.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Puistomuuntamon rakennusala.

Linje 3 m utanfdr planomradets grans.

Kvarters-, kvar och omradesgrans.

Gréns fér delomrade.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuoclella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Riktgivande tomt-/byggnadspl. 1S.
Stadsdelsnummer.

Namn pé stadsdel.

Kvartersnummer.

Nummer pé riktgivande tomt/byggnadsplats.

Namn pé gata, vég, dppen plats, torg, park
eller annat allm&nt omrade.

Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Romersk siffra anger stérsta tillatna antalet
vaningar i byggnadema, i byggnaden eller i
en del dérav.

Ett braktal framfér en romersk siffra anger hur
stor del av arealen i byggnadens stérsta va-
ning man far anvanda i kallarvaningen fér
utrymme som inréknas i vaningsytan.

Exploateringstal, dvs. férhallandet mellan va-
ningsytan och tomtens/byggnadsplatsens yta.

Ungefarlig markhojd.

Byggnadsyta.

Del av omrade som ska planteras med trad
och buskar.

Del av omrade som ska planteras.
Gata, vag

Korférbindelse.

Friluftsled. L&ge riktgivande.

Gata/vég reserverad for gang- och cykeltrafik
dar servicetrafik &r tillaten.

For allmén gangtrafik reserverad del av
omréde dar servicetrafik r tillaten.

For ledning reserverad del av omrade.

Del av gatuomrades gréns dr in- och utfart
&r forbjuden.

Del av omrade dér man fér bygga en bas-
séng/damm fér hantering av dagvatten. Siff-
rorna anger det ungeférliga vattenstandet
eller variationsintervallet.

Eventuellt lindrigt fdrorenat markomréade eller
del av sadant omrade.

Vid byggandet av omradet ska man fére
byggnadséatgarderna utreda huruvida det finns
jordmaterial som behéver renas och sanera
omradet pa det sétt som den planerade an-
véndningen forutsatter. Bestdmmelsen galler
TY-kvartersomradet samt gatuomradet vid
Valsverksvagen.

Ohjeellinen tonti r ikan raja.

Kaupunginosan numero.
Kaupunginosan nimi.
Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennt ikan numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai
muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreiné.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessé
osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen
suurimman kerroksen alasta saa kellarikerrok-
sessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/
rakennuspaikan pinta-alaan.

Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.

Rakennusala.

Puilla ja pensailla istutettava alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Katu, tie.

Ajoyhteys.

Ulkoilureitti. Sijainti ohjeellinen.

Jalankululle ja polkupybrailylle varattu katu/
tie, jolla huoltoajo on sallittu.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla
huoltoajo on sallittu.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Alueen osa, johon saadaan rakentaa huleve-
sien kasittelyyn tarkoitettu allas/lammikko.
Luvut osoittavat vedenpinnan likim&&raisen
korkeusaseman tai vaihteluvalin.

Mahdollisesti lievasti saastunut maa-alue tai
alueen osa.
Alueelle rakennettaessa on ennen rakentami-
seen ryhtymista selvitettéva onko alueella
mahdollisesti puhdistusta edellyttavia maa-
aineksia ja alue on puhdistettava alueelle
suunnitellun kéytdén edellyttamalla tavalla.

M ys koskee TY kortteli seka Vals-
saamontien katualuetta.




ALLMANNA BESTAMMELSER:

Kvartersomrade fSr smahus (AP)

| det far uppf fristdende eller |
smahus och till dessa anslutna bastu-, garage- och
andra ekonomibyggnader.

Kvartersomréade fér smahus dér milién
ska bevaras (AP/s)

Befintliga byggnaders exteritr och arkitektoniska
intryck ska bevaras. Nya byggnader ska anpassas
till miljén.

Kvartersomréade for fristdende smahus d&r milién
ska bevaras (AO/s)

Befintliga byggnaders extenbr och arkitektoniska
intryck ska b . Nya b der ska
till miljon.

Park (VP)

| omrédet far anl4ggas lek- och bollplaner samt
uppféras en hégst 60 vy-m2 stor servicebyggnad
fér verksamheten i omradet.

Kvartersomrade for fritidsbostader (RA)

Antalet byggplatser som anvisats som rikigivande
fér inte dverskridas. P& en byggplats far uppféras
ett bostadshus med hdgst tva bostéder eller tvé bo-
stader i form av fristdende byggnader, varvid den
ena réknas som sidobostad. Storleken pa sidobo-
staden far utgora hogst 50 % av huvudbostadens
storlek. Den tomtspecifika byggréatten far vara hégst
350 vy-m2. Tomteffektiviteten far emellertid inte
¢verstiga e=0,15. Byggratten kan utnyttjas i sin hel-
het fér bostadsbyggande eller delvis &ven fér byg-
gande av bastu- och ekonomibyggnader. For sido-

YLEISET MAARAYKSET:

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Alueelle saadaan rakentaa erillisi4 tai kytkettyja
asuinpientaloja ja niihin liittyvi& sauna-, autotalli- ja
muita talousrakennuksia.

Asuinpientalojen korttelialue, jolla ympéaristd
sailytetéan (AP/s)

Olemassa olevien rakennusten ulkoasu ja arkkiteh-
toninen iime tulee séilyttaa. Uudisrakentaminen
tulee sopeuttaa miljdtseen.

Erillispientalojen korttelialue, jolla ymparisté
séilytetéan (AO/s)

Olemassa olevien rakennusten ulkoasu ja arkkiteh-
toninen ilme tulee sgilytt44. Uudisrakentaminen
tulee sopeuttaa miljséseen.

Puisto (VP)

Alueelle saadaan rakentaa leikki- ja pallokentti&
sekd yksi alueen toiminnan kannalta tarpeellinen
huoltorakennus, kooltaan enintaan 60 ka-m2.

Loma-asuntojen korttelialue (RA)

Alueelle ohjeellisena esitettya rakennusp
ra3 ei saa ylittaa. Yhdelle rakennuspalkalle saara-
kentaa yhden enint4&n kaksiasuntoisen asuinraken-
nuksen tai kaksi asuntoa erillisind rakennuksina, jol-
loin toinen lask 1 SivL ksi. Sivt

koko saa olla enintéi&n 50 % isomman asunnon
koosta. Tonttikohtainen enimmaisrakennusoikeus
saa olla enint&&n 350 ka-m2. Tonttitehokkuus ei
kuitenkaan saa olla suurempi kuin e=0.15. Raken-
nusoikeus voidaan kayttaa kokonaan asuinrakenta-
miseen tai osin myds sauna- ja talousrakennusten

bostaden far ingen sjélvstandig fastighet avskilj

Kvartersomréde for fritidsbostéder (RA-1)

I adet far fristaende eller lade fritidsb d
byggas. | omradst far aven uppféras byggnader som
tjanar turism, bastubyggnader samt ekonomibygg-
nader som behdvs for anvéndningen av omradet.
Omréadet kan genomféras antingen som en tomt eller
som flera tomter. Storleken pa ett fritidsb dshus

| 1. Sivuasunnolle ei saa erottaa itse-
néisté kiinteistoa.

Loma-asuntojen korttelialue (RA-1

Alueelle saadaan rakentaa erillisié tai kytkettyja loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myds matkailu-
kayttd4 palvelevia rakennuksia, nuksia

Jord- och sk ruksomréd (M-1

Omradet ar avsett f&r gemensamt bruk av planom-
radet. | omradet ar det tillatet att placera kdrvags-
och cykelférbindelser samt vatten- och avioppsled-
ningar, dagvattendammar och andra kommunaltek-
niska Iednmgar och anordningar. Omradet &r en del
av nar tiol adet fér de by som
gransar till det Omrédet ska vardas parklikt.

Jord- och skogsbruksomrad (M-2)

Omradet &r avsett f6r gemensamt bruk av planom-
radet. | omradet &r det tillatet att placera korvags-

och cykelférbindelser samt vatten- och avioppsled-
ningar, dagvattendammar och andra kommunaltek-
niska ledningar och anordningar. Omrédet ska vardas
parklikt. Vid skogsvarden ska omrédets roll som eko-

logisk korridor/fdrbindelse genom planomradet beaktas.

Jord- och skogsbruksomrade med behov av att
styra friluftslivet och med sarskilda miljévarden (MU)

Omréadet ar avsett for gemensamt bruk av planom-
radet. | omradet 4r det tillatet att placera kdrvégs-
och cykelfdrbindelser andra kommunaltekniska led-
ningar och anordningar. Omréadet ska vardas parklikt.

Historiskt vardefull eller fér bevarandet av
stadsbilden viktig byganad som inte far rivas (sr)

Reparations- och dndringsarbeten i byggnaden ska
utféras s att byggnadens historiskt vardefulla eller
fér bybilden betydelsefulla karaktér bevaras.

Omrade eller objekt som ar viktigt med tanke pa
kulturmiljén eller landskapsvarden (ma)

Vid byggande och vid miljvard i omradet ska vér-
nandet om kulturmiljdns sardrag beaktas och beva-
randet av betydande landskaps- och kulturvérden
sakerstallas.

Betydande kulturhistorisk mili6 av riksintresse (ma-1)

Vid byggande och vid miljévard i omradet ska var-
nandet om kulturmiljons s&rdrag beaktas och beva-
randet av betydande landskaps- och kulturvarden

sek4 alueen kaytdn kannalta tarpeellisia talousraken-
nuksia. Alue voidaan toteuttaa, joko yhtena tonttina
tai L 1a tonttina. Erillisené rakennettavan

eller en byggnad for fritids- och turismbruk som
byggs fristdende far vara htgst 200 vy-m2. Innan
byggétgarder vidtas bér en kvartersomradesvis plan
som visar byggnadernas placering, volymgestaltning,
fasad- och takfarger och material samt omradets
parkering och gardsarrangemang upprattas. Sarskild
uppmérksamhet bér fastas vid att trddbestand och
markvegetation i naturligt tillstdnd bevaras i s& stor
omfattning som mdjligt.

Kvartersomréade for fritidsbostider (RA-2)

loma-asuinrakennuksen tai loma- ja matkailukayttéa
palvelevan rakennuksen koko saa olla enint&én

200 ka-m2. Ennen rakentamiseen ryhtymisté tulee
laatia korttelialueittain suunnitelma, jossa esitet4én
rekennusten sijoittelu, massoittelu, julkisivu- ja katto-
varitjar lit seka alueen pysakainti ja pihajar-
jestelyt. Erityista huomiota tulee kiinnittaa siihen, ettd
luonnontilaista puustoa ja aluskasvillisuutta sailyte-
t44n mahdollisimman kattavasti.

Loma-asuntojen korttelialue (RA-2)

| omradet fér fristdende eller kopplade fritidst !

byggas. | omrédet far &ven uppféras byggnader som
tianar turism samt afférs- och kontorslokaler som ar

nddvandiga med tanke pa planomradets anv&ndning.

Omrade fér byggnader och anl4ggningar for
sambhallsteknisk férsérining (ET)

Omrédet &r avsett for pumpstation och pumpkons-
truktioner for avioppsvatten.

Skyddsomrade, dér det finns en naturtyp som ska

ddas med stéd av 29 § i naturvardslagen (S-1

Omradet &r speciellt viktigt betraffande naturens
mangfald. Omradet ska vardas s att naturens ka-
rakteristiska drag bevaras.

Alueell daan erillisis tai kytkettyja loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myés matkailu-
kayttda palvelevia rakennuksia seks kaava aIueen
kayton kannalta tarpeellisia liike- ja toi N

Yhdyskuntateknisté huolta palvelevien rakennusten
ja laitosten alue (ET)

Alue on tarkoitettu jateveden pumppaamoraken-
nusta ja rakenteita varten.

Suojelualue, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain 29 §:n
rusteella suojeltavaksi tarkoitettu luon i (S-1

Alue on luonnon monimuotoisuuden kannalta erityi-
sen térked. Aluetta on hoidettava niin, ettd luonnon
ominaispiirteet sailyvat.

kerstallas. Muselmyndlghetema ska héras i pmjekt
som i betydande grad paverkar kulturlandskap

Maa- ja metsétalousalue (M-1)

Alue on tarkoitettu kaava-alueen yhteista kayttta
varten. Alueelle saadaan sijoittaa ajotie- ja polku-
pyorayhteyksié seka vesi- ja viemarijohtoja, huleve-
silammikoita ja muita kunnallisteknisié johtoja ja lait-
teita. Alue on osa siihen rajoittuvien rakennuspaik-
kojen lahivirkistysaluetta. Aluetta tulee hoitaa
puistomaisena.

Maa- ja metsétalousalue (M-2)

Alue on tarkoitettu kaava-alueen yhteists kayttéd var-
ten. Alueelle saadaan sijoittaa ajotie- ja polkupydra-
yhteyksi seké vesi- ja viemarijohtoja, hulevesilammi-
koita ja muita kunnallisteknisi# johtoja ja laitteita.
Aluetta tules hoitaa puistomaisena. Metsén hoidossa
tulee ottaa huomioon alueen rooli ekologisena kay-
t4vandlyhteytend kaava-alueen 14pi.

Maa- ja metséatalousalue, jolla on ulkoilun
ohjaamistarvetta ja erityisid ymparistsarvoja (MU)

Alue on tarkoitettu kaava-alueen yhteista kayttéa
varten. Alueslle saadaan sijoittaa ajotie- ja polkupyt-
rayhteyksia ja muita kunnallisteknisia johtoja ja lait-
teita. Aluetta tulee hoitaa puistomaisena.

Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan sdilymisen

kannalta tarkea rakennus, jota ei saa purkaa (sr)

Rakenr suori 1 korjaus- tai muutostdi-
den on oltava sellaisia, etta rakennuksen historialli-
sesti arvokas tai kylékuvan kannalta merkittéivé luon-
ne sailyy.

Kulttuuriympéristén tai maiseman vaalimisen kannal-
ta tarked alue tai kohde (ma)

AIueeIIa tapahtuvassa rakentamlsessa ja ympdristdn

ht Kulttuuriympaéristén
omlnalspurtelden vaaliminen ja turvattava merkitt4-
vien maisema- ja kulttuuriarvojen sailyminen.

Valtakunnallisesti merkitt&va kulttuurihistoriallinen

ymparistd (ma-1)

Alueella tapahtuvassa rakentamisessa ja ympariston
hoidossa on otettava huomioon kulttuuriympéristén
ominaispiirteiden vaaliminen ja turvattava merkitta-
vien maisema- ja kulttuuriarvojen séilyminen. Kult-
tuurimai 1 merkittévasti vaikuttavista hankkeis-

Alméanna bestdmmelser:

Alla byggnadsplatser skall anslutas till allmant vatten-
och avioppsledningsnat.

P& omradet bor i byggnadsgrupper eller i delomraden
iaktas enhetlig byggnadssatt.

Bostadsbyggnad bor placeras minst 4 meter fran an-
gransande byggnadsplats och garage eller ekonomi-
byggnad minst 2 meter om det har inte med byg-
nadsytan bestdmmt annars i planen.

Byggnaderna ska anpassas till miljsférhallandena
och landskapsbilden i omradet, sarskilt n4r det galler
volymgestaltning, fargsattning och placering. Tak-
tackningsmaterialet ska vara matt morkgra eller svart,
pé stéllet falsad plat eller takfilt. Ytor som framtréder
starkt i landskapet, gldnsande ytor och ytor som
reflektera i ljus tillats inte. Byggnaderna ska terras-
seras efter terrangen f4r att undvika av héga

socklar som inte passar in i miljén.

For omrédet skall byggnadsanvisningar samman-
stallas. Dessa skall styra den tomt- och omrades-
bestamda planeringen av byggnadema och
ndromgivningen.

Bilplatser ska reserveras enligtfdljande:
AOIs, AQ, AP ja AP/s-omraden: 2 bilplatser/
bostad.

RA, RA-1 och RA-2 -omraden: 1 bilplats/
bostad.

Inom detta detaljpl ad

vara separat.

skall tomtindel

ta on kuultava museoviranomaisia.

Yleisia maarayksia:

Kaikki rakennuspaikat on liitettévé yleiseen vesijohto-
ja viemdriverkkoon.

Alueella on noudatettava osa-alueittain tai rakennus-
ryhmittdin yhtendist4 rakentamistapaa.

Asuinrakennus on sijoitettava vahint44n 4 metrin etai-
syydelle naapurin rakennuspaikasta ja autotalli tai ta-
Iousrakennus vahintadn 2 metrin etedisyydelle ellei

rakenr lalla ole toisin osoitettu.

Rakennukset tulse alusen ympdri -
suhteisiin ja maisemakuvaan erityisesti massoittelun
Jja varityksen ja sijainnin osalta. Katteena tulee kayt-
t44 mattasavyista tumman harmaata tai mustaa pai-
kalla saumattua peltikatetta tai huopakatetta. Savyl-
t4&n voimakkaasti maisemassa erottuvia, kiiltavis tai
valossa heijastavia pintoja ei sallita. Rakennukset
tulee porrastaa maaston mukaan S|ten ettei ympéns-
t86n sopeutum ia korkeita sokk

Alueelle on laadittava rakentamistapaohjeet, jotka
ovat ohjeena tontti- ja aluekohtaisessa rakennusten
ja lahiymparistdn suunnittelussa.

Aut ikkoja on sel ti:
AO/s AO, AP ja AP/s -alueet: 2 autopaikkaa / asunto
RA, RA-1 ja RA-2 -alueet: 1 autopaikka/asunto

Talla asemakaava-alueella tonttijaon tulee olla
erillinen.



Genomférandeansvar: Toteuttamisvastuu:

Ansvaret for genomfrande av planen éverfors i sin MRL 91 §:n mukaisesti kaavan toteuttamisvastuu
helhet till mark&garen eller -innehavaren nér det kadun ja muun yleisen alueen osalta, lukuun otta-
géller gatu- eller annat allmént omrade, med undan- matta Valssaamontietd, siirmetdsn kokonaan maan-
tag for Valsverksvagen, i enlighet med § 91 i MBL. omistajalle tai -haltijalle.

Harmed intygar jag, att detaljplanekartan Gverensstdmmer med Raseborgs stadsfullmdktige

beslut under § iprofokollet.

Tdten todistan, ettd asemakaavakartta on Raaseporin kaupunginvaltuuston

poytakirjan ,  &n kohdalla tekemdn paatoksen mukainen.

P8 tjanstens végnar: stadssekreterare

Viran puolesta: kaupunginsihteeri THOMAS FLEMMICH

Behandling/Kdsittely Ritn.nr/Piir.nro | Dat./Pvm.

Laga kraft / Lainveimainen

SFGE, forslag / KVALT, ehdotus

STDS, forslag / KH, ehdotus

PLANLN, forslag / KAAVLTK, ehdotus

Offentligen framlagd, forslag / Julkisestindhtavilld, ehdotus

PLANLN, férslag / KAAVLTK, ehdotus 21.10.2015 § 137

DETALJPLAN FOR SKOGSMARK, Férslag
SKOGSMARKIN ASEMAKAAVA, Ehdotus
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SKL
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befintlig bostadsbyggnad olemassa oleva asuinrakennus

ny bostadsbyggnad uusi asuinrakennus
befintlig industribyggnad olemassa oleva teollisuusrakennus
ny industribyggnad uusi teollisuusrakennus

dagvattendamm hulevesilammikko

back ™\~ Ppuro

stig ‘., polku

De byggnader som i illustrationen visas pa planens RA-, RA-1- och RA-2-omréden (gul farg i
bakgrundsbilden) har i huvudsak en vaning. / Kaavan RA, RA-1 ja RA-2 alueilla (keltainen véri taus-
takuvassa) havinnekuvassa esitetyt rakennukset ovat padosin yksikerroksisia.



