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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 lénsiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen ja sen lansipuolella 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. Pohjanpité-
janlahden perukka ja Pohjankurun satama-alue ovat noin 1 km etaisyydelld 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 sisaltyy 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 maankaytén. Asemakaavaa laadittaessa voidaan tarpeellisilta osin tdsmentédé ja tarkistaa osayleis-
kaavan maankayttdratkaisuja. 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 kaynnistamissopimukset. 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) - Skotselplan 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 Iahdemateriaaleista:

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 hyvdksymaéan 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 kaynnistetty 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 Milj® Ab on teettanyt
kunnallistekniikan suunnitelmat Munkbackantien ja Munkbackankujan alueelle ja kadut, vesihuolto, katu-
valistus ja hulevesijarjestelméat on jo rakennettu osayleiskaavan mukaisesti. Asemakaava laaditan p&a-
osin voimassa olevien osayleiskaavojen maankayttératkaisujen mukaisesti.

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, Lesjéfors 710-714-1-65 sek&@ 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 Lesjéforsin teollisuuskiinteistd liittyy
valittbmasti Valssaamontiehen. Kaava-alueen lansiosaan sijoittuva uusi Munkbackantie on rakennettu
vuonna 2014 Skogsmarkin osayleiskaavan mukaisesti ja palvelee myos tulevan asemakaavan lansi-
/eteldosan kaikkia tontteja Munkbackantien varressa. Kaavan keski-/koillisosassa sijainnut iso laboratorio-
/toimistorakennus on purettu. Rakennukselle johtanut tie tulee palvelemaan osayleiskaavan mukaisesti
sisddnajokatuna Valssaamontielta uusille korttelialueille.

Alueen pohjoisosassa olevalla Lesjoéforsin teollisuuskiinteist6lld 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 itapaéahan).

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

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

Kasvillisuus ja eldimistd

Maankéayttd- 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 siséltyvd Skogsmarkin asemakaava-alueeseen on kayty kokonaisuu-
dessaan |api ja tarkistettu/ajantasaistettu Silvestris Oy:n laatimissa selvityksissad 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 kyllakin olleet vuosien 2011,
2014 ja 2015 selvitysten tausta-aineistoina.

Tuorein luontoselvitys on laadittu kevaalla 2015 (Raasepori, Skogsmark — luontoselvitys 2015, Silvestris
luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen, 6.5.2015). Selvityksen tarkoituksena oli kartoittaa alueen luonnonym-
paristda ja luontoarvoja seka etsia luonnonsuojelulain 29 §:ssd, metsalain 10 §:ssé tai vesilain 15 §:ssa
mainittuja erityiskohteita. Lisaksi Kiinnitettin huomiota em. laeissa mainitsemattomien arvokkaiden
elinymparistojen esiintyvyyteen. Maastossa tarkastettiin ja paivitettin 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 my®és muut
suojelua edellyttavat kohteet ja alueet. Selvitysraportti on kaavan liiteaineistoissa. Vuoden 2015 luon-
toselvitys kattaa koko Skogsmarkin asemakaava-alueen ja néin ollen vanhempia selvityksia voidaan pitda
enemmankin taustatietoina.

Ote luontoselvityksesta (kevat 2015) on esitetty kuvassa 1.

» . o ¥aln = =
©Silvestris /oohiakarita sisaltad MML aineistoa 4/20154 - = (7 ) metria

Kuva 1: Luontoselvityksen 2015 osa-aluekartta.
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Luontoselvityksen yhteenvedossa ja johtopaatoksissa 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 harmaapéaatikka jotka ovat direktiivilajeja. TAma ranta toimii kuningaskalastajan saalistusalueena.
Tikkojen ja kuningaskalastajan suojelemiseksi rantapuusto tulee jattda ennalleen. Mustionjoen ranta-
penkka on Mustionjoen osayleiskaavassa esitetty suojelualueeksi (SL5).

Valssaamontien eteldpuolella arvokkain alue on pohjoiseen viettdva lehtorinne (kuvio 5), joka Skogsmar-
kin osayleiskaavassa on esitetty suojelualueeksi (S-1). Lehdossa pesii palokarki joka on EU:n lintudirek-
tiivin liitteen | laji. Selvitysalueella, kuvioiden 4 ja 7 13pi virtaava noro on uomaltaan osittain luonnontilai-
nen. Ndma osuudet edustavat vesilain suojaamaa luontotyyppia (VL § 2:11).

Alueen muiden osien luontoarvot ovat vahaiset. Kohteet 3 ja 6 ovat rakennettuja alueita.

Skogsmarkin osayleiskaavan S-1 alueelle on laadittu hoitosuunnitelma vuonna 2014. Hoitosuunnitelman
mukaan suuret haavat sddstetdan ruokinta- ja pesimédpuiksi alueella mahdollisti esiintyville liito-oraville
(luontoselvitysten perusteella merkkeja lajista viimeisimpien inventointien aikana ei kuitenkaan ole 16ydet-
ty alueelta). Lahopuut séilytetédan, jotta niisté riippuvaiset lajit (kuten sienet, hydnteiset ja tikat yms.) viih-
tyvét 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. P&hkinapuita/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: nédkyvyyden sailyttdminen raivaamalla aluskasvillisuutta, alue
4: harvennus ja raivaus tarvittaessa, alue 5 ja 6: myéhemmin pahkindpensaiden ymparyksen harven-
nus/siistiminen

0

melria

Kuva 2: Ote Skogsmarkin osayleiskaavan S-1 alueen hoitosuunnitelmasta.
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Maisemakuva, korkeussuhteet, maapera

Suunnittelualue on Valssaamontien alueella ja Mustionjoen ranta-alueilla hyvin tasaista. Muilta osin
maasto on topografialtaan kumpuilevaa ja rinteet ovat paikoin jyrkkia. Etelé-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 p4déosin kalliomaata ja moreenia.

Vesistoét ja vesitalous

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

3.3 Rakennettu ymparisto

Rakennuskanta ja asuminen alueella

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 (1200 ka-m2). Teollisuusrakennusta vastapaata
(etelapuolella) maen paalla sijainnut punatiilinen toimisto-/laboratoriorakennus on purettu vuonna 2014

Kuva 3a: Lesjoéforsin teollisuushalli iddstd. Valssaamontie hallin eteldseinustalla (kuvassa vasemmalla).
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Kuva 3b: Lesjéforsin teollisuushalli Idnnesta. Valssaamontie hallin eteldseinustalla (kuvassa oikealla).

Kaava-alueen ainoat asuinrakennukset sijoittuvat kaavan lansiosaan Munkbackantien alkupdahéan. Kaksi
asuinrakennuksista on merkitty suojeltaviksi (sr) osayleiskaavassa ja néaiden lisdksi Munkbackantien var-
ressa on kaksi muuta vanhempaa rakennusta ja kaksi kahden asunnon uutta paritaloa.

( NN
J\‘\I‘\\ )
50m

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

1a: Vanha rivitalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.

1b: Vanha rivitalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
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2a: Vanha pientalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
2b: Vanha pientalo. Merkitty suojeltavaksi (sr) osayleiskaavassa.
3a: Vanha rivitalo (paritalo).

3b: Vanha rivitalo (paritalo).

4: Talousrakennus

5: Talousrakennus

6a: Vanha pientalo.

6b: Vanha pientalo.

7: Sauna/talousrakennus

8a: Uusia paritaloja.

8b: Uusia paritaloja.

8c: Uusia paritaloja.

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 1a.
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Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 1b.

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 2a.
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Kuva 5: Nykyisté rakennuskantaa: 3a.
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Kuva 5: Nykyista rakennuskantaa: 3b.

% _TERCOOLER—"

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa: 4.
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Kuva 5: Nykyistad rakennuskantaa: 5.

Kuva 5: Nykyistad rakennuskantaa:6a.
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Kuva 5: Nykyisté rakennuskantaa:6b.

Kuva 5: Nykyistd rakennuskantaa:7.
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Kuva 5: Nykyistad rakennuskantaa:8a.

Kuva 5: Nykyista rakennuskantaa: 8b.
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Kuva 5: Nykyistéd rakennuskantaa: 8c.

Munkbackantien alkup&an vanha rivitalo on variltdan vaalean punertava ja muut vanhemmat asuin- ja
talousrakennukset ovat kaikki punamullan-punaisia. Katot ovat harjakattoja, paddosin mustia paikalla sau-
mattuja peltikattoja (Munkbackantien alkup&én rivitalossa on tiili-profiilipeltikatto) ja vuorilaudat ja ikkunoi-
den puitteet ovat valkoisia. Kaikki vanhemmat rakennukset on vastikd&n maalattu ja vari on yhtendisen
punainen (ks. valokuvat). Munkbackantien alkup&én uudet paritalot poikkeavat varitykseltdadn, 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 hetkella asemakaava-alueen asunnot ovat paaosin vapaa-
aikakaytossa.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaisjaanndkset

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

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, tyépaikat 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 Lesjéfors Ab) ja myds Mustionjoen
pohjoispuolella olevassa teollisuuskiinteistéssé (Etnarér Ab). Nordcenterin alueella tyépaikat pohjautuvat
golfiin ja ravintolatoimintaan sek& majoituspalveluihin ja loma-asumiseen. Ldhimmat laajemmat tyopaik-
kakeskittymat ja palvelut ovat Pohjan kyldkeskuksessa, Fiskarsissa ja Pinjaisissa seka Karjaan kaupunki-
keskuksessa.
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Julkisen sektorin tyOpaikat sijaitsevat padosin Karjaan ja Tammisaaren kaupunkikeskuksissa.

Lahialueilla on hyvat mahdollisuudet monipuoliseen luontoon ja ymparistédn perustuvaan ulkoiluun ja
virkistaytymiseen. Nordcenterin Golfkeskus tarjoaa erinomaiset vapaa-ajanpalvelut kesdaikaan ja Amin-
nen hiihtomé&ki mahdollistaa laskettelun talvella. Pohjanpitdjénlahti 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 Golfkeskukseen ja Nordcenterin alueen asunnoille, joen
pohjoispuolen teollisuusalueelle (Etnarér Ab), venesatama-alueille sekd asemakaava-alueen lansikul-
massa oleville omakoti- ja rivitalotonteille. Lesjéforsin teollisuuskiinteistd liittyy valittémasti 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 likenne alueelle suuntautuu Valssaamon-
tietd pitkin. Jatkosuunnittelussa Valssaamontien varteen on tarve suunnitella ja varata mahdollisuus ke-
vyenliikenteen tien rakentamiseen (pydraily ja jalankulku). Nykyisin tiealue on kapeimmillaan Lesj6forsin
teollisuushallin kohdalla (kuva 6).

Kuva 6: Valssaamontie Lesj6forsin teollisuushallin kohdalla. Tie kulkee melkein hallin eteldseinustaa hipoen: kuvassa
a tie on vasemmalla ja kuvassa b tie on oikealla.

Suunnittelualue rajautuu l&nsiosastaan Helsinki-Turku rautatiealueeseen. Skogsmarkin asemakaava-
alueen kohdalla rautatie kulkee kallioleikkauksessa. Kallioleikkaus on hyvin syva, etenkin eteldosastaan.
Mustionjoen rautatie ylittd4 siltaa pitkin. Meluvaikutuksia on tarkasteltu kohdassa 3.6.

Kaava-alueen lansiosaan sijoittuva uusi Munkbackantie on rakennettu vuonna 2014 Skogsmarkin
osayleiskaavan mukaisesti ja palvelee myds 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 ndiden suunnitelmien mukaan. Suunni-
telmat on kayty lapi kaupungin kunnallistekniikkayksikén ja Raaseporin veden edustajien kanssa. Maan-
omistaja on omalla kustannuksellaan vastannut kunnallistekniikan suunnittelusta ja rakentamisesta. Myés
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muille asemakaavan rakennettaville alueille tieyhteys on jo suurelta osin valmiina (Valssaamontie ja La-
boratoriontien alkuosa). Kaavan liitteella on yleissuunnitelmakuvaus rakennetuista ja suunnitelluista katu-
ja vesihuoltoverkostoista.

3.5 Maanomistus

Kaava-alueen kiinteistét ovat kahden tehdasyhtién (toisen yhtiéon omistukseen kuulu vain pieni osa kaa-
van katualuetta) sekd asunto- ja kiinteistoyhtididen 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 syvad, etenkin eteldosastaan, joten rautatielii-
kenteen meluvaikutus Skogsmarkin asemakaava-alueelle on hyvin vahainen. Rautatie ylittda Mustionjoen
siltaa pitkin, joten siltd osin meluvaikutus ulottuu hieman eteldosaa pidemmaélle (mutta ei varsinaisesti
ulotu asemakaavan asuntoalueille). Skogsmarkin asemakaavassa (ja osayleiskaavassa) asuinrakentami-
nen sijoittuu siten, ettei hairitsevdd melu ulotu rakennuksiin asti. Munkbackantien lansipuolen pohjoisim-
man uuden asuntoalueen (AP alue, jossa 2 tonttia) osalta rakennuksia ei tule sijoittaa tonttien lantisim-
paan reunaan, jossa rautatieliikenteen aiheuttama vahainen melu saattaa olla osin héiritsevaa. Kuvassa 7
on ote melumallinnuksesta. Melumallinnusaineisto on esitetty kaavan liitteell3.

> 75.0 dB
> 80.0dB S
> 85.0dB

IIRRRRCRTENE

Kuva 7: Ote rautatiemelun melumallinnuksesta.

Lesjoforsin teollisuuskiinteistdén alueelle on Mustionjoen osayleiskaavassa esitetty “saa” merkinta. Mus-
tionjokilaakson osayleiskaavaselostuksen mukaan Lesjéforsin 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. Lesjoforsin kiinteistélla ei ole pohjavesialuetta.

Alueella ei ole muita ymparistéhairidkohteita. Ks. myds vastineet ja kohta 5.5.
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3.7 Suunnittelutilanne

3.7.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Suunnittelua ohjaavat Raaseporin kaupungin ja osallisten asettamien tavoitteiden, maakuntakaavan ja
osayleiskaavan liséksi valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet. Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
ovat osa maankaytté- ja rakennuslain mukaista suunnittelujérjestelmad. Valtakunnalliset alueidenkayton
tavoitteet ovat tulleet voimaan vuonna 2000 ja niiden tarkistus 1.3.2009. Maankayttd- 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 alueidenkayttétavoitteet on jaettu yleis- ja erityistavoitteisiin sen perusteella, minkalaista
alueidenkayttdéa ja sen suunnittelua ohjaavia vaikutuksia niilld on. Yleistavoitteet tulee ottaa huomioon
maakuntakaavoituksessa ja muussa maakunnan suunnittelussa, yleiskaavoituksessa sek& valtion viran-
omaisten toiminnassa. Erityistavoitteet koskevat kaikkea kaavoitusta, mikéli tavoitetta ei ole erityisesti
kohdennettu koskemaan vain tiettya kaavatasoa.

Skogsmarkin osalta Valtakunnalliset alueidenkayton yleistavoitteet ovat

. Toimiva aluerakenne

. Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu

. Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskayttd ja luonnonvarat
. Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

. Luonto- ja kulttuuriymparistdina erityiset aluekokonaisuudet

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

Osa valtakunnallisista alueidenkaytdn 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 ymparistdministeriéssa
8.11.2006 sek& Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava, joka on vahvistettu 30.10.2014.

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

. Kulttuuriympéristén 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 yhdistelmdastéa ja vaihemakuntakaava 4. luonnoksesta.

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.
lahivirkistysalueille (VL), maa- ja metséataloudelle (MU-1, M-1, M-2), kulkureiteille sek& luonnonsuojelulle
(S-1). Osayleiskaavaa ei voi kayttdd perusteena rakennus-lupien mydntamiselle 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 hyvaksyma 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 lisdksi merkinta
"saa", mahdollisesti pilaantunut maa-alue. Mustionjoen rantapenkka on osoitettu suojelualueeksi (SL5).
Osayleiskaavalla on oikeusvaikutuksia.

Otteet Mustionjokilaakson ja Skogsmarkin osayleiskaavoista on esitetty kuvissa 9a ja 9b.
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MUSTIONOJOEN OSAYLEISKAAVA[]

SKOGSMARKIN OSAYLEISKAAVAI

Kuva 9a: Ote Mustionjokilaakson osayleiskaavasta.
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Kuva 9b: Ote Skogsmarkin osayleiskaavasta.

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



Raaseporin kaupunki
. 30.09.2015, 29.10.2015,
Skogsmarkin asemakaava 06.04.2016, 26.04.2016 23 (47)

3.7.4 Asemakaavat

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

3.7.5 Rakennusjarjestys

Raaseporin kaupungin rakennusjarjestys 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 keréattiin 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 hyddynnetty myods
maanmittauslaitoksen maastotietokanta-aineistoa seka laserkeilausaineistosta tuotettuja maastomalleja.
Pohjakartta-aineisto on taydennetty 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.
3.7.7 Muut kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan kaavan tulee perustua riittviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Skogs-
markin alueelle on laadittu kattavat luonto- ja ymparistéselvitykset. Alueelta on kaytéssa 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, ettd liito-oravasta ei 10ydy viitteita. Tiilitalon |ansi-
puolen oja tulkittiin noroksi ja sille esitettiin luo -merkinta. Selvittija toteaa, ettd koko alueel-
la on tehty metsanharvennukset vuoden 2010 aikana.

» Raasepori, Skogsmark — luontoselvitys 2015, Silvestris luontoselvitys Oy, Esko Vuorinen,
6.5.2015. Selvityksen maastotydt 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 selvityksissd)

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

+  Rautatien melumallinnus: Konins Oy, 2008

» Museoviraston asiantuntijoiden maastokaynti Skogsmarkin osayleiskaava-alueella syksylla
2009. Selvityksen mukaan alueella ei ole muinaismuistokohteita.
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Nordcenterin ja sen ldhialueiden kehityskuva 2014

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

Kehittdmissuunnitelmassa on laadittu toiminnallinen konseptiluonnos vapaa-ajan ja matkailun n&kékul-
masta. Kehittdmissuunnitelman teemoina on ympéarivuotisuus, 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 lahialueille.

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

e Kehittyvdn palvelukonseptin osalta todetaan ettd Nordcenter on keskeinen osa kehittyvaa
"Aminneforsin resortia”. Aminneforsin resortilla tarkoitetaan tassd laajempaa matkailukokonai-
suutta, jonka vetovoimatekijéitd ovat kulttuurimaisema, merellisyys, metsaluonto, golf, laskettelu,
muut liilkunta- ja ulkoilumahdollisuudet, seka lahietéisyydelld sijaitsevat kulttuurihistorialliset koh-
teet kuten Fiskars, Billnas ja Mustionjoki. Tulevaisuudessa Aminneforsin resortti on korkeatasoi-
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 kehittda jo l&hivuosina luomaan puitteet uu-
distuvalle palvelukonseptille. Suunnittelussa on huomioitava golfklubin, muun yritystoiminnan ja
kulttuuriymparistdn 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 sisaltdd huomattavan maéran uutta rakentamista
golfkenttien ita- ja eteldpuolille toteutettavaksi seuraavan 50 vuoden aikana. Kehittamisajatusta
on havainnollistettu lllustraatiokuvassa (kuva 10-b). Rakennusten koko ja luonne noudattelevat
nykyistd rakennuskantaa. Tavoitteena on tuottaa eri hintaluokan rakennuspaikkoja ja monipuolis-
ta tarjontaa alueen laatutavoitteet huomioiden. Uudet rakennuspaikat ovat loma-asumista tai
bungalow-majoitusta ja myés 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 paarakennuksen laheisyyteen karta-
non ydinalueelle jo ldhivuosina. Skogsmarkin alueella kehityskuvan visio noudattaa olemassa
olevia kaavoja siltd osin, kun alueita on kaavoitettu. Skogsmarkin aluetta kehitetdén ensisijassa
huvilarakentamisen alueena.

e Valssaamotie on nykyaan 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 hyédyntaa arvokkaana alueelle saapu-
mistiena. Siind vaiheessa arvokiinteistdt tulee muokata toimivaksi osaksi resort-kokonaisuutta.
Vanhat teollisuusrakennukset tuovat miljdéseen 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 pysékéintia ja palvelurakentamista seka merellisia
toimintoja kuten satamapaviljonki, rantasaunat seka vierasvenesatama. Hubin alue edellytta tar-
kempaa suunnittelua liikennejarjestelyiden, 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. Keha-
tie, Valssaamotielta itdisten kehitysalueiden itdpuolelta (pd&osin olemassa olevan metsaautotien
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linjausta noudattaen ks. kuva 10-a). Kehéatie on kapeahko, leveydeltdan n. 6 m. Kehétie rakenne-
taan vaiheittain uuden rakentamisen luomien tarpeiden mukaan.
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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 esittdd uudistuksia ja tayden-
nyksia. 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 merkittavadmpi muutos teollisten toimin-
tojen suhteen). Nailtd osin kehityskuvan ajatuksia ei voida kattavasti toteuttaa Skogsmarkin asemakaa-
vassa.

3.8 Maankayttéosopimukset

Asemakaavaehdotuksen nahtévilldolon jéalkeen valmistellaan maankéyttésopimukset, 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 sisaltyvdn asemakaava-alueen
osalla on se, ettei osayleiskaavan perusteella voida mydntéé 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 kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Yksityisen aloitteen pohjalta Pohjan kunnan kunnanhallitus on tehnyt paatéksen (18.12.2006 § 476) ase-
makaavoituksen k@ynnistdmisesta 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 n&htavilldolon jalkeen laadit-
tiin kaupungin ja maanomistajien kesken maankayttésopimukset.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat maankayttd- ja rakennuslain 62 §:n mukaan suunnittelualueen asukkaat, maanomistajat ja
alueiden haltijat, yhteisét ja yrittajat ja kaikki muut tahot, joiden asumiseen, tydntekoon 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 ymparistbkeskus, Uudenmaan liitto, Lansi-
Uudenmaan maakuntamuseo, Museovirasto, Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos, Liikennevirasto, Caruna
Oy ja Etelakarjen ymparistdterveydenhuolto

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 kaynnistdmissopimukset. 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 25.2.2015, § 19 ja kaa-
voituksen jatkaminen on kuulutettu vireille 12.3.2015.

Kaavaty6n 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 siséltyvalla asemakaavan osa-alueella maanomistajan tavoitteena on hy-
vin pitkalti osayleiskaavan maankayttératkaisun periaatteiden mukainen alueen kehittdminen. Asemakaa-
van laatiminen on edellytyksena rakennuslupien saamiselle, silld osayleiskaavaa ei voi kayttda perustee-
na rakennuslupien mydntamiselle.

Mustionjokilaakson osayleiskaavaan sisaltyvélla asemakaavan osa-alueella maanomistajan tavoitteena
on osoittaa T-alueelle lisdd rakennusoikeutta teollisuustilojen rakentamiseen. Mustionjokilaakson
osayleiskaavassa alue on padosin 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 seka tyépaikkojen syntymisen. Kaavassa on
otettava kantaa seka sisdisen ettd ulkoisen liikenteen olosuhteiden kehittdmiseen 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 kehittdmisessa 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 viemariverkostoon (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 keskiosasta (kaava-alueen kaakkoiskulma) varataan mahdollisuus
tonttikadun jatkamiseen kaava-alueen lounaispuolella olevalle naapurin maille (mahdollistaa muutaman
rakennuspaikan naapurin puolella, mutta ei toimi kokoojatiena etddmpéna oleville alueille).

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

4.5 Asemakaavaehdotuksen nahtavillaolo, lausunnot ja tehdyt tarkistukset

Raaseporin kaavoituslautakunta hyvéksyi kokouksessaan 21.10.2015 § 137 Skogsmarkin asemakaava-
ehdotuksen asetettavaksi julkisesti néhtaville. Kaavaehdotus oli nahtavilla 09.11. — 11.12.2015 valisen
ajan. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot osallisilta viranomaisilta. Lausuntoja jatettiin yhteensa 11
kpl. Yhtdan muistutusta ei jatetty. Lausunnon antoivat:

1. Uudenmaan Elinkeino- liikenne- ja ympéaristdkeskus (ELY-keskus)
Museovirasto

Liikennevirasto

Raaseporin kaupunki, Kadunnimitoimikunta

Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos

Etelakarjen ymparistdterveys

Raaseporin kaupunki, Yhdyskuntatekninen lautakunta

Raaseporin kaupunki, Ympéristd- ja rakennuslautakunta

o2 © 0o N g bk~ 0

0. Caruna Oy
1.

Raaseporin Vesi

Kaavanlaatija on tehnyt lausunnoista koosteen ja laatinut vastineet lausunnoissa esitettyihin kommenttei-
hin ja tarkistusesityksiin. Vastineet ovat kaava-aineistojen liitteena.

Asemakaavaan on tehty vastineissa esitetyt tarkistukset ja muutokset. Merkittdvimmat tarkistukset ovat
seuraavat:

e ELY -keskuksen lausunnon johdosta kaavaselostukseen lisatdén osayleiskaavasta poikkeamisen
perustelut korttelien 8-12 maankéayttératkaisun osalta. Perustelut on kuvattu vastineissa ja selos-
tuksen kohdassa 5.4.4. Perustelujen yhteenvedossa kaavan laatija esittda, ettd asemakaavan
kortteleissa 8-12 tehty poikkeaminen osayleiskaavasta on perusteltua ja osayleiskaava on ollut
riittdvasti ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Osayleiskaavan tavoite alueen sisdisistéa viherver-
kostoista ja yhteyksista toteutuu erittéin hyvin asemakaavassa. Hulevesipuisto korostaa viherver-
kostojen roolia.

ELY -keskuksen lausunnossa TY -korttelialueeseen kohdistuu hulevesien johtamiseen ja késitte-
lyyn sek& pilaantuneisiin maa-aineksiin liittyva selvitystarve ja/tai maaraysten tarkennusesitys.
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Kaavan laatija on hankkinut alueen omistajalta tietoja tutkimusraporteista ja on niiden pohjalta
teettédnyt asiantuntija-arvioinnin ja ehdotuksen koskien hulevesien johtamista ja pilaantuneiden
maa-ainesten késittelyd. Asiantuntijalausunto on vastineiden liitteend: Lausunto-1. Lausunnon
pohjalta saa -maaraystad on tarkistettu. Hulevesien johtamisen ja k&sittelyn osalta on annettu
méaardykset ja Natura vaikutustarkastelua on tAsmennetty hulevesien osalta.

Vastineissa on kasitelty myds entisen toimisto-/laboratoriorakennuksen aluetta (korttelin 8 poh-
joisosa). Rakennus on purettu ja purkutyén yhteydessa on tehty tutkimukset, jotka osoittavat, etta
maaperaa pilaavia aineita purkumurskeessa ei ole ollut. Raaseporin ymparistd- ja rakennuslauta-
kunta (YMRAL) on 16.3.2016 §44, mydntanyt Fastighets Ab Aminne Miljé:lle ymparistéluvan be-
tonimurskeen kayttdon tien rakentamisessa. Korttelin 8 alueelta on kuljetettu pois kaikki murska-
uksessa muodostuneet materiaalit ja ne kaikki on sijoitettu Munkbackantien pohjarakenteisiin
ymparistélupapaatdksen mukaisesti. Korttelin 8 alue on siistitty. Kaavan laatija esittda vastineis-
sa, etta kortteliin 8 ei ole tarve esittdd maarayksia maaperén osalta.

Kaavaselostukseen on lisatty arvio Celsa Steel Service Oy:n mahdollisen melun osalta. Arvion
mukaan kaavaan ei ole tarve esittdd méaarayksia Celsa Steel Service Oy:n mahdollisen melun
osalta. Tarkastelu on laajemmin esitetty vastineessa 9.

e Museovirastolla ja Liikennevirastolla ei ollut kaavaan kommentoitavaa. Raaseporin kaupungin
Kadunnimitoimikunta hyvaksyi esitetyt katujen nimet.

e Lansi-Uudenmaan maakuntamuseon lausunnon mukaan ma-1 — rajauksella merkitty alue nime-
tdan uudelleen. Se on osa laajempaa "Mustionjokilaakson kulttuurimaisema”- nimistad maakunnal-
lisesti merkittavaa kulttuuriymparistéa. Lisatdan lausunnon mukaan sr-, / s-, ma- ja ma -1 — mer-
kintjen maaraysteksteihin maininta, ettd tehtavistd toimenpiteistd tulee pyytdd museo-
viranomaisen lausunto. Lisatdan kaavan yleismaarays, jossa maarataan, ettd kaukomaisemassa
alueen lakimetsien tulee sailya hallitsevina.

e Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen, Etelédkarjen ymparistéterveyden ja Raaseporin kaupungin
Yhdyskuntateknisen lautakunnan lausuntojen pohjalta tehtiin pienia tdsmennyksia tai lausun-
nonantajilla ei ollut tarkistusehdotuksia.

e Raaseporin kaupungin Ymparistd- ja rakennuslautakunnan lausunnon mukaan kaavaan lisattiin
maarays, ettd RA-1 alueille saa sijoittaa yhteensa enintddn 15 loma-asuntoa. RA-2 korttelialueen
kaavamaaraykseen lisattin maarays, etta liikke- ja toimistotilojen osuus saa olla enintdén 20 %
RA-2 korttelialueelle sallittavasta enimmaisrakennusoikeudesta. Vastineissa selvitettiin tarkem-
min Celsa Service Steel Oy:n ymparistdluvan siséltéa ja ehtoja (mahdollinen melu Mustionjoen
pohjoispuolelta). Ymparistélupapaatdksessa 26.3.2012 edellytetdén etté: "Luvansaajan on kerta-
luontoisesti selvitettdvd toiminnasta aiheutuvat melupdéstét ja melun levidminen laitoksen ympé-
ristéén. Selvitys on tehtdva toiminnan vakiinnuttua kdyttden ulkopuolista asiantuntijaa. Mikéli lu-
pamdéérdyksen mukaiset melutasot ylittyvét, tulee luvan saajan esittdd lupaviranomaiselle selvitys
meluntorjuntatoimenpiteistd”. Taman mukaan kaavan laatija esittda vastineissa, ettd Skogsmar-
kin kaavaan ei ole tarve esittdd méaréayksia Celsa Service Steel Oy:n "mahdollisen” melun osalta.

e (Caruna oy:n lausunnon mukaisesti llmajohdon (20 kV) poistuminen on otettu jo kaavaehdotuk-
sessa huomioon. Puistomuuntamojen paikka tarkistetaan Carunan lausunnon mukaan. Munk-
backantien varressa muuntamo siirretdén tien lansipuolella olevaan puistoon lausunnon mukai-
sesti.

e Raaseporin veden lausunto otetaan huomioon vesihuollon ja muun kunnallistekniikan suunnitte-
lussa ja rakentamisessa.

e Kaavaan on tehty vahaisia tilarajoihin liittyvid tarkistuksia ja otettu huomioon uudet lohkotut tilat
lohkomisrajojen mukaisesti. Korttelin 8 1&nsipuolella ehdotuksessa ollut kevyenliikenteen katualue
on muutettu kevyelle liikenteelle varatuksi alueen osaksi. Valssaamontien itdpaéssa on katualu-
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een eteldreunaa siirretty hieman eteldan, jotta kevyenliikenteen vayla on helpompi toteuttaa liit-
tymé&alueen lahelld. Korttelin 8 Iansipuolella olleen puron luo-1 paéllekkdismerkinta on poistettu.
Puro ei ole luontoselvityksen mukaan luonnontilainen puro eikd edellyta luo-1 merkintéda. Puro jaa
edelleen osaksi S-1 aluetta. Laboratoriontien ja Laboratorionkujan etelasivulla luo-1 merkinta& on
vastaavasti luontoselvityksen mukaan jatkettu ehdotuksen mukaisesta enemman lanteenpain.

Tarkistukset ovat vahaisia joten kaavaa ei ole tarve asettaa uudelleen nahtaville.

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 kasittdd Munk-
backantien ja Munkbackankujan varteen sijoittuvat RA alueet ja néiden liséksi Munkbackantien alkup&an
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 sekd kaava-alueen pohjois-koillisosaan sijoittuva Lesjéforsin teollisuusalue (TY alue kortte-
lissa 13). The Laboratory -osa-alue on kuvassa 11 merkitty raamilla 3.

Kuva 11: Skogsmarkin asemakaavan kaavaselostuksen mukaiset osa-alueet.
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Olemassa oleva tieverkko ja kaava-alueen luonto-olot seka topografia maarittelevat Skogsmarkin asema-
kaavan rakenteen jo hyvin pitkalle. Nama lahtékohdat ovat olleet myés Skogsmarkin osayleiskaavaratkai-
sun pohjana. Kaytdnndsséa ainoat merkittdvammat tarkistukset Skogsmarkin osayleiskaavaan verrattuna
on asemakaavassa tehty osa-alueelle The Laboratory (asemakaavan korttelit 8-12 ja niiden |ahiympéaris-
t6). Skogsmarkin asemakaavan rakenne onkin p&&osin hyvin tarkkaan méaaritelty jo Skogsmarkin ja Mus-
tionjokilaakson oikeusvaikutteisissa osayleiskaavoissa.

Alueen liikenteellisend selkdrankana toimii edelleen Valssaamontie, joka on nyt merkitty asemakaavaan
katuna (aiemmin yksityistie). Valssaamontien lilkenneturvallisuutta on kaavassa parannettu osoittamalla
Valssaamontien katualue niin leveand, ettd myds teollisuushallin kohdalla voidaan tien varteen (etelapuo-
lelle) rakentaa turvallinen tieosuus kevyttd liikkennetta varten (jalankulku ja pyoéréily). 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 lansipaéssa).
Laboratoriontien alkupaa sailyy asemakaavassa nykyisella paikallaan. TY alueelle (kortteli 13) ajo tapah-
tuu myds paaosin nykytilanteen mukaisesta teollisuushallin [ansi- ja itdpéista.

Mustionjoen rantapenkkaan ja Valssaamontien eteldpuolelle kaavassa osoitetut S-1 suojelualueet seka
MU alue turvaavat alueen herkimpien luonto-olosuhteiden séilymisen ja suotuisan kehittymisen myds
jatkossa. Kaavan M-1 ja M-2 alueet hoidetaan puistomaisina metsina, jotka toimivat koko kaava-alueen
yhteisind viher- ja virkistysalueina. The Laboratory -alueen etelareunoja kiertdvdan metsanotkelmaan
rakennetaan hulevesien kasittelyyn tarkoitetut pienet lammikot, joita yhdistad puroverkosto. Kaytanndssa
kaikki The Laboratory -alueen hulevedet johdetaan hulevesilammikoihin ja puroihin. Alue suunnitellaan
aktiiviseksi hulevesipuistoksi, joka toimii tdrkednd osana rakennettavia viher- ja virkistysreitistéja. Luon-
nontilaisina sailytettavat puro-osuudet on kaavaan merkitty luo-1 paallekkaismerkinndin.

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

Norcenterin ja Skogsmarkin alueille seka niitd etelassé kehystéaville alueille on laadittu aluerakenteellinen
kehittdmissuunnitelma (suunnitelma on kaavan liiteaineistoina). Skogsmarkin asemakaava tukee erittéin
hyvin suunnitelmassa esitettyja kehittmisperiaatteita luomalla mahdollisuudet korkeatasoisten loma-
asuntojen rakentamisen golfpalvelujen ja Nordcenterin ravintola ym. palvelujen valittdméaan laheisyyteen.

5.1.1 Mitoitus

Kaavan kokonaispinta-ala on tilastolomakkeen (Liite-1) mukaan 31,9958 ha. Rakennusoikeutta kaavassa
on yhteensa 19590 ka-m2. Teollisuusalueen nykyinen rakennuskanta on yhteens& hieman runsas 2900
ka-m2 ja kaavassa asuinrakentamiseen on rakennettu yhteens& noin 1600 ka-m2. Puretun laboratorio-
/toimistorakennuksen koko oli noin 750 ka-m2.

Ympérivuotiseen asumiseen (AO ja AP) on osoitettu yhteensd 3,3737 ha ja rakennusoikeutta yhteensa
4496 ka-m2. Loma-asumiseen ja/tai loma- ja matkailupalvelujen rakentamiseen on osoitettu yhteensé
8,3259 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 jadvid metsa-, suojelu-, katu ja erityisalueita. VP,
M-1, M-2, MU ja S-1 alueiden yhteispinta-ala on 14,8348 ha, joka on 46,4 % koko kaava-alueen pinta-
alasta. Kaikkien rakentamiselta vapaaksi jadvien alueiden pinta-ala on yhteensa 17,555 ha joka on 54,9
% 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=0.13 ja RA alueiden e= 0.12. TY korttelialueen tehokkuus on e= 0.25.

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



Raaseporin kaupunki
. 30.09.2015, 29.10.2015,
Skogsmarkin asemakaava 06.04.2016, 26.04.2016 32 (47)

5.1.2 Liikenneverkko ja kunnallistekniikka

Valssaamontie toimii jatkossakin alueen paaliikenneyhteytena. Valssaamontie on merkitty katuna asema-
kaavaan ja katualue on varattu nykyista laajempana siten, etta 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 rakennettiin myds vesi-
johto-, jatevesi- ja hulevesijohdot seka katuvalaistus. Asemakaavassa Munkbackantie ja Munkbackankuja
on otettu huomioon rakennetun tilanteen mukaisesti. Rakennetut tiet on paivitetty asemakaavan pohja-
karttaan. Munkbackantien alkupaéasta on rakennettu ulkoisen vesihuollon johdot (vesijohto, viemarijohto
ja hulevesijohto) Raaseporin veden verkostoon TY alueen lansipaassa (ET alue). Ulkoisen vesihuollon
johdot sijoittuvat Valssaamontien ajoradan eteldreunaan (asemakaavan ulkopuolista aluetta). Kunnallis-
tekniikan suunnittelusta ja rakentamisesta on omalla kustannuksellaan vastannut Fastighets Ab Aminne
Milj6. Munkbackankujan itdpa&han on esitetty tonttikatualuevaraus, jonka kautta voidaan tulevaisuudessa
osoittaa ajoyhteys muutamille RA tonteille naapuritilan puolella.

Laboratorioalueen vesihuolto on liitettdvissa jo rakennettuun verkostoon (ks. vesihuollon yleissuunnitel-
ma). Laboratoriontien alkupad ja liittymiskohta Valssaamontiehen sailyy nykyiselldan. Laboratoriontien
jatko korttelien 8-12 alueella on tutkittu yleissuunnitelmatasolla ja katu voidaan pituusgeometriankin puo-
lesta normaalisti rakentaa.

Teollisuuskorttelialueen TY liittymat séilyvat nykyisellaadn. Ajo tontille tapahtuu hallin itdpaasta ja lansi-
paasta. Uusi 1200 ka-m2 hallin laajennus (20x60 m2) nykyisen hallin itdpaassa on otettu suunnitelmissa
huomioon.

Pysakdinti 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 kaytté6n tarkoitettuja (ks. kaavamaéarays) puis-
tomaisina hoidettavia maa- ja metséatalousalueita (M-1, M-2 ja MU). Mustionjoen rantapenkka on osoitettu
suojelualueeksi (S-1) samoin kaava-alueen keskiosan pohjoisreunassa oleva metsaalue.

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

Munkbackantien ja Munkbackankujan littymé&n 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 merkittdvimmin vaikuttavat
elementit ovat Mustionjoki, Valssaamontie ja Lesj6forsin teollisuushalli, rautatie ja rautatien silta, Munk-
backantien alkupdan vanhat rakennukset ja maaston mékisyys ja myds metséinen olemus. Mustionjoen
vesialue ei sisélly asemakaavaan, mutta rantapenkka (etelaranta) on asemakaavassa osoitettu suojelu-
alueena (S-1). Maisemallisesti maantasosta tarkasteltuna Mustionjoki kétkeytyy rantakasvillisuuden lo-
maan, mutta joella on merkittava rooli Idhimaisemassa ja koko alueen lapi kulkevana luontoelementtiné ja
virkistys-/retkeilyvaylana (mm. veneily ja kanooteilla likkuminen). Rautatien silta ei kuulu asemakaava-
alueeseen. Valssaamontie sailyy nykyiselld paikallaan. Tien turvallisuutta on parannettu mahdollistamalla
ajotien varteen kevyenliikenteen vaylan rakentaminen. Valssaamontien tiemiljoén maisemallinen paran-
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taminen edellyttda jatkossa suunnittelua tien koko pituudelta. Tiealueen leventdminen Lesjoforsin teh-
dashallin kohdalla mahdollistaa kevyenliikenteen vaylan sijoittamisen hienovaraisemmin eteldpuolen rin-
teeseen ja samalla avarretaan ahdasta ja ilmeeltdan kuilumaista tiealuetta tehdashallin kohdalla.

Skogsmarkin asemakaavan lansiosan mékialueilta ja mé&en rinnealueilta avautuu hienot nakymét golf-
kenttien yli Pohjanpitajanlahdelle. Alueella on sailytetty puistomainen mantypuusto ja uusi Munkbackantie
on suunniteltu ja rakennettu hienosti maaston topografian mukaisesti. Kaavaan on lisatty yleismaarays
puusto-/metsaprofiilin sailyttdmisestéd kaukomaisemakuvassa mahdollisimman ehyend. Kuvassa 12 on
néakyma korttelista 3 l&anteen.

Kuva 12: Ndkymd korttelista 3 ldnteen. Pohjanpitdjédnlahti siintda taustalla ja golfkentét erottuvat vihrednd alueena.
Uusi Munkbackantien pinta vilahtaa kuvan vasemmassa reunassa. Puusto on puistomaista ja aluskasvillisuus on
karun kaunis.

Maaston topografia ja maisemallinen ilme ovat myds korttelialueilla 9-12 samantyyppiset kuin korttelien 1-
3 ymparistdssa. Maisemanakymat korttelien 9-12 alueella ja korttelien 2-3 itésivulla kohdentuvat paéosin
alueen sisélle ja alueen keskelle suunniteltuun hulevesipuistoon. Nakymaét 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

Kaavamadraykset on kokonaisuudessaan esitetty asemakaavakartan ja maardysten pienenndkselld,
kaavaselostuksen liitteelld 2.
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5.2.1 Korttelialueet

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

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

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

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

Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan séilymisen kannalta tdrkeéd rakennus, jota ei saa purkaa
(sr): Rakennuksessa suoritettavien korjaus- tai muutostdiden on oltava sellaisia, ettd rakennuksen
historiallisesti arvokas tai kKyldkuvan kannalta merkittdva luonne séilyy. Tehtévistd toimenpiteista
tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Korttelin 6 tontti 1 on merkitty kokonaisuudessaan AP/s alueena jonka kaavam&arays on:

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

Korttelin 5 tontti 1 on merkitty kokonaisuudessaan AQO/s alueena jonka kaavamaarays on:
Erillispientalojen korttelialue, jolla ympdristd sdilytetddn (AO/s): Olemassa olevien rakennusten
ulkoasu ja arkkitehtoninen ilme tulee séilyttdad. 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 (AQ): (ei lisdmadrdyksia).

Asuinrakentamiseen (AP, AO, AP/s ja AQO/s) osoitettujen alueiden pinta-ala (kortteleissa 5-7) on yhteensa
3,3737 ha ja rakennusoikeutta on kaavan mukaan yhteensa 4496 ka-m2. Korttelialuetehokkuudeksi muo-
dostuu e=0.13, joka yleisesti tarkastellen on melkoisen alhainen tehokkuus asemakaava-alueilla.
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Korttelista 6 ja 5 on poistettu rasitetie, joka on aiemmin ollut alueen ainoa ajotieyhteys kaava-alueen ete-
laisille osille. Munkbackantie on alueen uusi paékatu. Korttelin 6 pohjoisreunassa Valssaamontieltd on
rajoitettu suoria ajoyhteyksia tontille. Talla ohjataan jatkossa kaikki tonttilittymat Munkbackantien puolelle.

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

SKALA, MIT
910 20
i

). Y% F L Plarkoordinat{
2 X ) \/ q Tasokoordina{

Munkbackantien loppup&ahan ja Munkbackankujan varteen sijoittuvat RA korttelit 1-4. Tiet ja muu kunnal-
listekniikka on alueelle jo rakennettu ja kaikki tontit ovat liitettavissé katu- ja vesihuoltoverkostoon. Hule-
vesiverkosto ja katuvalaistus on myds valmiina. Kaikki tontit ovat vield rakentamattomia, koska rakennus-
lupia ei voida mydntaa 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 kaavamaérays on seuraava:

Loma-asuntojen korttelialue (RA): Alueelle ohjeellisena esitettyd rakennuspaikkamdadréé 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 enintdén 50 % isomman asunnon koosta. Tonttikohtainen enimmdisrakennusoikeus
saa olla enintddn 350 ka-m2. Tonttitehokkuus ei kuitenkaan saa olla suurempi kuin e=0.15. Ra-
kennusoikeus voidaan kayttdd kokonaan asuinrakentamiseen tai osin myds sauna- ja talousra-
kennusten rakentamiseen. Sivuasunnolle ei saa erottaa itsendista Kiinteistod.

Kaavamaéaraykselld halutaan luoda mahdollisuudet rakennustyypeiltddn vaihtelevankokoisten loma-
asuntotonttien rakentaminen. RA Korttelialueiden tontit ovat hyvin isoja (keskim&arin 3900 m2) ja raken-
nusoikeus on enintddn 350 ka-m2. RA alueiden pinta-ala on 5,0647 ha ja kokonaisrakennusoikeus on
4550 ka-m2, mutta korttelialuetehokkuus jaa hyvin pieneksi (e=0.09).
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Kuvan 11 mukainen osa-alue 3: korttelit 8-12:

£ tulev A
| 480485
£

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 erillisié tai kytkettyjéd loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myds matkailukdyttéa palvelevia rakennuksia seka kaava-
alueen kdytén kannalta tarpeellisia liike- ja toimistotiloja. Liike- ja toimistotilojen osuus saa olla
enintddn 20 % RA-2 korttelialueelle sallittavasta enimmdisrakennusoikeudesta.

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 kaavaméaarays on seuraava:

Loma-asuntojen korttelialue (RA-1): Alueelle saadaan rakentaa erillisié tai kytkettyjéd loma-
asuntoja. Alueelle saadaan rakentaa myds matkailukdyttéa palvelevia rakennuksia, saunaraken-
nuksia sekd alueen kdytdn kannalta tarpeellisia talousrakennuksia. Alue voidaan toteuttaa, joko
yhtend tonttina tai useampana tonttina. Erillisend rakennettavan loma-asuinrakennuksen tai loma-
Jja matkailukdyttéa palvelevan rakennuksen koko saa olla enintddn 200 ka-m2. RA-1 alueille saa
sijoittaa yhteensé enintddn 15 loma-asuntoa. Ennen rakentamiseen ryhtymista tulee laatia kortte-
lialueittain suunnitelma, jossa esitetdédn rakennusten sijoittelu, massoittelu, julkisivu- ja kattovérit
ja materiaalit sekd alueen pysékdinti ja pihajérjestelyt. Erityistd huomiota tulee kiinnittda siihen, et-
té luonnontilaista puustoa ja aluskasvillisuutta séilytetddn mahdollisimman kattavasti.

Korttelialueilta RA-1 on jatetty ohjeelliset tonttirajat pois. Talla halutaan varmistaa, ettéd alueelle voidaan
suunnitella mahdollisimman monipuolista loma-asuntokantaa piharakennuksineen ja pihapiireineen. Kaa-
vassa esitetty tonttitehokkuus maaraa jokaisen rakennuskohteen enimmaisrakennusoikeuden. RA-1 kaa-
vamaarayksessa on annettu rakennus- ja ymparistdsuunnittelusta ohjeita ja liséksi kaavan yleismaarayk-
sissa edellytetdan rakentamistapaohjeiden laatimista (Alueelle on laadittava rakentamistapaohjeet, jotka
ovat ohjeena tontti- ja aluekohtaisessa rakennusten ja lahiymparistdn suunnittelussa). Korttelialueiden
RA-1 pinta-ala on yhteensa 2,2853 ha ja kokonaisrakennusoikeus 3428 ka-m2. Rakentamistehokkuus on
e=0.15.
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Kuvan 11 mukainen osa-alue 3: kortteli 13:

Kortteliin 13 sijoittuu Lesjoforsin teollisuuskiinteisté kaavamerkinnalld TY. Korttelin lansiosaan sijoittuu
olemassa oleva jateveden pumppaamorakennus ja jatevesijarjestelmén johtolinjoja (ET).

Korttelialueen TY rakennusala on esitetty yhtendisend rakennusalana. Rakennusalan Iapi it&-
lansisuunnassa on merkitty varaus maanalaiselle johdolle johtolinjojen nykyisen sijainnin mukaisesti. TY
korttelialueen kaavamaarays on laadittu siten, ettd johtolinjaa siirretdan siltd osin kuin hallien rakentami-
nen edellyttdd. Kaavamaardyksen mukaan johdon siirtdminen edellyttdd sopimusta johdon omistajan
kanssa. Kun johtoa siirretddn, saa kyseessa olevalle alueelle rakentaa korttelialueen (TY) kayttdtarkoituk-
sen mukaisia rakennuksia.

Korttelialueen TY kaavamaarays on kaavoituslautakunnan kokouksessa 20.04.2016 tehdyn paatdksen
mukaisesti seuraava:

Teollisuusrakennusten Korttelialue (TY), jolla ympéristé asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.
Hulevesien késittely on otettava huomioon saa -alueen méérdyksen edellyttdmdéllé tavalla haettaessa ra-
kennuslupaa. Mikéli maanalainen johto siirretdén siihen varatulta alueen osalta toisaalle, edellyttdé se
sopimusta johdon omistajan kanssa. Mikéli johto siirretdén, saa kyseessé olevalle alueelle rakentaa kort-
telialueen kayttétarkoituksen mukaisia rakennuksia.

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

saa -maéréys:

Alueella on puhdistettavia ja/tai kunnostettavia maa-alueita. Maaperan pilaantuneisuus on selvi-

tettdvd ja suoritettava tarpeelliset kunnostustoimenpiteet ennen alueella tehtdvid rakennustoi-
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menpiteitd tai maaperdn kaivutoimenpiteitd. Rakentamisaikana alueella muodostuvat hulevedet
tulee rakentamiskohteesta kerété ja puhdistaa ennen niiden johtamista maastoon/Mustionjokeen”.

ma-1 -mééréys:

Alue on osa laajempaa "Mustionjokilaakson kulttuurimaisema’- nimistd maakunnallisesti merkitta-
Vaa kulttuuriympdristéa: Alueella tapahtuvassa rakentamisessa ja ympdristén hoidossa on otetta-

va huomioon kulttuuriympdristén ominaispiirteiden vaaliminen ja turvattava merkittdvien maisema-
Jja kulttuuriarvojen séilyminen. Kulttuurimaisemaan merkittdvasti vaikuttavista hankkeista on kuul-

tava museoviranomaisia.

TY alueen pinta-ala on 2,0296 ha ja rakennusoikeus on 5074 ka-m2. TY alueen kaytetty rakennusoikeus
on talla hetkelld yhteensé 2930 ka-m2. Yhtion ilmoituksen mukaan valitén laajentamistarve on 1200 ka-
m2. Laajennus toteutettaisiin nykyisen hallin itdpddhan 20x60 m2 kokoisena hallirakennuksena. Kaava-
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 kayttdd myds ko. alueella. TY alueelle kuljetaan nykyti-
lanteen mukaisesti 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 yhteisin&
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 on joskus tarve parannella. Pohjoispdassa EV alue
toimii myds rautatiealueen ja kaavan asumisalueiden valisend melusuoja-alueena. EV alueen etelapéas-
sd ja keskiosassa rautatie kulkee syvassa kallioleikkauksessa, joten rautatieliikenteen melu ei mainitta-
vasti levid kuilun ulkopuolelle (ks. kuva 7).

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

5.2.4 Tonttijako

Tonttijako on kaavassa ohjeellinen. Tonttien lohkominen voidaan suorittaa kaavassa esitetyn ohjeellisen
tonttijaon tai kortteleittain laadittavan suunnitelman pohjalta. Lohkomisen suorittaa maanmittaustoimisto.

5.2.5 Nimisto

Valssaamontie on kaavassa esitetty sailytettdvan edelleen Valssaamontiend. Munkbackantie sailyy mydés
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 huolto-
ajo on sallittu. Laboratoriontien paésta lansi-lounaaseen lahteva kevyelle liikenteelle osoitettu alueen osa,
jossa huoltoliikenne (ja tontille ajo) on sallittu, on my&s nimeltdédn Laboratorionkuja. Muita nimid kaavaan
ei ole esitetty.
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5.3 Kulttuuriymparisto ja suojelu

5.3.1 Rakennussuojelu

Asemakaavassa on Skogsmarkin osayleiskaavan mukaisesti merkitty kaksi rakennusta suojeltaviksi mer-
kinnélld sr. Naiden rakennusten suojelutarve on ratkaistu Skogsmarkin osayleiskaavaprosessissa. Silloin
todettiin myds, ettd muille rakennuksille ei ole tarvetta osoittaa suojelumerkintéja. 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 johtopaatdsten mukaisesti (mm. luontoselvitysten tarkistukset
vuonna 2015 seké toisen S-1 alueen hoitosuunnitelma).

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 séilyvat.

5.3.3 Kulttuurimaisema

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

Alue on osa laajempaa "Mustionjokilaakson kulttuurimaisema’™ nimistd maakunnallisesti merkitta-
véad kulttuuriympdristdéd (ma-1): Alueella tapahtuvassa rakentamisessa ja ympdristén hoidossa on
otettava huomioon kulttuuriympéristén ominaispiirteiden vaaliminen ja turvattava merkittdvien
maisema- ja kulttuuriarvojen sdilyminen. Kulttuurimaisemaan merkittdvasti vaikuttavista hankkeis-
ta on kuultava museoviranomaisia.

Kulttuuriympdristén tai maiseman vaalimisen kannalta tédrked 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 merkinnét 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 merkintéjen alueelle. TY alueella on jo olemassa iso tehdashalli, muita raken-
nuksia ja asvaltoituja pihoja. TY alueen lisdrakentamisen luvitusten ja rakennussuunnittelun yhteydessé
on jonkin verran mahdollista vaikuttaa alueen ympéristékuvaan mm. puuistutuksin Valssaamontien var-
teen niihin kohtiin, johon se rakennusten sijainnin ja ajotieyhteyksien puolesta on mahdollista.

Kaava-alueen lounaisosassa ma -paallekkaismerkintad 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 maankayttératkaisu ja rakentamisen luonne on ratkaistu hyvin kattavasti jo
Skogsmarkin ja Mustionjokilaakson osayleiskaavoissa. Ympéristdn laatua koskevat tavoitteet ovat néilta
osin raamitettu jo osayleiskaavoissa. Munkbackantie on rakennettu jo osayleiskaavan mukaan ja tien
alkupaassa on vanhaa rakennuskantaa, joka on otettu hyvin huomioon suunnittelussa. Lesjéforsin alueel-
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la nykyinen rakennuskanta on jo mittavaa ja uusi laajennus ei tuo alueelle merkittdvaa muutosta. Laajen-
nuksen my6ta tydpaikat lisdantyvat alueella.

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

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

Ymparistén laatua koskevat tavoitteet on otettu hyvin huomioon Skogsmarkin asemakaavaratkaisussa.

5.4.3 Suhde valtakunnallisiin kehittdamistavoitteisiin

Valtakunnallisten alueidenk&ytdn 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 ehkédiseminen 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 yhtenéisia kokonaisuuksia.
e Viranomaisten laatimat valtakunnalliset inventoinnit on otettu huomioon suunnittelun lahtékohtina.

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

e Luonnon virkistyskayttd6 on kaavassa erityisesti otettu huomioon ja laajojen metsé-
/metsapuistoalueiden kayttda on tehostettu kattavalla virkistyspolkujen verkostolla. Samalla turva-
taan katkeamaton luontoyhteys kaava-alueen Iapi.

5.4.4 Suhde maakuntakaavoihin ja osayleiskaavoihin

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

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

Skogsmarkin osayleiskaava on laadittu kaytdnndssa asemakaavatarkkuudella, kun tarkoituksena oli kasi-
telld rakennusluvat my6s suoraan osayleiskaavan perusteella. Kun rakentamista ei voitukaan luvittaa
suoraan osayleiskaavan perusteella, kdynnistyi asemakaavan laadinta. Asemakaavatyén alkuvaiheessa
alueelle on laadittu kehittdmissuunnitelma, jossa Skogmarkin alueelle esitetddn mm. korkeatasoisten
huvila-alueiden muodostamista. Raaseporin kaupungin kanssa kaavatydn alussa kaytyjen lahtékohta- ja
tavoitekeskustelujen pohjalta Skogsmarkin osayleiskaavassa esitettyd maankayttéa tdsmennettiin. Kaksi
loma-asuntotonttia (RA) muutettiin Munkbackantien alkupdéssa asumisen alueeksi (samankokoinen AP
alue). Laboratoriontien varressa kaikki AP ja AO asuntoalueet muutettiin kaupungin esityksesta loma-
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asuntojen ja/tai loma- ja matkailupalvelujen alueiksi. Laboratoriontien loppup&éassé loma-asuntoalueet on
sijoitettu makialueen rinteiden mukaisesti siten, etta alueelle voidaan rakentaa loma-asuntoja, joista mah-
dollisimman monella on hyvat ndkymat ympardiviin puistometsiin (M-1 ja M-2 sekd& Mu alueet) ja hule-
vesipuistoon. Osayleiskaavan maankayttératkaisuun verrattuna RA-1 alueet ulottuvat hieman pidemmalle
itdan pain mutta samalla M-2 alueen osuus on kasvanut (korttelin 12 pohjoispuolella).

Vastineissa on Skogsmarkin osayleiskaavasta poikkeamisia korttelien 8-12 osalta perustelu seuraavasti:

. Raaseporin kaupunki esitti asemakaavatydn alussa, ettd osayleiskaavassa Laboratorion alueel-
la olevien AP-1 ja AO-1 alueiden sijaan olisi parempi osoittaa loma- ja matkailupalvelujen alueita. Perus-
teluina on yhdyskuntarakenteelliset syyt mm. peruspalvelujen hankala saavutettavuus.

. Asemakaavassa korttelien 8-12 rakennusoikeus on yhteensd enintddn 5380 k-m2. Osayleis-
kaavan Laboratorioalueen AP-1 ja AO-1 -alueiden rakennusoikeus on yhteensa 4507 k-m2. Asemakaa-
vassa korttelien 8-12 rakennusoikeus on lisdantynyt 873 k-m2 (RA -alueet). Toisaalta Munkbackantien
alkupaassa rakennusoikeus on vastaavasti hieman vahentynyt 70 k-m2 (4566 — 4496 k-m2). Kaytédnnds-
sé koko asemakaavassa rakennusoikeus on lisdantynyt TY korttelialueen rakennusoikeuden maaralla ja
lainvoimaiseen, rakennusoikeudet mitoittavaan osayleiskaavaan verrattuna vain 700 ka-m2 muilla kortte-
lialueilla yhteensa.

. Asemakaavavaiheessa on tutkittu tarkemmin maaperdolosuhteita (kalliot) ja tehty katujen ja
vesihuollon tarkempaa suunnittelua. Osayleiskaavan korttelin 13 l&nsirinne ja pohjoisosa on osoittautunut
jyrkkyytensa ja kallioisuutensa vuoksi hyvin vaikeaksi ja kalliiksi rakentaa. Isojen omakotitalojen sijoitta-
minen jyrkk&an rinteeseen olisi johtanut myds hankalaan toteutukseen. Rakentamista onkin siirretty
enemman itdan pain (korttelin 10 itdosa ja pieni kortteli 11). Korttelin 10 keskiosa (sisapihat) sijoittuu ma-
en paélle ja ndin voidaan myds sailyttda alueen puustoa ja maapohjan puolukka/kanerva -kasvillisuutta.
Rakennukset sijoittuvat hienosti méen etela- ja kaakkoisrinteisiin. Korttelien 9 ja 10 etelapuolelle raken-
nettava hulevesipuisto liittda tontit toiminnallisesti erinomaisesti koko kaava-alueen viherverkostoon ja
ulkoilupolkuihin.

. Hulevesipuisto on osa MRL:n vaatimaa hulevesien kasittelyratkaisua. Laaditut vesihuoltosuun-
nitelmat korttelien 8-12 alueella pohjautuvat siihen, ettd hulevesien runkoputkistoja ei rakenneta kaytan-
néssa ollenkaan. Kaikki rakennuspaikoilta/rakennuksilta tulevat hulevedet johdetaan mahdollisimman
suoraan hulevesipuiston puroihin ja lammikoihin. Ratkaisu on ekologisesti hyva ja samalla pyritdéan tur-
vaamaan myods puiston kayttajien viihtyisyyden kannalta riittdva vesi puistossa. Ratkaisu on edistykselli-
nen ja edellyttdd yhtaalta, ettd korttelien 9-12 rakennukset sijoitetaan kiertdmaan maaston mukaisesti
makialuetta. Suurimmalla osalla rakennuksista tulee olemaan suora naké- ja kulkuyhteys hulevesipuis-
toon. Hulevesipuisto taasen on oleellinen osa koko kaava-alueen metsé- ja viherjarjestelmaa ja ulkoilupo-
lustoa.

. Lausunnoissa esiin nostettu mahdollinen Mustionjoen pohjoispuolelta tuleva melu kohdistuisi
suorimmin osayleiskaavan korttelin 13 lansirinteeseen. Melulta suojaisia pihatiloja olisi hyvin hankala
jarjestad. Pelkastaan timan perusteella olisi tarve siirtdd rakentaminen pois lanteen suuntautuvasta rin-
teestd. Nain asemakaavassa on nyt toteutunut. Tosin vastineessa 9 esitetyn tarkastelun mukaan melu on
vahaistd. Mahdollisen vahédisenkin melun kannalta ratkaisu on kuitenkin hyva. Tasaisemmalla alueella
(kortteli 8) melusuojaus onnistuu rakennusten sijoittelulla, jos meluun varautuminen on tarpeen.

Kaavan laatija esittda vastineissa, ettd asemakaavan kortteleissa 8-12 tehty poikkeaminen osayleiskaa-
vasta on perusteltua ja osayleiskaava on ollut riittdvasti ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Osayleis-
kaavan tavoite alueen sisaisista viherverkostoista ja -yhteyksista toteutuu erittdin hyvin asemakaavassa.
Hulevesipuisto korostaa viherverkostojen roolia.

Osayleiskaavassa esitetty tarve viheryhteyden séilyttamisestd M-2 alueella kaava-alueen lapi toteutuu
my®s asemakaavassa. Viheralueiden maéra asemakaavassa on kaikkiaan erityisen suuri. Alueelle esitet-

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



Raaseporin kaupunki
. 30.09.2015, 29.10.2015,
Skogsmarkin asemakaava 06.04.2016, 26.04.2016 43 (47)

ty kattava ulkoilupolkujen verkosto tehostaa viheralueiden hyédyntamista asukkaiden virkistys- ja ulkoilu-
alueina. Alueen keskelld olevaan metsanotkelmaan suunniteltu hulevesilammikoiden ja purojen ketju on
osana viherverkostoa ja virkistysalueita.

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 selvityksessd "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 Pohjanpitdjanlahteen, joka on myds Natura 2000 -verkostossa.

b. Vaikutukset Mustionjokeen

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

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

Lahin luontotyyppid edustava kohde on Gammelbybéacken, 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 perékkaisena paivana vanhan pesapaikan tuntumassa, selvitysalueen rajalla. Havainto viittaa mahdol-
liseen pesintddn. 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 séilytetdén. Veteen kaatuneet puut jatetdén paikalleen, jos ne eivat haittaa venelii-
kennetta.
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b.4. Koskikara

Laji on joella sdanndllinen talvehtija. Ruokailupaikkoina toimivat talviset sulakohdat eli parhaiten virtaavat
jokijaksot. Osa linnuista ruokailee sivupuroissa ja tulee joen voimalaitosten ja siltojen rakenteisiin yopy-
maan. Pesimalintuna laji on erittdin harvinainen Mustionjoella. Mahdollisina pesimaymparist6ina 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 Pohjanpitdjdnlahden merensuoje-
lualuetta (FI0100005). Se ulottuu lIahimmilldén jokiuomaa pitkin mitattuna noin 700 metrin paéhan 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 heikennd Pohjanpitdjaniahden eikd Mustionjoen Natu-
ra-arvoja edellyttden, ettd rantapuusto sailytetdan, jokeen ei rakenneta eika sita 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.

e. Hulevesien vaikutus

ELY-keskuksen lausunnossa TY -korttelialueeseen kohdistui hulevesien johtamiseen ja kasittelyyn seka
pilaantuneisiin maa-aineksiin liittyva selvitystarve ja/tai maaraysten tarkennusesitys. Kaavan laatija on
hankkinut alueen omistajalta tietoja tutkimusraporteista ja on niiden pohjalta teettdnyt asiantuntija-
arvioinnin ja ehdotuksen koskien hulevesien johtamista ja pilaantuneiden maa-ainesten kasittelyd. Asian-
tuntijalausunto on vastineiden liitteena: Lausunto-1. Lausunnon pohjalta on tehty tarkennukset kaava-
maarayksiin.

saa — maarays on seuraava: "Alueella on puhdistettavia ja/tai kunnostettavia maa-alueita. Maaperéan pi-
laantuneisuus on selvitettdva ja suoritettava tarpeelliset kunnostustoimenpiteet ennen alueella tehtévia
rakennustoimenpiteitd tai maaperdn kaivutoimenpiteitd. Rakentamisaikana alueella muodostuvat huleve-
det tulee rakentamiskohteesta kerétd ja puhdistaa ennen niiden johtamista maastoon/Mustionjokeen”.

TY alueelle on kirjattu myds maarays etta: "Hulevesien késittely on otettava huomioon saa —alueen méé-
rdyksen edellyttdmélld tavalla haettaessa rakennuslupaa’.

Asiantuntijalausunnon mukaan (vastineiden liite: Lausunto-1) ”.esitetyilld toimilla saadaan aikaan huo-
mattava vaikutusten lieventdminen. Talléin kaavan vaikutukset Mustionjoen Natura-alueelle jdévét vahéi-
siksi ja suojeltujen lajien kannat pysyvét pitkdlla aikavalilld nykyiselld tasolla. Lievennystoimista (TY alu-
een hulevesien hallinta rakentamisaikana) kirjataan kaavan yleismaéaréyksiin velvoite, ettd ne tulee huo-
mioida rakennuslupaa haettaessa.”
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5.4.7 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

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

Munkbackantien alkupdéssa merkittdvin muutos on tapahtunut, kun uudet paritalot on rakennettu korttelin
6 tonteille 2 ja 3. Talojen ilme poikkeaa merkittavasti ympardivasté 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 katumiljo6td ja samalla turvataan kahden vanhan
talon muodostaman “punaisten talojen rivin” séilyminen ehyena.

Suojelu ja muinaisjadnnékset

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

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. Tehtévistad toimenpiteista
tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Muinaisjadnnoksia 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
l&hialueet, Laboratoriontien l&hialue, entisen laboratoriorakennuksen piha-alue ja Lesjéforsin tehdasalue
ovat rakennettuja alueita. Niihin asemakaavaratkaisulla ei ole merkittdvaa maisemallista vaikutusta. Alue-
ja tonttikohtaisessa suunnittelussa voidaan parhaiten vaikuttaa Iahimaiseman ilmeeseen.

Rakennettujen alueiden ulkopuolella kaava ei tule merkittédvéasti vaikuttamaan maisemaan. Alueella on jo
aiemmin suoritettu puuston harvennushakkuu. Rakentamisen tielté ei tarvitse juurikaan kaataa puita tai
muokata maastoa merkittavasti, joten vaikutukset nykyiseen maisemakuvaan ovat vahaiset. Nykyinen
puusto luo alueelle hienon puistomaisen ilmeen. Puuston ja aluskasvillisuuden huomioon ottamisesta
rakentamisvaiheessa on kaavassa annettu eritysmaarayksia. Kaavaan on lisatty yleismaarays: Puuston-
/metsén profiili kaukomaisemakuvassa tulee séilyd mahdollisimman ehyené.

Mustionjoen rantapenkka on luonto- ja suojeluarvojensa vuoksi merkitty kaavaan suojelualueena (S-1).
Mustionjoen luonto-olosuhteet ja maisemallinen ilme séilyvéatkin nailtd osin taysin nykyiselldan. TY Kortte-
lialueelle on liséksi osoitettu S-1 alueen ja rakennusalueen véliin puilla ja pensailla istutettava alueen osa,
joka liittdd jouhevammin Mustionjoen rantapenkan kasvillisuuden rakennettuun ymparistéon.

5.4.9 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéén

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

Kaavaan on osoitettu laajat aluevaraukset MU, M-1 ja M-2 alueille. Nailla alueilla ei ole erityisia luontoar-
voja, mutta alueet turvaavat perinteisen metsdymparistdn sdilymisen asuntoalueiden valittdtmassa lahei-
syydessd. Kaavan mukaan metséalueet on tarkoitettu kaava-alueen yhteiseen kaytté6n ja alueita on hoi-
dettava puistomaisina.
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Vesistot ja vesitalous, hulevedet

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

Munkbackantien alueelle on muun kunnallistekniikan rakentamisen yhteydessé 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.

Hulevesien mahdollista vaikutusta Mustionjoen Natura-alueen olosuhteisiin on tarkasteltu vastineissa ja
kohdassa 5.4.6.

Pohjavedet
Skogsmarkin asemakaava-alueelle ei ole pohjavesialueita.

5.4.10 Liikenteelliset vaikutukset

Skogsmarkin asemakaavan toteutuminen ei merkittivasti lisda alueen liikennemaaria. Rakentamisvai-
heessa alueelle liikkuu myds kuorma-autoja ja tybkoneita, mutta asumisvaiheessa liikenne on p&aosin
henkildautoliikennettd ja kevytta liikennettd. Asukkaat tulevat todennakdisesti kayttdmaan golfalueen pal-
veluja ja he asuvat alueella pidempiaikaisestikin. Nailtd osin ulkoinen lilkkenne todenn&kdisesti myds hie-
man vahenee.

Valssaamontie sdilyy nykyiselld paikallaan ja Munkbackantie on jo rakennettu samoin Laboratoriontien
alkupéa. Tieverkostossa ei tapahdukaan mitddn muutoksia nykytilanteeseen verrattuna. Liikenneturvalli-
suus paranee, kun Valssaamontien eteldreunaan rakennetaan kevyen liikkenteen tieosuus. Valssaamon-
tien katualue on esitetty kaavassa nykyista laajempana, jotta kevyenliikenteen tie voidaan rakentaa.

Pyséakainti tapahtuu tontti- ja aluekohtaisesti, joten erillisia pysékdintialueita ei ole esitetty kaavassa.

5.4.11 Vaikutukset tyopaikkoihin ja elinkeinoihin

Asemakaavassa on esitetty merkittdva maara uutta loma-asuinrakentamista ja Lesjéforsin tehdasalueelle
on esitetty yrityksen toivomuksen mukaisesti lisdrakennusoikeutta. Kaavan toteutuminen luo rakentamis-
vaiheessa merkittdvan maarén tydpaikkoja. Rakentamisvaiheen jélkeen ty6paikat lisdantyvat mahdolli-
sesti Lesjéforsin alueella. Loma-asuntoalueilla rakentamisvaiheen jalkeen tyéllistdvéa 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 naille alueille rakentaa myds tiloja loma- ja mat-
kailupalveluja varten. Mikéli liike- ja toimistotiloja rakennetaan ja loma- ja matkailupalveluja toteutetaan,
on niilld myds tydllistava vaikutus.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Rautatieliikenteen mahdollinen vahainen melu kaava-alueen luoteisimmassa kulmauksessa on otettu
kaavassa huomioon laadittujen selvitysten mukaisesti.
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Kaavaselostukseen on lisatty arvio Celsa Steel Service Oy:n mahdollisen melun osalta. Arvion mukaan
kaavaan ei ole tarve esittdd maarayksia Celsa Steel Service Oy:n mahdollisen melun osalta. Tarkastelu
on laajemmin esitetty vastineessa 9.

Korttelialueella TY ja Valssaamontien alueella mahdollisesti olevien pilaantuneiden maa-ainesten ja myds
hulevesien kasittelya on tarkasteltu laajemmin vastineissa seké selostuksen edellisissa kohdissa.

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 nahtavilldolon jalkeen maanomistajan ja
kaupungin kesken laadittavassa maankayttésopimuksessa. Talla hetkelld maanomistaja on suunnitellut ja
rakentanut Munkbackantien ja Munkbackankujan kunnallistekniikan omalla kustannuksellaan (kadut, vesi-
johdot, viemérijohdot, hulevesijohdot seka katuvalaistuksen). Maanomistajan tdmé&nhetkisena 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 itéd-lansisuunnassa sijoittuva hulevesipuisto lammikoineen olisi osa hoitokunnan alueita.

Kaavakartta ja selostus on tarkistusten johdosta paivatty 30.09.2015, tarkistettu 29.10.2015, 06.04.2016.
Kaavakartan numeroksi on paivitetty 13-16. Kaavoituslautakunnan kokouksessa 20.04.2016 tehdyn paa-
téksen mukaisesti kaavakarttaa ja maarayksia on vahaiseltd osin tarkistettu (ks. TY alueen kuvaus koh-
dassa 5.2.1.). Tarkistettiin TY alueen rakennusala ja maanalaisen johtolinjan sijainti sek& TY alueen kaa-
vamaarays. Tehtyjen tarkistusten johdosta kaavakartan numeroksi on paivitetty 18-16 ja tarkistuspaiva-
maaraksi on merkitty 26.04.2016. Havainnekuvan numeroksi tarkistettiin 19-16.

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 pienenndksenéa kaavaselostuksen liitteella 3.

6.2 Toteutus ja ajoitus

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