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1. PERUSTIEDOT 

1.1. KAAVA-ALUEEN SIJAINTI 

Suunnittelualue sijaitsee Raaseporissa Billnäsin / Pinjaisten (käytetään tässä selostuksessa nimeä Bill-
näs asemaakaavan nimen mukaisesti) kyläkeskuksen lounaisosassa. Alue rajoittuu pohjoissivultaan 
Mustionjokeen ja eteläsivultaan Sjösängintiehen. Kaava-alueen pinta-ala on noin 0,9 ha (8994 m2). 
Kaava-alueen rajaus (sininen viiva) ja välitön vaikutusalue (keltainen pistekatkoviiva) on esitetty kansi-
lehdellä. Sijainti kaupungin opaskartalla on esitetty seuraavassa kuvassa (ks. Kuva 1). 

 

Kuva 1: Kaava-alueen suurpiirteinen sijainti on esitetty kuvassa punaisella. Kaava-alueen rajaus on esitetty kan-
silehdellä. Karttapohjat: Raaseporin kaupungin karttapalvelu.1 

1.2. KAAVA-ALUEEN NIMI JA TARKOITUS 

Asemakaavan nimi on Billnäsin Ruukki, kortteli 122. Tarkoituksena on, että asemakaava laaditaan mah-
dollisimman suoraan 6.8.-9.9.2018 nähtävillä olleen Billnäsin Ruukki II -vaiheen asemakaavaluonnok-
sen pohjalta.2 Asemakaava muodostaa korttelin 122 ja korttelialue esitetään AP/s - ja AP/s-1-kortteli-
alueina.3 

Maanomistajien ja kaupungin kesken on sovittu, että korttelin 122 kaava voi edetä erillisenä kaavana 
ehdotusvaiheeseen. Korttelin 122 vieminen eteenpäin omana kaavaosana on edellyttänyt erillistä pää-
töstä sekä osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa. OAS on laadittu keväällä 2020 ja kaava on kuulutettu 
vireille 1.6.20204.  

Kaupungin ohjeistuksen ja luvan mukaisesti tässä asemakaavaehdotuksen selostuksessa viitataan ja 
hyödynnetään kattavasti materiaalia, mikä on tuotettu Billnäsin ruukki II -vaiheen asemakaavaluon-
nosta varten. Billnäsin ruukki II selostuksen on laatinut kaupungin toimeksiantona FCG vuonna 2018.5 
Billnäsin ruukki II-vaiheen asemakaavahankkeeseen (kaavahanke 7762) voi tutustua Raaseporin inter-
netsivuilla osoitteessa: https://www.raasepori.fi/kaava-7762/.  
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1.4. LUETTELO SELOSTUKSEN LIITTEISTÄ 

Liite 1  Tilastolomake 

Liite 2  Kaavakartan ja kaavamääräysten pienennös 

Kaavaehdotuksen nähtävilläolon aikana saatujen lausuntojen ja muistutusten kooste ja vastineet on 
esitetty kaava-aineistojen liitteenä A.  

1.5. LUETTELO MUISTA KAAVAA KOSKEVISTA ASIAKIRJOISTA 

Kaavaa laadittaessa hyödynnetään Billnäsin ruukki II -asemakaavahankkeen yhteydessä tehtyjä ja käy-
tössä olleita aiempia selvityksiä. Uusia selvityksiä ei ole tarve laatia. 

Muut kaavaa koskevat asiakirjat (Billnäsin ruukki II asemakaavatyön yhteydessä tehdyt/käytössä olleet 
selvitykset): 

 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
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 Natura arviointi 20.01.2016 
 Vesihuoltotarkastelu 
 Katualueiden yleissuunnitelma 
 Teollisuusarkeologinen selvitys 
 Rakennusinventointi 
 Pilaantuneiden maa-alueiden selvitys 
 Maisemaselvitys 
 Liikenneverkko- ja liikenneturvallisuusselvitys 
 Pinjaisten luontoselvitys ja täydennysselvitys 
 Viheryhteysselvitys 

Mustionjoen simpukkaselvityksen johtopäätökset otetaan tarpeen mukaan kaavaratkaisussa huomi-
oon.  Tiedossa ei ole muita suunnitelmia tai selvityksiä. 

 

2. TIIVISTELMÄ 

2.1. KAAVAPROSESSIN VAIHEET 

Korttelin 122 asemakaava on osa laajempaa Billnäsin ruukki II nimistä asemakaava ja asemakaavan 
muutoshanketta. Billnäs ruukki II-vaiheen asemakaavan tarkoituksena on (seuraava kappale on lyhen-
nelmä FCG:n selostuksesta) ajantasaistaa voimassa olevia asemakaavoja Billnäsin ruukin ympäris-
tössä. Asemakaavoitus on saanut alkunsa Pohjan Ruukkiteollisuus Oy aloitteesta ja laatimistyöt aloi-
tettiin marraskuussa 2010.---Kaavaluonnos oli ensimmäisen kerran nähtävillä maalis-huhtikuussa 
2011---. Kaavaehdotus oli nähtävillä 7.5. - 8.6.2012 välisen ajan.--- Raaseporin kaupunginhallitus 
päätti kokouksessaan 16.3.2015 jakaa kaavan kahteen osaan ja jatkaa käsittelyä vaiheittain. Ensim-
mäinen vaihe käsitteli ydinruukin aluetta ja sen lähiympäristöä.  

Kaupunginvaltuusto hyväksyi ruukin ydinaluetta koskevan ensimmäisen vaiheen asemakaavan 
31.8.2015. Ruukin ydinalueen asemakaava sai lainvoiman 9.2.2017. Billnäsin II -vaiheen kaavoitus ruu-
kin lähiympäristössä päätettiin käynnistää uudelleen---. Toinen vaihe käsittelee Mustionjoen pohjois-
puolisia osia sekä Sjösängintien varteen sijoittuvaa täydennysrakentamista.6 

Tarkoituksena on, että korttelin 122 asemakaava laaditaan mahdollisimman suoraan 6.8.-9.9.2018 
nähtävillä olleen Billnäsin Ruukki II asemakaavaluonnoksen aineistojen pohjalta. Asemakaava muo-
dostaa korttelin 122 ja korttelialue esitetään AP/s- ja AP/s-1-alueina. Maanomistajien ja kaupungin 
kesken on sovittu, että korttelin 122 kaava voi edetä erillisenä kaavana ehdotusvaiheeseen.  

2.2. ASEMAKAAVA KÄSITTÄÄ 

Kaava-alue käsittää kiinteistöt 710-700-1-237, 710-700-1-264 ja osan kiinteistöstä 710-700-1-238. Ase-
makaavalla muodostuu Billnäsin ruukin kortteli 122. 

2.3. ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN 

Asemakaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman. Alueet voidaan liittää kunnalliseen vesi- ja vie-
märiverkostoon. Kaava-alue rajoittuu koko eteläiseltä sivultaan tiealueeseen. Kaavan toteuttaminen 
ei edellytä uutta katurakentamista. 
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3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 

3.1. SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA 

Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue on pitkänomainen alue, joka rajoittuu pohjoisosaltaan Mustionjokeen sekä itä- ja län-
siosaltaan rakentamattomiin alueisiin. Itäosaltaan kaava rajoittuu voimassa olevan asemakaavan lähi-
virkistysalueeseen (VL, ks. Kuva 2). Koko eteläsivultaan alue rajoittuu Sjösängintiehen. Sjösängintien 
eteläpuolella on rakentamatonta puustoista rinnealuetta ja vanhan rautatien ratapenkan alue. Rata-
penkalla kulkee nykyään kevyenliikenteen tie. Kaavan vaikutusalueen osalta merkittävää on huomi-
oida alueen pohjoispuolelle sijoittuva Mustionjoen Natura-alue (vesialue). Kaavan lähivaikutusalue on 
esitetty kansilehdellä. 

 

Kuva 2: Billnäsin ruukki, kaavahanke 7659, ote asemakaavakartasta (kaavakartta: Raasepori7). Laadittavana 
olevan K122 kaavahankkeen suurpiirteinen sijainti/rajaus on esitetty kuvaan sinisellä katkoviivalla. 

Luonnonympäristö 

Alueen länsiosa on pensaikkoista ja nuorta harvapuustoista maastoa. Tähän alueen osaan sijoittuu 
vain yksi talousrakennus. Itäosassa, jonne sijoittuu vanhoja suojeltavia rakennuksia, on vanhaa piha-
piiriä ja niihin liittyvää kasvillisuutta ja rakenteita. Kaava-alue rajautuu pohjoissivultaan Mustionjo-
keen. Mustionjoen vesialue on Natura-aluetta. Mustionjoen rantatörmä on Billnäsin ruukin II-vaiheen 
asemakaavaluonnoksessa merkitty luo-10 merkinnällä (Puustoinen jokiranta. Puusto toimii eläimistön 
kulkureittinä ja sitoo rantatöyrästä. Puusto tulee säästää. Näkymien avaamiseksi puustoa voi harven-
taa kevyesti jalopuita suosien.8 Ks. Kuva 6).  
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Mustionjoen suursimpukkakanta inventoitiin kesällä 20209. Selvityksen mukaan laituripaikka 5 sijait-
see Billnäsin puistotien sillan alapuolella joen vasemmalla rannalla. Pohja jyrkkenee erittäin nopeasti. 
Virran nopeus oli tutkimuspaikoista selvästi kovin. Havaituista simpukoista noin kymmenesosa oli 
uhanalaisia vuollejokisimpukoita. 10 Laituripaikalla joen syvyys on suhteellisen suuri (suurin syvyys 4,4 
m11). Tällöin simpukoille aiheutuva mahdollinen murskautumisvaara, joka voisi aiheutua joessa oles-
kellessa ja jalkojen yltäessä pohjaan, ei ole todennäköinen. Laiturirakenteet tulisi perustaa kelluvina, 
jotta ne on mahdollista nostaa talveksi ylös. 12  Vesialue ei sisälly asemakaavaan. 

Rakennettu ympäristö 

Suunnittelualue kuuluu RKY 2009-alueeseen Pohjan ruukkiympäristöt: Historiallisen Pohjan pitäjän 
ruukkiympäristöt ovat Länsi-Uudenmaan teollisuushistoriallisesti merkittävän ruukkiketjun osa. Billnä-
sin alue on Uudenmaan maakuntakaavoissa osoitettu valtakunnallisesti merkittäväksi rakennetuksi 
kulttuuriympäristöksi (RKY 2009). 13 Museovirasto on luokitellut Billnäsin ruukin valtakunnallisesti ar-
vokkaaksi kulttuuriympäristöksi vuonna 2009, ja yhdessä Pohjan muiden ruukkien kanssa se on myös 
yksi maamme 27 kansallismaisema-alueesta [Mustionjokilaakson kulttuurimaisemat]14. 15 

Billnäs II-vaiheen asemakaavaselostuksessa kuvataan RKY 2009-aluetta seuraavasti:  

Pohjan ruukkiympäristöt (RKY-2009): Billnäs kuuluu läheisten Fiskarsin ja Antskogin ohella 1600-luvun 
suurvalta-ajan varhaisiin rautaruukkeihin, jotka erinomaisesti kuvastavat teollisuuden vaiheita 1600-
luvulta nykypäiviin. Billnäsin rakennuskannasta mainitaan kohdekuvauksessa mm. ruukin myllyn, säh-
kölaitoksen ja puusepäntehtaan rakennusten ohella puutarhakoulu, Willa Billnäs, seppien asunnot, 
isännöitsijän asunto sekä konttorirakennus. Virkaili-joiden ja työväen asuinalueista mainitaan Pentbyn 
Amerikanvillat ja Hollywood. 16 

Suunnittelualueen länsiosa, eli tilan 710-700-1-237 Uusi Eeden -alue, on yhtä talousrakennusta lukuun 
ottamatta rakentamaton. Itäosa on kokonaan vanhojen pihapiirien aluetta ja molemmilla tiloilla on 
vanhaa rakennuskantaa, joista kolme rakennusta on nähtävillä olleessa kaavaluonnoksessa (Billnäs II) 
merkitty suojeltaviksi (sr-1). Ote rakennusinventoinnista on esitetty seuraavassa kuvassa (ks. Kuva 3).  
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Kuva 3: Asemakaavassa suojeltavaksi osoitetut rakennukset (karttaote ja taulukko: FCG17). 

Yhdyskuntatekninen huolto 

Alue voidaan liitää kaupungin vesi- ja viemäriverkostoon. 

Maanomistus 

Alueen itäosa on osa yhtiön omistamaa isompaa tilaa ja muilta osin alue on yksityisten omistuksessa. 

Nykyisen kaavan toteutuminen 

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Alueelle on laadittu Billnäsin ruukin II-vaiheen asema-
kaavaluonnos (ks. Kuva 6). Itäosaltaan alue rajoittuu voimassa olevan asemakaavan lähivirkistysaluee-
seen VL (ks. Kuva 2). 
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3.2. SUUNNITTELUTILANNE 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkäytön suunnittelujärjestelmää. 18 Uudistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat tul-
leet voimaan 1.4.2018.19  

Ympäristöhallinnon mukaan tavoitteilla varmistetaan, että valtakunnallisesti merkittävät asiat huomi-
oidaan kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Alueidenkäyttötavoitteiden avulla taite-
taan yhdyskuntien ja liikenteen päästöjä, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympäristön 
arvoja sekä parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niillä myös sopeudutaan ilmaston-
muutoksen seurauksiin ja sään ääri-ilmiöihin. 20 

Uudistetut tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen:     

• Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 
• Tehokas liikennejärjestelmä 
• Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 
• Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 
• Uusiutumiskykyinen energiahuolto. 21 

Maakuntakaava 

Uudenmaan maakuntakaavojen yhdistelmässä suunnittelualueeseen vaikuttavat mm. Mustionjoen 
Natura-alue sekä kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen kannata tärkeä alue -merkintä (ks. 
Kuva 4). Uusimaa-kaava 2050 on hyväksytty maakuntavaltuustossa 25.8.2020.22 Uusimaa-kaavassa 
2050 suunnittelualueella on Mustionjoen Natura-merkintä ja kulttuuriympäristön tai maiseman vaali-
misen kannata tärkeä alue -merkintä. 

 

Kuva 4: Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmästä (vasen) ja Uusimaa-kaava 2050 -kaavakartasta 
(Uudenmaan liiton karttapalvelu23). 

Uudenmaan maakuntahallitus päätti kokouksessaan 7.12.2020 (§ 128, § 129, § 130) määrätä maan-
käyttö- ja rakennuslain 201 §:n nojalla Uudenmaan maakuntavaltuuston 5.8.2020 (§ 20, § 21, § 22) 
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hyväksymien Uusimaa-kaava 2050 -kokonaisuuteen kuuluvien vaihemaakuntakaavojen tulemaan voi-
maan ennen kuin ne ovat saaneet lainvoiman. Helsingin hallinto-oikeus on kuitenkin välipäätöksillään 
22.1.2021 kieltänyt edellä mainittujen maakuntavaltuuston päätösten täytäntöönpanon kaavoista jä-
tettyjen valitusten perusteella. 

Yleiskaava 

Suunnittelualue sisältyy helmikuussa 2006 lainvoiman saaneen Mustionjokilaakson osayleiskaavan 
alueelle. Osayleiskaavassa suunnittelualue on kokonaan SR-1-aluetta (Rakennuslainsäädännön nojalla 
suojeltava alue). 24 SR-1-alueen osayleiskaavamääräys on seuraava: Alueella sallitaan nykyisenkaltai-
nen toiminta. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostöiden, käyttötarkoituksen muutosten 
sekä täydennysrakentamisen ja alueella tehtävien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, että alueen ra-
kennushistoriallisesti, kulttuurihistoriallisesti ja maisemakuvallisesti arvokas luonne säilyy. Alueella ei 
saa tehdä sellaisia toimenpiteitä, jotka vähentävät sen suojeluarvoa. 

Rakennuksia ei saa purkaa ilman MRL 127 §:ssä tarkoitettua lupaa. Alueeseen kohdistuvien toimenpi-
teiden yhteydessä tulee varata museovirastolle tai maakuntamuseolle mahdollisuus lausunnon antoa 
varten. 25 

Lisäksi kaava-alue kuuluu ma-1-alueeseen, joka on valtakunnallisesti merkittävää kulttuurihistorial-
lista ympäristöä. Kaava-alue rajautuu koko pohjoissivultaan Mustionjokeen. Mustionjoen vesialue 
kuuluu Natura 2000-verkostoon. 26  

Kaava-alue liittyy länsiosastaan saumattomasti yleiskaavan A-1-alueeseen: Maaseutumainen asuin-
alue rantavyöhykkeellä. Yleiskaavan A-1-alueen kaavamääräyksen mukaan (ote): ”Alueelle saa raken-
taa pysyvää asumista,---. Alue sijaitsee maiseman ja yhdyskuntarakenteen kannalta asutuksen laajen-
tumiselle soveltuvilla peitteisillä tai osittain rakentuneilla alueilla.---”. 27 Yleiskaavan SR-1-alueen län-
siosa on samanlaista pääosin pensaikkoista rantamaastoa kuin koko A-1-aluekin. 

 

Kuva 5: Osayleiskaavakarttaote (Raaseporin kaupunki28). 
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Asemakaava 

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Luonnosvaiheessa olevassa Billnäsin ruukki II-vaiheen 
asemakaavassa alue on osoitettu AP/s- ja AP/s-1-alueeksi, eli pientalojen korttelialueiksi, jolla on suo-
jeluarvoja (ks. Kuva 6). Alue rajoittuu itäosaltaan voimassa olevan asemakaavan VL-alueeseen (ks. 
Kuva 2). 

 

Kuva 6: Ote Billnäsin ruukin II-vaiheen asemakaavakarttaluonnoksesta. Billnäs 122 asemakaavaehdotus käsittää 
Mustionjoen eteläpuolelle sijoittuvan korttelin nro 122 (AP/s- ja AP/s-1 -alueet). Kaava-alueen rajaus on esitetty 
sinisellä. Asemakaavakarttaote: Raaseporin kaupunki.29 

Rakennusjärjestys 

Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 ja se on tul-
lut voimaan 5.7.2018. 

Pohjakartta ja maastotieto 

Raaseporin kaupunki ylläpitää alueen asemakaavan pohjakarttaa. Kartta on laadittu GK24 ja N60 koor-
dinaatistoissa.  

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUVAIHEET 

4.1. ASEMAKAAVAN TARVE JA SUUNNITTELUN KÄYNNISTÄMINEN 

Tämä asemakaava laaditaan Billnäs II-vaiheen asemakaavaluonnoksen pohjalta suoraan ehdotuksena 
ja tämä asemakaavaratkaisu pohjautuu mahdollisimman suoraan Billnäs II-vaiheen asemakaavaratkai-
suun sekä sen pohjaksi laadittuihin suunnitelmiin ja selvityksiin. 

- Kaavoituspäätös: 15.4.2019 
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (K122), kaavoituslautakunta: 25.03.2020 
- Ehdotus nähtäville marraskuussa 2020 
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- Kaavaehdotus: Kaupunginvaltuustoon hyväksyttäväksi keväällä 2021 

4.2. OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYÖ 

Osallisia ovat maankäyttö- ja rakennuslain 62 §:n mukaan alueen maanomistajat ja ne, joiden asumi-
seen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset ja yh-
teisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. 

Osalliset voivat hankkeen aikana olla yhteydessä Raaseporin kaavoitukseen. Lisäksi kaavoituksen ai-
kana voidaan tarpeen mukaan järjestää yleisötilaisuus, jossa kaavahanketta esitellään osallisille. Siitä 
tiedotetaan erikseen. Kaava-aineiston nähtävilläolon aikoina annettava virallinen mielipide tai muis-
tutus jätetään Raaseporin kaupungin kaavoitusyksiköön. Raaseporin kaupunki laatii vastineet nähtä-
villä olonaikana saatuihin mielipiteisiin ja muistutuksiin. 

Osallisia kaavaprosessissa ovat 

Seudulliset viranomaiset: 

- Uudenmaan ELY-keskus 
- Uudenmaan liitto 
- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos 
- Länsi-Uudenmaan museo 

Kaupungin viranomaiset 

- Rakennusvalvonta 
- Ympäristötoimisto 
- Raaseporin vesi 
- Raasepori energia 

Muut toimijat 

- Karjaan Puhelin Oy 
- Caruna Oy 

Osallistumisen järjestäminen 

Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua 
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä asiasta. Lisäksi sähköpostitse voi toimittaa palautetta hankkeen 
yhteyshenkilöille. 

4.3. ASEMAKAAVAN TAVOITTEET 

Asemakaava laaditaan mahdollisimman suoraan nähtävillä olleen Billnäsin ruukki II -vaiheen asema-
kaavaluonnoksen pohjalta. Asemakaava muodostaa korttelin 122 ja korttelialueet esitetään AP/s- ja 
AP/s-1-alueina. Edellisessä kuvassa (ks. Kuva 6) on esitetty ote Billnäsin ruukki II-vaiheen asemakaavan 
korttelista 122.  

Kortteli 122 on osa Billnäsin alueelle laadittuja ja laadittavana olevia asemakaavoja. Billnäsin Ruukin 
II-vaiheen asemakaavaluonnoksen selostuksessa todetaan mm. että kaavamuutoksen tavoitteena on 
löytää sellainen kaavallinen ratkaisu, joka tukee alueen kehittämistä ja yritystoimintaa hyödyntäen 
vanhan teollisuusympäristön historiallisia arvoja.30 
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4.4. MUUTTUNEET TAVOITTEET KAAVOITUKSEN AIKANA 

Ei muuttuneita tavoitteita. Asemakaavaehdotus on Billnäsin ruukin II-vaiheen asemakaavaluonnoksen 
mukainen (ks. Kuva 6). 

4.5. LUONNOSVAIHEESSA SAADUN PALAUTTEEN YHTEENVETO 

Nähtävillä olleen Billnäsin ruukki II -vaiheen asemakaavaluonnoksen lausunnoissa keskeisin kom-
mentti koski sr- ja st-määräysten tarkennusta. Nämä otetaan kaavaehdotuksessa huomioon. Luonto-
olosuhteiden osalta on luonnosvaiheen simpukkaselvitys otettu myös huomioon (kelluva laiturira-
kenne, mikä nostetaan talveksi ylös). Mustionjoen vesialue ei tosin sisälly asemakaavaan, joten sen 
osalta kaavassa ei esitetä määräyksiä. 

Mielipiteissä kommenttina nousi esiin uudisrakentamisen määrä. Korttelialueen K122 länsipää eroaa 
selkeästi muusta ruukkialueesta. Länsipää onkin luonteelta täysin samanoloista maastoa kuin sen län-
sipuolenkin alueet. Nämä alueet ovat rakentamatonta ja pensastunutta aluetta, joilla ei ole erityisiä 
luonto- tai ympäristöarvoja. Yhteenvetona voidaan todeta, että tavoitteet on hyväksytty jo asemakaa-
van valmistelu- ja luonnosvaiheessa. 

Asemakaavan AP/s-1 alue on luonteeltaan käytännössä jo osa yleiskaavan mukaista A-1-aluetta. Ase-
makaavassa on yleiskaavan aluerajausta tarkennettu niin, että yleiskaavan SR-1-alue käsittää raken-
nus- ja kulttuurihistoriallisen selvityksen mukaisesti vanhat pihapiirit ja suojeltavat rakennukset. Ase-
makaavan AP/s-alueen länsiosaan on vielä sisällytetty uudempi majoituspalvelurakennus. Uusi AP/s-1 
alueen rakentaminen sijoittuu etäälle AP/s alueen kulttuurihistoriallisesti merkittävimmistä rakennuk-
sista, eli punatiilisistä rakennuksista alueen itäpäässä.  

Yhteenvetona voidaan todeta, että suojelluista rakennuksista länteen päin korttelialueen 122 uudis-
rakentamiseen osoitetulla alueella ei ole mitään suojelu- tms. arvotekijöitä ja alue on luontevasti to-
teutettavissa yleiskaavan A-1 maankäyttövarauksen tyyppisesti AP/s-1 alueena. Maisemallisesti ja 
luonto-oloiltaan AP/s-1 alueella ei ole mitään erityistekijöitä, joidenka vuoksi aluetta ei voisi osoittaa 
asuinalueena kaavaluonnoksessa ja ehdotuksessa esitetyllä rakentamisen määrällä. 

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 

5.1. KAAVAN RAKENNE 

Kortteli 122 osoitetaan asuinpientalojen korttelialueeksi, jolla on suojeluarvoja (AP/s ja AP/s-1). Katuja 
alueelle ei osoiteta. Uusia rakennusaloja (su) osoitetaan AP/s-1-alueelle 4 kpl, samoin niihin liittyviä 
talousrakennuksia (st). Yhden asuinrakennuksen rakennusalan rakennusoikeus on 140 k-m2 ja talous-
rakennuksen 50 k-m2. Rantaan on osoitettu yksi talousrakennus (50 k-m2). Yhteensä uudisrakentami-
seen osoitettua rakennusoikeutta (asumista) on osoitettu 560 k-m2 ja niihin liittyviä talousrakennuksia 
yhteensä 250 k-m2 (rakennuspaikoille sijoittuvat talousrakennukset sekä yksi 50 k-m2 talousrakennus 
rantaan).  

AP/s-1 korttelialueen pinta-ala on 0,3885 ha ja AP/s alueen pinta-ala on 0,5109 ha. Tilastotiedot on 
esitetty tarkemmin liitteellä 1. 

5.2. TAVOITTEIDEN SAAVUTTAMINEN YMPÄRISTÖN LAADUSSA 

Koko kaava-alue osoitetaan lisämerkinöillä /s tai /s-1, mitkä turvaavat kulttuurihistoriallisesti ja mai-
semallisesti arvokkaan aluekokonaisuuden säilymisen ja sen hengessä uuden rakentamisen. Aluetta 
on hoidettava säilyttäen luonnon ominaispiirteet. Lisäksi olevien suojeltavien rakennusten julkisivuja 
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koskevia vähäistä suurempia muutostöitä varten on kuultava museoviranomaisia, kuten myös ennen 
uudisrakennuksiin liittyviin toimenpiteisiin ryhtymistä. 

Alueelle on laadittu arkkitehtoninen suunnitelma. Luonnossuunnitelmissa esitetään, miten rakenta-
mista voidaan laadittavana olevan kaavaratkaisun mukaisesti sijoittaa (esitetty kaksi vaihtoehtoa: A ja 
B). Molemmissa vaihtoehdoissa kaava-alueen länsiosan lähes rakentamattomalle kiinteistölle osoite-
taan neljä erillispientaloa, joiden kerroskorkeus on 1,5 ja pinta-ala 120-160 k-m2/rakennus. Vaihtoeh-
dossa A (ks. Kuva 7) autotallit on esitetty tontin eteläosaan (2 ap/autotalli) ja vaihtoehdossa B autotal-
lit/-paikat on esitetty asuntojen pihoille (1 ap/piha). Muutoin ratkaisut ovat pääosin yhtenevät keske-
nään. Joen varressa on saunarakennus ja laituri. 

 

Kuva 7: Vaihtoehdot A ja B. Luonnos asemapiirros, Billnäs, Esa Törmälä, Arkval, 4.10.2011. Alkuperäinen mitta-
kaava 1:500 koossa A3. 

Seuraavassa kuvassa on esitetty asuntojen alustava pohjapiirros ja leikkaus (ks. Kuva 8). 
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Kuva 8: Alustava pohjapiirros ja leikkaus, Billnäs, Esa Törmälä, Arkval, 5.10.2011. Alkuperäinen mittakaava 
1:100. 

5.3. ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET 

Kaupunkikuva- ja rakenne 

Asemakaava mahdollistaa lisärakentamista kulttuurihistoriallisesti ja maisemallisesti arvokkaalle ruuk-
kialueelle. Uusi rakentaminen on määrällisesti maltillista ja mm. sen sijoitteluun sekä ulkonäköön on 
annettu asemakaavassa tarkkoja määräyksiä, jotta uusi rakentaminen soveltuu olevaan rakennuskan-
taan ja miljööseen. Olevat vanhemmat rakennukset on suojeltu. Museoviranomaisia on kuultava liit-
tyen alueen korjaus- ja rakennustöihin.  

Vaikutus vanhaan rakennuskantaan on positiivinen, sillä kaikki vanhemmat rakennukset suojellaan 
osayleiskaavan ja Billnäs II- asemakaavaluonnoksen tavoitteiden mukaisesti. Kaupunkirakenne vähäi-
sessä määrin tiivistyy ja tukee ruukkialueen elävöitymistä uusien asukkaiden myötä. Uudisrakentami-
nen muodostaa oman pienen asuinpientalojen ryhmän omalle korttelialueelleen olevan suojeltavan 
vanhemman miljöön naapuriin. AP/s-1 alue liittää luontevasti sen länsipuolelle yleiskaavassa osoitetun 
A-1 alueen toteuttamisen muuhun ruukkialueen rakennuskantaan ja yhdyskuntarakenteeseen. 

Maisema ja ympäristö 

Mustionjoen rantatörmä on merkitty luo-10 merkinnällä (Puustoinen jokiranta: Puusto toimii eläimis-
tön kulkureittinä ja sitoo rantatöyrästä. Puusto tulee säästää. Näkymien avaamiseksi puustoa voi har-
ventaa kevyesti jalopuita suosien)31. Mustionjoen vesialue (ei sisälly asemakaavaan) kuuluu Natura 
2000-verkostoon. Vaikutuksia Natura-alueeseen on arvioitu Billnäs ruukki II asemakaavassa. 

Mustionjoen suursimpukkaselvityksen mukaan laituripaikka 5 sijaitsee Billnäsin puistotien sillan ala-
puolella joen vasemmalla rannalla. Pohja jyrkkenee erittäin nopeasti. Virran nopeus oli tutkimuspai-
koista selvästi kovin. Havaituista simpukoista noin kymmenesosa oli uhanalaisia 
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vuollejokisimpukoita.32 Laituripaikalla syvyyden (4,4 m) johdosta simpukoille aiheutuva mahdollinen 
murskautumisvaaraa ei ole todennäköinen. Laiturirakenteet tulisi perustaa kelluvina, jotta ne on mah-
dollista nostaa talveksi ylös. 33  Näiden toimenpiteiden avulla simpukoille aiheutuvat vaikutukset jäävät 
vähäisiksi tai ovat olemattomat. 

Suunnittelualue kuuluu RKY 2009-alueeseen Pohjan ruukkiympäristöt. Billnäs II asemakaavaselostuk-
sena mukaan museovirasto on luokitellut Billnäsin ruukin valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriym-
päristöksi vuonna 2009, ja yhdessä Pohjan muiden ruukkien kanssa se on myös yksi maamme 27 kan-
sallismaisema-alueesta. 34 

Uudisrakentamista on vahvasti ohjattu kaavassa ja se tullaan sovittamaan alueen kulttuurihistorialli-
seen ja maisemallisesti arvokkaaseen ympäristöön. Museoviranomaisia on kuultava liittyen alueen 
korjaus- ja rakennustöihin. Täten turvataan alueen täydennysrakentuminen alueen maisemalliset ja 
ympäristölliset arvot huomioon ottaen, jolloin vaikutukset maisemaan ja ympäristöön jäävät vähäisiksi 
ja niitä voidaan hallita. 

Sosiaaliset vaikutukset 

Asemakaava mahdollistaa vähäisessä määrin uutta asumista. Sosiaaliset vaikutukset ovat vähäiset. 

Liikenneratkaisut 

Asemakaava-alueelle ei osoiteta uusia katuja. Asemakaavan aiheuttama lisäys alueen liikennemääriin 
on hyvin vähäinen. 

 

Kauppa, ostovoima 

Asemakaavan mahdollistamalla asukasmäärän nousulla ei ole merkittävää vaikutusta ostovoimaan tai 
kauppaan. Toisaalta pienikin asiakasmäärän lisäys auttaa omalta osaltaan palvelujen ylläpitämistä Bill-
näsin alueella. 

 

Yhteenveto 

Kokonaisuudessaan asemakaavalla on vähäiset vaikutukset. Uudisrakentamisen määrä on maltillinen 
ja se tullaan sovittamaan huolellisesti alueen maisemaan ja ruukkiympäristöön. Kaavalla on positiivi-
nen vaikutus ruukkiympäristön maiseman ja rakennusten säilymisen kannalta, sillä olevat vanhemmat 
rakennukset sekä ympäristö on osoitettu asiaan kuuluvin suojelumerkinnöin ja rantatörmän puustoi-
nen alue tulee säästää (vain kevyt harvennus sallittua). Asemakaavaratkaisu vastaa ylempien kaavata-
sojen tavoitteita. 

Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa sekä hoidossa on huomioitava Mustionjoen Natura-alueen 
määräykset sekä tavoitteet. Mustionjoen rantatörmän suojelu ja sen säilyttäminen rakentamisen ul-
kopuolella noudattaa Mustionjoen Natura-alueen (vesialue) suojelutavoitteita.  

Kaavaratkaisu tukee ja turvaa ruukkimiljöölle ja sen suojelulle asetettuja kokonaistavoitteita ja mah-
dollistaa osaltaan alueen vähäistä elävöittämistä neljä uuden pientalorakennuspaikan ja niiden myötä 
alueen asukasmäärän vähäisen lisäyksen myötä.  

Uudisrakentamisen myötä kaavaratkaisu tiivistää yhdyskuntarakennetta. Kaavan toteuttaminen ei 
edellytä uusien katujen rakentamista. 
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5.4. KAAVAMERKINNÄT JA -MÄÄRÄYKSET 

Kaavakarttaehdotus ja -määräykset löytyvät kokonaisuudessaan Raaseporin kaupungin internetsi-
vuilta osoitteesta: https://www.raasepori.fi/kaava-7799/ . 

5.5. NIMISTÖ 

Kaavaan ei osoiteta uusia katuja tai uutta nimistöä. 

5.6  KAAVAEHDOTUKSEN NÄHTÄVILLÄOLON JÄLKEEN TEHTYJÄ TARKISTUKSIA 

Asemakaavaehdotus oli nähtävillä 21.12.2020 – 29.01.2021 ja kaavaehdotuksesta pyydettiin lausun-
not osallisilta viranomaisilta. Lausuntoja jätettiin 6 kpl ja yksi muistutus. Lausuntojen kooste ja vasti-
neet on esitetty kaavan oheisaineistojen liitteenä A. 

Palautteen johdosta kaavaan on päätetty tehdä seuraavia tarkistuksia: 

 Kaikki kerroslukumerkinnät on esitetty rakennusaloilla.  
 Suojeltujen rakennusten rakennusaloja on hieman tarkistettu ja samalla on tarkistettu kerrosluku-

merkintöjä sekä tarpeen mukaan olemassa olevan rakennusoikeuden määrää. 
 AP/s kaavamerkintä muutettiin merkinnäksi AP-1 (AP-1/s). Lisätään AP-1 korttelialueen kaava-

määräykseen seuraava lisämääräys: Majoitustilojen osuus AP-1 korttelialueen kokonaisrakennus-
oikeudesta tulee olla alle 50 %. 

 Poistetaan pilaantuneita maita koskeva määräys ja lisätään yleismääräyksiin: ”Ennen rakentamis-
toimenpiteisiin ryhtymistä on selvitettävä mahdollisten pilaantuneiden maiden esiintyminen alu-
eella ja esitettävä tutkimukset sekä suunnitelma siitä, miten mahdolliset pilaantuneet maat ote-
taan rakentamistoimenpiteissä huomioon”. 

 Lisätään yleismääräyksiin: ”Uusilla rakennuspaikoilla sekä katuja tai muita kulkuväyliä rakennetta-
essa sekä viemäreitä ja ojia kaivettaessa on maaperän mahdollisten happamien sulfaattimaiden 
esiintyminen selvitettävä ja huomioitava asianmukaisesti rakentamisessa.”. 

 Luo-10 alueen kaavamääräyksessä muutetaan kohta ”Maisematyölupien yhteydessä on huomioi-
tava alueen maisemallisia arvoja, korostaen isoja puistopuita.” muotoon: ”Maisematyölupien yh-
teydessä on huomioitava alueen luonnon monimuotoisuuden säilyminen ja maisemallisia arvoja, 
korostaen kookkaampia puistopuita ja alueelle tyypillisiä puita”. 

Tarkistetun kaavakartan AP/s alueen pinta-ala on 0,5109 ha ja kokonaisrakennusoikeus on yhteensä 
1045 ka-m2. AP/s-1 alueiden pinta-ala on 0,3885 ha ja kokonaisrakennusoikeus on yhteensä 810 ka-
m2. Suojeltujen rakennusten määrä (AP/s alueella) on 3 kpl ja niiden rakennusoikeus on yhteensä 845 
ka-m2. 

Maaperä/sulfaattimaat 

Suomen rannikkoalueilla esiintyy monin paikoin ympäristölle haitallisia tai potentiaalisesti haitallisia 
happamia sulfaattimaita. Happamia sulfaattimaita esiintyy erityisesti muinaisen Litorinameren ylim-
män rannan alapuolisella alueella, joka on noussut merestä jääkauden jälkeisen maankohoamisen seu-
rauksena. Maankuivatus on merkittävin ihmisen toiminta, joka aiheuttaa vesistöjen happamuusongel-
mia sulfaattimaa-alueilla. Kuivatuksen seurauksena sulfidikerrokset joutuvat pohjavedenpinnan ylä-
puolelle ja maaperän rikkiyhdisteet hajoavat ilman hapen vaikutuksesta tuottaen rikkihappoa. Hapet-
tumisen seurauksena sulfidikerrosten pH laskee arvosta 6‒7 alle 4:n, jopa alle 3:n. Syntynyt rikkihappo 
liuottaa vuorostaan maaperästä metalleja, jotka huuhtoutuvat vesistöihin heikentäen muun muassa 
pintavesien kemiallista ja ekologista tilaa. Happamat sulfaattimaat aiheuttavat myös pohjaveden pi-
laantumista, teräs- ja betonirakenteiden syöpymistä sekä vaikuttavat maatalouden tuottavuuteen ja 
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kasvillisuuden monimuotoisuuteen. Sulfidisedimenteillä on yleisesti myös heikot geotekniset ominai-
suudet. 

Kaava-alueella alueella ranta-alueella happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennäköisyydeksi on 
arvioitu kohtalainen ja sitä kauempana hyvin pieni. 

Kaavaan on lausuntojen pohjalta lisätty määräys sulfaattimaista (määräysotteen kopio on  edellä). 

Tarve asettaa kaava uudelleen nähtäville: 

Kaavan nähtävilläolon jälkeen tehdyt tarkistukset ovat vähäisiä ja sellaisia, että kaavaa ei ole tarve 
asettaa uudelleen nähtäville. 

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

6.1. TOTEUTUSTA OHJAAVAT HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT 

Kaavaratkaisu pohjautuu Billnäsin ruukin II-vaiheen asemakaavaluonnoksen ratkaisuun, selvityksiin ja 
suunnitelmiin. 

6.2. TOTEUTUKSEN AJOITUS 

Kaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.  

6.3. TOTEUTUKSEN SEURANTA 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 

 

YHTEYSTIEDOT 

Raaseporin kaupunki: 

Raaseporin kaupungin kaavoitusyksikkö: 
Raaseporintie 37 
10600 Tammisaari 
 
Kaavoitusinsinööri 
Leena Kankaanpää 
puh. 019 289 3842 
leena.kankaanpaa@raasepori.fi 
 

Kaavakonsultti: 

Seppo Lamppu, DI, kaavakonsultti, Seppo Lamppu tmi 
s-posti: seppo.lamppu@kaavoitus.fi 
puh: 040 867 4451 
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