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1 BAS- OCH 
IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER 

1.1 Identifikationsuppgifter 

Kommun:  Raseborgs stad (710) 

By:    Åminne (714) 

Lägenheter:  Skogsmark RN:r 1:12 och Österängen 
 RN:r 1:46 samt Grönkulla RN:r 1:62  

Planens namn: ”Delgeneralplan för Skogsmark” 

Planform:  Delgeneralplan  

  

Förslag till delgeneralplan 23.11.2010 
 
Plankonsult, planförfattare:  
Seppo Lamppu tmi, DI Seppo Lamppu 

Behandlingsskeden: 

* PDB 29.9.2008, kf 8.12.2008 

* stadsstyrelsen   

* stadsfullmäktige  

1.2 Planområdets läge 

Planeringsområdet avgränsas i väst till järnvägs-
området för Helsingfors-Åbo-banan och Nordcen-
ters golfområde väster om detta. I norr avgränsas 
området av Svartån. Från planeringsområdets 
mittersta del är det fågelvägen ca 3 km och längs 
gatorna ca 3,5 km till f.d. Pojo kommuncentrum. 
Den innersta delen av Pojoviken och Skuru 
hamnområde finns på ca 1 km avstånd väster om 
planeringsområdet. Billnäs bruksområde ligger på 
ca 3,5 km avstånd österut från planeringsområ-
det. Till Helsingfors centrum är avståndet från 
planeringsområdet ca 82 km.   

Planeringsområdets läge beskrivs i bilagorna 1a 
och 1b. 

1.3 Planens namn och syfte 

Planeringsområdets namn är: ”Delgeneralplan för 
Skogsmark”.  

Pojo kommun inledde vid årsskiftet 2006/2007 på 
markägarnas begäran arbetet med att utarbeta en 
detaljplan för lägenheterna Skogsmark 1:12 och 
Österängen 1:46 i Åminne by. Senare utvidgades 
planområdet till att även omfatta Grönkulla 1:62.  

 

I samband med behandlingen av den respons 
man fick sommaren 2008 på utkastet till detaljplan 
fäste markanvändningssektionen uppmärksamhet 
vid att delgeneralplanen för Svartådalen inte till 
alla delar stödde den planerade detaljplanen, utan 
att detaljplanelösningen i den föreslagna formen 
skulle stå i konflikt med delgeneralplanen. I den 
gällande delgeneralplanen är området till största 
delen ett område för idrotts- och rekreationstjäns-
ter, i vilket man kan placera byggnader och kon-
struktioner som tjänar idrotts-, rekreations- och 
fritidsverksamheter. En liten del i den västra delen 
utgörs av ett AP-kvarter (småhusdominerat bo-
stadsområdet) och ett S-1-område (skyddsområ-
de). 

I diskussionerna med Nylands miljöcentral har 
man kommit fram till att det är befogat att utarbeta 
en ändring av delgeneralplanen för hela detalj-
planområdet. Delgeneralplanen utarbetas med 
rättsverkningar och ersätter delgeneralplanen för 
Svartådalen vad gäller detaljplanområdet. Plan-
områdets areal är ca 50 ha. Planen kallas Delge-
neralplan för Skogsmark. 

Det huvudsakliga målet med delgeneralplanen är 
att planera byggnader som i första hand är av-
sedda för semester- och fritidsbruk. Den nuvaran-
de användningen av byggnaderna och utveck-
lingsbehoven tas i beaktande vid planeringen. I 
arbetet med delgeneralplanen nyttjas tidigare 
utredningar som gjorts redan i detaljplaneskedet, 
bl.a. natur- och miljöinventeringar från sommaren 
2007. Dessutom finns det en bullermodellering för 
järnvägen i den västra delen av planeringsområ-
det, som gjordes i augusti 2008.  

 

1.4 Innehållsförteckning 
1 BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER ................... 1 

1.1 Identifikationsuppgifter ........................................ 1 

1.2 Planområdets läge .............................................. 1 

1.3 Planens namn och syfte ...................................... 1 

1.4 Innehållsförteckning ............................................ 1 

Förteckning över bilagehandlingarna till beskrivningen ....... 2 

2 SAMMANDRAG .............................................................. 2 

3 UtgångsPUNKTER .......................................................... 2 

3.1 Utredning om förhållandena i planeringsområdet 2 

3.1.1 Allmän beskrivning av området ....................... 2 

3.1.2 Naturförhållanden, miljöfaktorer och 
fornlämningsobjekt .......................................................... 2 

3.1.3 Den byggda miljön, service, rekreation, 
kommunalteknik och störningsfaktorer i miljön ................ 3 

3.2 PLANERINGSSITUATIONEN ............................. 3 



2 (13) 23.11.2010 Raseborg, Pojo, Delgeneralplan för Skogsmark 

 

2 (13) Seppo Lamppu Tmi | seppo.lamppu@kaavoitus.fi 

 

3.2.1 Beslut och utredningar som berör planområdet
 3 

4 Olika skeden i planERINGEN ......................................... 4 

4.1 Planeringsstart och inledande skeden i 
planprocessen .................................................................... 4 

4.2 Målen med planeringen ...................................... 4 

5 Beskrivning av planen ..................................................... 7 

5.1 Tilläggsutredningar ............................................. 7 

5.2 Strukturmodell .................................................... 7 

5.3 Utkast till delgeneralplan ..................................... 7 

5.3.1 Allmän beskrivning av planalternativen .......... 7 

5.3.2 Alternativen AL-1 och AL-2 ............................ 9 

5.4 Val mellan alternativ............................................ 9 

5.4.1 Precisering av målen och regional strategi ..... 9 

5.4.2 Val mellan alternativ ..................................... 10 

5.5 Förslag till delgeneralplan ................................. 10 

5.5.1 Beskrivning .................................................. 10 

5.5.2 Byggandets omfattning ................................ 11 

5.6 Verkställandet av målen för miljöns kvalitet ....... 11 

5.7 Planens konsekvenser ...................................... 11 

5.8 Störande faktorer i miljön .................................. 12 

5.9 Planbeteckningar och -bestämmelser ............... 13 

6 PLANENS GENOMFÖRANDE ..................................... 13 

7 STATISTISKA UPPGIFTER ......................................... 13 

Förteckning över bilagehandlingarna till 
beskrivningen 

Vid planeringen har man bl.a. använt sig av tidiga-
re utredningar, lantmäteriverkets fastighetsregis-
ter- och terrängdatabaser, statförvaltningens 
Hertta-system samt allmänt gångbart material hos 
kommunen och myndigheterna. Följande tilläggs-
utredningar har gjorts om området:  

Natur- och miljöinventeringar: FL Jari Hietaranta 
sommaren 2007. 

Bullermodellering av järnvägen: KonIns Oy, 2008 

Bilagekartor: 

Planeringsområdets läge: Bilaga 1a och 1b 

Hertta-utskrift, topografimodell: Bilaga 2 

Utdrag ur Nylands landskapsplan: Bilaga 3. 

Utdrag ur delgeneralplanen för Svartå, bilaga 4. 

Strukturmodell: Bilaga 5 

Planelement, topografimodell: Bilaga 6 

Allmän plan för vattenförsörjningen: Bilaga 7 

Utdrag ur bullermodelleringen: Bilaga 8 

Statistikuppgifter 

2 SAMMANDRAG 

Ett sammandrag kommer att sammanställas i 
slutet av planeringsarbetet, om detta visar sig 
vara nödvändigt. 

3 UTGÅNGSPUNKTER 

3.1 Utredning om förhållandena i plane-
ringsområdet 

3.1.1 Allmän beskrivning av området 

Lägenheterna Skogsmark, Österängen och Grön-
kulla omfattar sammanlagt 53,5 ha. Det område 
som ska planläggas inkluderar nästan helt nämn-
da lägenheters arealer med undantag av ett väg-
område längs den norra sidan och en liten mark-
remsa som sträcker sig till stranden av Svartån. 
Beroende på de beslut som fattas under plan-
läggningsprocessen kan delgeneralplanen vid 
behov utvidgas till att gälla lägenheternas arealer i 
sin helhet och även utvidgas till en del söderut. 
Det preliminärt avgränsade planeringsområdet 
utgör ca 50 ha. Planeringsområdets läge beskrivs 
i bilagorna 1a och 1b. 

3.1.2 Naturförhållanden, miljöfaktorer och 
fornlämningsobjekt 

Planeringsområdet är ca 1,2 km brett i riktningen 
öst-väst och 400–500 m brett i riktningen norr-
söder. Terrängen är avseende topografin mycket 
backig och den norra kanten sänker sig ställvis 
mycket brant norrut. Den högsta punkten finns i 
områdets mellersta-sydliga del och ligger på nivån 
+ 65 m över vattenytan. Området är lägst på 
vägen i den norra kanten, + 6-7 m över vatten-
ytan, och i den väst-nordvästliga delen, + 15 m 
över vattenytan. Svartån är nästan på samma 
nivå som havsståndet (se bilaga 2 och 6). 

Längs den västra kanten av området finns ett 
ängsliknande område, och kala klippor finns det 
mest av i områdets mellersta och östra del. Träd-
beståndet i områdets mellersta och östra delar är 
huvudsakligen barrträdsdominerat.  

Pojo kommun lät utföra en preciserande naturin-
ventering i samband med delgeneralplanen för 
Svartå. För det delgeneralplanområde som nu 
behandlas har i nämnda inventering avgränsats 
två objekt och separat nämnts även två källor i det 
nordöstra hörnet av området, vilka också ingår i 
terrängdatabasmaterialet. Enligt värderingen i 
naturinventeringen för Svartå delgeneralplan är 
punkt 7/Åminnefors södra sluttning en värdefull, 
lövträdsdominerad och tät lund. Enligt inventera-
ren har man någon gång påträffat flygekorre i 
sluttningen.  
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Sommaren 2007 gjordes en ny natur- och miljöin-
ventering i området. I denna granskades även 
värdefulla objekt som behandlats i tidigare utred-
ningar. Vid utredningsarbetet hittades inga tecken 
på förekomster av flygekorrar i området. Resulta-
tet och slutledningarna/rekommendationerna av 
den nya natur- och miljöinventeringen tas i beak-
tande vid planläggningen. Resultaten av inventer-
ingen beskrivs närmare i en separat naturinven-
teringsrapport. 

Experter från museiverket har besökt planerings-
området hösten 2009. Enligt undersökningen 
förekommer inga fornlämningsobjekt i området.   

3.1.3 Den byggda miljön, service, rekreation, 
kommunalteknik och störningsfaktorer i 
miljön 

Den byggda miljön   

I den västligaste delen av planeringsområdet finns 
tre arrendeägor i bostadsbruk samt en radhusfas-
tighet. I den norra delen finns en gammal industri-
/kontorsbyggnad som det redan finns planer på 
att helt och hållet ändra till ett hus för fritidsboen-
de. Resten av området är ett obebyggt skogs-
bruksområde. 

Service  

I planområdet stödjer man sig på den service som 
erbjuds av Nordcenter golfcentrum, Pojo och 
Karis centrum samt Billnäs.   

Rekreation 

Naturen och miljön i de närliggande områdena 
erbjuder goda möjligheter till rekreation och 
mångsidiga friluftsaktiviteter.  Nordcenter golfcent-
rum tillhandahåller utmärkta fritidstjänster som-
martid, och på skidbacken i Åminne kan man åka 
slalom vintertid. Pojoviken ger goda möjligheter till 
båtliv och annan rekreation. 

Fastighetsförhållanden, kommunalteknik och 
trafik 

Fastigheterna i planeringsområdet är i privat ägo. 
I närheten av planeringsområdet finns det allmän-
na vattenförsörjningsnätet eller kommer nätet att 
utvidgas till den norra kanten av området inom 
den närmaste framtiden. Vägarna på den norra 
sidan av planeringsområdet hör till kategorin 

samlingsgator till vilka vägnätet inom planerings-
området kan anslutas.   

Störande faktorer i miljön 

Järnvägen som gränsar till planområdets västra 
kant medför eventuellt lite buller för det nordöstra 
hörnet av planområdet (se bullermodelleringen): 
Bilaga 8). Det finns inga andra störningsfaktorer i 
området. 

 

3.2 PLANERINGSSITUATIONEN 

3.2.1 Beslut och utredningar som berör plan-
området 

Landskapsplan 

Planeringsområdet ingår i Nylands förbunds nya 
landskapsplan. Nylands landskapsplan (land-
skapsfullmäktige 14.12.2004) trädde efter be-
svärsprocesser i kraft 9.11.2006 i enlighet med 
HFD:s beslut. I landskapsplanen har för plane-
ringsområdet eller närmiljön anvisats tätortsområ-
den, Kungsvägens historiska väglinje, en linje för 
transportavlopp och ett med avseende på vär-
nandet om kulturmiljön viktigt område samt järn-
vägslinjen på den västra sidan av planeringsom-
rådet. Svartån och Natura-områden finns på den 
norra sidan av planeringsområdet. Ett utdrag ur 
landskapsplanen finns som bilaga 3. 

Generalplan  

Planeringsområdet ingår i sin helhet i delgeneral-
planen för Svartådalen, som utarbetas på upp-
drag av Pojo kommun och godkändes av kom-
munfullmäktige 12.12.2005. Planen vann laga 
kraft 10.2.2006. I delgeneralplanen har plane-
ringsområdet nästan helt anvisats som ett VU-
område. AP-områden har anvisats i väster.  I 
områdets västra del har i delgeneralplanen av-
gränsats ett litet S-1-område och i VU-områdets 
västra del anvisats dubbelbeteckningen sl (natur-
skyddsobjekt). Beteckningen ma, som anger 
kulturmiljö, gäller områdets norra och västra del. 
Ett utdrag ur delgeneralplanen för Svartå finns 
som bilaga 4. 

Detaljplan 

För området finns ingen gällande detaljplan eller 
stranddetaljplan. För Nordcenters område väster 
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om planeringsområdet (väster om järnvägsområ-
det) har en detaljplan utarbetats. Fortsättningen 
på detaljplanen som tidigare startats för plane-
ringsområdet (årsskiftet 2006/2007) avgörs under 
processen för delgeneralplanen. 

Kartmaterial 

Våren 2007 lät man flygfotografera området. På 
basis av flygfotograferingen har en digital ter-
rängmodell sammanställts och en grundkarta för 
detaljplanen i skalan 1:2000. Delgeneralplanen 
utarbetas i skalan 1:2000 med stöd av färdigt 
sammanställda digitala terrängmodeller och kart-
material. 

Allt kartmaterial för planeringen är numeriskt och 
finns i KKJ-koordinatsystemet. 

Planen utarbetas i sin helhet digitalt i MicroStation 
Stella-miljö. 

 

4 OLIKA SKEDEN I PLANERINGEN 

4.1 Planeringsstart och inledande ske-
den i planprocessen 

I slutet av år 2006 startade arbetet med att utar-
beta en detaljplan för lägenheterna Skogsmark 
RN:r 1:12 och Österängen RN:r 1:46 i Åminne by i 
Pojo, Raseborg (Pojo kommun är sedan 1.1.2009 
en del av Raseborgs stad). Planeringsområdet 
kallades Detaljplan för Åminnemiljö. Ett program 
för deltagande och bedömning sammanställdes i 
november 2006 (20.11.2006). Markägaren läm-
nade in programmet för deltagande och bedöm-
ning jämte det 20.11.2006 daterade förslagsbre-
vet till kommunen i november 2006. Pojo kom-
munstyrelse behandlade starten av detaljplanear-
betet på sitt sammanträde 18.12.2006 och kom-
munfullmäktige fattade beslut om att starta detalj-
planearbetet 20.1.2007. Våren 2007 kungjorde 
Pojo kommun att arbetet med att utarbeta en 
detaljplan hade startat. Senare fogades även 
lägenheten Grönkulla RN:r 1:62 till detaljplaneom-
rådet. 

Planläggningen av Skogsmark har fortskridit som 
en process i två faser. Ursprungligen, i början av 
år 2007, startade planeringen i form av en detalj-
plan och planeringsområdet kallades Åminnemil-
jö. Detaljplanen fortskred ända till utskastskedet 
och planutkastet var framlagt för hörande under 
utarbetandeskedet. Om utkastet begärdes även 

utlåtanden från myndigheterna. I förslagsskedet 
restes dock än en gång frågan om en eventuell 
justering av den i området gällande delgeneral-
planen före det fortsatta planeringsarbetet på 
detaljplanenivå. Efter förhandlingar hösten 2008 
beslöt man att fortsätta planläggningen inom 
ramen för delgeneralplanen och detaljplanepro-
cessen lades åt sidan för att vänta de kommande 
behandlingsfaserna i planprocessen. Programmet 
för deltagande och bedömning i anslutning till 
delgeneralplanen samt målen med delgeneralpla-
nen godkändes av Pojo kommunfullmäktige 
8.12.2008. Redan i det här skedet kan man kon-
statera att lösningen i delgeneralplanen beträffan-
de markanvändningen i hög utsträckning är den-
samma som den plan som behandlades och var 
framlagd/genomgick utlåtanderunda i detaljpla-
nens utkastskede. PDP finns som bilaga. Delge-
neralplaneområdet visas mer ingående i bilagan: 
Bilaga 1b. 

I arbetet med delgeneralplanen är målen och 
lösningsmodellerna i hög utsträckning de samma 
som i det tidigare detaljplaneskedet. Den största 
skillnaden gäller genomförandet av planen. I 
delgeneralplaneområdet är det markägaren som 
ansvarar för byggandet av vägarna och vattenför-
sörjningen. Genomförandet förutsätter inga avtal 
om markanvändningen.  

Att förlägga fritidsboende till området är den pri-
mära utgångspunkten för planeringen. Det befint-
liga byggnadsbeståndet tas i beaktande främst i 
enlighet med dagens användning. Allteftersom 
planeringen fortskrider undersöks även möjlighe-
terna att placera åretruntboende i området. 

4.2 Målen med planeringen 

De riksomfattande målen för områdesanvänd-
ningen 

Målen för den riksomfattande områdesanvänd-
ningen överförs till planer av lägre grad, huvud-
sakligen i samband med landskapsplaneringen 
och generalplaneringen, men till vissa delar även 
direkt.  Gällande statsrådets beslut om revidering 
av de riksomfattande målen för områdesanvänd-
ningen (ROM) har kapitlen 4.2–4.7 samt 8 och 9 
trätt i kraft den 1 mars 2009. En plan som varit 
under beredning när beslutet träder i kraft kan 
godkännas utan hinder av beslutet senast den 31 
augusti 2009, om planförslaget hade framlagts 
offentligt innan beslutet trädde i kraft.  
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Enligt datasystemet Hertta hör vattenområdet vid 
Svartån till Natura-områdesavgränsningen. Om-
rådet berörs inte av några andra reserveringar 
som ingår i skyddsprogram. Man känner inte 
heller till att det skulle finnas fornminnen eller 
andra objekt som kräver skydd. Kulturlandskaps-
gränsen berör planområdets norra sluttning samt 
västligaste del.  

De riksomfattande målen för områdesanvänd-
ningen omfattar flera allmänna mål och special-
mål som delvis eller som sådana styr generalplan-
läggningen. Landskapsplanernas och generalpla-
nernas betydelse framhävs på många ställen när 
det gäller förhandsstyrningen. I det följande 
nämns exempel på mål som berör eller tangerar 
den planering som görs i Skogsmarksområdet. 

• I samband med planläggningen på land-
skapsnivå och generalplanläggningen ska en 
enhetligare samhällsstruktur främjas och åt-
gärder presenteras som är nödvändiga för att 
åstadkomma detta. I samband med plane-
ringen av områdesanvändningen ska bebyg-
gelsen på landsbygden samt turismen och 
den övriga fritidsverksamheten inriktas så att 
de stöder landsbygdstätorterna och bynätet 
samt infrastrukturen. 

• Inom områdesanvändningen ska olägenheter 
i form av buller, vibration och luftföroreningar 
förebyggas och befintliga olägenheter ska 
om möjligt minimeras. 

• I samband med planeringen av områdesan-
vändningen ska en tillräcklig tillgång på friskt 
vatten av god kvalitet tryggas, likaså möjlig-
heterna att i praktiken lösa den regionala vat-
tenförsörjningen i tätorterna. Ytterligare ska 
man i samband med planeringen fästa vikt 
vid förebyggandet av olägenheter orsakade 
av avloppsvatten.  

• Med hjälp av områdesanvändningen bidrar 
man till att kulturmiljön och byggnadsarvet 
samt deras regionalt skiftande karaktär beva-
ras. 

• Med hjälp av områdesanvändningen främjas 
bevarandet av områden som är värdefulla 
och känsliga i den levande och den livlösa 
naturen och säkerställs att deras mångfald 
bevaras. Bevarandet av ekologiska förbin-
delser mellan skyddsområden och vid behov 

mellan skyddsområden och övriga värdefulla 
naturområden främjas. 

• Områdesanvändningen är inriktad på att na-
turen används för rekreation och gynnar na-
tur- och kulturturism genom att förutsättning-
arna för mångbruk förbättras. Inom områ-
desanvändningen arbetar man för att nätver-
ken av skyddsområden och värdefulla land-
skapsområden ska nyttjas för rekreation i det 
fria på ett ekologiskt hållbart sätt, som stöd-
områden för turismen samt för utveckling av 
turismen i närliggande områden utan att må-
len för skyddet äventyras. 

• Vid områdesanvändningen främjas uppnå-
endet och upprätthållandet av en god status 
på vattendragen. 

• I samband med områdesanvändningen ska 
säkras att nationellt sett betydelsefulla vär-
den inom kulturarvet och naturarvet bevaras. 
De riksomfattande inventeringar som myn-
digheterna genomfört ska beaktas som ut-
gångspunkter för planeringen av områdes-
användningen. I landskapsplaneringen ska 
anges kulturmiljöer och -landskap av riksin-
tresse. I dessa områden ska områdesan-
vändningen anpassas till deras historiska ut-
veckling. 

Mål som ställts av kommunen 

I den av Pojo kommun utarbetade generalplanen 
har planeringsområdet anvisats i huvudsak som 
ett VU-1-område. I den västra delen finns även ett 
AP-område.  I förslagsskedet bestod området till 
största delen av AP- och T-områden (bilaga), men 
på särskilt önskemål av markägaren fastställdes 
planbeteckningen VU när arbetet med delgene-
ralplanen var på slutrakan. Markägaren hade för 
avsikt att planera golfbanor i området och intill 
dessa fritidsboende och annan fritidsservice. När 
detaljplanearbetet startade visade det sig dock att 
det är mycket svårt att anlägga en golfbana i 
Skogsmarksområdet.  Efter granskningar av 
idéutkastet ansåg markägaren det vara ett förnuf-
tigare alternativ att fortsätta planläggningen med 
utgångspunkt i målet om att utveckla ett område 
för fritidsboende. Kommunen godkände de nya 
utvecklingsprinciperna/-målen i samband med 
beslutet om programmet för deltagande och be-
dömning. 
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Övriga mål 

Målet med planeringen fastställdes preliminärt i 
programmet för deltagande och bedömning. Enligt 
de preciserade målen ska följande funktioner 
planeras för området: 

• Områdets huvudsakliga användningsända-
mål är fritidsboende samt frilufts- och hobby-
verksamhet för fritid.  

• I hela området planeras ett nätverk av stigar 
som tjänar friluftslivet och fritidsfunktionerna 
samt knutpunkter med funktionellt innehåll 
som stödjer sig på detta nätverk. När det 
gäller golf är målet att placera några trä-
ningshål eller ett träningsområde i närheten 
av boendet och friluftsstråken.  

• En kontorsbyggnad planeras för servicefunk-
tioner, som samlingsplats och för inkvarte-
ringsändamål. Därtill kan boende anvisas till 
kontorsbyggnaden eller tomten för kontors-
byggnaden. 

• Boendet förläggs till den östra sidan av den 
dalliknande kanjonen i områdets mitt och till 
områdets västra del. 

• Mellan de olika funktionerna planeras smidi-
ga förbindelser och eventuellt också en för-
bindelse från områdets sydöstra hörn över 
banan till Nordcenters sida. 

• De känsliga naturobjekt som konstaterats i 
natur- och miljöinventeringarna lämnas utan-
för byggandet. Man ska sträva efter att göra 
människorna medvetna om naturobjekten 
genom att i mån av möjlighet leda stigarna 
via dessa naturobjekt.  

• Under planprocessen undersöks möjligheten 
at utnyttja den del av lägenheten som finns 
längs Svartån för en småbåtshamn. 

• Den västra delen av området planeras så att 
det första skedet av byggandet kan starta så 
snabbt som möjligt.   

Degrundläggande elementen i miljön har en starkt 
styrande och även begränsande inverkan på 
planeringen. Karaktären hos dessa element och 
planeringens bindande verkan kan beskrivas 
enligt följande: 

• Den gröna zonen som löper längs plane-
ringsområdets norra sida i riktning öst-väst 
gör att det norra sluttningsområdet i planom-

rådet i huvudsak faller utanför byggnationen. 
På samma gång bevarar denna zon områ-
dets landskapsmässiga uttryck intakt och i 
sin nuvarande form norrifrån sett. I den väst-
ra ändan av denna zon finns också (antagna) 
livsmiljöer för flygekorrar. Dessa områden 
kräver eventuellt skydd. 

• Den gröna zonen fortsätter från områdets 
nordöstra hörn mot söder och bildar en vid-
sträckt trädrik zon på sluttningen mot öst och 
nordöst. På grund av den ställvis relativt 
branta topografin och sluttningen som vetter 
åt nordöst/öst lämpar sig detta område inte 
för effektivt bostadsbyggande. I området kan 
man dock med fördel placera friluftsstigar 
och t.ex. träningsplatser för golf och vid be-
hov även ett eller flera träningshål.  

• Banan i den västra kanten går huvudsakligen 
i en relativt djup skärning, varvid tågtrafikens 
bullerkonsekvenser begränsas främst till de 
randområden som ligger närmast banan. 
Banan utgör ett klart samhällsstrukturellt hin-
der mellan Åminnemiljö och Nordcenters om-
råden. Eventuella buller- och vibrationsolä-
genheter från tågtrafiken ska också tas fasta 
på vid planeringen. 

• Den dalliknande sänkan som går i riktningen 
nordväst-sydöst mitt i planeringsområdet ut-
gör ett element som klart delar området itu, 
och på samma gång skapar en bra grund för 
planeringen av frilufts- och fritidsfunktioner-
na. Bostadsområdena innanför planerings-
området torde placeras till den nordöstra 
sluttningen och kanten av denna dalliknande 
sänka samt till den västra delen av plane-
ringsområdet. 

• Bostadsområdena har klart avvikande roller. 
Bostadsskiftena i den västra ändan ligger in-
till den befintliga bosättningen och som en 
förlängning på denna. Från en del av tomter-
na har man en vacker utsikt mot väst, i rikt-
ning mot Nordcenters golfbanor. Även stora 
hus kan byggas och området kan snabbt an-
slutas till det befintliga gatu- och vattenför-
sörjningsnätet.  

• De skiften som finns på den östra sidan av 
den centrala sänkan utgörs däremot av fri-
tidsbostadsenheter av mycket varierande 
storlek och form på platåerna mellan de klip-
piga kullarna. I den västra ändan av denna 
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bostadszon, närmare kontors- och service-
området, kan man bygga mindre bostadsen-
heter och storleken på bostadsenheterna 
växer allteftersom man går mot öster. Från 
alla bostäder har man en bra utsikt mot de 
centrala fritidsfunktionerna i dalen. Ur mikro-
klimatisk synvinkel är tomterna tilltalande ef-
tersom gårdsplanerna på samtliga tomter 
kan riktas till områden mellan söder och väs-
ter.  

• Små spelplaner och olika lokala knutpunkter 
för fritidsfunktioner placeras till den kanjon-
liknande centrala dalen och till de platåer 
som finns vid de omgivande sluttningarna. 
Övningsfält och -banor för golf (range och 
fairways) kan placeras på sluttningen i plane-
ringsområdet nordöstra/östra del.  

5 BESKRIVNING AV PLANEN 

5.1 Tilläggsutredningar 

I utkastskedet av detaljplaneprocessen gjordes en 
bullermodellering för järnvägen. Modelleringen 
gjordes av ingenjörsbyrå KonIns Oy. Järnvägen 
går i en relativt djup klippskärning i den västra 
kanten av delgeneralplaneområdet Skogsmark, 
varvid kanterna av klyftan effektivt förhindrar att 
bullret sprider sig bortom banlinjen. Utifrån resul-
tatet av modelleringen kan man konstatera att 
bullret från järnvägstrafiken inte överskrider de 
tillåtna riktvärdena i bostadsområdena i den väst-
ra delen av delgeneralplaneutkastet. Vid genom-
förandet av områdena finns det därmed inget 
behov av särskild bullerbekämpning. Utdrag ur 
resultaten från bullermodelleringen finns som 
bilaga. (Bullermodellering: Bilaga 8). 

5.2 Strukturmodell 

Det lokala nuläget och målläget i planeringsområ-
det beskrivs i en strukturmodell (Strukturmodell: 
Bilaga 5). I strukturmodellen framträder järnvägen 
mellan Helsingfors och Åbo som ett starkt hind-
rande element. Den skiljer delgeneralplaneområ-
det Skogsmark från Nordcenters golfcentrum som 
ligger väster om det först nämnda och gör dem till 
vitt skilda områden. Den enda förbindelsen mellan 
dessa områden är en väg som går under järnvä-
gen i det nordöstra hörnet av Nordcenters områ-
de.  Järnvägen går över en hög bro över Svartån. 
Efter Svartån fortsätter järnvägen i en tunnel 
genom ett bergigt område. Ca 1,3 km mot sydost 

från underfarten som leder till golfbanan och -
klubben går järnvägen in i en ca 100 m tunnel. 
Denna tunnel utgör en ekologisk förbindelse 
mellan den östra och den västra sidan av järnvä-
gen och fungerar som en bro för friluftsleder och 
grönförbindelser. Över tunneln går även en gam-
mal väg mellan de båda sidorna av järnvägen. I 
övrigt utgör banan ett permanent hinder och 
förhindrar samtidigt alla cykel- och gångförbindel-
ser samt fordonstrafik mellan de östra och de 
västra delarna av järnvägen. I framtiden kommer 
hindret att stärkas ytterligare om ett spår till byggs 
intill det nuvarande. De enda förbindelserna mel-
lan de östra och de västra delarna finns på bägge 
stränderna av ån (under järnvägsbron), vid under-
farten till golfcentret samt ovanför bantunneln i 
sydost.  

Som starka element i strukturmodellen framträder 
även Svartån och huvudvägen som går i riktning 
öster-väster på Svartåns södra strand. Därtill ger 
de bebyggda fabriksområdena vid åstranden och 
på den nordöstra sidan av Skogsmarks general-
planeområde ger området en urban prägel. Längs 
den östra kanten av Skogsmarks generalplane-
område går en körförbindelse som även håller 
lastbilstrafik. Vägen leder från Skogsmarks plane-
ringsområde till ett område för mottagning av 
jordämnen på den södra-sydöstra sidan och till 
den f.d. (stängda) avstjälpningsplatsen.  

Järnvägsområdet och delvis även grusvägen i 
den östra delen av Skogsmarks generalplaneom-
råde gör att längre sträckor i frilufts- och rekrea-
tionssyfte företas i riktningen nordväst-sydost. 
Grusvägen som går längs hela sträckan är också 
en bra friluftsled och passar för detta ändamål 
även i fortsättningen. Vid planeringsområdet har 
inga cykel- och gångbanor trafiken anordnats över 
Svartån, och därför försiggår den lätta trafiken och 
det övriga friluftslivet längs fordonsvägarna i 
samma riktning som ån.  

De bergiga åsarna i riktning nordväst-sydväst och 
den dalliknande sänkan mellan dessa ger områ-
dets topografi en nordvästlig-sydostlig gestalt. 

5.3 Utkast till delgeneralplan 

5.3.1 Allmän beskrivning av planalternativen 

För behandlingen av delgeneralplanen i utarbet-
ningsskedet har två alternativ sammanställts (AL-
1 och AL-2). På grund av måluppställningen och 
de styrande och begränsande faktorerna i 5.2. 
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bygger en betydande del av alternativen på ge-
mensamma lösningsprinciper. De för alternativen 
gemensamma lösningarna beskrivs i det följande. 
De delarna där de två alternativen avviker från 
varandra behandlas separat.  

De två befintliga byggplatserna för egnahemshus 
och de två befintliga byggplatserna för radhus har 
beaktats i den västra delen av planeringsområdet 
enligt den nuvarande användningen. Radhuset i 
det norra hörnet av den västra delen hör till en 
annan ägarenhet än det övriga planeringsområ-
det. För detta radhus har en byggrätt reserverats 
för uppförandet av en andra, liknande byggnad. 
Byggplatserna för de befintliga egnahemshusen 
(arrenderade skiften) har utvidgats så att de bättre 
motsvarar den framtida strukturen i området. För 
radhuset mitt i den västra delen har reserverats 
en tomt som är något större än hyreslotten. I 
anslutning till de befintliga byggnaderna i den 
västra delen har man anvisat förtätande byggan-
de för åretruntbruk samt egna områden för nya 
byggnader som tjänar fritids- och turismtjänster 
(AP, AO, RM och RM-1).  

Det vidsträckta MU-1-området i den östra delen 
av planeringsområdet är avsett att fungera som 
ett sedvanligt skogsområde i vilket man kan pla-
nera och bygga smärre golfövningsbanor och 
andra konstruktioner och anläggningar som be-
hövs för fritid och friluftsliv. I området kan man 
även i liten omfattning uppföra byggnader som 
förutsätts av de aktuella verksamheterna. 

Dalsänkan i riktningen nordväst-sydost mitt i 
planeringsområdet har lagts fram i planen som en 
sammanhängande park- och skogszon. Parkom-
rådet är främst avsedd för gemensamt bruk av de 
fritidsbostadstomter som förläggs till den östra 
och nordöstra sidan av parken.  I parken är det 
tänkt att man ska anlägga olika funktionsmässiga 
områden, vattenelement och andra konstruktioner 
som tjänar områdets användning. MU-området på 
parkområdets södra sida utgör en obebyggd 
skogslik bakgrund sett mot väster från bostads-
tomterna vid parken och norr om denna. I den 
västra ändan av parken finns ett skyddsområde 
(S) som fastställts av Nylands miljöcentral och 
öster om denna ett område som skiljer sig från 
omgivningen beträffande naturförhållandena; 
detta har i planen märkts ut med beteckningen 
MY/s. Dessa områden bildar i kombination med 
parkområdet en tydlig grön axel i riktningen nord-

väst-sydost och en ekologisk korridor till plane-
ringsområdets mitt.  

Till parkdalens östra kant anvisas vidsträckta 
fritidsbostadstomter som placeras ut på dalens 
östra kant så att byggnadernas gårdsplaner kan 
anläggas söder och väster om byggnaderna. 
Byggandet förläggs till en med tanke på topogra-
fin fin och omväxlande omgivning så att den 
klippiga terrängen bearbetas så lite som möjligt 
och så att (den parklikt gallrade) skogen fälls i så 
liten omfattning som möjligt. Byggandet placeras 
ut omsorgsfullt så att den nya körvägen som leder 
till tomterna kan anläggas längs tomternas norra 
och östra kant, och så att man vid byggandet 
spränger eller omformar dagens terräng så lite 
som möjligt. Vid vägplaneringen har man tagit 
fasta på det nya, exakta terrängmodellsmaterialet.  
Byggnaderna planeras på hög arkitektonisk nivå 
och särskild uppmärksamhet fästs på en varie-
rande dimensionering av byggmassorna och på 
byggnadernas färgsättning. Målet är att området 
ska sitta så bra som möjligt i den befintliga natur-
miljön och att det ska uppvisa en så samman-
hängande arkitektur som möjligt.  

Den asfalterade vägen med karaktären av en 
huvudgata, som redan nu går längs Svartån, 
fungerar som en trafikmässig stomme. G rusvä-
gen längs planeringsområdets norra och östra 
sida är den andra huvudsakliga trafikleden. I 
planeringsområdets västra del byggs en ny, ersät-
tande gatuförbindelse på den västra och södra 
sidan av den nuvarande vägen, vilken med hän-
syn till geometrin är alldeles för brant (Munkback-
avägen). Det är naturligt att ansluta de nya fritids-
bostadstomterna i planeringsområdets östra och 
mittersta del till det befintliga vägnätet vid den f.d. 
kontors- och laboratoriebyggnaden och från den 
sydöstra delen av grusvägen. Genom den i utkas-
tet föreslagna lösningen kan man effektivt nyttja 
det befintliga vägnätet och så mycket som möjligt 
undvika att nya vägförbindelser byggs i den be-
träffande topografin krävande terrängen. 

Den gamla kontors- och laboratoriebyggnaden 
har anvisats som P-1-område vilket tillåter placer-
ing av olika slags servicefunktioner och kontorslo-
kaler i området. En möjlighet är att bygga mötes- 
och inkvarteringslokaler i byggnaden. Boendets 
andel i P-1-området kan till och med bli betydan-
de. 
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Alla byggnader ansluts till det kommunala vatten- 
och avloppsnätet, så även i det här avseendet har 
planen inga betydande skadliga verkningar på 
miljön. Därutöver är det anledning att konstatera, 
att planeringsområdet i norr och nordost gränsar 
till redan bebyggda industriområden, så till dessa 
delar är miljön redan ett effektivt bebyggt område. 
Trafikförbindelserna och möjligheterna att röra sig 
från planeringsområdet koncentreras till vägen 
norr om området antingen i riktning mot Billnäs 
eller västerut över mot Pojo centrum. Fritidstrafi-
ken (fordonstrafiken) går sannolikt i riktning mot 
Nordcenters golfbana och vintertid även mot 
skidcentret i Åminne. 

5.3.2 Alternativen AL-1 och AL-2 

Som gemensamma faktorer kan man förutom 
punkt 5.3.1 fastslå att de nya fritidsbostadstom-
terna har lagts fram i planen som mycket stora 
tomter, och att målet är att bevara områdets 
naturliga karaktär genom att man eftersträvar en 
generös tomtspecifik byggnadseffektivitet. Den 
byggnadsbestämda byggrätten på tomterna är 
relativt stor för att man vid behov även ska kunna 
uppföra större, högklassiga fritidsbostäder. Den 
tomtbestämda byggrätten är dock den maximala 
byggrätten, och därför torde byggeffektiviteten på 
många tomter stanna under den maximala om-
fattningen som tillåts i planen. Överlag kan man 
fastställa att planutkastet, om det verkställs, beva-
rar det rymliga och naturliga intrycket och att 
grönförbindelserna och även de ekologiska för-
bindelserna har beaktats särskilt väl. Därtill har 
genomförandet av ett nätverk av frilufts- och 
utflyktsstigar tagits i beaktande i planen.  

Alternativ AL-1 

I planeringsområdets mellersta/östra del har 
sammanlagt nio (9) fritidsbostadstomter anvisats, 
och till planeringsområdets västra del sju (7) nya 
fritidsbostadstomter. I mittdelens norra kant, i 
anslutning till P-1-området, har sammanlagt 1,93 
ha betecknats med AO-1 med en genomsnittlig 
byggeffektivitet på e=0,17 (i AO-1 ingår gator och 
kvartersparker). P-1-området utgör 0,91 ha och 
har en byggrätt på 2500 vy-m2. I den västra delen 
har ett nytt AP-1-område lagts fram med arealen 
1,29 ha och byggrätten 1500 vy-m2. De övriga 
bostadsbyggnadsplatserna som föreslagits i 
utkastet till delgeneralplan är existerande bygg-
platser eller kompletteringsbyggande på samma 
tomter som de existerande byggnaderna (privat 

radhusområde för vilket tillåts ett nytt radhus 
motsvarande det nuvarande).  

Parker och övriga områden som bevaras fria från 
byggande (och vägområden) har en andel på ca 
74,6 procent av hela planområdet. 

Alternativ AL-2 

I planeringsområdets mellersta/östra del har 
sammanlagt åtta (8) fritidsbostadstomter anvisats, 
och till planeringsområdets västra del elva (11) 
nya fritidsbostadstomter. De övriga bostadsbygg-
nadsplatserna som föreslagits i utkastet till delge-
neralplan är existerande byggplatser eller kom-
pletteringsbyggande på samma tomter som de 
existerande byggnaderna (privat radhusområde 
för vilket tillåts ett nytt radhus motsvarande det 
nuvarande). P-1-området utgör 1,17 ha och har 
exploateringstalet e=0,25. 

Parker och övriga områden som bevaras fria från 
byggande (och vägområden) har en andel på ca 
77,3 procent av hela planområdet. 

5.4 Val mellan alternativ 

5.4.1 Precisering av målen och regional stra-
tegi 

I punkt 4.1 i beskrivningen redogörs för den långa 
och mångskiftande planläggningshistorian i 
Skogsmarksområdet (se 4.1). När det gäller ut-
gångsläget för planeringen är det anledning att än 
en gång framhäva att anläggandet av en 9-håls 
golfbana var det ursprungliga, centrala målet. De 
arkitektplaner som utarbetades  omfattade även 
ett klubbhus och inkvarteringslokaler samt en hall 
för inomhusspel. Därtill var det tänkt att placera 
fritidsbostäder längs fairwayerna. Genomförandet 
av ett alternativ av det här slaget skulle ha varit 
förenlig med delgeneralplanen för Svartå. Enligt 
de framlagda planerna skulle ”golfalternativet” ha 
lett till en komplett bearbetning av hela området. 
Därför uteslöts alternativet från den fortsatta 
planeringen redan i början av detaljplanearbetet. 
Beslutet påverkades delvis av en regional be-
dömning av servicestrategin. Denna utfördes av 
de projektansvariga och visade att den mest 
effektiva och kostnadsmässigt bästa lösningen 
vore att utveckla golffunktionerna vid Nordcenter 
och planera/bygga lokaler för fritidsboende och 
fritidstjänster i anslutning till golf i första hand i 
områdena kring Nordcenter. Utifrån detta har 
planlösningarna i detaljplanen för Åminnemiljö 
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och i delgeneralplanen för Skogsmark, som star-
tade som en fortsättning på nämnda detaljplane-
arbete, grundat sig på tanken om att utveckla 
fritidsboendet, åretruntboendet och fritids- och 
turismtjänsterna. I de olika alternativen för 
Skogsmarks delgeneralplan har man i första hand 
granskat områdets interna planstruktur och även 
sökt ”rätt” proportion mellan mängden fritidsbo-
städer och bostäder för permanent boende. 
Skogsmarksområdets sammankoppling med det 
omgivande fritidsboendet och området för utveck-
lande av turismtjänster har utgjort ett klart och 
tydligt underlag för granskningen av planalternati-
ven och utarbetandet av det slutliga planförslaget. 
Bilaga 5 visar hur Skogsmark ansluter sig till ett 
mer vidsträckt utvecklingsområde. 

5.4.2 Val mellan alternativ 

Under hörandet i utarbetningsskedet var två 
utkast till delgeneralplan offentligt framlagda. 
Plankonsultens bemötanden och förslag om hur 
kommentarerna kommer att beaktas i planförsla-
get refereras i bilagan. De preciseringar som 
behandlas i bemötandena har beaktats vid utar-
betandet av planförslaget.  

På basis av utkasten har flera möten hållits med 
kommunala tjänstemän och representanter för 
markägaren om vidareutvecklandet av planen, 
och nya värderingsbesök har gjorts i terrängen. 
Potentiella riktlinjer för utvecklingsstrategin för 
Nordcenter, Skogsmark och områdena söder om 
dessa behandlades på ett särskilt möte. Huvud-
frågan var att fastställa omfattningen på området 
för utvecklandet av semesterboende och andra 
fritidsverksamheter samt insatsområdena i detta. I 
förhandlingarna (10.6.2010) medverkade Rase-
borgs stadsdirektör, chefen för stadsplanerings-
enheten, markägaren i Skogsmarks planområde 
och plankonsulten. På mötet framgick klart att det 
behövs betydligt mer mark för semester- och 
fritidsbostäder i området vid Nordcenter; både i 
Skogsmarksområdet och i områdena söder och 
sydöster om Nordcenter. Från stadens sida kon-
staterades att det är väl motiverat att eftersträva 
ett tillräckligt kraftfullt utvecklande av fritidsboen-
det och -servicen vid Nordcenter med näromgiv-
ningar, för att en tillräckligt bra servicenivå ska 
kunna tryggas i hela området. Detta är ett bety-
dande linjeval som stöder särskilt den markan-
vändningslösning som lagts fram i förslaget till 
delgeneralplan för Skogsmark. Raseborgs stad 
har inte ännu närmare behandlat Nordcenter-

Skogsmark, ett eventuellt utarbetande av en 
strategiplan för områdena söder om Nordcenter-
Skogsmark, innehållet i en sådan plan eller mål-
sättningarna för utvecklandet av hela området. 

I enlighet med åsikterna och motiveringarna i 
bemötandena samt utifrån slutledningarna från 
förhandlingarna och mötena om planlösningarna 
utsågs till underlag för planförslaget den struktur-
modell, där tonvikten ligger på semester- och 
fritidsboende, men där man även anvisar byggan-
de av åretruntbostäder. 

5.5 Förslag till delgeneralplan  

5.5.1 Beskrivning 

Planområdet är klart indelat i tre huvuddelar: det 
västra och östra byggnadsområdet och den vid-
sträckta, sammanhängande skogszonen (M-2) 
mellan dessa. Genom detta sammanhängande 
skogsområde leds riktgivande friluftsstråk i rikt-
ningen sydväst-nordost. Skogsområdet (M-1) 
fungerar som en ekologisk zon genom planområ-
dets mitt. På samma gång kanaliserar den frilufts-
livet och vandringsturerna i planområdet till denna 
skogszon. Utflykts- och friluftsstråk har därtill 
anvisats till planområdets nordöstra och östra del, 
längs skogsbilvägen som går kring planområdet. I 
områdets västra del har friluftsstråken anvisats i 
riktning med järnvägsområdet så att alla nätverk 
av stigar överskrider järnvägen vid tunneln på 
södra sidan av planområdet.  

I den västra delen finns befintliga, bebyggda 
områden med egnahemshus och radhus och till 
dessa anvisas kompletteringsbyggande. Antalet 
nya RA-tomter är sammanlagt 15 stycken. På 
norra sidan av den västra delen står f.d. kontors- 
och laboratoriebyggnaden, som i planen har 
anvisats som AP-1-område (bostadsområde 
dominerat av småhus, område nr 14). Till områ-
dets östra-sydöstra sida gränsar ett nytt område 
med egnahemshustomter (AO-1), där högst 6 
egnahemshus kan byggas. Alla byggnader (nya 
och gamla) i den västligaste delen (i väst-sydväst) 
är belägna längs samma gata. Den nya gatan 
ersätter Munkbackavägen. Munkbackavägen 
börjar från Valsverksvägen strax öster om järn-
vägsunderfarten som leder till Nordcenter. Miljön 
med f.d. kontorsbyggnaden (områdena nr 14 och 
15) ansluter sig till matargatunätet via en befintlig 
körväg. En ny vägförbindelse har anvisats i syd-
västlig riktning.  
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Alla fritidsbostadstomter i det östra byggnadsom-
rådet är belägna mitt i delgeneralplaneområdet, 
på den östra kanten av det kanjonliknande områ-
det som går i sydöstlig-nordvästlig riktning. Tom-
terna har placerats ut så att alla bostäder har 
utsikt mot eller står i direkt förbindelse till kanjo-
nen. En del av tomterna gränsar till vattenbas-
sängområdet som ska byggas i kanjonens östra 
ända. Till bostadstomterna vid kanjonen har kör-
förbindelse planerats från körvägen som leder 
kring planområdet från öster-sydöster. Vid kanjo-
nens kant finns det sammanlagt 10 stycken tom-
ter. 

I planområdet har skogen gallrats och avverkats i 
skötselsyfte efter utkastskedet. Avverkningarna 
har gällt hela planområdet med undantag för de 
den västra delen av planen som betecknades 
som S- och MY/s-områden samt andra skydds-
krävande områden. De beträffande natur- och 
miljöförhållandena och landskapet mest känsliga 
områdena i områdets västra del har anvisats som 
S- och MY/s-områden. I enlighet med delgeneral-
planen för Svartå har dubbelbeteckningar (ma) 
och (ma-1) angivits.   

5.5.2 Byggandets omfattning 

Efter ett möte på Raseborgs stad och enligt de 
åsikter som lagts fram i stadens utlåtanden har 
definieringen av den tomtspecifika byggrätten 
preciserats i linje med anvisningarna för andra 
områden.  Byggrätten (i RA-områdena) har fast-
ställts i enlighet med riktlinjerna i (glesbygds-
)normen för AO-tomter i Raseborgs nya bygg-
nadsordning. Byggrätten anges i kvadratmeter 
våningsyta per byggplats/tomt. För boende får 
anvisas högst 450 vy-m2 och högst två bostäder 
per tomt. Den mindre bostaden får vara högst 130 
vy-m2. På tomterna är det också tillåtet att uppfö-
ra ekonomibyggnader. Minimistorleken på bygg-
platserna är enligt planbestämmelsen 3 000 m2 
på RA-1-områden, 4 000 och 5 000 m2 på RA-2-
områden samt på nya AO-1-områden 3 000 m2. 
Den sammanlagda byggrätten för en byggplats får 
utgöra högst 15 % av byggplatsens areal. På tre 
tomter (i södra ändan av kanjonen) får byggrätten 
för bostaden vara högst 600 my-m2. Den verkliga, 
kalkylmässiga exploateringen per tomt kan som 
högst vara större än i byggnadsordningen, efter-
som planeringen av hela planområdet grundar sig 
på exakt terrängdatamaterial och gator samt 
vatten- och avloppsnätt har planerats för området. 
Det finns en bestämmelse om att alla tomter ska 

anslutas till det kommunala vatten- och avlopps-
nätet. 

När det gäller den gamla kontors- och laborato-
riebyggnaden i tegel i den norra kanten av plane-
ringsområdets mitt har landskapsmuseet gett ett 
utlåtande om att det inte finns något hinder för 
rivning av huset. I delgeneralplanen har därmed 
på den plats kontorsbyggnaden står idag anvisats 
ett bostadsområde som domineras av småhus 
(AP-1, område 14) samt ett nytt område för fristå-
ende småhus på den östra och sydöstra sidan 
(AO-1, område 15). I området för fristående små-
hus (15) är det enligt planen tillåtet att bygga 
högst 5 tomter. Tomternas minimistorlek är 3 000 
m2. På en tomt får man bygga en bostadsbygg-
nad med en bostad på högst 350 vy-m2 samt 
arbetslokaler och ekonomibyggnader.  Den totala 
byggrätten är högst 15 % av tomtens areal.  

Det finns 2 stycken AP-1-områden i planen. På 
det ena (i väster) får man placera högst två tomter 
och på det andra (vid tegelhuset) högst fyra tom-
ter. Den maximala bostadsbyggrätten för en tomt 
är 350 vy-m2,  och utöver detta får garage och 
andra ekonomibyggnader uppföras. Tomteffektivi-
teten är högst e=0,25. 

Statistikuppgifterna för planen visas mer ingående 
i bilagan: ”Statistikuppgifter”. 

5.6 Verkställandet av målen för miljöns 
kvalitet 

De mål som ställts för planeringen har verkställts i 
planlösningen. I planen har man beaktat de slut-
ledningar och rekommendationer som framkom-
mit vid de inventeringar som gjordes inför plane-
ringen.  

5.7 Planens konsekvenser 

De riksomfattande målen för områdesanvänd-
ningen  

De riksomfattande målen för områdesanvänd-
ningen har beaktats i tillräcklig omfattning vid 
utarbetandet av planen. Nybyggande medför 
ingen samhällsstrukturell splittring, utan snarare 
effektiviserar utnyttjandet av den befintliga struk-
turen. De nya byggnaderna drar direkt fördel av 
det befintliga vägnätet, vatten- och avloppsnätet 
samt ansluter sig till den bebyggda samhällsstruk-
turen (boende, industri, rekreation). När fritids-
funktioner och fritidsboende placeras i området 
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främjar detta användningen av de nuvarande 
idrotts- och rekreationstjänsterna samt skapar nya 
möjligheter. De vidsträckta fria områdena gör det 
möjligt att bevara ekologiska förbindelser och 
nätverket av stigar främjar friluftslivet och olika 
motionsformer. De områden som är mest känsliga 
beträffande natur- och miljöförhållandena har 
tagits i beaktande i planeringen (i utkastskedet: S-
området, MY- och MY/s-områden samt s-1-
områden). Kulturlandskapsmässiga faktorer har 
också beaktats (i utkastskedet: AP/s, AO/s). Inget 
nytt bostadsbyggande har förlagts till zoner med 
eventuella buller- eller skakningsolägenheter. I 
planförslagsskedet har man förutom MY/s- och S-
områdena preciserat gränserna för AP/s- och 
AO/s-områdena och fogat skyddsbeteckningar 
(sr) till två byggnader. I planområdets västra del 
har dubbelbeteckningar som förutsätter/framhäver 
värnandet om landskapet lagts till (ma och ma-1). 

Landskapsplan 

Delgeneralplanelösningen är förenlig med Ny-
lands landskapsplan. I landskapsplanen har störs-
ta delen av planeringsområdet lagts fram som ett 
område för tätortsfunktioner. 

Natura-granskning 

Natura-området vid Svartån ligger norr om plan-
området. Mellan Natura-området och Skogsmarks 
planområde går en anlagd huvudgata som klassi-
ficeras som matargata. Gatan är i bruk. Därtill 
finns det en vidsträckt asfalterad gårdsplan som 
används av industrin. Det byggande och den 
övriga markanvändningen som anvisats för 
Skogsmarksområdet medför inga betydande 
olägenheter (= inga olägenheter) eller skador för 
de miljövärden eller förhållanden som har legat till 
grund för fastställandet av Natura-området vid 
Svartån. Därmed behöver ingen egentlig Natura-
bedömning göras i området.  

Natur- och miljöförhållanden samt fornminnen 

Under planläggningsarbetet har natur- och miljö-
inventeringar utförts för hela planeringsområdet. 
Utredningarna och rekommendationerna i dessa 
har beaktats vid planeringen. Som objekt som ska 
beaktas särskilt har i planen angetts det av Ny-
lands miljöcentral avgränsade skyddsområdet (S) 
i den nordvästra delen av planområdets mittdel.  

När det gäller natur- och miljöförhållandena med-
för verkställandet av planen inga sådana skadliga 

konsekvenser som skulle utgöra hinder för verk-
ställandet av planen. 

I området känner man inte till att det skulle finnas 
fornminnesobjekt.  

Samhällsstruktur, sociala konsekvenser och 
service 

Den i planen föreslagna fritidsbebyggelsen med-
för ingen skadlig samhällsstrukturell utveckling. 
Byggandet av nya fritidsbostäder stödjer den 
rådande utvecklingen kring fritidsboendet (Nord-
center). Ett eventuellt åretruntboende i området 
ger bättre möjligheter att kombinera boende och 
fritid.  

Genomförandet av fritidsbostäderna ökar inte i 
praktiken efterfrågan på kommunal basservice i 
området. När det gäller underhålls- och bevak-
ningstjänster verkar efterfrågan däremot öka 
ständigt, både på nya och gamla tomter.  

Kommunalteknik och trafik 

Ett modernt verkställande av vattenförsörjningen 
enligt gällande krav säkerställer att vattendragen 
belastas så lite som möjligt. Alla fastigheter an-
sluts till det kommunala vatten- och avloppsnätet. 

Vid genomförandet av planområdet utnyttjas 
befintliga huvudvägar effektivt. Nya korta vägför-
bindelser behövs närmast för åtkomsten till tom-
terna. 

Ekonomiska faktorer 

Planeringen av området samt byggandet av vä-
garna och kommunaltekniken/vattenförsörjningen 
faller på markägarens ansvar. Genomförandet av 
området medför inga betydande kostnader för 
Raseborgs stad. 

5.8 Störande faktorer i miljön 

I området uppkommer inga nya miljömässiga 
störningsfaktorer i och med planen. Vid plane-
ringen har man tagit fasta på eventuella bullerolä-
genheter och skakningseffekter. De nya bostads-
husen ligger utanför det eventuella bullerstör-
ningsområdet. Bullerolägenheterna kan ytterligare 
lindras genom att man riktar byggnaderna och 
placerar ekonomibyggnaderna på rätt sätt. 
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5.9 Planbeteckningar och -
bestämmelser 

Plankartan grundar sig i huvudsak på detaljplane-
beteckningarna och ett detaljplanemässigt pre-
sentationssätt ”i stora drag”. Planen har utarbetats 
i skalan 1:2000. När det gäller planbeteckningar-
na och bestämmelserna har man tillämpat sådana 
som gäller för detaljplaner.  

6 PLANENS GENOMFÖRANDE 

Markägarna i området ansvarar för genomföran-
det av delgeneralplanen.  

Syftet med planen är att göra det möjligt att bevilja 
bygglov direkt med stöd av generalplanen för 
byggnader med högst två bostäder.  

I samband med planläggningsarbetet har en 
allmän plan för kommuntekniken utarbetats för 
området. När det gäller gator och körvägar har 
deras längdgeometri undersökts och i stora drag 
även deras byggbarhet (områdets topografi och 
bergighet ställer särskilda krav på planeringen). 
För vattenförsörjningen har en allmän plan för 
vatten- och avloppsnätet samt dränering sam-
manställts (Bilaga 7). Vattenförsörjningsnätet i 
planområdet ansluter sig till det kommunala nätet 
längs Svartån på den norra sidan av ”tegelhuset”. 
En 110 mm stomledning går genom området från 
”tegelhuset” i sydvästlig riktning till närheten av 
järnvägsområdet. 

Mer ingående byggplaner för kommunaltekniken 
görs upp när respons inkommit på planförslaget 
och det råder säkerhet om hur planprojektet 
kommer att slutföras. 

 

Esbo, 23.11.2010 

Seppo Lamppu Tmi 
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