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OJALANMAKIIII B
ASEMAKAAVAMUUTOKSEN SELOSTUS

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot

Asemakaavamuutoksen selostus, joka koskee 11. paivana lokakuuta 2023 paivattya
asemakaavakarttaa Ojalanmaiki III B.

Asemakaavan muutos koskee:

Forssan kaupungin Ojalanmaen (2.) kaupunginosan viheralueita.

Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee Ojalanmaen kaupunginosassa Valtatien 10 pohjoispuolella noin 2,5 kilo-
metrin paassa ydinkeskustasta.
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Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen tarkoituksena on selkeyttaa viheralueen toimintajarjestelyja siten, etta
erottuu selkeasti lasten leikkipaikka-alue ja lahivirkistysalue. Leikkialueen osa nime-
taan. Alueelle osoitetaan pysakointipaikkoja, koska leikkialueen uudet valineet palvele-
vat laajempaa asukaskuntaa.

Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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3.1
3.1.1

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

- Asemakaavamuutos on lahtenyt liikkeelle kaupungin aloitteesta.

- Asemakaavamuutos on tullut vireille kaavoituskatsauksen 2023 yhteydessa.

11.10.2023 valmistui Ojalanméki III B asemakaavamuutosluonnos.

x.X.2023 yhdyskuntalautakunta paatti asettaa Ojalanmaki III B asemakaavamuutos-

luonnoksen 11.10.2023 maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti nahtaville se-

ka pyytaa ehdotuksesta lausunnot Kanta-Hameen pelastuslaitokselta, Forssan Verk-

kopalvelut Oy:lta, Forssan vesihuoltoliikelaitokselta sekd Forssan ymparistoviran-

omaiselta.

- XX.X. — XX.X.202x asemakaavan muutosluonnos oli MRL 62 §:n mukaisesti nahtavilla.

- xx.X.202x ehdotus (luonnokseen ei tullut muutoksia ehdotusvaiheesta).

- xx.X.202x kaupunginhallitus paatti asettaa ehdotuksen MRL 65 §:n mukaisesti nahta-
ville 14 paivan ajaksi.

- XX. - XX.X.202x asemakaavamuutosehdotus oli MRL 65 §:n mukaisesti julkisesti nah-
tavana.

Asemakaava

Kaavamuutoksella rajataan laajaa leikkipuisto -aluetta erotellen leikkikenttaalue ja
luonnontilainen Iahivirkistysalue. Alueen nimeaminen lisaa leikkikentan turvallisuutta.

Asemakaavan toteuttaminen

Leikkipuiston alueelle on rakennettu useista leikkivalineista koostuva noin 30m x 30m
oleva alue. Leikkipuiston kayttajille rakennetaan pysakadintialue 6 — 8 autopaikkaa var-
ten. Muu osa alueesta rakentuu luonnontilaiseksi, johon tullaan istuttamaan lisda puus-
toa. Lahivirkistysalueelle rakennetaan tarvittaessa hulevesien kasittelyyn liittyvia pai-
nanteita ja viivytysaltaita.

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Maisema ja luonnonymparisto

Maakunnallisesti alue luokitellaan osaksi Loimijokilaakson viljelymaisemien maisema-
tyyppia. Maisematyypille ominaista ovat laaksomaiset alavat alueet ja laajat savipohjai-
set pellot seka loivasti kumpuilevat pitkat nakymat.

Suunnittelualue sijaitsee selannealueella Loimijoen jokilaakson 1800-luvun metsasta
raivatulla entisella peltoalueella.

Maaperaltdan alue on karkeaa hietaa.
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Alue on vanhaa lehtoaluetta, joten luonnontilaisessa metsaalueessa on ollut lehtipuus-
toa ja niittyalueita. Kaava-alue on raivattu peltoalueeksi, jonka ymparistossa on ollut ti-
luksia.

Kunnallistekniikka
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Alueella on valmiina tarvittava kunnallistekniikka ja katuyhteydet.



3.1.3 Maanomistus

Forssan kaupunki omistaa katu- ja puistoalueet sekd myynnissa olevat asuinkiinteistot
(vihreat alueet), muut kiinteistot ovat yksityisten omistuksessa. Kaava-alue on kokonai-

suudessaan kaupungin omistuksessa.
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3.2  Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset

3.2.1.1 Maakuntakaava

- Kanta-Hameen maakuntakaavassa 2040, hyvaksytty 27.5.2019 ja saanut lainvoi-
man 22.10.2021, muutosalue on osoitettu asuntovaltaiseksi alueeksi (AA/49). Tarke-
an tai vedenhankintakayttoon soveltuvan pohjavesialueen merkintd on kaava-alueen
laheisyydessa. Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella.
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3.2.1.2 Yleiskaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 2.9.2013 hyvaksyma Ojalanmaki-
osayleiskaava, jossa muutosalue on leikkipuistoaluetta. VK-1 = Alueelle saa sijoittaa
leikkipuiston, joka tulee sovittaa luontevasti ympardivaan maastoon ja peltomaise-
maan. Leikkipuisto on tarkoitettu Ojalanmaen asukkaiden kayttoon. Erityistd huomio-
ta tulee kiinnittda asuinalueen ja leikkipuiston seka leikkipuiston rakenteiden ja muun

puistoalueen yhteensovittamiseen siten, etta muodostuu maisemallisesti ehja koko-
naisuus.

3.2.1.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa 10.11.2014 (L13) hyvaksytty asemakaava, jossa
suunnittelualue on leikkipuistoaluetta (VK).
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Ote ajantasa- asemakaavasta /a v01massa olevan asemakaavan kaavatunnus.
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Rakennusjarjestys
Forssan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 13.3.2023.

Tonttijako- ja rekisteri

Kaava-alueeseen ei kuulu kiinteistdja, ainoastaan yleisia alueita, jotka ovat Forssan
kaupungin omistuksessa.

Pohjakartta

Taydennyskartoitus alueella on suoritettu 1980-luvulla. Teknisen ja ymparistotoimen
maankayttopalvelu pitda ajantasaisena pohjakarttaa seka tarvittaessa taydentaa sita.
Pohjakartta tarkistetaan kaavaehdotukseen, koska maanpinnan korkeudet ovat muut-
tuneet maantayttdjen myota.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Liikenteellinen selvitys

Paayhteys leikkialueelle on Harvakorventien kautta, josta on liittyma leikkipuiston py-

sakointipaikalle seka puistomuuntamolle. Pohjoispellontien kdantopaikka rajautuu

leikkipuiston koillisnurkkaan. Kavellen alueelle paasee myods Lakkikallion puiston ul-

koilureittia pitkin, josta on lisaksi yhteys Pohjoispellontielle ja Kalliorinteentielle.
Kaava-aluetta koskevat paatokset.

- Kaavamuutos on otettu mukaan vuoden 2023 kaavoituskatsaukseen, jossa se on tul-
lut vireille.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaupunki on halunnut rajata leikkipuistoalueen pienemmaksi ja muuttaa peltoalueelle
toteutetun puutarha-alueen sisalle sijoitettavan leikkialueen tilalle luonnontilaisen virkis-
tysalueen, jonka sisalle leikkialue sijoitetaan. Alueen etelaosaan on jo rakennettu leik-
kikentta ja se osa ymparistoineen jaa leikkipuistoksi. Pohjoinen osa osoitetaan viher-
alueeksi.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavamuutos on tullut vireille vuoden 2023 kaavoituskatsauksen yhteydessa.
Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on esitetty alueen osalliset ja kaavoitus on suo-
ritettu suunnitelman mukaisessa laajuudessa ja siina esitetylla tavalla. Suunnitelmaa on
taydennetty kaavoituksen edetessa muutosten edellyttamilla tavoilla.

Vireilletulo

Hankkeen vireilletulosta seka siihen liittyvasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
on ilmoitettu kaavoituskatsauksen lehtikuulutuksella Forssan lehdessa 18.6.2023.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

- 11.10.2023 valmistui Ojalanmiki III B asemakaavamuutosluonnos. Luonnoksen
valmistumisesta ja alustavan kuulemisen nahtavanaoloajasta tullaan tiedottamaan
kirjeitse lahikiinteistdille, seka kuulutuksella paikallisessa lehdessa ja kaupungin in-
ternet-sivuilla muille asianosallisille.
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- Luottamuselinkasittelyjen paivamaarat on esitetty osan 2 tiivistelman kaavapro-
sessin vaiheissa.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on uudistaa asemakaavaa siten, etta leikkipuistoksi osoitettu
alue on puistomaisempi alue leikkivalineineen seka leikkikenttineen. Lahivirkistysalue
on luonnonmukaisempi alue kasvillisuuden ja puuston suhteen ja alueelle osoitetaan
kulkureitiksi rakennettava ulkoilureitti, joka jatkuu pohjoisessa Lakkikallion puistoon. lla-
ri Patamaan selvityksen 21.11.2023 mukaan puustoon sitoutuneen biomassan tavoite-
taso voisi puistoalueilla olla esimerkiksi 100 t/ha, mika pitaisi olla tavoitettavissa, kun
huomioidaan puistopuuston tyypillisesti pitka kiertoaika seka puiston avoimet alueet.

Istutettava kasvillisuus
% Acer platanoides, metsédvaahtera, koko 16-18 15

Sorbus aucuparia "Fastigiata", pylvaspihlaja, koko 8-10 8

\ N,
LY. Picea omorika, serbiankuusi, koko 125-150 20

Leikkipuistoalueen puistosuunnitelma _ , o
Pinus sylvestris, metsdmanty, koko 250-300 9

Yhteenveto kaavasta esitetyista kannanotoista ja lausunnoista

Luonnosvaihe

- Luonnos valmistui 11.10.2023.

- x.x.2023 yhdyskuntalautakunta (paatti asettaa Ojalanmiki III B asemakaavamuu-
tosluonnoksen 11.10.2023 maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti nahtaville
seka pyysi ehdotuksesta lausunnot Kanta-Hameen pelastuslaitokselta, Forssan
Verkkopalvelut Oy:lta, Forssan vesihuoltoliikelaitokselta seka Forssan ymparistovi-
ranomaiselta.)

- Luonnos oli nahtavana....

Ehdotusvaihe

- (Ehdotuksen pvm. pysyi samana kuin luonnoksen, koska kaavakarttaan ei tehty
muutoksia.)

- x.X.2023 kaupunginhallitus paatti asettaa ehdotuksen MRL 65 §:n mukaisesti nahta-
ville 14 paivan ajaksi.

- Ehdotus oli ndhtavana x.x.2024.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne

- Kaava-alue koostuu leikkipuistoalueesta ja lahivirkistysalueesta. Kummassakin alu-
eessa pyritaan luonnonmukaiseen kasvillisuuteen ja hiilivaraston lisaamiseen. Leikki-
alueelle on osoitettu 6 + 2 autopaikan pysakointialue seka olemassa olevalle puisto-
muuntamolle aluemerkinta. Alueiden lapi pohjois-etela suunnassa on osoitettu ulkoilu-
reitti palvelemaan laajemman alueen ulkoiluyhteyksia.

’

Ilmakuva suunnittelualueelta, © MML, leikkialue ja polku alueen ldpi on lisdtty kuvaan. Kuva on
alueeseen rajoittuvien uusien katujen rakentamisen ajalta, jolloin puistoaluetta on tdytetty.

Aluevaraukset ja mitoitus

Koko kaava-alueen pinta-ala on yhteensa 0,70 ha. Alueiden mitoitus jakautuu seuraa-
vasti:

Korttelialue Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus
VK-3 0,5438 ha
VL-10 0,5542 ha
Yhteensa 1,0980 ha

Liite 2 Asemakaavakartta ja—méadaraykset
Liite 3 Seurantalomake

Kaavamerkinnat ja -maaraykset

- VL-10 puistoalueen puusto on sailytettava ja sita on tarvittaessa vahvistettava. Alu-
eella on suosittava luonnonmukaista kasvillisuutta ja puustoa. Puistoalueelle saa sijoit-
taa hulevesien kasittelyyn liittyvia kasvillisuuspainanteita, jotka voivat toimia myos vii-
vytysaltaina. Muuten alueen suunnittelu ja hoito on tehtava siten, etta maaperan ja
kasvillisuuden hiilivarastot kasvavat mahdollisimman suuriksi.
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- VK-3 leikkipuistossa on suosittava luonnonmukaista kasvillisuutta. Eriluonteiset
alueet on erotettava toisistaan istutuksin. Alueen suunnittelu ja hoito on tehtava siten,
ettd maaperan ja kasvillisuuden hiilivarastot kasvavat mahdollisimman suuriksi.

Kaavan vaikutukset

Kaava-alue ja sen ymparistd on rakennettu ja alueella on valmiina kunnallistekniikka
seka liikenneyhteydet. Alueiden jaolla selkeytetaan puistojen kayttda ja pystytaan sai-
lyttdmaan ja kasvattamaan hiilivarastoja paremmin.

Ympariston hairiotekijat

Asuinalueiden hairiotekijoita ovat ajoneuvojen liikenteen melu.

ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavan tultua voimaan toteutetaan alueen vihersuunnitelma seka lisataan kasvillisuut-
ta. Koska alue on vanhaa lehtoaluetta, tulee luonnontilaisessa metsaalueessa tavoitella
lehtomaista kasvillisuutta ja avoimeen maastoon istuttaa paaosin lehtipuustoa. Alueen
vihersuunnitelmaa tulee taydentaa siten, etta mahdollisimman suuret alueet ovat erimit-
takaavaista kasvillisuutta ja avoimet alueet sisaltavat myds niittyalueita. Tarvittava tul-
vareitti ja viivytysalueet on otettava huomioon maastossa. Leikkipuiston pysakointialue
toteutetaan lopulliseen muotoonsa.

T ~——

Kuva kaava-alueelta, katomissuta Harvakorventielta itdan.

FORSSAN TEKNINEN JA YMPARISTOTOIMI
MAANKAYTON SUUNNITTELU

Forssa 11.10.2023

Kaavoitusinsinori Anne Seppala
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