Koskenalusta

Selvitys lunastettavan kiinteiston kaavoitustilanteesta ja
Karkkilan alueella tehtyjen lunastusten ja kauppojen maa-
arvoista

Kiinteistolle 224-405-1-29 on haettu lunastusta, jolla lunastettaisiin viheralueeksi
asemakaavoitettu alue. Arviota alueen maan arvosta ei ole kaupungin puolesta teetetty.
Kiinteiston omistaja on esittanyt oman nakemyksensa lunastettavan alueen hinnasta.

Tassa selvityksessa on kayty lapi alueen kayttoon ja arvoon vaikuttavia tekijoita ja
Karkkilan alueella tehtyjen maakauppojen hintatasoja. Varsinainen arvio maan arvosta
tulisi teettaa asiantuntijalla, jotta osataan varata lunastukseen tarvittava rahamaara.
Selvitys on tarkoitettu poliittisen paatoksenteon tueksi. Selvityksen on tehnyt
yhteistydssa kaupungin kaavoitus ja mittaustoimi. Selvityksessa on ensin kerrottu
kyseessa olevalla kiinteistolla voimassa olevista kaavoista, sen jalkeen maa-arvoista ja
lopuksi tiedoista on tehty yhteenveto.

Arviot maan arvosta perustuvat yleensa alueella tehtyjen vastaavien alueiden
maakauppojen hintatasoon. Maan nelidhintaan vaikuttavat alueen kayttotarkoitus, joka
on yleensa maaratty kaavassa, alueen odotusarvo esimerkiksi kdynnissa olevien
suunnitelmien toteutuminen ja alueen ominaisuudet.

Lunastettava alue

Kiinteistd 224-405-1-29 muodostuu kolmesta palstasta, joista palstat 1 ja 3 ovat
Yrittajantie lansipuolella ja palsta 2 Yrittdjantien ja Porintien valissa. Osa kiinteistosta
224-405-1-29 sijoittuu asemakaavoitetulle alueelle ja osalla on voimassa yleiskaava.
Lunastus koskee kiinteiston 224-405-1-29 asemakaavoitettua aluetta. Alue on metsaa
ja se on kaavoitettu viheralueeksi. Kiinteistolla ei sijaitse rakennuksia. Alueen koko on
14,35 ha. Lidlin viereisen palstan koko on 1,58 ha ja Pitkalantien lansipuoleisen palstan
koko on 12,77 ha.

1 Voimassa olevat kaavat

Asemakaava

Lunastettavalla alueella on voimassa asemakaava Nr. 111 Pitkalan asemakaava. Kaava
on tullut voimaan vuonna 1987. Kiinteiston 224-405-1-29 alue on asemakaavassa
merkitty lahivirkistysalueeksi (VL).



Asemakaavan tausta

Asemakaavan tavoitteena on ollut teollisuustonttien lisatarpeen tyydyttaminen.
Kaavaselostuksessa mainitaan kaava-alueen olleen suurimmaksi osaksi
havupuuvaltaista metsaa ja maaston olevan korkeussuhteiltaan vaihtelevaa.
Kaavaselostuksessa on jokilaakson mainittu olevan syva ja jyrkkarinteinen kanjoni ja
ettd rakentamisen piiriin otetaan verraten tasaiset ja loivasti lAnteen laskevat
rinnemaastot. Karjaanjoen jokilaakso ja siita tydontyvat uomat on jatetty
virkistysalueiksi. Kaavassa on teollisuustonteiksi kaavoitettu ne alueet, jotka ovat
soveltuneet teollisuusrakentamiselle. Viheralueiksi on jatetty rakentamiseen
soveltumattomat alueet.

Osayleiskaava

Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan osayleiskaava on tullut voimaan 2014.
Osayleiskaavassa lunastettava alue on Yrittdjantieta sivuavalta osin kaavamerkinnalla
Maa- ja metsatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaustarvetta (MU). Merkinnan
kuvaus on: “Maa- ja metséatalousalue, jolla on erityista ulkoilun ohjaustarvetta. Alue on
tarkoitettu maa- ja metsatalouden kdyttéon. Maataloudessa ja metséan kasittelysséa on
huomioitava alueen ulkoilukaytto.”

Karjaanjokeen rajautuva kiinteiston osa on merkattu retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR).
Merkinnan kuvaus on: “Retkeily ja ulkoilualue. Alueelle saa sijoittaa retkeilya ja ulkoilua
palvelevia rakennuksia. Alueella on MRL 43.2§ ja 128§ mukainen toimenpiderajoitus.”

Yrittajantien itapuolella alue on merkitty virkistysalueeksi (V). Merkinnan kuvaus: ”
Virkistysalue. Alueella on MRL 43.2§ ja 128§ mukainen toimenpiderajoitus.”

Lisaksi Karjaanjoen ranta-alue seka kiinteistolla kulkevan puron ymparisto on
suojavyohykkeen osalta rajattu kaavamerkinnalla luo, joka tarkoittaa, etta alue on
luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue. Merkinnan kuvaus: ”
Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue. Alueella on MRL 43.2§
rakentamisrajoitus ja MRL 43.2§ ja 128§ mukainen toimenpiderajoitus. Aluetta on
hoidettava siten, etta edistetdaan luonnon monimuotoisuuden ja erityispiirteiden
sdilymista”

Maankayttd- ja rakennuslain mukaisella toimenpiderajoituksella tarkoitetaan sita, ettei
maisemaa muuttavaa toimenpidetta saa suorittaa ilman maisematyolupaa.
Rakentamisrajoituksella tarkoitetaan, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa
rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista.

Yleiskaavassa on lisdksi osoitettu kiinteiston alueelle ulkoilureitteja.

Osayleiskaava on tullut voimaan asemakaavan jalkeen. Osayleiskaavan valmistelussa
on tutkittu Karkkilan luontokohteita ja arvokkaimmat luontokohteet on viety kaavaan



luo-merkinnalla. Lunastettavalla kiinteistolla on luontokohde Massakosken puro ja
Polarin lahteikkd, josta on kerrottu tassa tekstissa myohemmin.

Maakuntakaava

Uudenmaan maakuntakaavassa alue on merkitty taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeeksi. Lisaksi alueelle on osoitettu viheryhteystarve Karjaanjokea
pitkin Karkkilan taajaman poikki edelleen Saavajoelle. Taajamatoimintojen
kehittamisvydhyketta tulee maakuntakaavan mukaan kehittaa tiiviina ja monipuolisena
asumisen, tydpaikkojen, palveluiden ja viherrakenteen kokonaisuutena ympariston
erityiset arvot huomioon ottaen. Kaavassa sanotaan, ettd “vyéhykkeen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee turvata luonnon- ja kulttuuriympériston
erityisten arvojen sdilyminen sekéa edistéa ekologisen verkoston kytkeytymista
vyohykkeen ulkopuoliseen viherrakenteeseen. Tiivistettdessa yhdyskuntarakennetta on
kiinnitettava huomiota vyohykkeen arvokkaisiin ominaispiirteisiin ja elinympériston
laatuun. Lisédksi tulee turvata riittavat virkistysmahdollisuudet sekéa virkistysyhteydet
vyOhykkeen siséalla ja sen ulkopuolelle”.

Maakuntakaavan taajatoimintojen kehittamisvydhykkeella tulee turvata ja huomioida
luonnon ja kulttuurihistorian arvot.

Kaynnissa olevat kaavahankkeet

Karkkilan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2024 on kdynnistetty Pitkalan ja
Keskinummen yritysalueiden aluekehityskuva. Tarkastelualueen aluerajaus rajautuu
Pitkalantien varressa olemassa olevaan yritystonttiin kiinteistolla 224-9-3-1.
Lunastettavasta kiinteistosta aluerajauksen sisdan osuu joenvarren viheralueita, joilla
on tarkoitus tutkia joenvarren luonnonsuojelutarpeita. Aluekehityskuvan pohjaksi on
valmistunut maisemaselvitys, jonka maankayttosuosituksissa yritysalueita voidaan
sijoittaa osayleiskaavan teollisuusvarantoalueille. Koskenalustan kiinteistolle ei ole
osoitettu yritysalueiden laajenemismahdollisuuksia.

Luontoarvot

Osayleiskaavan lahtdaineistona on ollut Karkkilan keskustaajaman ja kaakkoisosan
osayleiskaavan luontoselvitys. Luontoselvitys on paivatty merkinalla 5.5.2009
taydennetty toukokuu 2010.

Luontoselvityksen kohde 23. Massakosken puro ja Polarin lahteikko sijaitsevat
kiinteiston 224-405-1-29 alueella. Massakosken puron kerrotaan olevan lahes
luonnontilaisen kaltainen ja purouoma kerrotaan olevan kasvillisuudeltaan ja
elaimistoltdan arvokasta. Luontoselvityksen mukaan Massakoskenpuro on metsalain
tarkoittamaa erityisen tarkeaa elinymparistoa. Puron yldjuoksun kasvillisuuden
kerrotaan useiden pohjaveden purkautumispaikkojen vuoksi olevan rehevaa.
Alajuoksulla, jossa puron reunamat ovat jyrkkia, metsat ovat lehtopohjaisia kuusikoita.



Polarin lahteikon kerrotaan karsineen Lidlin rakentamisesta, mutta olevan paikallisen
biodiversiteetin kannalta edelleen merkittava. Massakosken puroa kutsutaan myos
Kolisevanojaksi.

Suomen tarkeat lintualueet (Finnish Important Bird Areas — FINIBA) ovat kansallisesti
merkittavia uhanalaisten, silmallapidettavien ja kansainvalisen erityisvastuun
lintulajien pesimis- tai keradntymisalueita. Karjaanjokilaakso on FINIBA-kohde 210023.
Linnustoalue sijoittuu myods kiinteiston 224-405-1-29 alueelle Massakosken puron ja
Karjaanjoen rannoille.

Muinaisjdannokset

Alueella ovat kiinteita muinaisjadnnoksia, jotka ovat ensimmaisen maailmansodan
aikaisia varustuksia, taisteluhautoja. Kohteet on muinaisjadnndsrekisterissa nimella
Massakoski 1, tunnus 1000051263 ja Massakoski 2 tunnus 1000051264.
Muinaisjaannoksia turvaa muinaismuistolaki. Nama on viety muinaisjaannosrekisteriin
Karkkilan osayleiskaavan voimaantulon jalkeen.

Maaston olosuhteet

Alueen lapi virtaa Massakoskenpuro, toiselta nimeltadn Kolisevanoja. Purouoman
reunamat ovat hyvin jyrkkia ja korkeusvaihtelut suuria. Korkeusvaihtelu Yrittajantien ja
puron alimman tason valilla on noin kymmen metria. Maapera on koko alueella
hiesuvaltaista. Hienorakeisen maaperan maastossa virtavesien uomat muodostuvat
jyrkkarinteisiksi. Alue on maaperaltaan ja korkeusolosuhteiltaan vaikeasti
rakennettavissa ja parhaiten kaytettavissa osana viherrakennetta.

Kaavoituksen vaikutus rakentamiseen

Asemakaava alueella kaavoitus ohjaa rakentamista. Alueen tulevaisuuden kaytossa
tulee huomioida voimassa oleva kaavoitus. Alue on asemakaavassa ja
osayleiskaavassa merkitty viheralueeksi. Alueella on luontoarvoja ja
kulttuurihistoriallisia arvoja, joiden turvaamiseksi aluetta ei ole kaavoitettu
rakentamiselle. Uudenmaan maakuntakaavan Taajamatoimintojen
kehittamisvyohykkeella tulee tarkemmassa suunnittelussa ottaa luonto- ja
kulttuurihistorialliset arvot huomioon seka edistaa ekologisen verkoston kytkeytymista
vyohykkeen ulkopuoliseen viherrakenteeseen. Mahdollisessa kaavamuutoksessa tulisi
ottaa ndma huomioon. Kunta voi myontaa kaavamaarayksista poikkeamisen, jos
Rakentamislain 57 8§ ehdot tayttyvat. Teollisuus- tai liikekayttoon tarkoitettujen



rakennusten rakentaminen viheralueelle on vaikutuksiltaan merkittavaa ja poikkeamista
niille ei voida myontaa.

Alueen tiedossa olevien ominaisuuksien perusteella alue on maankaytollisesti sopivin
nykyisessa kaytossaan viheralueena. Viheralueella alueen luonto- ja
kulttuurihistoriallisten arvojen seka Karjaanjoen ekologisen yhteyden kytkeytyneisyyden
turvaaminen on mahdollista. Virkistyskayttda ja metsan hoitoa voidaan ohjata niin ettei
aiheuteta haittaa olemassa oleville arvoille.

Alueen odotusarvo kaavan perusteella

Alueella ei ole kdynnissa olevia kaavahankkeita tai muita suunnitelmia. Alue on
osayleis- ja asemakaavassa viheraluetta sekad maakuntakaavassa aluetta, jolla luonto-
ja kulttuurihistorialliset arvot tulee huomioida ja edistaa viherrakenteen toimivuutta.
Odotusarvoltaan alue on viheraluetta. Alueella on luontoarvoja ja kulttuurihistoriallisia
arvoja, joiden turvaamiseksi alueen todennakoisin kayttoé on viheralue myos
tulevaisuudessa.

2 Esimerkkeja Karkkilassa tehdyista lunastuksista ja
kaupoista

Uimaranta

Karkkilassa ei ole tehty maakauppoja viheralueeksi kaavoitetuista maa-alueista.
Lahinna viheralueen maakauppaa on vuonna 2023 Karkkilan kaupungin tekema
lunastus yleiseen kayttoon kaavoitetun uimarannan alueesta. Alue oli osayleiskaavassa
merkitty lahivirkistysalueeksi ja urheilualueeksi ja asemakaavassa uimaranta-alueeksi.
Lunastustoimituksessa maa-alue arvioitiin vahaista odotusarvoa sisaltavaksi alueeksi
eli raakamaaksi.

Lunastustoimituksessa toimitusinsinodri arvioi raakamaan arvon
hintasuhdemenetelmalla, jossa arvoa verrataan asemakaavan mukaisen pientalotontin
arvoon. Lunastustoimituksessa toimitusinsinodri arvioi raakamaan arvoksi ei-
rakentamiseen varatulle raakamaa-alueelle 1,0 euroa/m2.

Kiinteiston 224-401-28-91 kauppa teollisuusalueen suunnittelualueelta

Kiinteisto sijoittuu yleiskaavassa Tres-alueelle, jonka kaavamerkinta on teollisuuden
mahdollinen laajenemisalue.



Alue sisaltyy Kaavoituskatsauksessa 2024 kaynnistettyyn Pitkalan ja Keskinummen
yritysalueiden aluekehityskuvan aluerajaukseen. Aluekehityskuvan tarkoituksena on
tutkia yritysalueiden lisdamisen ja tehostamisen mahdollisuuksia.

Kiinteiston kaupassa on huomioitu odotusarvo teollisuusrakentamiselle. Kaupassa
maan nelihintaoli 1,75 e/m2.

Ahmoon koulu

Karkkilan kaupungin lunastuksen kohteena oli alue, joka on yleiskaavassa osoitettu
julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY). Alueella ei ole asemakaavaa.
Lunastetulla alueella on rakennuksia. Alueen katsottiin olevan rakennuspaikka ja se
vaikutti alueen arvoon.

Myllytontti kokonaisarvon arvioitiin toimituksessa olevan 70 % Karkkilan kaupungin
alueella olevan haja-asutusalueen rakennuspaikan mediaanihinnasta. Nelidhinnaksi
tuli 2,74 e/m2.

Maa-arvo lunastusten ja maakauppojen perusteella

Tehdyista lunastuksista ja kaupoista lahinna viheralueeksi kaavoitettua ja tarkoitettua
aluetta on uimarannan lunastus. Uimarannan lunastuksessa raakamaan arvoksi ei-
rakentamiseen varatulle raakamaa-alueelle oli 1,0 euroa/m2.

Kiinteiston omistajan esittamien maa-arvojen taso on paljon korkeampi kuin mita
Karkkilan alueella tehdyissa kaupoissa ja lunastuksissa on ollut.

Puusto

Maisematyoluvassa hakkuiden ulkopuolelle rajattujen alueiden puusto eli hakkuissa
menetetty puun arvo korvataan kokonaisuudessaan. Hakatuilla alueilla puuston tulisi
sisaltya odotusarvomaahan.

Kiinteiston omistajan esittamien maa-arvojen ja odotusarvojen paikkansapitavyys
Esitetty erittain potentiaalinen odotusarvoalue

Kiinteiston omistaja esittda arviossaan Lidlin viereisen alueen olevan erittain
potentiaalisen odotusarvon aluetta. Potentiaalinen odotusarvo perustuu heidan
mielestdan alueesta tulleeseen ostokyselyyn. Lidlin vieressa oleva alue on
osayleiskaavassa merkinnalla V: virkistysalue ja merkinnalla luo: luonnon



monimuotoisuuden kannalta erittain tarkea alue. Alueella on luontokohde
Massakosken puro ja Polarin lahteikko. Alueen topografia on puron vuoksi erittain
vaihteleva.

Kaupungille ei ole tullut tietoon, etta alueelle olisi koskaan tullut maanomistajien
aloitteesta kaavamuutoshakemusta tai kyselya rakentamisen mahdollisuuksista.
Alueen nykyinen osayleiskaava ja asemakaava eivat mahdollista rakentamista.
Luontoarvojen takia kaavamuutos rakentamiselle on hyvin epatodennakoinen.

Alueen kaavatilanteen, luontoarvojen ja maasto-olosuhteiden vuoksi talla kiinteiston
osalla rakentaminen on epatodennakoista eika silla ole odotusarvoa rakentamiselle.

Esitetty teollisuusalueen mahdollinen laajentumisalue

Kiinteiston omistaja esittaa Yrittajantien varressa olevan noin 2 ha maata, joka
soveltuisi teollisuusalueen laajentumisalueeksi. Alue on osayleiskaavassa merkinnalla
MU Maa- ja metsaaluetta, jolla on erityista ulkoilun ohjaustarvetta. Kohdalla on lisaksi
merkinnat luo luonnonmonimuotoisuuden kannalta tarkea alue ja ulkoilureitin
merkinta. Asemakaavassa alue on VL lahivirkistysalue. Alueella on luontokohde
Massakosken puro ja Polarin lahteikko. Alueen maastonkorkeudet ovat hyvin vaihtelevat
ja alue ei ole topografialtaan helposti rakentamiseen soveltuva.

Alueen kaavatilanteen, luontoarvojen ja maasto-olosuhteiden vuoksi talla kiinteiston
osalla rakentaminen on epatodennakoista, ja silla ei ole odotusarvoa rakentamiselle.

Esitetty normaalin odotusarvon alue

Kiinteiston omistaja on esittanyt muiden alueiden olevan normaalin odotusarvon
alueita. Alueet ovat osayleiskaavassa osittain maa- ja metsaaluetta (MU), jolla on
erityista ulkoilun ohjaustarvetta seka osittain retkeily- ja ulkoilualuetta (VR). Alueella on
myos merkinnat luo: luonnonmonimuotoisuuden kannalta tarkea alue ja alueen lapi
kulkee ulkoilureitin merkinta. Asemakaavassa alue on lahivirkistysaluetta (VL). Alueella
on luontokohde Massakosken puro ja Polarin lahteikko ja alueella on
muinaisjaannoksia.

Yhteenveto koko lunastettavan alueen odotusarvosta

Alueen maankaytto on jo ratkaistu kaavoittamalla. Alueelle ei ole kaavoissa esitetty
rakentamista, ja maankayton muutokset rakentamistarkoituksiin ovat alueella olevien
luonto- ja kulttuurihistoriallisten arvojen ja maaston olosuhteiden vuoksi
epatodennakaoisia. Alueen maan arvon tulisi perustua nykyiseen maankayttoon.



Kaavoituksessa 1987 saatu arvonnousu

Kiinteiston 224-405-1-29 alue on kaupungin toimesta asemakaavoitettu 1987. Voimassa
olevan asemakaavan yhteydessa kiinteiston maanomistajan alueelle kaavoitettiin
teollisuustontteja 3 hehtaaria rakennusoikeudella €=0,5 seka loput alueesta on
kaavoitettu viheralueeksi. Samalla kaavoitettiin kaupungin maa-alueelle
teollisuustontteja ja viheralueita.

3 Yhteenveto

Lunastettavan alueen maankaytto on jo ratkaistu kaavoittamalla. Alue on osayleis- ja
asemakaavassa viheraluetta sekd maakuntakaavassa aluetta, jolla luonto- ja
kulttuurihistorialliset arvot tulee huomioida ja edistaa viherrakenteen toimivuutta.
Alueelle ei ole kaavoissa esitetty rakentamista. Alueella on luontoarvoja ja
kulttuurihistoriallisia arvoja, joiden turvaamiseksi alueen todennakadisin kayttd on
viheralue myo0s tulevaisuudessa. Maankayton muutokset rakentamistarkoituksiin ovat
alueen arvojen ja maaston olosuhteiden vuoksi epatodennakoisia. Alueen maan arvon
tulisi perustua nykyiseen maankayttoon.

Tehdyista lunastuksista ja kaupoista lahinna viheralueeksi kaavoitettua ja tarkoitettua
aluetta on uimarannan lunastus. Uimarannan lunastuksessa raakamaan arvoksi ei-
rakentamiseen varatulle raakamaa-alueelle oli 1,0 euroa/m2.

Viheralueista ei ole ollut Karkkilan alueella kauppoja tai lunastuksia ja maanarvo olisi
hyva viela tarkistuttaa asiantuntijalla.

Maisematyoluvassa hakkuiden ulkopuolelle rajatuiden alueiden puusto eli hakkuissa
menetetty puun arvo korvataan kokonaisuudessaan. Hakatuilla alueilla puuston tulisi
sisaltya odotusarvomaahan.

1.8.2025 voimaan tulleen lunastuslain 38a 8§ mukaan kohteenkorvaukselle ja
haitankorvaukselle on maarattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus.



