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1 PERUSTIEDOT 
1.1 Kaava-alueen sijainti 
Kaava-alue sijaitsee Raaseporissa Karjaan kunnanosakeskuksen kaakkoisosassa. Matkaa Kar-
jaan keskustaan on noin 2,5 km, Tammisaareen noin 19 km ja Pohjan keskustaan noin 11 km. 
Helsinkiin matkaa on noin 75 km (matkat Google Mapsin mukaan autoteitä pitkin). Kaava-alue 
sijoittuu alueen pohjoispuolella kulkevan rautatien ja Kroggårdintien eteläpuolelle. Itäpuolella 
aluetta rajaa Malmängenin peltoaukea ja etelämpänä Hangontie. Länsireunassa kaavaa rajaa 
Erik Stålarmintie -niminen tonttikatu. Kaava-alueen (tontin) käyntiosoite on Kroggårdintie 2. 
Kaava-alueen sijainti on esitetty kansilehdellä sekä kuvassa 1. 

1.2 Kaava-alueen nimi ja tarkoitus 
Asemakaavan muutosalueen nimi on ”Osa korttelia 331, asemakaavan muutos”. Keskeinen 
asemakaavan muutoksen tavoite on AL korttelialueen (liikerakennusten korttelialue, jonne saa 
rakentaa liikerakennuksen sekä yhden asunnon) muuttaminen AO korttelialueeksi (omakotitalo-
alue) ja kokonaisrakennusoikeuden kohtuullinen lisääminen. Kaavassa otetaan myös paremmin 
huomioon alueen itäreunan puita ja pensaita kasvava alueen osa. 
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1.4 Luettelo kaavaselostuksen liitteistä 
Liite 1: Tilastolomake 

Liite 2: Kaavakartan ja kaavamääräysten pienennös 

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 
 Aloitekirje 

 Asemapiirros 

2 TIIVISTELMÄ 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt alueen maanomistaja (kts.: Aloitekirje). 
Aloitekirje ja käynnistämissopimus on käsitelty kaupunginhallituksessa 20.08.2018.  

 OAS ja kaavaehdotus ovat lautakunnassa 19.9.2018, jonka jälkeen ne asetetaan nähtä-
ville vähintään 30 päivän ajaksi syys-lokakuussa 2018  

 Tavoitteena on, että kaavan hyväksyminen ajoittuu loppuvuoteen 2018 / alkuvuoteen 
2019. 

2.2 Asemakaava  
Asemakaava käsittää: 

 Asuinpientalotontin (AO), jolle saa rakentaa yhden kaksikerroksisen enintään kak-
siasuntoisen asuinpientalon sekä talousrakennuksia. Asuintilojen osuus saa kokonais-
rakennusoikeudesta olla enintään 450 k-m2. Talousrakennustilaa saa kokonaisraken-
nusoikeudesta olla enintään 300 k-m2. Kokonaisrakennusoikeus on 700 k-m2. 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
AO-kaavatontti säilyy rajoiltaan nykyisen AL-tontin mukaisena. Asemakaava voidaan toteuttaa 
kaavan saatua lainvoiman (edellyttää tonttijaon ”päivitystä”). 

3  SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
Alueen yleiskuvaus 

Kaava-alueen pohjoispuolitse kulkee Kroggårdintie, jonka pohjoispuolelle sijoittuu rautatiealue. 
Länsisivultaan alue rajoittuu Erik Stålarmintiehen ja lounais-eteläosaltaan voimassa olevan 
asemakaavan AO korttelialueeseen (kts. kuva 6).  Itäpuolella oleva Malmängenin peltoaukea on 
voimassa olevassa asemakaavassa puistoaluetta (vanha merkintä: P-alue). 

Voimassa olevassa asemakaavassa kaavamuutosalue on merkitty AL korttelialueeksi. AL kort-
telialue muodostuu yhdestä tontista. Kaavamuutosalueen pinta-ala on 4507 m2 ja nykyinen 
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on yhteensä 300 k-m2. Alueella on kolme rakennusta: 
yksiasuntoinen asuinrakennus, myymälätiloja ja talousrakennus. Kaavamuutosalue sijoittuu 
suurelta osin rakennetulle pientalo- ja työpaikka-alueelle. Alueen eteläisimmässä osassa on 
vanha talouskeskusalue (Hagnäs) ja muuta vanhaa rakennuskantaa. Osa rakennuksista on 
merkitty suojeltaviksi (sr) voimassa olevassa asemakaavassa. Kaavamuutosalueen lähimmät 
rakennuspaikat (lounaispuolella) ovat rakentamattomia AO tontteja. Lähimpien rakennettujen 
tonttien rakennukset ovat työpaikka- ja pienteollisessa käytössä sekä asuintontteina. 
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Luonnonympäristö ja maisema 

Suunnittelualue on rakennettu. Sen itä- ja kaakkoisosa kasvaa tiheähköä metsää. Muuten alue 
on pihana hoidettua, osin istutettua rakennettua aluetta. Näkymät rajautuvat piha-alueeseen 
alueen itä- ja kaakkoisosasta, sillä tiheähkö metsä peittää näkymät pääosin itään ja kaakkoon 
peltoalueelle ja Hangontielle. Eteläosa rajautuu osin metsä- ja osin peltoalueeseen, länsi- ja 
pohjoisraja pääosin tiealueisiin.  

Kaava-alue on kokonaisuudessaan pohjavesialuetta: ”Yhdyskunnan vedenhankinnalle tärkeä 
pohjavesialue”. Alueella ei ole luonnonsuojelu- tai Natura-alueita tai -kohteita (Raaseporin kart-
tapalvelu/Paikkatietoikkuna.fi). Alueen peitteisyys ja rakennettu ympäristö näkyvät kuvassa 1a 
ja pohjavesialue kuvassa 1b. 

Kuva 1a: Ympäristöolosuhteet. Suunnittelualue on rajattu punaisella paksulla viivalla. 

Kuva 1b: Pohjavesialue (sininen rajaus). 
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Rakennettu ympäristö 

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 4507 m2 ja nykyinen rakennusoikeus yhteensä 300 k-m2. 
Alueelle sijoittuu kolme rakennusta: yksiasuntoinen asuinrakennus, liiketila ja talousrakennus.  

Asuinrakennus on rakennettu 1973, myymälärakennusosuus 1923 ja talousrakennus 1929 
(Raaseporin karttapalvelu). Nykyisillä rakennuksilla ei ole suojeluarvoja. Asemakaavamuutos-
alue sijoittuu rakennetulle alueelle, jossa mm. sekä tie- että rautatiealueen välittömään läheisyy-
teen on jo rakennettu asuin-, talous- ja muita rakennuksia. Suunnittelualueella ei ole museovi-
raston karttapalvelun mukaan muinaisjäännöksiä tai suojeltuja rakennuksia 
(https://kartta.museoverkko.fi/). Ote lähialueen rakennuskantakartasta on esitetty kuvassa 2. 

Kuva 2: Rakennuskanta. Suunnittelualueen sijainti on esitetty punaisella ympyrällä. Paksu musta viiva 
kuvaa rautatielinjaa.  

Yhdyskuntatekninen huolto 

Alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemäriverkostoon. 

Maanomistus 

Alue on yksityisessä omistuksessa. Asemakaavamuutosaloitteen tekijä omistaa suunnittelualu-
een tontin. 

Nykyisen kaavan toteutuminen 

Nykyinen asemakaava on toteutunut pitkälti koko AL korttelialueen (tontti 7) osalta. Nykyinen 
rakennusoikeus on yhteensä 300 k-m². Rakennuskantaan kuuluu kolme rakennusta: asuinra-
kennus, liiketilat ja talousrakennus. 

VAT 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat yhtenä pohjana maakuntakaavassa sekä 
laadittavana olevassa uudessa yleiskaavassa. Maakuntakaava ja yleiskaava ovat ohjeena 
asemakaavan laadinnassa. Yleiskaava ei ole lainvoimainen, mutta alueella on voimassa oleva 
asemakaava. 
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Maakuntakaava 

Suunnittelualue sisältyy Uudenmaan maakuntakaavaan. Ympäristöministeriö vahvisti kaavan 
vuonna 2006 ja lainvoiman kaava sai korkeimman hallinto-oikeuden päätöksellä vuonna 2007. 
2.vaihemaakuntakaava vahvistettiin ympäristöministeriössä 2014. Suunnittelualue on osoitettu 
voimassa olevien maakuntakaavojen (2017) yhdistelmässä taajamatoimintojen (aluetta suunni-
tellaan asumisen, ympäristöönsä soveltuvien työpaikkatoimintojen sekä näihin liittyvien palve-
luiden ja toimintojen alueena) alueeksi sekä pohjavesialueeksi (aluetta koskevat toimenpiteet on 
suunniteltava siten, etteivät ne vähennä pysyvästi pohjaveden määrää tai heikennä sen laatua). 
Yhdistelmä sisältää voimassa olevat merkinnät kaavoista: Uudenmaan maakuntakaava, Uu-
denmaan 1., 2., 3. ja 4. vaihemaakuntakaavat, Itä-Uudenmaan maakuntakaava, Itä-Uudenmaan 
1.-4. vaiheseutukaavat sekä Maakuntakaava 2000. Ote voimassa olevien maakuntakaavojen 
yhdistelmästä on esitetty kuvassa 3. 

Kuva 3: Ote voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmästä 2017. Kaava-alueen sijainti on esitetty 

punaisella ympyrällä. 

Yleiskaava 

Alue sisältyy Karjaan keskustan osayleiskaavaan. Osayleiskaava on oikeusvaikutukseton. 
Osayleiskaavassa kaava-alue on AP-aluetta (asuinpientaloalue). Yleiskaava on valtuuston hy-
väksymä 16. helmikuuta 1987. Ote yleiskaavasta on esitetty kuvassa 4. 

Kuva 4: Ote oikeusvaikutuksettomasta yleiskaavasta. Kaava-alueen sijainti on merkitty punaisella 
ympyrällä. 
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Asemakaava 

Seuraavat asemakaavat ovat voimassa asemakaavan muutosalueella:  

1) 19.7.1973 voimaan tullut asemakaava (arkiv. 94-100) Karjaan Kauppala, IV Kaup-
palanosa, Kortteli N:o 331 tontti N:o 7, asemakaavan muutos, joka koskee korttelin 
331 tonttia 7 (710-654-331-7). Alueelle saa rakentaa liikerakennuksen sekä yhden 
asunnon. Suurin sallittu kerrosala autosuoja- ja sivutilat mukaan laskettuna on 300 
m2. Rakennuksen kellarikerrokseen ei saa sijoittaa autosuojaa. 

Kaavamuutosalueen voimassa olevan asemakaavan mukainen kokonaisrakennusoikeus on 
yhteensä 300 k-m². Asemakaavamuutosalueen tontti (AL6 alue) on rakennettu. Asemakaavaote 
on esitetty kuvassa 5.  Kaavamuutosalueen liittyminen muihin asemakaava-alueisiin on esitetty 
kuvassa 6. 

 
Kuva 5: Ote voimassa olevasta asemakaavasta. 

Kuva 6: Ote voimassa olevista asemakaavoista. Eri kaavat merkitty erivärisin rajauksin.           
Asemakaavan muutosalueen rajaus on esitetty punaisella (AL-alue).  
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Rakennusjärjestys 

Raaseporin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018 § 36 ja saanut 
lainvoiman 5.7.2018. 

Pohjakartta 

Raaseporin kaupunki on laatinut asemakaavan pohjakartan alueelle ja vastaa myös pohjakartan 
ajantasaisuudesta. Koordinaattijärjestelmä on GK24 ja N60. 

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 
Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt alueen maanomistaja. Aloitekirjelmä ja kaavoi-
tuksen käynnistämissopimus käsiteltiin kaupunginhallituksessa 20.08.2018. OAS ja kaavaehdo-
tus toimitetaan kaavoituslautakuntaan 19.09.2018. Maanomistajan jättämän kaavoitusaloitteen 
mukaan tavoitteena on nykyisen korttelin rakentaminen omakotitonttina, eli voimassa olevan 
asemakaavan AL -kaavamerkinnän muuttaminen AO -merkinnäksi ja rakennusoikeuden lisää-
minen niin, että tontin kokonaisrakennusoikeuden lisäys säilyy merkitykseltään kohtuullisena. 
Lisäksi tontin itäosassa oleva metsävyöhyke otetaan aiempaa paremmin huomioon kaavarat-
kaisussa. Samoin koko kaavamuutosalueen sisältyminen yhdyskunnan vedenhankinnan kan-
nalta tärkeisiin pohjavesialueisiin otetaan kaavassa huomioon. 

4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 
Osallisia kaavaprosessissa ovat 

Osallisia ovat MRL 62 §:n mukaisesti alueen omistajat sekä ne, joiden asumiseen, työntekoon 
tai muihin oloihin laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisäksi osallisia ovat viran-
omaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on oikeus ottaa osaa 
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensä.  

Osallisia ovat: 

Kaavoitusalueen maanomistajat ja haltijat sekä lähialueen maanomistajat ja asukkaat, alueella 
toimivat yritykset, yleishyödylliset yhdistykset ja järjestöt sekä viranomaiset: 

- Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 

- Uudenmaan liitto 

- Länsi-Uudenmaan pelastuslaitos  

- Länsi-Uudenmaan maakuntamuseo  

- Museovirasto 

- VR Track 

kaupungin viranomaiset mm. 

- Rakennusvalvonta ja ympäristönsuojelu (viranomaislausunto) 

- Raaseporin vesi 

- Tammisaaren energia / Caruna 
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Osallistumisen ja vuorovaikutuksen järjestäminen 

Raaseporin kaupungin kaavoituksesta tiedotetaan kaupungin kotisivulla www.raasepori.fi. Kaa-
voituksen aloittamisesta ja mahdollisuudesta lausua mielipiteensä tiedotetaan Västra Nyland 
lehdessä ruotsiksi ja Etelä-Uusimaa lehdessä suomeksi.  

Asemakaavan muutosehdotus asetetaan nähtäville kaavoitusyksikössä ja kaupungin kotisivulla. 
Asemakaavan muutosehdotus asetetaan julkisesti nähtäville vähintään 30 päiväksi kaavoi-
tusyksikössä, Elina Kurjenkatu 11, 10300 Karjaa.  

Viranomaisyhteistyö 

Maankäyttö- ja rakennuslain 66 §:ssä tarkoitettu viranomaisneuvottelu järjestetään tarpeen mu-
kaan.  

4.3 Asemakaavan tavoitteet 
Tavoitteena on nykyisen korttelin rakentaminen omakotitonttina, eli nykyisen AL -merkinnän 
muuttaminen AO -merkinnäksi ja rakennusoikeuden lisääminen niin, että tontin kokonaisraken-
nusoikeuden lisäys säilyy merkitykseltään kohtuullisena. Lisäksi tontin itäosassa oleva metsä-
vyöhyke otetaan aiempaa paremmin huomioon kaavaratkaisussa ja lisäksi pohjavesialue ote-
taan kaavassa huomioon. 

4.4 Muuttuneet tavoitteet kaavoituksen aikana 
Tavoitteet eivät ole muuttuneet kaavoituksen aikana. 

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 
5.1 Kaavan rakenne 
Kaavamuutoksessa AL korttelialueen tontti 7 (710-54-331-7) säilyy rajoiltaan täysin entisellään. 
Koko suunnittelualueen ja samalla tontin 7 pinta-ala on yhteensä noin 4507 m2. Korttelialueen 
pääkäyttötarkoituksen mukaisesti (AO) alueelle voidaan rakentaa yksi enintään kaksiasuntoinen 
asuinrakennus, jonka koko on enintään 450 k-m2. Loppuosa 700 k-m2:n rakennusoikeudesta 
voidaan käyttää talousrakennuksiin. Talousrakennusten yhteenlaskettu enimmäismäärä on ra-
jattu kuitenkin enintään 300 kerrosalaneliömetriin. Asuinrakentaminen sijoittuu tontin länsireu-
naan siten, että piha-alueet voidaan sijoittaa rakennusten eteläpuolelle. Rautatien ja pääkadun 
suuntaan on mahdollista sijoittaa tilat, jotka eivät ole herkkiä mahdollisille (vähäisille) ympäristö-
häiriöille. Yksinomaan talousrakennuksille on varattu 250 k-m2 rakennusoikeutta alueen koillis-
osaan. Talousrakennustilaa tarvitaan omille autoille (esim. 2 asuntoa edellyttää 4 autopaikkaa), 
koneille, veneille ja tavaroille. Korjaamotilaa ei rakenneta. Talousrakennustila on autotallityyp-
pistä sisäsäilytystilaa siten että esim. ovet voidaan myös lukita 

Rakentamistehokkuus jää kokonaisuutena alhaiseksi, e=0.16. Kaava-alueeseen ei kuulu katu-
alueita eikä puistoalueita. 

5.2 Tavoitteiden saavuttaminen ympäristön laadussa 
Omakotirakentaminen sopeutuu aiempaa paremmin eteläosan omakotialueisiin ja täydentää 
hyvin nykyistä pientalokantaa. Kaavamuutosalueen itäosassa oleva metsäinen alue on otettu 
kaavassa erityisesti huomioon (kts. kohta 5.4). Aiemmin alue oli AL -korttelialuetta ilman eri-
tyismerkintöjä. Pohjavesialue on otettu myös huomioon ja sille on annettu tarpeelliset kaava-
määräykset (kts. kohta 5.4). 
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5.3 Kaavan vaikutukset 

Kaupunkikuva ja –rakenne 

Asemakaavan muutos ei vaikuta merkittävästi kaupunkikuvaan tai -rakenteeseen aluerakenteen 
ja rakentamisen luonteen pysyessä nykyisten asemakaavojen sekä pääosin jo toteutuneen ra-
kentamisen mukaisina. Uusi rakentaminen tiivistää hieman olemassa olevaa yhdyskuntaraken-
netta. 

Maisema ja ympäristö 

Asemakaavan muutos ei juuri vaikuta maisemaan ja ympäristöön aluerakenteen pysyessä ny-
kyisten asemakaavojen mukaisina. Uusi rakennuskanta tulee sijoittumaan pääosin nykyisen 
purettavan rakennuskannan kohdalle, alueen länsi- ja keskiosiin. Alueen puusto tulee säilymään 
hyvin nykyisellään (ks. kaavamääräykset kohta 5.4), ja näkymät ennallaan, kun kaukonäkymät 
itään- ja etelään katkaiseva metsikkö säilytetään. 

Sosiaaliset vaikutukset 

Kaavan toteuttaminen ei vaikuta merkittävästi lähikortteleiden asuinviihtyvyyteen rakentamisen 
luonteen pysyessä pääosin ennallaan ja uuden rakentamisen sijoittuessa jo rakennetulle alueel-
le tai sen välittömään läheisyyteen. Rakentaminen muuttuu myös enemmän asuinpientalopai-
notteiseksi. 

Liikenneratkaisu 

Alueen liikenneratkaisut pysyvät ennallaan, piha-alueelle liitytään nykyisestä pihaliittymästä, 
eikä alueelle muodostu uusia tie- tai katualueita. 

 

5.4 Kaavamerkinnät ja määräykset 
Kaavamerkinnät ja –määräykset ilmenevät kaavakartalta (Liite 2).  

Kaavaan on lisätty määräykset puuston säilyttämisestä ja pohjavesialueesta sekä mahdollisen 
melun huomioon ottamisesta. 

Puusto: 

”Puustoisena säilytettävä alueen osa. Alue tulee säilyttää mahdollisimman luonnonmukaisena. 
Alueella tulee säilyttää ja ylläpitää isokokoisia puita ja aluskasvillisuutena pensaita ja muuta peittä-
vää kasvillisuutta. Huonokuntoiset ja alueella oleskelulle vaaralliset puut saa kaataa. Niiden tilalle 
tulee istuttaa uutta puustoa. Aluetta tulee hoitaa niin, että idästä katsoen avoimen tilan ja rakenne-
tun alueen metsäisen reunavyöhykkeen puustoinen maisemakuva säilyy.” 

Pohjavesialue: 

”Koko kaava-alue sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tärkeällä pohjavesialueella. Erityistä 
huomiota tulee siten kiinnittää pohjaveden suojeluun. Alueelle rakentamista ja muuta maankäyttöä 
saattavat rajoittaa ympäristösuojelun 16 § (maaperän pilaamiskielto) ja 17 § (pohjaveden pilaamis-
kielto). 

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtävä siten, ettei toimenpiteistä aiheudu pohjaveden 
laatumuutoksia tai pysyviä muutoksia pohjaveden korkeuteen. Ennen kaava-alueella tehtävien kai-
vutöiden aloittamista tulee selvittää alueen maaperän rakennettavuus ja pilaantuneisuus, pohja-
vesiolosuhteet, pohjavedentaso ja pilaantuneisuus sekä ryhtyä tarpeellisiin toimenpiteisiin pohjave-
den suojelemiseksi. Tarvittaessa tulee laatia pohjaveden hallintasuunnitelma. Pohjan vahvistuk-



Raaseporin kaupunki 
Osa korttelia 331, asemakaavan muutos, ehdotus 31.08.2018 10 (10)

 

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

 

sessa ei tule käyttää pora- tai kaivinpaaluja.  Maanalaiset kellarikerrokset ovat sallittuja, jos ne voi-
daan rakentaa vähintään 2 metriä luotettavasti todetun pohjaveden pinnan yläpuolelle. Viemärit on 
varustettava pohjaveden suojausrakenteilla ja putkisto-kaapelikaivannot tarvittaessa sulkuraken-
tein. Pohjavedelle vaarallisten kemikaalien tai jätteiden varastointi on kielletty. Lämmitysöljysäiliöt 
tulee sijoittaa vesitiiviiseen suoja-altaaseen, joko rakennuksen sisätiloihin tai erillisen katoksen alle. 
Suoja-altaan tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan lämmitysöljyn tilavuus. Maanalaiset 
öljysäiliöt ja energiakaivot ovat kiellettyä koko alueella.”   

Mahdollinen melu: 

Rakennusten sijoittelu ja seinä- sekä ikkunarakenteet tulee suunnitella niin että pohjoisen suunnas-
ta tuleva mahdollinen liikenteen melu ei ylitä rakennusten sisätiloissa asumiselle asetettuja enim-
mäismelutasoja. Piha-alueilla tulee järjestää vähintään 10 m2 melulta hyvin suojattua ulko-
oleskelutilaa asuntoa kohden. 

5.5 Nimistö 
Kaavassa ei anneta uusia kadunnimiä. 

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
Rakentamisessa noudatetaan lainsäädäntöä ja Raaseporin kaupungin rakennusjärjestystä so-
veltuvin osin kaavan määräysten lisäksi.  

6.2 Toteutuksen ajoitus 
Maanomistajalla on tarkoitus rakentaa heti, kun kaava on saanut lainvoiman. 

6.3 Toteutuksen seuranta 
Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 
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