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Lahtékohdat ja tavoitteet

Raaseporin kaupungin alueella on kolme suurempaa kaupunginosaa Tammisaari,
Karjaa ja Pohja. Kaupungin strategiassa on maaritelty 0.5 %:n vuotuinen
asukasmaaran kasvu, joka tarkoittaa Karjaan alueelle noin 200 asukasta vuosittain.
Tahan tavoitteeseen padseminen edellyttdd Karjaalla uusien alueiden aktiivista
kaavoittamista. Karjaan alueella pientalotonttien kysynta on talla hetkella
huomattavasti suurempaa kuin tonttien tarjonta. Alueen asemakaavoitetut alueet ovat
suurimmaksi osaksi toteutuneet, eika kaupungilla ole riittavaa tonttitarjontaa.

Raaseporin kaupunginvaltuuston hyvaksymassa toimenpideohjelmassa todetaan,
ettd kaupunkiin tapahtuva muuttoliike saadaan kasvamaan uusia alueita
kaavoittamalla. Kaavoittamisen tavoitteena on tuottaa mahdollisimman monipuolinen
asunto- ja tonttitarjonta, siséltden myos vuokra- ja senioriasumisen muodot.
Tavoitteena on tonttivarannon kasvattaminen, jotta rakentamista ja ennen kaikkea
palvelurakentamista pystytddn paremmin ennakoimaan ja ohjaamaan.

Yhdyskuntarakenteen kehittamisen keskeisena tavoitteena on luoda edellytykset
asumiselle, joka tarjoaa mahdollisuudet kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen
hyddyntamiselle. Lisaksi tavoitteena on kehittdd Karjaan rautatieaseman
lityntapysakaointialuetta ja huomioida sen saavutettavuus uusia asuntoalueita
suunniteltaessa.

Keskustan tiivistaminen

Uudenmaanliiton valmistelemassa toisen vaiheen maakuntakaavan tavoitteissa on
ensimmaisend kohtana mainittu alue- ja yhdyskuntarakenteen eheyttaminen. Naissa
tavoitteissa ensisijaiseksi nousevat toimivat likenneverkostot, jossa painotus on
joukkoliikenteen saavutettavuudella sekéd taajamatoiminta-alueiden supistaminen tai
toteuttamisen vaiheistus. Virkistysmahdollisuuksien saavutettavuus ja ekologiset
verkostot ovat olleet myds mukana tavoitteissa. Nahtavana olleessa
kaavaehdotuksessa Raaseporissa Karjaan keskustan alueelle on annettu tiivistettava
taajamatoimintojen alue -merkintd. Maakuntakaavan tavoite tiivistaa
yhdyskuntarakennetta on huomioitu selvitettdessa Karjaan keskusta-alueen
asukaskasvutavoitteiden edellytyksid. Keskustan tiivistaminen esitellddn omana ns.
0+ vaihtoehtona, koska sen tuloksista johtuen on myés selvitetty muita
kasvusuuntavaihtoehtoja asukasméaaran kasvun mahdollistamiseksi alueella.
Keskustan tiivistamisen tarkastelu ei ole suoraan vertailukelpoinen muiden
selvitettyjen kehityssuuntien kanssa, vaan se tulisi néhdé néaita taydentavana
rinnakkaisvaihtoehtona, erityisesti yhtiomuotoisen ja tiivimman asuinrakentamisen
osalta.
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Taajama-alueen laajentaminen ja uusien alueiden yleiskaavoittaminen

Karjaan keskustan alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Uuden
osayleiskaavan laatimisen pohjaksi on tehty kehityssuuntavertailu. Karjaan alueella
on vertailtu neljaé eri kehityssuuntavaihtoehtoa:

1. Karis vastra tatorten

2. Lapptrasket - Galisjo

3. KOpskog - Stenaker - Forsby
4, Osmundsboéle - Sannas

Tavoitteena on asemakaavoittaa alueet myéhemmin lahinna asumiselle.

Alueita vertailtin mm. maakuntakaavan, rakentamiskelpoisuuden, liikenteellisten
olojen, palveluiden saavutettavuuden, ympariston hairidtekijoiden, olemassa olevan
kunnallistekniikan, virkistysmahdollisuuksien ja suojeluarvojen suhteen. Vertailusta
on laadittu erillinen taulukko sité selventavine liitekarttoineen.

Liikenteellisiin oloihin tullaan perehtymaan erillisena osa-alueena.

Liikenteelliset lahtokohdat ja liikennejarjestelma
(Taydennetadn mydhemmin)

Kehitettavat alueet tukeutuvat paaosin Karjaan keskustaajaman
joukkoliikenneasemiin. Niita ovat Karjaan rautatieasema ja Karjaan linja-autoasema.
Kehitettavilta alueilta matkaa néille asemille on vahimmillaan alle kilometri ja
enimmillaan kuusi kilometrid. Asemilla on erittain hyvat
liityntapysakaointimahdollisuudet seka yksityisautoille, etta polkupyérille.

3 Keskustan tiivistaminen

Karjaan keskustan aluetta on tarkasteltu suunnilleen siltd alueelta, joka on toisen
vaiheen maakuntakaavaehdotuksessa merkitty tiivistettavana taajamatoimintojen
alueena. Merkintaa on tdsmennetty maarayksissa siten, etta aluetta on suunniteltava
joukkoliikenteeseen tukeutuvana muuta taajamaa tehokkaammin rakennettavana
alueena. Tiivistettaessa on kiinnitettava myos erityista huomiota alueen
ominaispiirteisiin ja kulttuuriympéaristoon, elinympéariston laatuun,
ekologisenverkoston toimivuuteen seka lahivirkistysalueiden riittavyyteen.

Nama tdsmennykset on valittu perusteiksi keskustan tiivistamismahdollisuuksia
selvitettédessa.

Karjaan keskustan aluetta on tutkittu kahdelta eri kannalta, joissa tavoitteena on ollut
selvittdd Raaseporin kaupungin strategisen kasvun mahdollistaminen Karjaan
alueella. Ensin on tarkasteltu tiivistettavan alueen voimassa olevien kaavojen vapaita
rakennuspaikkoja ja toiseksi Karjaan taajamaa laajemmalta alueelta etsien sopivia
asemakaavoituksella tiivistettavia alueita.
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3.1 Karjaan keskustaajaman rakentamattomat alueet

Karjaan keskustassa on tarkasteltu toisen vaiheen maakuntakaavaehdotuksen
mukaiselta tiivistettavalta alueelta voimassa olevien kaavojen vapaita
rakennuspaikkoja. Vapaat rakennuspaikat on ryhmitelty kerrostalo-, omakotitalo,
rivitalo ja tyopaikka-alueisiin. Liséksi alueelta on erotettu voimassa olevien kaavojen
mukaiset kerrostaloalueet, joissa on jo olemassa muita rakennuksia kuin kerrostaloja.

3.2 Karjaan keskustaajaman tiivistettavat alueet

Karjaan taajamaa on tarkasteltu laajemmalta alueelta etsien sopivia
asemakaavoituksella tiivistettavia alueita. Alueelta on etsitty asumiseen - ja
tyopaikkarakentamiseen soveltuvia alueita ja rajattu pois viheralueet seka erilliset
hairidalueet, jotka ovat esimerkiksi likennealueita, melualueita, suojelualueita,
rakentamiseen soveltumattoman maaperan tai kulttuurimaiseman kannalta tarkeita
alueita

3.3 Suuntaa-antava mitoituslaskelma ja johtopaatokset

Karjaan keskustaajaman rakentamattomat alueet

Voimassaolevien kaavojen mukaisten vapaiden tonttien kerrosnelididen
johtopaatoksissa on otettu huomioon vain ne olemassa olevat vapaat
rakennuspaikat, jotka ovat mahdollisia asumiselle varattavia alueita myos
tilvistettavien alueiden selvityksessa, ts. eivat esim. sijaitse melualueella.

Rakentamattomat kerrostalotontit: 15.000 k-m2 300 as. (50 m2/as.)
Rakentamattomat tydpaikkatontit: 27.000 k-m2

Rakentamattomat omakotitontit 13.000 k-m2 160 as. (80 m2/as.)
Rakentamattomat rivitalotontit 6.000 k-m2 100 as. (55 m2/as.)

Tehdyn selvitystyon perusteella on nahtavissa, etta yksittaisia rakentamattomia
tontteja l0ytyy sielta taaltd Karjaan alueelta. Kerrostalojen osalta varantoa saattaa
olla strategian mukaisen asukasmaaran kasvun takaamiseen lyhyella tahtaimella,
mutta rakennuspaikkojen ja tonttitarjonnan monipuolisuus on olematonta. Kasvun
ohjaaminen esimerkiksi joukkoliikenteen ja muun palvelutarjonnan parantamiseksi ja
turvaamiseksi alueen sisélla on myds haasteellista vapaan tonttitarjonnan ollessa
alueella hajallaan.

Karjaan keskustaajaman tiivistettdvat alueet
Asuinrakentamiselle varattavat alueet (AO, AP, AR, AK)
Kaikki alueet yht. 50 ha (litekartan 3 ruskeat alueet)

Rakentamiseen kelpaavaa maata arvioitu noin puolet => 25 ha

Tonttimaata yht. (1/3 koko alueesta) => 7,5 ha, josta saadaan
3,75 ha (AK)
3,75 ha (AO, AP)
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AK: e=0,5 19 000 k-m2 380 as. (50 m2/as.)
AO ja AP: e=0,25 9 375 k-m2 100 as. (80 m2/as.)

Mitoitus yhteensa:

Kun lasketaan yhteen rakentumattomien seka tiivistettavien alueiden varanto
saadaan omakotivaltaisten pientaloalueiden lukemaksi noin 22 000 k-m2, joka
tarkoittaa noin 50-100 tonttia (n. 200 asukasta).

Selvitystydssa pientalorakentamiseen mahdolliset I6ydetyt alueet ovat kooltaan
melko pienia, eivatka ne tule toteutuessaan turvaamaan Raaseporin kaupungin
strategian mukaista asukasmaaran kasvua kuin muutamaksi vuodeksi eteenpain.

Kerrostalotuotannon ja muun yhtimuotoisen rakentamisen varanto pystytaan
mahdollisesti turvaamaan muutamaksi vuodeksi eteenpain.

Rakennuspaikkojen ja tonttitarjonnan monipuolisuuden takia tulisi keskustan
ulkopuolelta I6ytaa isompia yhtenaisia asemakaavoitettavia alueita. On
huomioitavaa, etta tiivistAmiseen soveltuvien alueiden rakentuminen edella
mainitussa laajuudessa on epatodennakoistd, johtuen mm. maanomistuksesta.

Kehitettavat alueet

Vertailussa mukana olevat, tulevaisuudessa mahdollisesti kehitettavat alueet, on
valittu mahdollisimman laajasti ja eri puolilta Karjaan keskustaa. Kuitenkin niin, etta
ne ovat mahdollisimman lahella keskustaa muodostaen sujuvan jatkeen keskustan
asemakaavoitetulle alueelle.

Karjaan lantinen taajama (Karis vastra tatort)

Alue sijaitsee noin neljan kilometrin paassa Karjaan keskustasta lanteen. Aluetta
rajaa pohjoisessa Karjaan vanha kaupunginraja, idassa Karjaan ohikulkutie, etelassa
VT 25 ja lannessa Svedjan kylanraja ja Raaseporin kaupungin maanomistusraja.

Alue on yhteydesséa Karjaan keskustan asemakaavoitettuun alueeseen. Alueen
itdisin osa on asemakaavoitettua aluetta.

Alueella tulevaa kehittamista tukevia hankkeita ovat mm. Béljarsin alueen
kaupallinen kehittaminen ja Hankoradan tasoristeysten poisto.

Alueelle saisi toteutettua kasvun tarvitseman tonttivarannon 2020-luvulle saakka.

Alueella on toimiva vesihuolto- ja joukkoliikenneverkko.
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Lapptrasket - Galisjo

Alue sijaitsee noin kolme kilometrid Karjaan keskustasta kaakkoon. Aluetta rajaa
pohjoisessa VT 25, idassa KT 51, etelassa kylatiet ja kiinteistorajat seka lannessa
Lapptréasket.

Alue on liikenteellisesti ja maisemallisesti hieman irrallaan Karjaan keskustasta VT
25:n rajatessa alueen pohjoisessa. Karjaan keskusta ja alue jaavat eri puolille tieta.

Alueella ei ole tiedossa tulevaan alueen kehittamiseen vaikuttavia hankkeita.

Alue on maastoltaan seka sijainniltaan suhteessa Karjaan keskustaan erittain
haasteellinen kaavoitettava asuinalueiksi. Alue on myo6s Lantisilta osilta kokonaan
maakuntakaavan mukaan kulttuuriympériston- ja maiseman vaalimisen kannalta
tarkeaa aluetta, seka laajoja valtakunnallisesti merkittavia luontokohteita.

Kdpskog - Stenaker - Forsby

Alue sijaitsee noin kahden kilometrin paassa Karjaan keskustasta pohjoiseen. Alue
rajautuu pohjoisessa ja idassa jo rakennettuihin Stenakerin ja Pentbyn alueisiin,
etelassa Karjaan keskustan asemakaavoitettuun alueeseen ja lannessa Turkurataan.

Alue sijaitsee entisen Pohjan kunnan puolella aivan vanhan kunnanrajan
tuntumassa.

Alueella on voimassaolevia asemakaavoja, jotka ovat jo ainakin osittain
vanhentuneet.

Alueella ei ole tiedossa hankkeita, jotka vaikuttaisivat suoraan alueen kehittamiseen.
Lahistolla on tekeilla Billnasin ruukin asemakaavan muutos, joka tulee vaikuttamaan
positiivisesti koko lahialueen kehittymiseen.

Kehitettavan alueen maanomistussuhteet ovat erittdin haasteelliset, mik& vaikeuttaa
alueen hyodyntamista asuinalueiksi tulevaisuudessa.

Osmundsbhdle - Sannas

Alue sijaitsee noin viiden kilometrin paassa Karjaan keskustasta itaan. Alue rajautuu
pohjoisessa ja idassé paikallisteihin ja kiinteistorajoihin, etelassa Lohjarataan ja
lAnnesséa Karjaan keskustan asemakaavoitettuun alueeseen ja Kirkkojarveen.

Alueen tulevaan kehittamiseen suoraan vaikuttavia hankkeita on Sannasin alueen
kunnallistekniikan kehittaminen.

Alue on kiinni Karjaan keskustan asemakaavoitetussa alueessa. Taman kaava-
alueen tuntumaan saisi sijoitettua muutama kymmenen asuinpientalotonttia. Muuten
alueen hyédyntaminen asumiseen on haasteellista sek& maastoltaan, etta
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maanomistussuhteiltaan. Alue on myds lahes kokonaan maakuntakaavan mukaan
kulttuuriympaériston- ja maiseman vaalimisen kannalta tarkeaa aluetta.

Kehitettavien alueiden vertailu ja johtopaatokset

Alueiden vertailu on tehty liitteend olevassa taulukossa. Ominaisuuksia on vertailtu
asteikolla --,0, ++
Tuloksia ei ole laskettu yhteen, koska kaikki tulokset eivat ole vertailukelpoisia.

Tehtyjen vertailujen perusteella Karis vastra tatorten -alue tarjoaisi parhaan
kehityssuunnan Karjaan keskustataajaman kehittdmiselle.

Alue erottuu muista vertailluista alueista eniten edukseen liikenteellisten
olosuhteiden, maaperan, alueen sijainnin, alueen vetovoimaisuuden seka
kunnallisteknisten valmiuksien puolesta.

Liitteet

Keskustan tiivistdminen:

1. Karjaan keskustaajaman rakentamattomat alueet -kartta

2. Karjaan keskustaajaman rakentamattomat alueet -laskentataulukko
3. Karjaan keskustaajaman tiivistettavat alueet -kartta

4. Karjaan keskustaajaman tiivistettavat alueet -arviolaskelma

Kehitettavat alueet:

1. Aluekartta

2. Vertailutaulukko karttaliitteineen
a) Maaperakartta (taydennetaan mychemmin)
b) Aluekohtaiset kartat (4kpl)
c) Raaseporin kaupungin maanomistuskartta
d) Liikennekartta
e) Joukkoliikennekartta (tdydennetdan myohemmin)
f) Etaisyyskartta
g) Palveluiden saavutettavuus kartta
h) Ote maakuntakaavasta
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Klgaan keskustaajaman tiivistettavat alueet -arviolaskelma
Karjaan keskustaajaman tiivistettavat alueet
Asuinrakentamiselle varattavat alueet (AO, AP, AR, AK)
Kaikkialueet yht: 50 ha
Rakentamiseen kelpaavaa maata noin puolet: 25 ha
Tonttimaata yht (1/3 koko alueesta): 7,5 ha
3,75 ha AK

3,75 ha AO, AP

AK e=0,5 19000 k-m2 380 as. (50 m2/as.)
AO, AP e=0,25 9375 k-m2 100 as. (80 m2/as.)
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Karjaan keskustaajaman tiivistettävät alueet -arviolaskelma
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