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1.Johdanto
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Karjaan keskustan kehityskuva on yleispiirteinen maankéayton suunnitelma, jossa
esitetaan pitkalla aikavalilla toteutettavat kaupunkirakenteen tiivistamisalueet,
tavoiteltavat kasvusuunnat seka liikenne- ja viheralueverkostot.

Suunnittelun l&htokohtana ovat kaupungin strategiset ja maapoliittiset tavoitteet,
valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet seka Uudenmaan maakuntakaava.
Kehityskuvan laadinnan tarkoituksena on osoittaa kaupungin tahtotila ja suuntaviivat
Karjaan keskustan kehittdmiselle pohjaksi ja tueksi vireilla oleville
asemakaavamuutoksille. Voimassa oleva osayleiskaava ei tue kaavamuutoksille
asetettuja tavoitteita. Suunnitelmalla valmistaudutaan Karjaan keskustan
osayleiskaavan laadintaan seka seuraavan maakuntakaavan valmisteluun
yhteisty6ssad Uudenmaan liiton kanssa.

Tyossa tarkastellaan Karjaan keskustan maankayttéa nyt ja tulevaisuudessa. Siind
maaritelladn maankaytén painopistealueet, joita kehittdmalla ja taydentamalla
eheytetaan kaupunkirakennetta. Kehityskuva tahtaa pitkalle tulevaisuuteen.
Kehityskuvassa Karjaan keskustan maankayton tavoiteltua kehitystd hahmotellaan
yleispiirteisesti ja periaatetasoisesti. Suunnitelmalla ei ole maankaytto- ja
rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia. Kehityskuvakartalla esitetyt merkinnat
ovat symbolisia eik& niita tule tulkita aluevarauksina.
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3. Lahtokohdat

3.1 Selvitystarve

Karjaan keskustan alueella on vireilla kaksi asemakaavahanketta (Karjaan keskusta-
Kauppiaankatu ja Torikatu-Mantynummi), joiden tavoitteena on vanhentuneiden
asemakaavojen ajantasaistaminen ja nykyaikaisen rakentamisen mahdollistaminen
alueella.

Karjaan keskusta - Kauppiaankatu asemakaavan aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelussa (15.5.2014) nousi esille osayleiskaavan paivittamisen tarve
Karjaan keskustan alueella. Voimassa oleva osayleiskaava ei tue muutettavana
olevia asemakaavoja, joten liikenteen ja maankayton vaikutukset on selvitettava
laajemmalta alueelta yleiskaavatasoisesti. Neuvottelussa suositeltiin, etta alueelle
laadittaisiin ns. kehityskuva, joka olisi taustamateriaalina tuleville asemakaavoille ja
my6s mahdolliselle laadittavalle yleiskaavalle.

Selvitys myds tukee ja laajentaa aikaisemmin tehtya Karjaan keskustaajaman
kehityssuuntavertailua, joka on laadittu Karjaan lantisen taajaman osayleiskaavatyota
varten syksylla 2012. Selvityksen tarkoituksena oli vertailla mahdollisia suuntia
Karjaan keskustan laajenemiselle. Karjaan keskustan alueen tiivistaminen oli
maaritelty ns. 0+ vaihtoehdoksi neljan muun kasvusuuntavaihtoehdon rinnalle.

3.2 Selvitysalue

Varsinaisen kehityskuvan selvitysalueeksi on valittu 2. vaihemaakuntakaavan
tiivistamismerkinnan alue, joka on ns. kehittAmisperiaatemerkinta. Merkinta kattaa
Karjaan keskustan alueen noin kilometrin sateella rautatieasemalta. Merkinnalla on
maakuntakaavassa osoitettu tiivistettavat taajama- ja keskustatoimintojen alueet,
jotka tukeutuvat kestavaan liikennejarjestelmaan. Suunnittelumaarayksessa
todetaan, ettd aluetta on suunniteltava joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyorailyyn
tukeutuvana kyseisen taajaman muuta aluetta tehokkaammin rakennettavana
alueena. Yhdyskuntarakennetta tiivistettaessa on kiinnitettdva huomiota erityisesti
alueen ominaispiirteisiin ja kulttuuriymparistoon, elinympariston laatuun, ekologisen
verkon toimivuuteen seka lahivirkistysalueiden riittavyyteen.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan tiivistysmerkinnalla osoitettu alue kuvassa ympyralla.

)
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3.3 Selvityksen tavoitteet

Karjaan keskustan alueella viimeisin isompi asemakaava on saanut lainvoiman 1980
-luvulla. Karjaan keskustan osayleiskaava on vahvistettu 1999. Osayleiskaava ohjaa
asemakaavoitusta, mutta se ei mahdollista nykyaikaista rakentamista. Yleiskaavassa
on tyypillinen pirstaleinen pienkaupunkirakenne. Isompien hankkeiden toteuttaminen
keskustaan maakuntakaavan tiivistamistavoitteiden mukaisesti ei ole mahdollista
voimassa olevan osayleiskaavan mukaan. Kehityskuvalla pyritdan selvittamaan
alueen maankaytollisia ja likenteellisia ratkaisuja laajemmalta alueelta Karjaan
keskustaan laadittavien uusien asemakaavojen ja yleiskaavan tueksi ja
taustamateriaaliksi.

4. Kaavoitustilanne

Uudenmaan maakuntakaava

Koko Uudenmaan kattava maakuntakaava on hyvaksytty ja vahvistettu
ymparistoministeriossa 8.11.2006. Karjaa on Uudenmaan maakuntakaavassa
taajamatoimintojen aluetta ja Karjaan keskustan alue on merkitty myos
keskustatoimintojen alueeksi.
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Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava

Toinen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa maaliskuussa
2013 ja vahvistettu ympéaristoministeriossa 30.10.2014.

Keskustatoimintojen alueen merkinté on 2. vaihemaakuntakaavassa kumottu ja se on
korvattu uudella keskustatoimintojen merkinnalld, joka mahdollistaa Karjaan
keskustan alueelle yhteensé 30 000 k-m2 vahittaiskaupan suuryksikdn sijoittamisen.
Karjaan keskustan alueelle on vaihemaakuntakaavassa lisatty myas tiivistettavan
alueen merkinta. (Selvitysalueeksi on valittu tama alue.) Tiivistettavan alueen
merkinta osoitetaan taajama-alueelle, joka tukeutuu kestavaan liikennejarjestelmaan.
Sita on kehitettdva taajaman muita alueita tehokkaammin ja joukkoliikenteeseen,
kavelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana.

o

T
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Ote Uudenmaan maakuntakaavan ja 2. vaihemaakuntakaavan yhdistelmékartasta.
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Yleiskaava

Karjaan ydinkeskustan alueella on voimassa Karjaan keskustan osayleiskaava, joka
on vahvistettu Uudenmaan Ymparistokeskuksessa 1.10.1999. Osayleiskaava on
oikeusvaikutteinen.

aavasta.

Otteet Karjaan keskustan osayleisk

Karjaan keskustan alueelle on laadittu my6s yleiskaava, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 16.2.1987. Kaavalla ei ole oikeusvaikutuksia.
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Ote Karjaan keskustan

Ieiskéavasta.
Asemakaava

Koko Karjaan keskustan alue on asemakaavoitettua aluetta. Kaavat ovat eri-ikéisia ja
suurimmaksi osaksi vanhentuneita. Kaavat eivat mahdollista uutta nykyaikaista
rakentamista alueella. Voimassa olevista kaavoista vanhin on vuodelta 1934 Karjaan

ensimmainen asemakaava ja uusin asemakaavan muutos on saanut lainvoiman
20009.
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Alueen asemakaavaindeksi ja kaavojen vahvistamisvuodet.

5. Maankaytto

Alue on suurimmaksi osaksi jo rakentunut voimassa olevien asemakaavojen
mukaisesti. Kuitenkin merkittava osa kaavojen rakennusoikeudesta on edelleen
kayttamatta.

5.1. Suuntaa-antava laskelma maankaytosta

Raaseporin kaupungin Karjaan keskustaajaman kehityssuuntavertailussa (2012)
tehtiin laskelmia alueen voimassa olevien kaavojen vapaista rakennuspaikoista ja
mietittiin Karjaan taajamaa laajemmalta alueelta etsien sopivia asemakaavoituksella
tiivistettavia alueita. Raaseporin kaupungin asukasmaaran vuotuiseksi
kasvutavoitteeksi oli silloisessa strategiassa maatritelty 1 %. Nyt kaytossa oleva 0.5
%:n asukasmaaran kasvun tavoite on maaritelty kaupungin toimenpideohjelmassa.
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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 myo6s
tiivistettavien alueiden selvityksessa, ts. eivat esim. sijaitse melualueella.

Rakentamattomat kerrostalotontit:  15.000 k-m2 300 as. (50 m2/as.)
Rakentamattomat tyOpaikkatontit:  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 10ytyy sielta taaltd Karjaan alueelta. Rakennuspaikkojen ja tonttitarjonnan
monipuolisuus on olematonta. Kasvun ohjaaminen esimerkiksi joukkoliikenteen ja
muun palvelutarjonnan parantamiseksi ja turvaamiseksi alueen sisalla on myos
haasteellista vapaan tonttitarjonnan ollessa alueella hajallaan.

Karjaan keskustaajaman tiivistettavat alueet

Asuinrakentamiselle varattavat alueet (AO, AP, AR, AK)
Kaikki alueet yht. 50 ha
Rakentamiseen kelpaavaa maata noin puolet => 25 ha
Tonttimaata yht. (1/3 koko alueesta) => 7,5 ha, josta saadaan
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.)

Selvitystydssa asuinrakentamiseen mahdolliset I6ydetyt alueet ovat kooltaan melko
pienia.

Raaseporin kaupungin maanomistus Karjaan keskustan alueella on vahaista.
Kaupungin strategiassa vuosille 2014 - 2017 korostetaan kaavoittamisen
keskittamista kaupungin omistamalle maalle.

Kaupunginvaltuuston 23.3.2015 hyvaksyméassa Maapoliittisessa ohjelmassa on
maaritelty Raaseporin yhdyskuntarakenteen kehittdmisen lahtokohdaksi tiivistaminen
ja olemassa olevien rakenteiden hyédyntaminen. Ohjelmassa Karjaan alue on
maaritelty ns. strategisesti tarkeaksi alueeksi, tiivistettavaksi ja laajennettavaksi.
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Ote kaupungin maapoliittisesta ohjelmasta. Kaupungin maaomaisuus mustalla ja strateginen alue
viivoitettuna.

Taustamateriaali:
- Raaseporin kaupungin Karjaan keskustaajaman kehityssuuntavertailu (2012)
- Kaupungin strategia 2014-2017
- Kaupungin toimenpideohjelma 2010-2020
- Maapoliittinen ohjelma (Kaupunginvaltuusto 23.3.2015)

6. Kaupunkikuva ja rakennuskanta

Karjaan taajama on muodostunut rautateiden solmukohtaan laajentuen ensin
pohjoiseen kohti Billn&sin ja Fiskarsin ruukkeja ja myéhemmin levittdytynyt muihin
ilmansuuntiin pientalovaltaisena asutuksena. Nykyisinkin tehokkaampi rakentaminen
on keskittynyt rautatieasemasta pohjoiseen Nils Grabbenkadun ja Kauppiaankadun
sektorin laheisyyteen. Kaupungin rakentamista ja kehittymista ovat aikojen saatossa
ohjailleet niin ruutukaavat, nopea teollistuminen ja puutarhakaupunki-ihanteet.

Karjaan keskustan alueen jakaa kahtia junarata. Tiiviimpi rakentaminen ja
palveluiden ydinalue sijaitsevat radan pohjoispuolella. Radan etelapuoli on
pientalovaltaista aluetta jonka eteléista osaa rajaa valtatie 25.
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Rakentaminen Karjaan keskustan alueella.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

- Alueelle on maaritelty valtakunnallisesti merkittavia rakennettuja
kulttuuriympariston kohteita (RKY 2009 kohteita):

1. Koko Hilding Ekelundin arkkitehtuuri Karjaalla
-Bulevardin koulukokonaisuudet
- Karjaan vanha kaupungintalo
- Vanhan ammattikoulun kokonaisuus
- Vesitorni
- Katarinakoti
- Larkkullan kokonaisuus
- Kiilan koulukokonaisuus

2. Rautatieaseman alue Karjaalla

3. Karjaan kirkko ja pappila

- Maakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot:
1. Mustionjokilaakson kulttuurimaisema (alueen siséalla)
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2. Snappertunan - Fagervikin kulttuurimaisema (rajautuu etelassa
alueeseen)

Taustamateriaali:
- Museoviraston RKY-inventointi 2009
- Lantisen uudenmaan rakennusten ja maiseman kulttuurihistoriallisessa inventointi
(Mikko Har6,1993)
- Karjaan keskustan osayleiskaavaa varten laadittu rakennusinventointi:
-Karjaan keskusta-alueen rakennusinventointi (Anita Prahl, 1993/1994)
- Alueen asemakaavahankkeiden yhteydessé on laadittu rakennetun
kulttuurimaiseman inventointi:
- Karjaan keskusta, tontti- ja rakennushistoriallinen inventointi (UNIKA/Kim
Bjorklund 2015)
- Uudenmaan kulttuuriympaéristot, Missa maat on mainioimmat (Uudenmaan liitto
2012)

7. Liikenne

Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavan tiivistettavan alueen merkinnalla osoitetaan
tiivistettavat taajama- ja keskustatoimintojen alueet, jotka tukeutuvat kestavaan
likennejarjestelmééan. Merkinnalla osoitettua aluetta on kehitettava
joukkoliikenteeseen, kavelyyn ja pyorailyyn tukeutuvana.

7.1 Alueen liikenneratkaisut

Karjaa sijaitsee solmukohdassa myads liikenteellisesti. Karjaa muodostui noin
vuosisata sitten tarkeaksi rautatiekaupungiksi ja Turku-Helsinki- ja Hanko-Hyvinkaa-
ratojen risteyspaikaksi.

Asema on tarkeéa kiintopiste kaupungissa ja ratapiha vaikuttaa edelleen keskeisesti
kaupunkikuvaan.

Karjaan taajaman liikenteellisen rungon muodostavat kaupunginosan ita-lansi
suunnassa halkaiseva Turku-Helsinki-junarata ja Hanko-Hyvinkaa-rata.
Kaupunginosan eteldisessa osassa risteavat myos maantiet. Hangosta Hyvinkaalle
johtava valtatie 25 kulkee kaupungin sivuitse ja haarautuu Helsinkiin johtavaksi
kantatieksi 51. Valtatieltd Pohjaan suuntautuva liikenne kulkee Karjaan lantista
ohikulkutieta pitkin alueen lansi- ja pohjoisosissa.
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Kuvassa liikenteen nykytilanne: paaliikennevaylat vihrealla, rautatie punaisella seka linja-auto- ja
rautatieasema punaisilla ympyré-merkinnoilla.

Julkinen liikkenne

Karjaan kaupunginosan julkisen liikkenteen solmukohdat muodostuvat
rautatieasemalle ja linja-autoasemalle.
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Etaisyydet Karjaan rautatieasemalta (0,5km ja 1,0 km)

Karjaan rautatieasema sijaitsee keskustan tuntumassa, mutta raiteiden etelapuolella.
Radan yli paasee ylikulkusiltaa pitkin.

Karjaan rautatieasema on risteysasema, jossa Helsingin ja Turun

valinen rantarata leikkaa Hyvinkaalta Hankoon johtavan radan. Karjaalla pyséhtyvat
kaikki Helsingin ja Turun valiset junat. Sieltd kulkee mygs taajamajunia Hankoon

ja lahijunia Helsinkiin. Junamatka Karjaalta Helsinkiin kestda noin tunnin. Hyvinkaan
ja Karjaan vélilla kulkee tavaraliikennetta.

Karjaan linja-autoasema sijaitsee palvelukeskustassa, keskuskadun varrella, radan
pohjoispuolella. Helsingistda Tammisaareen, Hankoon ja Saloon ajavat linja-
autovuorot pysahtyvat asemalla. Myds Tammisaaresta Fiskarsiin kulkeva linja-auto
palvelee Karjaan linja-autoaseman kayttajia.

Julkinen liikenteen palveluissa on Raaseporin kuntakeskusten ulkopuolella puutteitta
ja parhaiten on turvattu Tammisaaren ja Karjaan valinen liikenne arkisin.

Myds koulukuljetukset kattavat koko kaupungin alueen.

Karjaan kaupunginosan sisaista julkista liikkennetta ei ole.
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Joukkoliikenteen liikenndintitiheys vuorokaudessa (2013).

7.2 Ongelmat

Joukkoliikenteeseen tukeutuminen

Juna ja Bussiaseman yhdistdminen =asemien saavutettavuus
Liityntapysakointi

Kaupunginosien vélinen liikenne, kaupunginosien saavutettavuus, julkisten
palveluiden jakautuminen

Pyorateiden puuttuminen

7.3 Liikenteen kehittaminen

Liikenteen kehittdminen painottuu Karjaan keskuksen alueella kevyenliikenteen
vaylien lisaamiseen ja joukkoliikenteen kulkumahdollisuuksien parantamiseen, jonka
my6ta nousee esille lityntapysakoinnin tarkeys. Niin kutsutut nopeat vaylat, joilla
turvataan kevyen liikenteen yhteydet joukkoliikenneasemille, on nostettu tarkeiksi
kehityskohteiksi keskuksen alueella.

Radan ylittdminen on jokapaivainen asia Karjaalla liikkuvalle. Sujuvan liikkkumisen
turvaaminen keskuksen pohjois- ja etelasuunnassa vaatii uusia yhteyksia radan vyli.
Uusia yhteystarpeita keskuksen alueella on osoitettu myds alueen pohjoisosiin mm.
vanhojen kuntarajojen haivyttamiseksi ja virkistysreittien parantamiseksi.

Liikenteen kehityskuva (Liitel.)
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7.4 Tulevaisuudessa liikenteeseen vaikuttavia hankkeita

- Karjaan matkakeskushanke
Alueelle etsitddn ideaa, joka yhdistaa joukkoliikenneasemat ja antaa uusia
ideoita alueen kehittamiselle tulevaisuudessa
Kilpailutus ideasuunnitelmasta on kaynnissa.
Varsinaisen tyon on arvioitu kaynnistyvan syksyn 2015 aikana. Ty6 toteutetaan
yhteisty6projektina Raaseporin kaupungin, VR:n, Senaatti-kiinteistdjen ja
Liikenneviraston kanssa.

- Yleiskaavoitus valilla Tammisaari Karjaa
Kaupungin strategian mukainen hanke, jonka tavoitteena on kasvattaa
Tammisaaren ja Karjaan kaupungin osat yhteen. Yleiskaavoitus on vireilla
kahtena osayleiskaavahankkeena: Karjaan lantinen taajama ja Horsback-Karrby
Karjaan lantisen taajaman yleiskaava perustuu enimmakseen asuinrakentamisen
alueisiin ja Horsback-Karrby tyépaikka-alueisiin.

- Karjaan keskus - Kauppiaankatu asemakaava vireilla
Kaavatyon yhteydessa on noussut esille Kauppiaankadun pohjoisp&én
likennejarjestely. Liityntd Kauppiaankadulta Karjaan ohikulkutielle kulkee koko
Pentbyn asuinalueen lapi. Myds linja-autoliikenne kulkee kyseista reittia.
Liikenne koetaan hairitsevaksi ja alueen kehittaminen viihtyisdna asuinalueena ja
palvelualueena nykyisilla likennejarjestelyilla on mahdotonta. Liittyman
siirtAmismahdollisuutta enemman entiseen paikkaansa, Kauppiaankadun
paahan, tutkitaan kaavatyon yhteydessa.

Taustamateriaali:
- Lannen tiet, Kehityskaytavaselvitys, Uudenmaan liitto 2009
- Raaseporin kaupungin liikenneturvallisuussuunnitelma, 2010
- Paakaupunkiseudun tydssakayntialueen liityntapysakoinnin kehittdmisohjelma,
Uudenmaan liitto 2009
- Lansi-Uudenmaan joukkoliikenteen palvelutaso, Uudenmaan Ely-keskus 2011
- Lansi-Uudenmaan liikkennejarjestelméasuunnitelma 2035, Uudenmaan liitto 2014

8. Palveluverkko

Palvelut ovat Karjaan keskustassa keskittyneet radan pohjoispuolelle. Karjaan
keskustan Kauppiaankadun varren kivijalkaliikkeet ovat sailyttaneet asemansa, niita
l6ytyy lahes jokaisesta rakennuksesta kadun varrelta. Kauppiaankatu on osittain
kavelykatu. Suuret paivittdistavarakaupat ovat keskittyneet Ratakadun ja
Laaksokadun risteysalueelle.

2. vaiheen maakuntakaava mahdollistaa Karjaan keskustan alueelle 30000k-m2
vahittaiskaupan suuryksikon.

Palveluiden saavutettavuus paranee, mikéli likenneyhteyksia radan yli parannetaan.
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Liiketilat Karjaan keskustassa 2008
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Liiketilat Karjaan keskustassa 2008, Uudenmaan liiton seritys:' Kaupari 'palveluverkon mitoittaminen ja
vaikutusten arviointi Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaava.

9. Lahivirkistys ja ekologinen verkosto

Keskeisimmat lahivirkistysalueet muodostuvat Mustionjoen varrelle. Virkistysreitit
seurailevat jokea puistoalueineen. Urheilua palveleva alue I6ytyy aivan Karjaan
keskustan tuntumasta, alueen lansiosasta, radan pohjoispuolelta. Alueen
kehittdminen laajentumismahdollisuuksien turvaaminen seka Karjaan kaupunginosan
virkistysreitistd kaipaavat tulevaisuudessa erityista huomiota.

Keskuksen arvokkaimman virkistysalueen Mustionjoen varren virkistysreitisto vaatii
parantamista ja yhtenaistamista.

Karjaan kaupunginosa on rakentunut kulkuvaylien varsille ja valiin, joten ekologiset
verkostot katkeavat rautatiessa ja valtatie 25:ssa.
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10. Tulevaisuus

Karjaan keskuksen kehityskuvalla tulkitaan maankayttda pitkalle tulevaisuuteen
ottaen huomioon myds taman hetken maankayttd. Kartalla esitetyt kohteet ovat
epatarkkoja, eiké niista ole tarkoitus tulkita aluevarauksia.
Kartta esittelee keskuksenkehittymista kuudelta osa-alueelta:

- Palvelut

- Pientalot

- Teollisuus

- Yhtiomuotoinen asuminen

- Paljon tilaa vaativien palveluiden alue

- Viheralueet ja urheilu

Maankayton kehityskuva (Liite 2.)
11. Liitteet

Liite 1: Liikenteen kehityskuva
Liite 2: Maankayton kehityskuva
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