
Asemakaavan selostus, ehdotus 

Kunta  Raasepori 

Kaavan nimi  Malmkulla yritysalue

Asemakaava 

Asemakaavamuutos koskee tontit, 710-54-355-23; 710-54-366-
1,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,15,16,17,18; 710-54-367-1,2,3,4,5; 710-54-368-
2,3,4,5,6,7,8,9; osa yleisestä alueesta 710-54-9901-0 (Ensikuja), sekä 
osa kiinteistöistä 710-641-1-21 Prästgården, 710-641-2-25 Torpäng, 
710-641-2-27 Lill-Gålisjö ja 710-633-1-38 Malmkulla.

Asemakaavamuutoksella muodostuu kaupunginosassa 54 
toimitilarakennusten korttelialueita, liikerakennusten korttelialue, 
suojaviheralueita ja katualuetta. 

Kaava numero  7755 
Piirustusnumero 14-19 (asemakaava)
Vireilletulo Kuulutus 30.6.2017
Käsittely Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavoituslautakunta 21.6.2017 § 79
Asemakaavan muutosehdotus
Kaavoituslautakunta 24.4.2019 §
Kaavan hyväksyminen
Kaavoituslautakunta xx.xx.2019 §
Kaupunginhallitus xx.xx.2019
Kaupunginvaltuusto xx.xx.2019



2 

1. PERUSTIEDOT

1.1. Kaava-alueen sijainti 

Suunnittelualue sijaitsee Malmkullassa noin 3 km Karjaan keskustan itäpuolella ja 
rajoittuu Mankkavuorenkatuun, Ensikujaan ja Hangontiehen (valtatie 25). 

1.2. Kaavan nimi ja tarkoitus 

Kaavasta käytetään nimeä Malmkullan yritysalue. 

Asemakaavan muutoksen tavoite on päivittää voimassa olevaa asemakaavaa 
mahdollistamaan joustavamman tonttijaon erisuuruisille yritystoiminnoille. 

Kaavamuutoksella kumotaan suunnittelualueen osalta asemakaavaa 173-100, joka on 
vahvistettu 1988 ja joka ei voida katsoa olevan ajanmukainen, jolloin alueen 
toteuttaminen sellaisenaan ei olisi tarkoituksenmukaista. Samoin perustein kumotaan 
suunnittelualueen osalta asemakaavaa 203-100, joka on vahvistettu 1996, 
yhtenäistämään alueen kaavat. Maankäyttö- ja rakennuslain 60 §:n mukaan kunnan 
tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyä toimenpiteisiin 
vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Voimassa olevat asemakaavat ovat 
toteutumatta, lukuun ottamatta muutama tontti KTY-alueen pohjoisosassa sekä tontit 
KLT-alueella. 

1.3. Selostuksen sisällysluettelo 

1. PERUSTIEDOT
1.1 Kaava-alueen sijainti 
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1.3 Selostuksen sisällysluettelo 
1.4 Luettelo selostuksen liitteistä 
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 

2. TIIVISTELMÄ
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
2.2 Asemakaava 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
3.2 Suunnittelutilanne 

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 
4.2 Osallistuminen ja yhteistyö 
4.3 Asemakaavan tavoitteet 

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne 
5.2 Kaavan vaikutukset 
5.3 Kaavamerkinnät ja -määräykset 
5.4 Nimistö 

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
6.2 Toteutuksen ajoitus 
6.3 Toteutuksen seuranta 
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1.4. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 

1. Asemakaavan seurantalomake
2. Asemakaavakartan pienennös määräyksineen

1.5. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista 

1. Luontoinventointi, Faunatica (2017)

2. TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 
 Asemakaavamuutos sisältyy kaupungin kaavoitusohjelmaan vuosille 2017-2021,

jonka kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 5.6.2017 § 66.
 Vireilletulo kaavoituslautakunnan päätöksellä 21.6.2017 § 79.
 Kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi sekä

päätti että se lähetetään osallisille ja tiedossa oleville naapureille 21.6.2017 § 79.
 Kaavoituslautakunta käsittelee kaavaehdotusta 24.4.2019 § ja päättää asettaa

ehdotuksen julkisesti nähtäville.
 Kaavaehdotus nähtävillä x.x - x.x.2019 välisenä aikana.
 Kaavoituslautakunta ehdottaa xx.xx.2019 että kaupunginhallitus ja edelleen

kaupunginvaltuusto hyväksyy asemakaavamuutoksen kaavakartta numero xx-xx,
kaavamääräykset sekä kaavaselostuksen maankäyttö- ja rakennuslain § 52
mukaisesti.

2.2 Asemakaava 

Asemakaava käsittää 
- toimitilarakennusten korttelialueita (KTY)
- liikerakennusten sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten

korttelialue (KLT)
- suojaviheralueita (EV)
- katualueita.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. 

3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista 

Alueen yleiskuvaus 
Suunnittelualue sijaitsee Malmkullassa, noin 3 km Karjaan keskustan itäpuolella ja 
rajoittuu Mankkavuorenkatuun, Ensikujaan ja Hangontiehen (valtatie 25). 
Suunnittelualueen länsipuolella on toteutettu teollisuus- ja varastorakennusten alue sekä 
muutama toteutettu liikerakennusten sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien 
teollisuusrakennusten tontti. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 14 hehtaaria. 
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Luonnonympäristö 
Suunnittelualue, jonka pohjoisosa viettää etelään ja muuten on melko tasainen, on 
metsää kasvava pääpuulajina kuusi. Ensikuja on rakennettu alueen läpi ja osa 
suunnittelualueen pohjoisosasta on täytetty. Alueella ei ole, luontoinventoinnin Faunatica 
(2017) mukaan, sellaisia luontoarvoja jotka rajoittavat alueen käyttöä. 

Rakennettu ympäristö 
Rakennettu ympäristö muodostuu 1980-1990 luvuilla rakennetuista teollisuus- ja 
varastorakennuksista. 

Yhdyskuntatekninen huolto 
Alue on liitettävissä kaupungin vesijohto- ja jätevesijohtoverkostoon. 

Liikenne 
Liikenne suunnittelualueelle tapahtuu Ensikujan ja Mankkavuorenkadun kautta. 
Alue sijoittuu hyvin valtatie 25 ja kokoojakatu Ratakatuun nähden. 

Maanomistus 
Suunnittelualue on osittain kaupungin ja osittain yksityisessä omistuksessa. 

Nykyisen kaavan toteutuminen 
Nykyinen asemakaava ei ole toteutunut, lukuun ottamatta muutama tontti alueen 
pohjoisosassa ja alueen lounaisosassa, sekä osittain rakennettu Ensikuja. 

3.2. Suunnittelutilanne 

Maakuntakaava 
Vahvistettujen maakuntakaavojen yhdistelmän 2017 mukaan suunnittelualue on osoitettu 
taajamatoimintojen alueeksi. Suunnittelualueen pohjoisosa on pohjavesialue. 
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Yleiskaava 
Karjaan keskusta yleiskaavan mukaan suunnittelualue on teollisuus- ja varastoalue (T), 
lukuun ottamatta alueen eteläosaa joka on yksityisten palvelujen ja hallinnon alue (PK) ja 
alueen itäosaa joka on virkistysalue (V). Yleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen.  

Karjaan keskustan yleiskaava 

Asemakaava 
Alueella on seuraava asemakaava voimassa: 

- asemakaava 173-100, vahvistettu 8.9.1988. Asemakaavan mukaan alue on
tarkoitettu teollisuus- ja varastorakennuksille, liikerakennuksille sekä
ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomille teollisuusrakennuksille, yleiselle
pysäköintialueelle ja kadulle.
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173-100
- asemakaava 203-100, vahvistettu 21.11.1996. Asemakaavan mukaan alue on

tarkoitettu liikerakennuksille sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomille
teollisuusrakennuksille.

203-100
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Rakennusjärjestys 
Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 
14.5.2018 § 36 ja vahvistettu 5.7.2018. 

Kaavan laatimisessa on käytetty kaupungin pohjakartta, jota on ajantasaistettu 
tarkoitusta varten. 

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1. Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 

Asemakaavamuutos sisältyy kaupungin kaavoitusohjelmaan vuosille 2017-2021, jonka 
kaupunginhallitus hyväksyi 5.6.2017 § 66. Asemakaavamuutos on tullut vireille 
kaavoituslautakunnan päätöksellä 21.6.2017 § 79. Kaavamuutoksella kumotaan 
suunnittelualueen osalta asemakaavaa 173-100, joka on vahvistettu 1988 ja voidaan 
katsoa olevan vanhentunut, jolloin alueen toteuttaminen sellaisenaan ei olisi 
tarkoituksenmukaista. Samoin perustein kumotaan suunnittelualueen osalta 
asemakaavaa 203-100, joka on vahvistettu 1996, yhtenäistämään alueen kaavat. 
Maankäyttö- ja rakennuslain 60 §:n mukaan kunnan tulee seurata asemakaavojen 
ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyä toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen 
uudistamiseksi. Voimassa olevat kaavat ovat pääosin toteuttamatta, lukuun ottamatta 
muutama tontti KTY-alueen pohjoisosassa sekä tontit KLT-alueella. 

4.2. Osallistuminen ja yhteistyö 

Osallisia kaavaprosessissa ovat 
- Alueen ja siihen rajoittuvien alueiden maanomistajat ja maanvuokraajat
- Alueen ja sen välittömän lähiympäristön asukkaat ja yritykset
- Kaupunkikuvan kannalta kaikki kaupungin asukkaat.

Osallistumisen järjestäminen 
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lähetetty osallisille 30.6.2017
- Asemakaavaehdotus asetetaan nähtäville 30 vuorokauden ajaksi kaupungin

virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla x.x.2019 (MRA 27 §)

Viranomaisyhteistyö 
- Ennen kaavan lopullista käsittelyä toimitetaan aineisto kommentoitavaksi Uudenmaan

ELY-keskukselle.

4.3. Asemakaavan tavoitteet 

Asemakaavan muutoksen tavoite on muodostaa toimitilarakennusten korttelialueita, sekä 
liikerakennusten sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten 
korttelialue joustavalla tonttijaolla uusille yritystoiminnoille, alueella joka sijoittuu 
liikenteellisesti hyvin suhteessa valtatiehen 25. 
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1. Kaavan rakenne 
 

Kaava koostuu 
- toimitilarakennusten korttelialueista (KTY). Pinta-ala noin 8,3074 hehtaaria, 

kerrosluku II, tehokkuusluku e=0,40 
- liikerakennusten sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten 

korttelialueesta (KLT). Pinta-ala noin 1,5366 hehtaaria, kerrosluku II, 
rakennusoikeus 5350 k-m², vastaava e-luku noin 0,35 

- suojaviheralueista (EV). Pinta-ala noin 2,4811 hehtaaria 
- katualueista. Pinta-ala noin 1,7153 hehtaaria. 

 
5.2. Kaavan vaikutukset 
 

Ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 
Liikenne alueelle tapahtuu Ensikujaa ja Mankkavuorenkatua pitkin ja lisää 
liikennemääriä lähialueella. 

 
Maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 

Kaava-alueen pohjoisosan sijaitseminen pohjavesialueella on huomioitu 
asemakaavan yleisissä määräyksissä. Kaavamuutos ei vaikuta maa- tai kallioperään, 
veteen, ilmaan tai ilmastoon. 

 
Kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonarvoihin 

Alueella ei ole luontoselvityksen mukaan Fauntatica (2017) sellaisia luontoarvoja jotka 
rajoittavat alueen käyttöä. 
 

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä 
liikenteeseen 

Kaavamuutos tiivistää yhdyskuntarakennetta alueella. Liikenne alueelle tapahtuu 
olemassa olevaa katuverkostoa, Ensikujaa ja Mankkavuorenkatua pitkin. 
Suunnittelualue sijoittuu liikenteellisesti hyvin suhteessa kokoojakatuun Ratakatu ja 
valtatie 25. Kunnallistekniikkaa on valmiina alueella. 
 

Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympäristöön 
Uudisrakentaminen, joka tapahtuu kahdessa kerroksessa, muuttaa kaupunkikuvaa 
alueella. Uudisrakentaminen sopeutetaan ympäristöön. 

 
5.3. Kaavamerkinnät ja -määräykset 
 

Kaavamerkinnät ja –määräykset ilmenevät kaavakartalta ja on käsitelty myös kohdassa 
5.1 Kaavan rakenne. 
 

5.4. Nimistö 
 
Kaavassa ei anneta uusia kadunnimiä. 
 
 

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 
6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
 

Rakentamisessa noudatetaan lainsäädäntöä ja Raaseporin kaupungin 
rakennusjärjestystä soveltuvin osin kaavan määräysten lisäksi. 
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6.2. Toteutuksen ajoitus 

 
Kaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. 

 
6.3. Toteutuksen seuranta 
 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 
 
 

Raasepori 24.4.2019 
    Simon Store 
    Kaupunkisuunnitteluarkkitehti 



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Täyttämispvm 03.04.2019
Kaavan nimi Malmkulla yritysalue
Hyväksymispvm Ehdotuspvm
Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm 30.06.2017
Hyväksymispykälä Kunnan kaavatunnus 7107755
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 14,0404 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]  Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]14,0404

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset    Ei-omarantaiset 
Lomarakennuspaikat [lkm]Omarantaiset  Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 14,0404 100,0 38580 0,27 0,0000 3781
A yhteensä
P yhteensä
Y yhteensä
C yhteensä
K yhteensä 9,8440 70,1 38580 0,39 4,4336 22349
T yhteensä -3,5760 -18568
V yhteensä -3,2340
R yhteensä
L yhteensä 1,7153 12,2 -0,1047
E yhteensä 2,4811 17,7 2,4811
S yhteensä
M yhteensä
W yhteensä

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Pinta-alan muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m² +/-]

Yhteensä

Rakennussuojelu
Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]
Yhteensä

Liite 1



Alamerkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 14,0404 100,0 38580 0,27 0,0000 3781
A yhteensä       
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä 9,8440 70,1 38580 0,39 4,4336 22349
KTY 8,3074 84,4 33230 0,40 8,3074 33230
KLT 1,5366 15,6 5350 0,35 -3,8738 -10881
T yhteensä     -3,5760 -18568
T     -3,5760 -18568
V yhteensä     -3,2340  
VP     -3,2340  
R yhteensä       
L yhteensä 1,7153 12,2   -0,1047  
Kadut 1,7153 100,0     
LP     -0,1047  
E yhteensä 2,4811 17,7   2,4811  
EV 2,4811 100,0   2,4811  
S yhteensä       
M yhteensä       
W yhteensä       



bilaga 2. Förminskning av 
detaljplanekartan med bestämmelser
liite 2. Asemakaavakartan pienennös
määräyksineen
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