
 

Asemakaavan selostus, ehdotus 
 
Kunta   Raasepori 
 

Kaavan nimi  Bäljars datakeskusalue 
    

Asemakaava 
 
Asemakaava käsittää osia kiinteistöistä 710-57-9901-0, 7 stadsdelens 
gator; 710-57-9903-0, 7 stadsdelens parker 7-9903; 710-603-1-11, 
Laidunmaa; 710-603-1-29, Krogen; 710-604-1-85, Domargård sekä 710-
604-2-0, Brandal. 
 
Asemakaavamuutoksella muodostuu kaupunginosassa 57 teollisuus- 
ja varastorakennusten korttelialuetta, ympäristöhäiriöitä 
aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta, 
teollisuusraidealuetta, suojaviheralueita, maa- ja metsätalousalue ja 
katualueita. 
 

Kaavan laatija  Kaupunkisuunnitteluosasto 
Kaava numero  7764 
Piirustusnumero 18-18 (asemakaava) 
Vireilletulo  Kuulutus 20.4.2018 
Käsittely  Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
   Kaavoituslautakunta 18.4.2018 §  
   Asemakaavan ehdotus 

Kaavoituslautakunta 18.4.2018 §  
Kaavan hyväksyminen 
Kaavoituslautakunta 23.5.2018 § 77 
Kaupunginhallitus 28.5.2018 
Kaupunginvaltuusto 4.6.2018 
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1. PERUSTIEDOT 
 

1.1. Kaava-alueen sijainti 
 

Suunnittelualue sijaitsee Bäljarsissa noin 2,5 km Karjaan keskustan lounaispuolella 
rajoittuen Bäljarsin teollisuusalueeseen ja Hankorataan. 
 

1.2. Kaavan nimi ja tarkoitus 
 

Kaavasta käytetään nimeä Bäljars datakeskusalue. 
 
Asemakaavan tarkoitus on muodostaa iso ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien 
teollisuusrakennusten korttelialue, jolle on mahdollista rakentaa myös sähköaseman. 
Korttelissa 7009 muodostetaan ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuus-
rakennusten korttelialue. Suunnittelualueen eteläosassa jatketaan teollisuusraiteen 
aluetta ja muodostetaan katualuetta palvelemaan toimintaa alueella sekä yhteysväylä 
haja-asutukselle suunnittelualueen länsipuolella. Hankoradan viereen ja 
korkeajännitejohdon alle muodostetaan suojaviheralue. Suunnittelualueen lounaisosaan 
muodostetaan suojaviheralue, johon tarvittaessa voidaan rakentaa melueste 
muotoilemalla maastoa. Lännessä muodostetaan suojaviheralue, jolla puusto on 
säilytettävä tai istutettava. Idässä muodostetaan suojaviheralue, jota voidaan täyttää 
pintamaalla. 
 

1.3. Selostuksen sisällysluettelo 
 

1. PERUSTIEDOT 
1.1 Kaava-alueen sijainti 
1.2 Kaavan nimi ja tarkoitus 
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. Sijaintikartta 
3. Asemakaavakartan pienennös määräyksineen 

 
1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista  
 

1. Luontoselvityksiä, Keiron (2007), Silvestris (2012), Silvestris (2014) 
2. Melu- ja tärinäselvityksiä, Ramboll (2010) 
3. Tasaussuunnitelma, Ramboll (2018) 
4. Arvio ekologisen käytävän toimivuudesta, Silvestris (2018) 

 
 
2. TIIVISTELMÄ 
 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

 Asemakaavan laatimiseen ryhdyttiin kaupunginhallituksen aloitteesta 9.4.2018 § 
142. 

 Vireilletulo kaavoituslautakunnan päätöksellä 18.4.2018 §. 
 Kaavoituslautakunta merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi sekä 

päätti että se lähetetään osallisille ja tiedossa oleville naapureille 18.4.2018 §. 
 Kaavoituslautakunta käsitteli kaavaehdotusta 18.4.2018 § ja päätti asettaa 

ehdotuksen julkisesti nähtäville. 
 Kaavaehdotus on ollut nähtävillä 20.4 - 21.5.2018. 
 Kaavoituslautakunta ehdotti 23.5.2018 että kaupunginhallitus ja edelleen 

kaupunginvaltuusto hyväksyy vastineiden mukaan päivitetyn asemakaavan 
kaavakartta numero 18-18, kaavamääräykset sekä kaavaselostuksen maankäyttö- 
ja rakennuslain § 52 mukaisesti. 

 
2.2 Asemakaava 
 

Asemakaava käsittää 
- teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T-2) 
- ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialuetta (TY-1) 
- teollisuusraidealuetta (LRT) 
- suojaviheraluetta (EV) 
- suojaviheraluetta (EV-1) 
- suojaviheraluetta (EV-2) 
- suojaviheraluetta (EV-3) 
- suojaviheralue (EV/hule) 
- maa- ja metsätalousalue (M/oja) 
- katualuetta. 

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 
 

Asemakaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. 
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3. SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT 
 
3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista 
 

Alueen yleiskuvaus 
Suunnittelualue sijaitsee Bäljarsissa noin 2,5 Karjaan keskustan lounaispuolella ja on 
Bäljarsin teollisuusalueen laajennus, johon alue rajoittuu idässä. Etelässä suunnittelualue 
rajoittuu Hankorataan, lännessä haja-asutukseen ja pohjoisessa metsäalueisiin. 
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 54,7 hehtaaria. 
 
Luonnonympäristö 
Suunnittelualue on metsää kasvava ja on suurimmaksi osaksi nuorta mäntytaimimetsää. 
Alueella on suurimmaksi osaksi vähäisiä luontoarvoja. Nämä eivät rajoita alueen käyttöä. 
Suunnittelualueen eteläosa sijaitsee yhdyskunnan vedenhankinnalle tärkeällä 
pohjavesialueella. Alueella on huomioitava pohjavesialuetta koskevia kaavamääräyksiä. 
 
Rakennettu ympäristö 
Rakennettu ympäristö muodostuu teollisuusrakennuksista Bäljarsin teollisuusalueella 
idässä ja haja-asutuksesta lännessä. 
 
Yhdyskuntatekninen huolto 
Alue on liitettävissä kaupungin vesijohto- ja jätevesijohtoverkostoon. Kaupungin 
kaukolämpökeskus rajoittuu suunnittelualueeseen. 

 
Liikenne 
Liikenne suunnittelualueelle tapahtuu Läntisestä ohikulkutiestä Bäljarsin teollisuusalueen 
kautta. Toinen yhteys/pelastustie on länteen Kaskimaan tunnelin kautta 
Tammisaarentielle. Alueelle johtaa myös kevyen liikenteen väylä Karjaan keskustasta. 

  
Maanomistus 
Suunnittelualue on Raaseporin kaupungin omistuksessa. 
 
Nykyisen kaavan toteutuminen 
Nykyinen asemakaava on osittain toteutunut. 

 
3.2. Suunnittelutilanne 
 

Maakuntakaava 
Uudenmaan Maakuntakaava on vahvistettu 8.11.2006. Uudenmaan 2. 
vaihemaakuntakaavan merkinnät ja määräykset, vahvistettu 30.10.2014, korvaavat 
Uudellamaalla voimassa olevien maakuntakaavojen merkintöjä ja määräyksiä. 
Maakuntakaavojen yhdistelmän mukaan alue on osoitettu taajamatoiminnoille, 
taajamatoiminnoiden tai työpaikka-alueiden reservialueeksi, 110 kV voimalinjalle ja 
pohjavesialueeksi. 
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Yleiskaava 
Suunnittelualueella on Karjaan keskustan yleiskaava (1987) voimassa. Yleiskaavan 
mukaan alueen eteläosa on osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi ja alueen pohjoisosa 
maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi. Yleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen. 
Alue sisältyy Läpp-Horsbäck osayleiskaavaan, joka on laadinnan alla. 
Kaavaehdotuksessa alue on pääosin osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi, jolla 
ympäristö asettaa toiminnan laadulle erityisiä vaatimuksia. Alueen luoteisosa on osoitettu 
maa- ja metsätaloudelle ja lännessä alue on osoitettu suojaviheralueeksi sekä pienempi 
osa lähivirkistykselle ja asuinalueeksi. 
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Asemakaava 
Alueella on seuraavat asemakaavat voimassa: 

- asemakaava 163-100, vahvistettu 4.9.1987, jonka mukaan alue on 
tarkoitettu teollisuus- ja varastorakennuksille, sekä puistoksi ja katualueeksi 

- asemakaava 188-100, vahvistettu 30.12.1991, jonka mukaan alue on 
tarkoitettu yhdyskuntahuoltoa palvelevaksi alueeksi 

- asemakaava 250-100, vahvistettu 25.2.2008, jonka mukaan alue on 
tarkoitettu teollisuusraiteelle ja katualueeksi. 

 
163-100 
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188-100 

 
 

250-100 
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Rakennusjärjestys 
Raaseporin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty kaupunginvaltuustossa 7.6.2010 
ja se astui voimaan 19.8.2011. 
 
Kaavan laatimisessa on käytetty kaupungin pohjakartta, jota on ajantasaistettu 
tarkoitusta varten. 

 
 
4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 
4.1. Asemakaavan tarve ja suunnittelun käynnistäminen 

 
Kaupunginhallitus päätti 9.4.2018 § 142 käynnistää asemakaavoituksen. 
Raaseporissa ja alueellisesti on lisääntynyt tarve tonttivarannosta datakeskusten 
perustamiseksi. Alue Bäljarsissa sijaitsee maantieteellisesti suotuisasti Fingridin 
sähkönsaannin valtakunnanverkon vieressä sekä sijaitsee pääosin pohjavesialueen 
ulkopuolella. 
Asemakaava muodostaa isompaa yhtenäistä ja tarkoituksenmukaista aluetta 
teollisuusrakennuksille. 
 

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 20.4.2018 
- Asemakaavaehdotus asetetaan nähtäville 30 vuorokauden ajaksi kaupungin 

virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin kotisivuilla 20.4.2018 (MRA 27 §) 
 

Viranomaisyhteistyö 
- Ennen kaavan lopullista käsittelyä toimitetaan aineisto kommentoitavaksi Uudenmaan 

ELY-keskukselle. 
 
4.3. Asemakaavan tavoitteet 

 
Asemakaavan tavoite on muodostaa ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien 
teollisuusrakennusten korttelialueita laajennuksena olevalle Bäljarsin teollisuusalueelle 
noin 2,5 km Karjaan keskusta lounaispuolelle. 
 

 
5. ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1. Kaavan rakenne 
 

Kaava koostuu 
- teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta (T-2). Alueelle saa lisäksi 

rakentaa tontin pääkäyttötarkoitukseen liittyviä toimisto-, sosiaali- ja liiketiloja. 
Pinta-ala noin 1,7706 hehtaaria, kerrosluku II, tehokkuusluku e=0,40 

- ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialueesta. 
Alueelle saa myös rakentaa toiminnalle tarvittavan sähköaseman (TY-1). Pinta-ala 
noin 36,1413 hehtaaria, kerrosluku II, tehokkuusluku e=0,40 
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- teollisuusraidealueesta (LRT). Pinta-ala noin 0,4238 hehtaaria 
- suojaviheralueista (EV). Pinta-ala noin 1,8095 hehtaaria 
- suojaviheralueesta, jolla puusto on säilytettävä tai istutettava (EV-1). Pinta-ala 

noin 3,2147 hehtaaria 
- suojaviheralueesta, johon saadaan rakentaa suojapenger. Alueella, jota ei käytetä 

suojapengertä varten, on puusto säilytettävä tai istutettava (EV-2). Pinta-ala noin 
1,9625 hehtaaria 

- suojaviheralueesta, johon saadaan sijoittaa ylijäämämassoja (EV-3). Pinta-ala 
noin 2,3205 hehtaaria 

- suojaviheralue, johon saadaan rakentaa viivytysaltaan (EV/hule). Pinta-ala noin 
1,8879 hehtaaria 

- katualueista. Pinta-ala noin 4,9835 hehtaaria.  
 

5.2. Kaavan vaikutukset 
 

Ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön 
Liikenne suunnittelualueelle tapahtuu Läntiseltä ohikulkutieltä Bäljarsin 
teollisuusalueen kautta. Toinen yhteys/pelastustie on länteen Svedjan tunnelin kautta 
Tammisaarentielle. Liikennemäärät nousevat Bäljarsin teollisuusalueen kaduilla, jossa 
katujen mitoitus sallii lisääntyvää liikennemäärää. Alueelle johtaa myöskin kevyen 
liikenteen väylä Karjaan keskustasta. Suunnittelualue ei vaikuta mainittavasti 
liikennemäärään länteen Kaskimaan tunnelin kautta Tammisaarentielle. 

 
Maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 

- Kaava vaikuttaa maa- ja kallioperään. 
Suunnittelualue on kumpuileva ja tullaan tasoittamaan louhimalla maansiirrolla eri 
tasoitusalueiksi eri korkeustasoihin. 

- Kaava vaikuttaa huleveden virtauksiin. 
Hulevesi joka muodostuu TY-1 korttelialueella tulee, lukuun ottamatta se mikä 
voidaan imeyttää tai viivyttää korttelialueella, johdattaa viivytysaltaaseen EV/hule -
alueella avo-ojia pitkin jotka johtavat viivytysaltaaseen. 
Viivytysallas on rakennettava ennen kuin maanrakennustyöt aloitetaan TY-1 
korttelialueella. 
Suunnittelualueen eteläosa sijaitsee tärkeällä pohjavesialueella. Kaava-
määräyksissä on pohjavesialueen määräyksiä. 

- Kaava vaikuttaa ilmaan ja ilmastoon. 
Suunnittelualue on metsää kasvava ja muutetaan teollisuuskäyttöön, jolloin alue ei 
enää sido hiiltä. 

 
Kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonarvoihin 

Alueella ei ole sellaisia luontoarvoja jotka rajoittavat alueen käyttöä. 
 

Alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä 
liikenteeseen 

Kaava laajentaa olevaa Bäljarsin teollisuusaluetta länteen alueelle joka 
maakuntakaavassa on osoitettu taajamatoiminnoille ja taajamatoimintojen 
reservialueeksi. 
Liikenne alueelle tapahtuu olevaa katuverkostoa pitkin. Kunnallistekniikkaa on 
valmiina alueen vieressä. 
Alue rajoittuu kaupungin kaukolämpövoimalaitos. Hukkalämpö voidaan johtaa 
kaupungin kaukolämpövoimalaitokseen ja -verkostoon. 
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Kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympäristöön 
Uudisrakentaminen, joka tapahtuu kahdessa kerroksessa, muuttaa maiseman 
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 annetaan uusia kadunnimiä: Datatie, Leppämäentie. 
 
 

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 
6.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat 
 

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

6.2. Toteutuksen ajoitus 
 
Kaavaa voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. 

 
6.3. Toteutuksen seuranta 
 

Kaavan toteutuksen seurannasta vastaa kaupunki. 
 
 
 
Raasepori 28.5.2018 
    Simon Store 
    Kaupunkisuunnitteluarkkitehti 



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 710 Raasepori Täyttämispvm 24.05.2018
Kaavan nimi Bäljars datakeskusalue
Hyväksymispvm Ehdotuspvm
Hyväksyjä Vireilletulosta ilm. pvm
Hyväksymispykälä Kunnan kaavatunnus 7107764
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]  Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]  

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 54,7148 150119 0,27 47,8886 131414
A yhteensä
P yhteensä
Y yhteensä
C yhteensä
K yhteensä
T yhteensä 37,5299 68,6 150119 0,40 32,8536 131414
V yhteensä -0,7871
R yhteensä
L yhteensä 5,4073 9,9 4,3804
E yhteensä 11,5887 21,2 11,2528
S yhteensä
M yhteensä 0,1889 0,3 0,1889
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 54,7148  150119 0,27 47,8886 131414
A yhteensä       
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä       
T yhteensä 37,5299 68,6 150119 0,40 32,8536 131414
T 1,7706 4,7 7082 0,40 -2,9057 -11623
TY 35,7593 95,3 143037 0,40 35,7593 143037
V yhteensä     -0,7871  
VP     -0,7871  
R yhteensä       
L yhteensä 5,4073 9,9   4,3804  
Kadut 4,9835 92,2   3,9566  
LRT 0,4238 7,8   0,4238  
E yhteensä 11,5887 21,2   11,2528  
ET     -0,3359  
EV 11,5887 100,0   11,5887  
S yhteensä       
M yhteensä 0,1889 0,3   0,1889  
M 0,1889 100,0   0,1889  
W yhteensä       
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