Kaupunkikehityslautakunta § 126 09.06.2020
Suunnittelutarveratkaisu, Makisauru 734-606-2-28, 2-34 ja 2-62
1343/10.03.00.04/2020

Kaupunkikehityslautakunta 09.06.2020 § 126

Valmistelijat: yleiskaavapaallikké Timo Alhoke, timo.alhoke@salo.fi,
p. 044 778 5113 ja maankayttdinsindori Lotta Pelto-Timperi,
lotta.pelto-timperi@salo.fi, p. 044 778 5111

Hakemus

I o hakenut suunnittelutarveratkaisua noin 1200 k-m2n  tuotanto-
hallin rakentamiseksi rakennuspaikalle, joka muodostuu kiinteistoista Joke-
la 734-606-2-28, Jokela Il 734-606-2-34 ja Jokela Il 734-606-2-62, Maki-
saurun kylassa Pernidssa.

Rakennuspaikka sijaitsee Salon rakennusjarjestyksen mukaisella suunnit-
telutarvealueella (MRL 16 §). Kyseessa on vakiintunut vanha teollisuuden
rakennuspaikka, jolla on jo ennestaan teollisuusrakennuksia ja -halleja.

Perustelut

Hakija on perustellut hanketta seuraavasti: "Uusi tuotantohalli n. 1200 m2
rakennetaan vanhalle rakennuspaikalle. Uusia liittymia ei kiinteistdlle tule.
Rakennus liitetdan viemari- ja vesijohtoverkostoon. Kiinteistolla 606-2-62
olevat vanhat rakennukset puretaan pois uuden hallin tielta.

Hankkeen liséperustelut 8.5.2020: [ lllon hakemassa rakennuslupaa
teollisuushallin rakentamiseen Kiinteistdille 606-2-34 ja 606-2-62. Hallin
rakentamisen osalta on vireilld suunnittelutarveratkaisu Salon Kaupungin
kaavoitusosastolla. Kaavoitusosasto on pyytanyt lausuntoa rakentamisesta
ELY-keskuksen vesitalousasiantuntijalta. Lausunnossa todetaan alimmaksi
rakentamistasoksi +6.2 (N2000). Korkeustaso on noin 700 mm olemassa
olevan pihan korkeustason ylapuolella. Kiinteistlld on myds vanhoja teolli-
suusrakennuksia, joiden lattiatasot ovat +5.5 (N2000). Olemassa olevien
hallien sokkelit ovat korkeustasossa +5.5 - 5.6 (N2000). Vanhojen hallien
kerrosalat on yhteensa noin 3500 m2. Kiinteistot sijaitsevat varsin
tasaisella alueella. Pernidntien korkeusasema on +5.7 (N2000) ja
kiinteiston piha- alue on noin 20 cm alempana.

Rakennettavan teollisuushallin sokkelin korkeustaso tulisi olemaan tuo
+6.20. Lattian korkeustaso olisi silloin +5.80, joka on 30 cm korkeammalla
kuin muiden rakennuksien lattiakorkeudet. Lattiakorkeus olisi myos Per-
nidntien tasossa. Rakennuksen perustus tullaan paaluttamaan ja lattiat ra-
kennetaan kantaviksi paalujen varaan. Perustus ja alapohjan rakennusma-
teriaali on betonia. Paalujen ylapaan ja perustuksen alin korkeustaso on
+5.5 (N2000), joka on tdaman hetkisen pihan korkeustaso. Perustuksen ja
paalujen vedenkestavyys on huippuluokkaa mahdollisesti kerran sadassa
vuodessa esiintyville tulville. Tulvavesi ei aiheuta rakennukselle mydskaan
painumisen vaaraa ja rakennus pysyy paikoillaan. Muut kiinteistolla olevat



rakennukset karsivat huomattavasti enemmaéan mahdollisista tulvista.

Myés rakennuksen sijaintia muutetaan siten, etta rakennus on Perniontien
puoleisesta rajasta 15 metria. Tama antaa enemman tilaa Perniénjoen
suunnitellulle perkaukselle. Perkauksen jalkeen tulvatilanteet alueella var-
masti vahenevat."

Naapurien kuuleminen

Hakija on kuullut seuraavat naapurit: || G
|

. Naapureilla ei ole ollut huomautettavaa.

Kaupunki omistaa kiinteiston [ ]l ja on siten yksi kuultavista naapu-
reista. Kaupungilla ei ole naapurina huomautettavaa suunnittelutarveratkai-
sun johdosta.

Lausunnot

Korvenvieren tiehoitokunta

Hakija on pyytanyt lausunnon Korvenvieren tiehoitokunnan puheenjohtajal-
ta. Kiinteiston 734-606-2-62 liittyma sijaitsee Korjarventiella. Kyseinen liitty-
ma on tarkoitus sailyttaa ja ajo tuotantohalleille tapahtuisi edelleenkin tuota
littymaa kayttaen. Muutoksia liittymien lukumaaraan ei tule koko tuotanto-
alueella. Kaksi vanhaa liittymaa Perniontielle ovat myos kaytdssa jatkossa-
kin. Pyydamme tiekunnalta lausuntoa Korjarventien ja siihen liittyvan liitty-
man kaytosta.

Korvenvieren tiehoitokunta ei ole nahnyt mitdan estetta, etta littyma Korjar-
ventielle sailyy uuden tuotantohallin rakentamisen jalkeen kiinteistolle
734-606-2-62.

Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
Hakemuksesta on hankittu ELY -keskuksen sahkdpostimuotoinen
vesitalousasiantuntijanlausunto:

Alimmista rakentamiskorkeuksista annetun ohjeistuksen mukaan raken-
nushankkeen alin suositeltava rakentamiskorkeus mééréytyy seuraavasti:
Jokivesistbjen rannalla alin suositeltava rakentamiskorkeus on kerran
sadassa vuodessa toistuva tulva, HW1/100 + vesistokohtaiset lisét.

Toistuvuusanalyysin perusteella vedenkorkeus HW1/100 Pesén sillalla on
+5,75 N2000. Kun tahéan lisdtdén uoman aiheuttama padotus Pesén sillalta
rakennuspaikalle, arviolta 0,05 m, niin maaraavéaksi vedenpinnan korkeu-
deksi saadaan +5,80 N2000.

Ohjeistuksen mukaan vahéjarvisisséa jokivesistbisséa tulee tédhan lisété har-
kinnanvaraista lisdé jopa 0,7 m. Oletan, ettd Pohjanjérveen varastoituu sen
verran vetta, ettd 0,7 m on liikaa. Kayttéisin harkinnanvaraisena liséné 0,4
m, jolloin lopulliseksi alimmaksi rakentamiskorkeudeksi tulee +6,20 N2000.

Alimman rakentamiskorkeuden alapuolelle ei saa sijoittaa kastuessa vau-
rioituvia rakenteita. Rakennustyypisté johtuen korkeudesta voidaan poike-
ta. Korkeusmallin mukaan rakennuspaikan maanpinnan korkeus on nykyi-



selldédn noin tasolla +5,50 N2000.

Kuten tiedossa on, Pernibénjoelle laaditaan parhaillaan perkaussuunnitel-
maa, mutta asia on kesken eiké lupaa hankkeelle ole, joten rakentamiskor-
keus on arvioitava nykyisen tilanteen mukaan. Rakennus on siten sijoitetta-
va, eftei se hankaloita Pernibnjoen perkausta, eli riittdvén kauas luiskasta.

Vedenkorkeudet perustuvat Perniénjoen Pesén sillalla SYKE:n tekemiin
havaintoihin ja niiden perusteella laskettuun toistuvuusanalyysiin. Havain-
not ovat N60 -korkeusjarjestelméssé ja ne on muunnettu nykyiseen N2000
-férjestelmaan siirtokorjauksella + 0,27 m."

Rakennusvalvonta
ELY:n vesitalousasiantuntijan lausunnon jalkeen hakemuksesta on hankittu
myds rakennusvalvonnan lausunto:

' o hakenut suunnittelutarveratkaisua noin 1200 m2 tuotantohallin
rakentamiseksi kiinteistbille 734-606-2-28, 2-34 ja 2-62 Perniéén.

Rakennuspaikka on Pernibnjoen vélittbmésséa laheisyydesséa. Varsi-
nais-Suomen ELY-keskus on lausunnossaan todennut, etté alin suositelta-
va rakentamiskorkeus on +6.20 N2000. Rakennuspaikalla nykyisen maan-
pinnan korkeudeksi on mitattu noin +5.50 N2000.

Rakennettavan hallin suunniteltu sokkelikorkeus tulisi suunnittelijan mu-
kaan olemaan +6.20. Valmiin lattian korkeustaso olisi +5.80. Rakennuksen
perustus tullaan paaluttamaan ja lattiat rakennetaan kantaviksi paalujen
varaan. Néiden rakennusmateriaalina on betoni. Rakennusvalvonta toteaa
lausuntonaan, ettd rakentaminen alimman suositellun rakentamiskorkeu-
den alapuolelle on mahdollista, kun varmistetaan, etté tulvakorkeuden ala-
puolelle sijoitetut perustukset ja muut rakenteet seké rakennusmateriaalit
kestéavét seké kastumisen ettd mahdollisen maansiirtymén ja sen kanta-
vuuden menetyksen."

Esityslistan liitteina
- ymparistdkartta
- asemapiirustus

Rakennuspaikka

Rakennuspaikka muodostuu kolmesta eri kiinteistoista Jokela
734-606-2-28, Jokela Il 734-606-2-34 ja Jokela Ill 734-606-2-62.
Kiinteistdjen yhteispinta-ala on n. 1, 89 hehtaaria. Rakennuspaikka sijait-
see Kantatie 52:n varrella Pernidssa.

Rakennus- ja huoneistorekisterin perusteella rakennuspaikalla on ennes-
taan:

- Jokela 734-606-2-28, 2464 k-m2 teollisuushalli ja 284 k-m2 teollisuusva-
rasto.

- Jokela Il 734-606-2-34, 393 k-m2 teollisuus- ja pienteollisuustalo seka
350 k-m2 varastorakennus.

- Jokela Ill 734-606-2-62, 62 k-m2 asuinrakennus.



Hakemuksen tietojen ja asemapiirroksen perusteella vanhojen hallien ker-
rosalat ovat yhteensa noin 3500 k-m2. Kiinteistélla 606-2-62 olevat vanhat
rakennukset (62 k-m2 asuinrakennus ja talousrakennus) puretaan pois uu-
den hallin tielta.

Kaavallinen tilanne ja rakennusjarjestyksen maaraykset

Maakuntakaava

Voimassa olevassa Salon seudun maakuntakaavassa rakennuspaikkaa
koskeva kaavamerkintd on maa- ja metsatalousvaltainen alue (M). Merkin-
nalla osoitetaan paaasiassa maa- ja metsatalouskayttoon tarkoitettuja
alueita, joita voidaan kayttaa myds jokamiehen oikeuden mukaiseen ulkoi-
luun ja retkeilyyn. Alueita voidaan kayttada harkitusti myds haja-asutusluon-
teiseen pysyvaan tai loma-asutukseen.

Suunnittelumaarayksen mukaan olemassa olevien alueiden taydennyksek-
si ja laajennukseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoit-

taa paaasiallista kayttétarkoitusta kohtuuttomasti haittaamatta, sekéd maise-
ma- ja ymparistonakokohdat huomioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista
ja, erityislainsdadannén ohjaamana, myos muita toimintoja.

Lisdksi tdma on maiseman kannalta tarkea alue. Suunnittelumaarayksen
mukaan suunnitelmien ja toimenpiteiden alueella tulee olla maiseman arvo-
ja turvaavia ja edistavia. Rakentamisen tulee kohdistua aukeamien reunoil-
le olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen. Suunnittelu- ja rakentamis-
toimenpitein tulee edistaa peltojen, niittyjen ja muiden avoimien maisemati-
lojen sailymista.

Rakennusjarjestys

Salon rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikan vahimmaiskoko on
4 000 m2. Rakennuspaikalle rakennettavaksi salittu kerrosala saa olla
enintdan 15 % rakennuspaikan pinta-alasta.

Suojelukohteet ja —alueet
Rakennuspaikalle kohdistuvat seuraavat ymparistokohteet:

- Kiskonjoen-Pernidnjoen valuma-alue.

- Pernidnjokilaakson ja Latokartanon kulttuurimaisema, joka on luokiteltu
maakunnallisesti arvokkaaksi maisemakokonaisuudeksi.

- Epaily pilaantuneesta maasta, kohteella on metallien tydstamista ja ra-
kentamista. Maankaytdllisia rajoituksia maaperan mahdollisen saastumisen
vuoksi. Kohteena MATTI-tietojarjestelmassa.

Toimivalta asiassa

Rakennuspaikka sijaitsee rakennusjarjestyksen liitekartan mukaisella
suunnittelutarvealueella. Suunnittelutarveharkinta kuuluu Salon kaupungin
hallintosdanndn mukaan kaupunkikehityslautakunnalle.

Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella MRL
137 §
Suunnittelutarvehankkeessa tulee tutkia rakennusluvan erityiset edellytyk-



set MRL:n 137 §:n mukaan kayttden laajennettua lupaharkintaa. Rakenta-
misen tulee tayttda muiden rakennusluvan edellytysten lisaksi seuraavat
edellytykset:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa noin 1,89 hehtaarin rakennuspaikalle
1200 k-m?n suuruinen tuotantohalli. Hakemuksen perusteella rakennus-
paikalla olevien vanhojen hallien kerrosalat ovat yhteensa noin 3500 k-m2.
Rakennusjarjestyksen sallima enimmaisrakennusoikeus rakennuspaikalla
on 2835 k-m2:n eli 15 % rakennuspaikan pinta-alasta. Suunnitellun uudis-
rakentamisen jalkeen tilan kayttama rakennusoikeus olisi noin 4700 k-m2.
Sallittu rakennusoikeus ylittyy siis noin 1865 k-m2:l1a.

Rakennusjarjestyksen kohta 10.1 kuuluu "Maarayksista poikkeaminen; Ra-
kennusluvan myontava viranomainen voi poiketa tdman rakennusjarjestyk-
sen maarayksesta, jollei se merkitse maarayksen tavoitteen olennaista syr-
jayttamista. Kun poiketaan rakennuspaikan vahimmaiskokoa, rakentami-
sen maaraa tai ranta-alueella etaisyyksia koskevista maarayksista, lupa
voidaan myontaa, mikali rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta. Ennen
asian ratkaisemista on hankittava kaupunkisuunnitteluosaston lausunto."

Rakennusjarjestyksen sallima rakennustehokkuusluku (e = 0,15 ) on ver-
raittain pieni siihen ndhden mita vastaavilla alueilla on asemakaavoissa
kaytetty teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiden tehokkuuslukui-
na (e=0,40), (e=0,50) ja jopa (e=0.75). Ylitysta voidaan siis pitaa kohtuulli-
sena, koska kyseinen rakennushanke on teollisuuden tuotantohallin lisara-
kentaminen vanhalla rakennuspaikalla. Kiinteiston kayttd ei muutu nykyi-
sesta vakiintuneesta toiminnasta. Rakentaminen ei aiheuta haittaa asema-
kaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamisel-
le.

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteutta-
misen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta.

Rakennuspaikka sijaitsee Perniéssa Kantatie 52:n varrella sekd Pernion-
joen valittdmassa laheisyydessa. Uusia ajoneuvoliittymia ei ole rakennus-
paikalle suunniteltu. Rakennuspaikan liikkennejarjestelyt sailyvat siis ennal-
laan lisdrakentamisen myaota.

Hakemuksesta saatiin ELY -keskuksen vesitalousasiantuntijan ja
rakennusvalvonnan lausunnot, joissa on otettu kantaa rakennuspaikan
suositeltuun rakentamiskorkeuteen Pernion jokivesiston laheisyydessa.
ELY -keskus on suositellut alimmaksi rakentamiskorkeudeksi +6,20
N2000. Rakennusvalvonnan lausunnossa on todettu, ettd rakentaminen
alimman suositellun rakentamiskorkeuden alapuolelle on mahdollista, mi-
kali varmistetaan, ettd tulvakorkeuden alapuolelle sijoitetut perustukset ja
muut rakenteet sekd rakennusmateriaalit kestavat seka kastumisen etta
mahdollisen maansiirtyman ja sen kantavuuden menetyksen.

Rakennuspaikalla on merkintd mahdollisesta maaperan pilaantumisesta.
Maaperan mahdollinen pilaantuminen tulee selvittda viimeistdan ennen ra-



kentamiseen ryhtymista, jotta kaikki tarvittavat rakennus -suojaustoimenpi-
teet voidaan varmistaa.

Hanke on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja likennevaylien to-
teuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta.

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympariston arvojen sailyttdmista eika virkistystarpeiden turvaamis-
ta.

Rakennuspaikka sijaitsee Pernidnjokilaakson ja Latokartanon kulttuurimai-
sema-alueella. Kyseinen rakennushanke on olemassa olevan teollisuus- ja
varastorakennuspaikan laajantamista lisarakennuksella vanhalla rakennus-
paikalla. Lisarakentaminen ei siis merkittavati muuta rakennettua ymparis-
t6a sijoittuessaan laheisesti olemassa olevaan rakennusryhmaan. Raken-
nuspaikalla ei ole erityisia luontokohteita eika silla sijaitse kuttuuriymparis-
ton kohteita. Hanke on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta
erityisten luonnon- tai kulttuuriympariston arvojen sailyttamista eika virkis-
tystarpeiden turvaamista.

4) rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mydskaan saa johtaa vaikutuk-
siltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ym-
paristd- tai muita vaikutuksia.

Olemassa olevalle teollisuusrarakennuspaikalle on tarkoitus rakentaa lisa-
rakennuksena 1200 k-m?:n suuruinen tuotantohalli. Tuotantohalli on tarkoi-
tus liittda vesijohtoon ja viemariverkkoon. Rakentaminen ei johda vaikutuk-
siltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ym-
paristo- tai muita vaikutuksia.

Kaupunkikehitysjohtaja:

Kaupunkikehityslautakunta paattda myontaa suunnittelutarveratkaisun ha-
kemuksen mukaisesti 1200 m2 suuruisen tuotantotilan rakentamiseksi kiin-
teistolle 734-606-2-28, 734-606-2-34 ja 734-606-2-62, Makisaurun kylaan
Pernioon ehdolla, etta

o tuotantohallin sokkelikorkeus tulee olla vahintaan +6.20 ja valmiin
lattian korkeustaso +5.80 N2000.

o tuotantohallin perustus tulee paaluttaa ja lattiat tulee rakentaa
kantaviksi paalujen varaan.

) tuotantohallin rakenteiden seka rakennusmateriaalien tulee kestaa

seka kastuminen ettd mahdollisen maansiirtyman ja sen
kantavuuden menetys.

o maaperan mahdollinen pilaantuminen tulee selvittda viimeistaan en-
nen rakentamiseen ryhtymista ja ottaa huomioon hankkeen
toteutuksessa.

Suunnittelutarveratkaisu sisaltda samalla myo6s lausunnon poikkeamisesta
rakennusjarjestyksen rakennusoikeutta koskevasta maarayksesta
rakennuslupaa varten.



Rakennuslupaa tulee hakea kahden vuoden kuluessa taman paatdksen
voimaantulosta.

Kaupunkikehityslautakunnan myéntamasta suunnittelutarveratkaisusta
mydnteinen maksu on 580 € ja kielteinen 285 €.

Paatos:

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi paatdésehdotuksen.



