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Hakemus ja hanke

I hakee poikkeamista aikomuksenaan rakentaa asuinrakennus ja
siihen liittyvia talousrakennuksia. Poikkeamista haetaan kiinteistolle
Jarvenranta 734-662-3-1, Ylisjarven rantavyohykkeelle Muurlaan.
Kiinteistolla ei ole voimassa asemakaavaa eikd oikeusvaikutteista
yleiskaavaa.

Hakijan tarkoituksena on rakentaa 'z Il -kerroksisen 250 k-m2:n asuinra-
kennus, yksikerroksinen 30 k-m2:n saunarakennus seka yksikerroksinen
20 k-m2:n talousrakennus. Kiinteiston kokonaisrakennusoikeudeksi muo-
dostuisi 300 k-m2.

Hakijan perustelut

Ostin tontin 2018 tarkoituksenamme rakentaa olemassa olleen luvan mu-
kainen asuinrakennus, mutta hankkeen viivastyessa poikkeuslupa ehti
menna vanhaksi. Nyt haenkin poikkeuslupaa uudelleen, jotta rakentaminen
on myéhemmin mahdollista.

Tarkoitus on rakentaa nykyaikaisia menetelmia ja materiaaleja kayttaen
energiatehokas asuinrakennus, joka tayttaa normit ja maaraykset ja tulee
luontevaksi osaksi maisemaa. Koska tarkkoja suunnitelmia ei viela ole ja
ne tullaan aikanaan esittdmaan varsinaista rakennuslupaa hakiessa, nain
ensimmaisessa poikkeuslupa-vaiheessa haluaisimme kayttaa samaa ku-
vaa, jolla poikkeuslupa haettiin 2018. Lopulliset suunnitelmat tulevat poh-
jautumaan kuitenkin rakennusten sijainnin osalta tdhan asemapiirrokseen.

Naapurien kuuleminen
Kaupunki on kuullut kirjeitse naapurin | lll. Naapureilla ei ole ollut
huomautetavaa.

Kaupunki omistaa kiinteiston || I ja on siten yksi kuultavista naapu-
reista. Kaupungilla ei ole naapurina huomautettavaa poikkeamisen johdos-
ta.

Esityslistan liitteet
* ymparistokartta
» asemapiirustus

Toimivalta asiassa



Toimivalta asiassa on kaupunkikehityslautakunnalla 1.4.2016 voimaantul-
leen maankaytto ja rakennuslain muutoksen (171 § MRL 2016/196) ja hal-
lintosaannon perusteella.

Lausunnot ja aiempi paatéksenteko

Poikkeaminen 15.5.2018

Kaupunkikehityslautakunta on 15.5.2018 kokouksessaan myontanyt kiin-
teistolle poikkeamispaatoksen. Poikkeamispaatds on mennyt vanhaksi ja
nyt lupaa haetaan uudestaan samoilla ehdoilla.

Poikkeaminen 21.4.2015

Kaupunkisuunnittelulautakunta antoi puoltavan lausunnon kokouksessaan
21.4.2015 Varsinais-Suomen elinkeino-liikenne- ja ymparistdkeskukselle.
Varsinais-Suomen elinkeino-liikenne- ja ymparistokeskus kuitenkin hylkasi
paatoksellaan 6.11.2015, Nro 44AK, Dnro VARELY/2371/2015.

Ematilatarkastelu

Tilan Pyymaki (RN:o 3:127) ematila on Lehtimaki (RN:o 3:86 rekisredity
14.2.1968, lakannut 28.1.1970). Ematilasta on muodostunut nykyisen tilan
RN:o 3:127 liséksi kaksi rantaan ulottuvaa tilaa (RN:ot 3:87, 3:99) ja kolme
vahan etdammalle sijoittuvaa tilaa (RN:ot 3:91, 3:97 ja 3:98). Ematilan ran-
taviiva on muodostunut neljastéd osasta ollen yhteensa noin 650 metria. Ta-
man rantaviivan perusteella ematilan alueelle voisi sijoittua enintdan 0,65
km x 5 lay/km = 3,25 loma-asuntoyksikkoa.

Kaavoituksellisesti tilan rakennusoikeuden katsotaan kuitenkin perustuvan
ennen kaikkea Salon kaupungille siirtyneen tilan 734-662-3-127 rakennus-
oikeuteen. Tama tila on rekisteroity jo 1951-luvulla, jolloin sen on katsottu
olevan itsenainen rakennuspaikka. Poikkeamisessa kyseessa siis on ra-
kennusoikeuden siirto sellaiseen paikkaan, joka soveltuu tulevaan kaavoi-
tukseen paremmin.

Rakennuspaikka ja nykytilanne

Kiinteisto sijaitsee Muurlassa Ylisjarven rantavyéhykkeella. Kiinteistd on
pinta-alaltaan n. 2554 m2 ja omaa rantaviivaa silla on yhteensa n. 40 m.
Maastollisesti kiinteisto laskee voimakkaasti Ylisjarven rantaa kohden. Kiin-
teistdlle on valmiina tieyhteys. Vesihuolto on tarkoitus jarjestaa aluksi kiin-
teistokohtaisesti ja myoéhemmin liittdd kaupungin verkostoon.

Kiinteistd rajoittuu idassa Ylisjarveen, pohjoisessa rakennettuun yksityis-
omistuksessa olevaan lomarakennuskiinteistdon ja muilta rajoiltaan kau-
pungin omistamaan Kiinteistoon.

Salo - Lohja ratalinja on merkitty n. 1,5 km etaisyydelle kiinteiston etela-
puolelle.

Suojelutilanne

Kiinteisto sijoittuu Kiskonjoen-Pernidnjoen valuma-alueelle, joka on suojel-
tu. Lisaksi kiinteisto sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueel-
le.

Kaavallinen tilanne ja muut poikkeamisen edellytykset



Maakuntakaava

Kiinteistolla on voimassa Salon seudun maakuntakaava, joka on vahvistet-
tu 12.11.2008. Kiinteiston kaavamerkintd on maa ja metsatalousvaltainen
alue (M). Merkinnalla osoitetaan paaasiassa maa- ja metsatalouskayttoon
tarkoitettuja alueita, joita voidaan kayttaa myds jokamiehenoikeuden mu-
kaiseen ulkoiluun ja retkeilyyn. Alueita voidaan kayttaa harkitusti myés ha-
ja-asutusluonteiseen pysyvaan tai loma-asutukseen. Suunnittelumaarays:
Olemassa olevien alueiden tdydennykseksi ja laajennukseksi voidaan yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa paaasiallista kayttdtarkoitusta
kohtuuttomasti haittaamatta seka maisema- ja ymparistdénakdkohdat huo-
mioon ottaen mm. uutta pysyvaa asumista ja erityislainsdadannon ohjaa-
mana myo6s muita toimintoja.

Kiinteisto sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueelle.
Suunnittelumaarayksen mukaan suunnitelmien ja toimenpiteiden tulee alu-
eella olla maiseman arvoja turvaavia ja edistavia. Rakentamisen tulee koh-
distua aukeamien reunoille olemassa olevaan rakenteeseen tukeutuen.
Suunnittelu- ja rakentamistoimenpitein tulee edistaa peltojen, niittyjen ja
muiden avoimien maisematilojen sailymista.

Mitoitusalue on 3, jonka mukaan mitoitus on 3-5 lay/km ja vapaata rantaa
50%.

Rakennusjarjestys

Salon rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.6.2010. Rakennuspaikan va-
himmaiskoko asemakaavan ulkopuolella on 4 000 m2. Rakennuspaikalle
saa rakentaa yhden enintaan kaksiasuntoisen asuinrakennuksen, jossa on
enintaan kaksi tai kolme kerrosta ilman ullakkoa ja jonka kerrosala on enin-
tédan 400 k-m2. Rakennuspaikalle saa lisaksi rakentaa sen kayttotarkoituk-
seen liittyvia talousrakennuksia. Rakennuspaikalle rakennettavaksi sallittu
kerrosala saa olla enintdan 15 % rakennuspaikan pinta-alasta.

Asunnon alimman lattiatason tulee olla vahintdan 1,5 m keskivedenkorkeu-
den ylapuolella, kun ylavesiraja ei ole tiedossa. Muun kuin saunarakennuk-
sen etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee olla
vahintdan 20 m ja vastaavasti enintdan 30 m2:n suuruisen saunarakennuk-
sen vahintdan 10 m.

Poikkeamisen edellytykset 171 §
Poikkeaminen ei saa:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kay-
ton muulle jarjestamiselle.

Hakija on anonut saada rakentaa kiinteistolle %ll-kerroksisen 250 k-m2:n
asuinrakennuksen, yksikerroksisen 30 k-m2:n saunarakennuksen seka yk-
sikerroksisen 20 k-m2:n talousrakennuksen. Kiinteiston kokonaisrakennus-
oikeudeksi muodostuisi yhteensa 300 k-m2. Rakentamisen maara noudat-
taa rakennusjarjestysta. Rakennukset on myds sijoitettu asemapiirrokseen
rakennusjarjestyksen rantaetaisyyksien mukaisesti.

Rakennuspaikka ei tayta rakennusjarjestyksen rakennuspaikan vahim-



maiskokoa (4 000 m2). Rakennuspaikka on kooltaan (n. 2554 m2) ja si-
nansa verrattavissa tyypilliseen asemakaavoissa esitettyyn omakotitalon
rakennuspaikan pinta-alaan. Poikkeamiseen rakennusjarjestyksen raken-
nuspaikan pinta-alavaatimuksesta ei nahda estetta.

Ylisjarven ranta-alueelle on tarkoitus laatia asumistarkoitukseen painottuva
asemakaava. Ylisjarven asemakaavan laatiminen on mainittu vuoden 2021
kaavoituskatsauksessa ja kaavatyd on tarkoitus kdynnistda loppuvuodesta
2021. Tulevassa asemakaavassa kiinteistd voidaan osoittaa pientalon ra-
kennuspaikkana. Hanke ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

Kiinteisto sijoittuu Kiskonjoen-Pernionjoen valuma-alueelle. Aluerajaus on
laaja eika rakennushankkeella ole merkittavaa haittaa siihen. Kiinteiston
hulevesien kasittely on kuitenkin suunniteltava ja toteutettava huolellisesti
eika niistd saa aiheutua haittaa naapurikiinteistdille. Hanke ei vaikeuta
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Kiinteistolla ei ole tiedossa rakennetun ymparistdn suojelukohteita. Hanke
ei vaikeuta rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kaupungin tarkoituksena on asemakaavoittaa Ylisjarven ranta-alueelle uusi
asuinalue. Alueen yleisilme tulee siis tulevaisuudessa muuttumaan pienta-

lovaltaiseksi alueeksi. Nain ollen asuinrakennus ja talousrakennukset olisi-

vat luonnollinen osa tulevaa uutta asuinaluetta. Rannan puustoa tulee pyr-

kia sailyttamaan rakentamisen yhteydessa.

Vesihuolto on mahdollista aluksi ratkaista kiinteistékohtaisin jarjestelmin ja
Ylisjarven asuinalueen toteutusvaiheessa liittya kunnallliseen verkostoon.
Rakentamisen maara ja rantaetaisyydet noudattavat rakennusjarjestysta.
Hanke ei johda vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin ai-
heuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kaupunkikehitysjohtaja:

Kaupunkikehityslautakunta paattaa edella mainituin perustein hyvaksya ha-
kemuksen mukaisesti MRL:n 171 §:n mukaisen poikkeamisen %z Il -kerrok-
sisen 250 k-m2:n asuinrakennuksen, yksikerroksisen 30 k-m2:n saunara-
kennuksen seka yksikerroksisen 20 k-m2:n talousrakennuksen rakentami-
seksi kiinteistolle Jarvenranta 734-662-3-1 Ylisjarven rantavyohykkeelle
Muurlaan.

Rakennuslupaa tulee hake kahden vuoden kuluessa taman paatdksen voi-



maantulosta.

Maksu kaupunkikehityslautakunnan myontamasta uusi rakennuspaikka
ranta-alueella on 1155 € ja (kielteinen 285 €) kaupunkikehityslautakunnan
8.10.2019 § 198 hyvaksyman taksan mukaisesti.

Paatos:

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi paatésehdotuksen.



