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Hakija, rakennushanke ja rakennuspaikka

* * * * * * * * *on hakenut suunnittelutarveratkaisua muuttaakseen osan
teollisuushallista asunnoksi kiinteistöllä 734-423-1-132. Ra ken nus paik ka
si jait see Fribölentien var res sa noin kolmen kilometrin päässä Sa lon
keskustasta. Rakennuspaikan pinta-ala on 2 300 m².

Rakennuspaikalla sijaitsee teollisuushalli, joka on rakennettu 1950- ja
1960-lu ku jen vaihteessa. Halli on alun perin rakennettu puu se pän vers taak-
si, mutta se on vuosien varrella ollut myös muussa käytössä. Hallin ker ros-
ala on 350 m². Asuintilat on suunniteltu sijoitettavaksi rakennuksen län si-
osaan liitteenä olevan asemapiirroksen ja oheisaineistona olevan poh ja pii-
rus tuk sen mukaisesti. Asunnon kerrosala on noin 150 m².

Suunnittelutarve, säädökset ja toimivalta

Rakennuspaikka sijaitsee Salon kaupungin rakennusjärjestyksessä mää ri-
tel lyl lä suunnittelutarvealueella. Suunnittelutarvealueella rakennusluvan
myön tä mi nen edellyttää laa jen net tua lupaharkintaa.

Myönteisen suunnittelutarveratkaisun edellytykset on esitetty maankäyttö-
ja rakennuslain 137 §:ssä:

Rakentaminen
1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
käy tön muulle järjestämiselle;
2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneväylien to teut ta-
mi sen sekä liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kan nal ta;
ja
3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eikä vaikeuta erityisten luonnon- tai
kult tuu ri ym pä ris tön arvojen säilyttämistä eikä virkistystarpeiden tur vaa mis-
ta.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myöskään saa johtaa vai ku tuk sil-
taan merkittävään rakentamiseen tai aiheuttaa merkittäviä haitallisia ym pä-
ris tö- tai muita vaikutuksia.

Suunnittelutarveharkinta kuuluu Salon kaupungin hallintosäännön 38 §:n
mu kaan kaupunkikehityslautakunnalle.



Kaavatilanne ja rakennusjärjestyksen määräykset

Maakuntakaava

Kiinteistön 734-423-1-132 alueella on voimassa ym pä ris tö mi nis te riön
12.11.2008 vahvistama Salon seudun maa kun ta kaa va sekä sitä täy den tä-
vä taajamien maan käy tön, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava,
jo ka on hy väk syt ty 11.6.2018. Alue, jolla rakennuspaikka sijaitsee, on osoi-
tet tu taajamatoimintojen alueeksi (A).

Määräyksen sisältö ko ko nai suu des saan:

”Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittävät asumisen
ja muiden taajamatoimintojen alueet. Sisältää asuinalueiden lisäksi pai kal li-
sia palvelukeskuksia, työpaikka-alueita ja ympäristöhäiriöitä ai heut ta mat to-
mia, pienehköjä teollisuusalueita sekä seututeitä pienempiä lii ken ne väy liä,
lähivirkistysalueita sekä erityisalueita.

SUUNNITTELUMÄÄRÄYS: Alueen kehittämistä tulee edistää joh don mu-
kai sel la suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta täy-
den täen. Alueen maankäytön kehittämisen, liikenteellisten ratkaisujen ja
pal ve lu jen yhteensovittamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttävää ja taa ja-
ma ku val li set ominaispiirteet huomioivaa.”

Yleiskaava

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jota koskee toukokuussa 2009 voi maan
tullut Salon yleiskaava 2020. Rakennuspaikka ympäristöineen on osoi tet tu
pääosin erillispientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AO). Kiinteistön poh jois-
osa ja koilliskulma on osoitettu yleiskaavassa lähivirkistysalueeksi (VL).

Rakennusjärjestys

Salon kaupunginvaltuusto hyväksyi 14.12.2020 uuden ra ken nus jär jes tyk-
sen, joka tuli voimaan 1.2.2021. Rakennusjärjestyksen mukaan ra ken nus-
pai kan vä him mäis ko ko asemakaava-alueen ulkopuolella on 4 000 m². Täl-
löin rakennuspaikalle saa rakentaa joko yhden kaksiasuntoisen asuin ra-
ken nuk sen tai kaksi yksiasuntoista asuinrakennusta, joiden yh teen las ket tu
kerrosala saa olla korkeintaan 400 m². Kokonaisrakennusoikeuden sal lies-
sa rakennuspaikalle saa lisäksi rakentaa sen käyttötarkoitukseen liit ty viä
talousrakennuksia. Rakennuspaikalle rakennettavaksi sallittu kerrosala on
kuitenkin enintään 15 % rakennuspaikan pinta-alasta. Suurilla eli yli 6000
m²:n rakennuspaikoilla rakennusoikeus on kuitenkin enintään 600 m² li sät-
ty nä 5 %:lla rakennuspaikan pinta-alasta. Tämän rakennuspaikan ra ken-
nus oi keus on 0,15 x 2 300 m² eli 345 m².

Hakijan omistama rakennuspaikka ei täytä rakennusjärjestyksessä mää ri-
tel tyä rakennuspaikan vähimmäiskokoa. Rakennusluvan myöntävä vi ran-
omai nen voi kuitenkin poiketa rakennusjärjestyksen määräyksestä, jos
poik kea mi nen ei merkitse määräyksen tavoitteen olennaista syr jäyt tä mis tä.
Kun poiketaan rakennuspaikan vähimmäiskokoa, rakentamisen mää rää tai
ranta-alueella etäisyyksiä koskevista määräyksistä, lupa voidaan myön tää,



mikäli rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta. Ennen asian rat kai se mis ta on
pyydettävä lausunto kaavoittajalta.

Osallisten kuuleminen

Hakija on hoitanut naapurien kuulemisen kiinteistöjen* * * * * * * * * * * * * *
* * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * * *osalta.  Naa pu reil la ei ollut
huomautettavaa suunnittelutarveratkaisusta.

Suunnittelutarveharkinta

Haitta asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden käytön muulle
jär jes tä mi sel le:

Fribölentie on lyhyt, päättyvä katu, jonka varrella sijaitsee hakijan omis ta-
man hallin lisäksi kuusi omakotitaloa. Näistä neljä on tien alkupäässä tii vii-
nä ryhmänä lähellä hakijan rakennuspaikkaa ja kaksi muuta tien lop pu-
pääs sä. Seututien 110 ja Karjaskyläntien välissä on kylämäista asutusta,
jo ka keskittyy Fribölentien ja Kylänpääntien varteen sekä Karjaskyläntien
mo lem min puolin. Olemassa oleva asutus on osoitettu liitteenä olevassa
yleis kaa va ot tees sa merkinnällä AO. Yleiskaavassa on lisäksi osoitettu laa-
jah ko uuden pientalovaltaisen asuntoalueen (AP, valkoinen väri) varaus
Kar jas ky län tien ympäristöön.

Yleiskaavassa osoitettu uusi AP-alue on tarkoitettu myöhemmin ase ma-
kaa voi tet ta vak si ja siinä yhteydessä myös olemassa olevat oma ko ti ta lot
muut tu vat osaksi asemakaavoitettua asuinaluetta. Nykyisin lähimpänä ha-
ki jan omistamaa rakennuspaikkaa sijaitsevat ase ma kaa voi te tut asuin alu eet
ovat Pahkavuori, Linnunpelto ja Tupuri. Ne kaik ki ovat vajaan ki lo met rin
päässä hakijan rakennuspaikasta. Met sä jaa nun teollisuusalueen län si-
osaan on matkaa rakennuspaikalta noin 500 met riä.

Hakijan suunnitelmat tehdashallin osittaisesta käyttötarkoituksen muu tok-
ses ta ovat ylemmän asteisten kaavojen mukaisia eivätkä siten haittaa
yleis kaa voi tus ta, tulevaa asemakaavoitusta tai alueiden käytön muuta jär-
jes tä mis tä. Rakennusjärjestyksen määräyksestä, joka koskee ra ken nus-
pai kan vähimmäiskokoa, voidaan poiketa sillä perusteella, että kyse on
van has ta rakennuspaikasta ja olemassa olevan rakennuksen muu tos töis tä.

Sopivuus yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneväylien to teut ta mi sen
se kä liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta:

Rakennuspaikalla on kaupungin vesijohto. Viemäriputkea ei ole, joten alu-
een talouksien jätevedet käsitellään omien järjestelmien avulla. Ra ken nus-
paik ka sijaitsee lähellä Salon keskustaa. Yksi Salon kaupungin pai kal lis lii-
ken teen linjoista kulkee Pah ka vuo ren ja seututien 110 kautta lin ja-au to ase-
mal ta Tupuriin. Lähin pysäkki on Fribölentien risteyksen kohdalla. Myös
osa pikavuoroliikenteen linjoista pysähtyy tällä pysäkillä.

Lähimpään päiväkotiin on matkaa noin kaksi kilometriä ja lähimpään ala-
kou luun noin 2,5 kilometriä. Molemmat sijaitsevat Pahkavuoressa. Her-
man nin yläkouluun on noin kolme kilometriä. Lähin päivittäistavarakauppa



on Pahkavuoressa Helsingintien päässä. Sinne on matkaa ra ken nus pai kal-
ta noin 1,5 kilometriä.

Omalla autolla liikuttaessa rakennuspaikan ja Salon keskustan välinen etäi-
syys on lyhyt ja palvelut ovat helposti saavutettavissa. Kevyen lii ken teen
yhteydet sen sijaan ovat jossain määrin puutteelliset. Jos ra ken nus pai kal ta
lähdetään kävellen tai pyöräillen kohti Salon keskustaa seututien 110
kautta, joudutaan ensin kulkemaan vilkkaasti liikennöidyn seututien ja kan-
ta tien 52 reunassa noin 800 metriä ennen, kuin alkaa kevyen lii ken teen
väylä.

Fribölentieltä on vanha tieyhteys myös etelän suuntaan Karjakyläntielle.
Ny kyi sin se on tarkoitettu vain kevyelle liikenteelle. Karjaskyläntien ja Peu-
ran ka dun varressakaan ei ole ke vyen liikenteen väylää. Vähemmän lii ken-
nöi dyt kadut ja pienemmät ajo no peu det tekevät tästä reitistä kuitenkin huo-
mat ta vas ti turvallisemman, kuin yleisten maanteiden kautta kulkeva reit ti
on.

Hakijan hanketta voidaan pitää sopivana yhdyskuntateknisten verkostojen
ja liikenneväylien toteuttamisen sekä liikenneturvallisuuden ja palvelujen
saa vu tet ta vuu den kannalta.

Sopivuus maisemaan, erityisten luonnon- ja kulttuuriympä ristön arvojen
säi ly mi nen ja virkistystarpeiden turvaaminen:

Rakennuspaikan lähimpinä naapureina olevista omakotitaloista van him mat
ovat peräisin vuosilta 1946 ja 1956 ja muut 1960-luvun alusta. Ha ki jan
omistama rakennus muistuttaa mittasuhteiltaan enemmän näitä asuin ra-
ken nuk sia kuin varsinaista teollisuushallia. Kooltaan se on asuin ra ken nuk-
sia suurempi, mutta korkeutensa puolesta verrattavissa läheisiin 1½ -ker-
rok si siin omakotitaloihin. Ikkunapinta-alaa on runsaasti, joten ra ken nus on
valoisa ja sopiva asunnoksi. Esityslistan oheisaineistona on ka tu nä ky mä ku-
va, jossa näkyy hakijan omistaman rakennuksen lisäksi Fri bö len tien
omakotitaloja.

Rakennuspaikkaan ei liity erityisiä kulttuuriympäristön arvoja. Seututien
110, kantatien 52, Maalunmäen ja Korvenmäen jäteaseman rajaamalla alu-
eel la on useita liito-oravan reviirejä, jotka näkyvät liitteenä olevalla yleis-
kaa va ot teel la rajattuna pistekatkoviivalla ja merkinnällä li. Ra ken nus paik-
kaa lähinnä oleva arvokas liito-orava-alue sijaitsee noin 170 metrinä pääs-
sä rakennuspaikan itäpuolella. Olemassa olevan rakennuksen käyt tö tar koi-
tuk sen muutoksella ei ole vaikutusta liito-oravien elinoloihin.

Rakentamista voidaan pitää maisemaan sopivana. Ra ken ta mi nen ei vaa-
ran na luonnon- tai kulttuuriympäristön arvoja eikä es tä vir kis tys tar pei den
tur vaa mis ta.

Rakentamisen merkittävyys ja ympäristövaikutukset:

Teollisuusrakennuksen osittainen käyttötarkoituksen muutos ja asunnon
te ke mi nen olemassa oleviin tiloihin ei johda vaikutuksiltaan mer kit tä vään
ra ken ta mi seen eikä aiheuta merkittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vai-
ku tuk sia. Asuminen sopii hyvin yhteen lähiympäristön maankäytön kans sa.



Muuta huomattavaa

Yleiskaavaan on merkitty laskennallinen melualueraja (aaltoviiva ja mer kin-
tä me). Rakennuspaikka sijoittuu tälle alueelle, jonka sisäpuolella lii ken ne-
me lu voi ylittää 55 dB. Itäisen ohikulkutien (kantatie 52) eli nykyisen Mah ti-
nai sen tiek si nimetyn tieosuuden suunnitteluvaiheessa me lu vai ku tuk sia
selvitettiin laskennallisen melumallinnuksen avulla. Melun leviämisen laa-
juu teen vaikuttavat eri tieosuuksien liikennemäärät, nopeusrajoitukset se kä
maaston muodot. Melulaskennoissa määriteltiin tien suun nit te lu alu eel le
liikenteen nykytilanteen (v. 2014) ja vuoden 2040 ennustetilanteen kes ki ää-
ni ta sot.

Hakijan omistaman rakennuspaikan keskiäänitaso oli mallinnuksen mu-
kaan vuonna 2014 rakennuksen pohjoispuolella yli 60 dB ja ete lä puolella-
kin yli 55 dB päiväaikaan. Sen jälkeen, kun uusi kantatien osuus on ra ken-
net tu ja seututien 110 linjausta muutettu teiden risteyksessä,  lii ken ne me lu
rakennuspaikan alueella on vähentynyt. Melumallinnuksen en nus te ti lan-
tees sa vuonna 2040 rakennuspaikan pohjoisosan päiväaikainen me lu ta so
on 50-55 dB:n välillä ja eteläosan 45-50 dB:n välillä.

Suositusten mukaan melutason tulisi asuinalueiden ul ko ti lois sa olla päi vä-
ai kaan korkeintaan 55 dB. Yöaikaisen melutason tulisi olla vanhoilla asuin-
alueil la korkeintaan 50 dB. Tehtyjen melumallinnusten mukaan ra ken nus-
pai kan äänitaso täyttää nämä suositukset. Seututien 110 linjausta muu tet-
tiin uuden kantatieosuuden rakentamisen yhteydessä jonkin verran ja sen
korkeustasoa laskettiin myös merkittävästi. Seututie 110 laskeutuu kan ta-
tiel le kallioleikkauksen läpi. Myös rakennuspaikan kohdalla seututie 110 on
maastollisesti alemmalla tasolla kuin aikaisemmin. Lisäksi Fri bö len tien ris-
teyk sen kohdalle on rakennettu matalat maavallit, jotka osaltaan vai kut ta-
vat siihen, että liikenteen ääni kantautuu rakennuspaikalle ai kai sem paa
vai meam pa na.

Liitteet
 Ympäristökartta
 Yleiskaavaote
 Asemapiirros

Oheisaineisto
 Pohjapiirustus
 Katunäkymäkuva

Kaupunkikehitysjohtaja:

Kaupunkikehityslautakunta katsoo, että haetulle rakentamiselle on edel lä
ole van pe rusteella olemassa maankäyttö- ja rakennuslain 137 §:n mu kai-
set eri tyiset edellytykset. Kaupunkikehityslautakunta tekee myön tei sen
suun nit te lu tar ve rat kai sun teollisuushallin muuttamiseksi osittain asuin käyt-
töön kiinteistöllä 734-423-1-132.

Rakennuslupaa tulee hakea kahden vuoden kuluessa tämän päätöksen
voi maan tu los ta.



Maksu suunnittelutarveratkaisusta on 580 euroa (kielteinen pää tös 285 €)
kau pun ki ke hi tys lau ta kun nan 8.10.2019 hyväksymän taksan mu kai ses ti.

Päätös:

Kaupunkikehityslautakunta hyväksyi päätösehdotuksen.


