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Hakija, rakennushanke ja rakennuspaikka

IO hakenut suunnittelutarveratkaisua muuttaakseen osan
teollisuushallista asunnoksi kiinteistolld 734-423-1-132. Rakennuspaikka
sijaitsee Fribdlentien varressa noin kolmen kilometrin paassa Salon
keskustasta. Rakennuspaikan pinta-ala on 2 300 m2,

Rakennuspaikalla sijaitsee teollisuushalli, joka on rakennettu 1950- ja
1960-lukujen vaihteessa. Halli on alun perin rakennettu puusepanverstaak-
si, mutta se on vuosien varrella ollut myés muussa kaytoéssa. Hallin kerros-
ala on 350 m2. Asuintilat on suunniteltu sijoitettavaksi rakennuksen lansi-
osaan liitteena olevan asemapiirroksen ja oheisaineistona olevan pohjapii-
rustuksen mukaisesti. Asunnon kerrosala on noin 150 m2.

Suunnittelutarve, sddadokset ja toimivalta

Rakennuspaikka sijaitsee Salon kaupungin rakennusjarjestyksessa maari-
tellylld suunnittelutarvealueella. Suunnittelutarvealueella rakennusluvan
myontadminen edellyttda laajennettua lupaharkintaa.

Mydnteisen suunnittelutarveratkaisun edellytykset on esitetty maankaytto-
ja rakennuslain 137 §:ssa:

Rakentaminen

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kaytéon muulle jarjestamiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteutta-
misen seka liikkenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta;
ja

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

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei myoskaan saa johtaa vaikutuksil-
taan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ympa-
ristd- tai muita vaikutuksia.

Suunnittelutarveharkinta kuuluu Salon kaupungin hallintosdannoén 38 §:n
mukaan kaupunkikehityslautakunnalle.



Kaavatilanne ja rakennusjarjestyksen maaraykset

Maakuntakaava

Kiinteiston 734-423-1-132 alueella on voimassa ymparistoministerion
12.11.2008 vahvistama Salon seudun maakuntakaava seka sita taydenta-
va taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava,
joka on hyvaksytty 11.6.2018. Alue, jolla rakennuspaikka sijaitsee, on 0soi-
tettu taajamatoimintojen alueeksi (A).

Maarayksen sisaltdé kokonaisuudessaan:

"Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittévat asumisen
Jja muiden taajamatoimintojen alueet. Siséltda asuinalueiden liséksi paikalli-
sia palvelukeskuksia, tydpaikka-alueita ja ympéaristohdéiribita aiheuttamatto-
mia, pienehkdjé teollisuusalueita seké seututeitéd pienempié liikennevéylia,
lahivirkistysalueita seké erityisalueita.

SUUNNITTELUMAARAYS: Alueen kehittamisté tulee edistdd johdonmu-
kaisella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta téy-
dentden. Alueen maankéyton kehittdmisen, liikenteellisten ratkaisujen ja
palvelujen yhteensovittamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttévéaé ja taaja-
makuvalliset ominaispiirteet huomioivaa.”

Yleiskaava

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jota koskee toukokuussa 2009 voimaan
tullut Salon yleiskaava 2020. Rakennuspaikka ymparistdineen on osoitettu
paaosin erillispientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AO). Kiinteiston pohjois-
osa ja koilliskulma on osoitettu yleiskaavassa lahivirkistysalueeksi (VL).

Rakennusjarjestys

Salon kaupunginvaltuusto hyvaksyi 14.12.2020 uuden rakennusjarjestyk-
sen, joka tuli voimaan 1.2.2021. Rakennusjarjestyksen mukaan rakennus-
paikan vahimmaiskoko asemakaava-alueen ulkopuolella on 4 000 m2. Tal-
I6in rakennuspaikalle saa rakentaa joko yhden kaksiasuntoisen asuinra-
kennuksen tai kaksi yksiasuntoista asuinrakennusta, joiden yhteenlaskettu
kerrosala saa olla korkeintaan 400 m?. Kokonaisrakennusoikeuden sallies-
sa rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa sen kayttétarkoitukseen liittyvia
talousrakennuksia. Rakennuspaikalle rakennettavaksi sallittu kerrosala on
kuitenkin enintdan 15 % rakennuspaikan pinta-alasta. Suurilla eli yli 6000
m?2:n rakennuspaikoilla rakennusoikeus on kuitenkin enintdan 600 m? lisat-
tyna 5 %:lla rakennuspaikan pinta-alasta. Tdman rakennuspaikan raken-
nusoikeus on 0,15 x 2 300 m? eli 345 m2.

Hakijan omistama rakennuspaikka ei tayta rakennusjarjestyksessa maari-
teltyd rakennuspaikan vahimmaiskokoa. Rakennusluvan myéntava viran-
omainen voi kuitenkin poiketa rakennusjarjestyksen maarayksesta, jos
poikkeaminen ei merkitse maarayksen tavoitteen olennaista syrjayttamista.
Kun poiketaan rakennuspaikan vahimmaiskokoa, rakentamisen maaraa tai
ranta-alueella etaisyyksia koskevista maarayksista, lupa voidaan myontaa,



mikali rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta. Ennen asian ratkaisemista on
pyydettava lausunto kaavoittajalta.

Osallisten kuuleminen

Hakija on hoitanut naapurien kuulemisen kiinteistojen| | GcKNG
|

osalta. Naapureilla ei ollut
huomautettavaa suunnittelutarveratkaisusta.

Suunnittelutarveharkinta

Haitta asemakaavoitukselle, vleiskaavoitukselle tai alueiden kayton muulle
jarjestamiselle:

Fribdlentie on lyhyt, paattyva katu, jonka varrella sijaitsee hakijan omista-
man hallin lisdksi kuusi omakotitaloa. Naista nelja on tien alkupaassa tiivii-
na ryhmana lahella hakijan rakennuspaikkaa ja kaksi muuta tien loppu-
paassa. Seututien 110 ja Karjaskylantien valissa on kylamaista asutusta,
joka keskittyy Fribdlentien ja Kyldnpaantien varteen sekd Karjaskylantien
molemmin puolin. Olemassa oleva asutus on osoitettu liitteena olevassa
yleiskaavaotteessa merkinnalla AO. Yleiskaavassa on lisdksi osoitettu laa-
jahko uuden pientalovaltaisen asuntoalueen (AP, valkoinen vari) varaus
Karjaskylantien ymparistoon.

Yleiskaavassa osoitettu uusi AP-alue on tarkoitettu myéhemmin asema-
kaavoitettavaksi ja siind yhteydessa myds olemassa olevat omakotitalot
muuttuvat osaksi asemakaavoitettua asuinaluetta. Nykyisin Iahimpana ha-
kijan omistamaa rakennuspaikkaa sijaitsevat asemakaavoitetut asuinalueet
ovat Pahkavuori, Linnunpelto ja Tupuri. Ne kaikki ovat vajaan kilometrin
paassa hakijan rakennuspaikasta. Metsajaanun teollisuusalueen lansi-
osaan on matkaa rakennuspaikalta noin 500 metria.

Hakijan suunnitelmat tehdashallin osittaisesta kayttotarkoituksen muutok-
sesta ovat ylemman asteisten kaavojen mukaisia eivatka siten haittaa
yleiskaavoitusta, tulevaa asemakaavoitusta tai alueiden kaytén muuta jar-
jestamista. Rakennusjarjestyksen maarayksesta, joka koskee rakennus-
paikan vahimmaiskokoa, voidaan poiketa silla perusteella, etta kyse on
vanhasta rakennuspaikasta ja olemassa olevan rakennuksen muutostoista.

Sopivuus yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen
seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta:

Rakennuspaikalla on kaupungin vesijohto. Viemariputkea ei ole, joten alu-
een talouksien jatevedet kasitellaan omien jarjestelmien avulla. Rakennus-
paikka sijaitsee lahella Salon keskustaa. Yksi Salon kaupungin paikallislii-
kenteen linjoista kulkee Pahkavuoren ja seututien 110 kautta linja-autoase-
malta Tupuriin. Lahin pysakki on Fribdlentien risteyksen kohdalla. Myds
osa pikavuoroliikenteen linjoista pysahtyy talla pysakilla.

Lahimpaan paivakotiin on matkaa noin kaksi kilometria ja 1ahimpaan ala-
kouluun noin 2,5 kilometria. Molemmat sijaitsevat Pahkavuoressa. Her-
mannin ylakouluun on noin kolme kilometria. Lahin paivittaistavarakauppa



on Pahkavuoressa Helsingintien paassa. Sinne on matkaa rakennuspaikal-
ta noin 1,5 kilometria.

Omalla autolla liikuttaessa rakennuspaikan ja Salon keskustan valinen etai-
syys on lyhyt ja palvelut ovat helposti saavutettavissa. Kevyen liikenteen
yhteydet sen sijaan ovat jossain maarin puutteelliset. Jos rakennuspaikalta
lahdetaan kavellen tai pyoraillen kohti Salon keskustaa seututien 110
kautta, joudutaan ensin kulkemaan vilkkaasti likennoidyn seututien ja kan-
tatien 52 reunassa noin 800 metria ennen, kuin alkaa kevyen liikenteen
vayla.

Fribdlentieltd on vanha tieyhteys my6s eteldn suuntaan Karjakylantielle.
Nykyisin se on tarkoitettu vain kevyelle liikenteelle. Karjaskylantien ja Peu-
rankadun varressakaan ei ole kevyen liikenteen vaylaa. Vahemman liiken-
noidyt kadut ja pienemmat ajonopeudet tekevat tasta reitista kuitenkin huo-
mattavasti turvallisemman, kuin yleisten maanteiden kautta kulkeva reitti
on.

Hakijan hanketta voidaan pitda sopivana yhdyskuntateknisten verkostojen
ja liikennevaylien toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen
saavutettavuuden kannalta.

Sopivuus maisemaan, erityisten luonnon- ja kulttuuriympariston arvojen
sailyminen ja virkistystarpeiden turvaaminen:

Rakennuspaikan I&himpina naapureina olevista omakotitaloista vanhimmat
ovat perdisin vuosilta 1946 ja 1956 ja muut 1960-luvun alusta. Hakijan
omistama rakennus muistuttaa mittasuhteiltaan enemman naita asuinra-
kennuksia kuin varsinaista teollisuushallia. Kooltaan se on asuinrakennuk-
sia suurempi, mutta korkeutensa puolesta verrattavissa laheisiin 174 -ker-
roksisiin omakotitaloihin. Ikkunapinta-alaa on runsaasti, joten rakennus on
valoisa ja sopiva asunnoksi. Esityslistan oheisaineistona on katunakymaku-
va, jossa nakyy hakijan omistaman rakennuksen lisaksi Fribdlentien
omakotitaloja.

Rakennuspaikkaan ei liity erityisia kulttuuriymparistén arvoja. Seututien
110, kantatien 52, Maalunmaen ja Korvenmaen jateaseman rajaamalla alu-
eella on useita liito-oravan reviireja, jotka nakyvat litteena olevalla yleis-
kaavaotteella rajattuna pistekatkoviivalla ja merkinnalla li. Rakennuspaik-
kaa lahinna oleva arvokas liito-orava-alue sijaitsee noin 170 metrina paas-
sa rakennuspaikan itapuolella. Olemassa olevan rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutoksella ei ole vaikutusta liito-oravien elinoloihin.

Rakentamista voidaan pitdd maisemaan sopivana. Rakentaminen ei vaa-
ranna luonnon- tai kulttuuriympariston arvoja eika esta virkistystarpeiden
turvaamista.

Rakentamisen merkittavyys ja ymparistovaikutukset:

Teollisuusrakennuksen osittainen kayttotarkoituksen muutos ja asunnon
tekeminen olemassa oleviin tiloihin ei johda vaikutuksiltaan merkittdvaan
rakentamiseen eika aiheuta merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vai-
kutuksia. Asuminen sopii hyvin yhteen lahiymparistdon maankaytdon kanssa.



Muuta huomattavaa

Yleiskaavaan on merkitty laskennallinen melualueraja (aaltoviiva ja merkin-
td me). Rakennuspaikka sijoittuu talle alueelle, jonka sisapuolella liikenne-
melu voi ylittda 55 dB. Itdisen ohikulkutien (kantatie 52) eli nykyisen Mahti-
naisentieksi nimetyn tieosuuden suunnitteluvaiheessa meluvaikutuksia
selvitettiin laskennallisen melumallinnuksen avulla. Melun leviamisen laa-
juuteen vaikuttavat eri tieosuuksien likennemaarat, nopeusrajoitukset seka
maaston muodot. Melulaskennoissa maariteltiin tien suunnittelualueelle
likenteen nykytilanteen (v. 2014) ja vuoden 2040 ennustetilanteen keskiaa-
nitasot.

Hakijan omistaman rakennuspaikan keskiaanitaso oli mallinnuksen mu-
kaan vuonna 2014 rakennuksen pohjoispuolella yli 60 dB ja etelapuolella-
kin yli 55 dB paivaaikaan. Sen jalkeen, kun uusi kantatien osuus on raken-
nettu ja seututien 110 linjausta muutettu teiden risteyksessa, liikkennemelu
rakennuspaikan alueella on vahentynyt. Melumallinnuksen ennustetilan-
teessa vuonna 2040 rakennuspaikan pohjoisosan paivaaikainen melutaso
on 50-55 dB:n valilla ja eteldosan 45-50 dB:n valilla.

Suositusten mukaan melutason tulisi asuinalueiden ulkotiloissa olla paiva-
aikaan korkeintaan 55 dB. Yo6aikaisen melutason tulisi olla vanhoilla asuin-
alueilla korkeintaan 50 dB. Tehtyjen melumallinnusten mukaan rakennus-
paikan aanitaso tayttaa nama suositukset. Seututien 110 linjausta muutet-
tiin uuden kantatieosuuden rakentamisen yhteydessa jonkin verran ja sen
korkeustasoa laskettiin myds merkittavasti. Seututie 110 laskeutuu kanta-
tielle kallioleikkauksen lapi. My6s rakennuspaikan kohdalla seututie 110 on
maastollisesti alemmalla tasolla kuin aikaisemmin. Lisaksi Fribdlentien ris-
teyksen kohdalle on rakennettu matalat maavallit, jotka osaltaan vaikutta-
vat siihen, etta liikkenteen aani kantautuu rakennuspaikalle aikaisempaa
vaimeampana.

Liitteet

e  Ymparistokartta
e Yleiskaavaote

e  Asemapiirros

Oheisaineisto
e  Pohjapiirustus
e  Katundkymakuva

Kaupunkikehitysjohtaja:

Kaupunkikehityslautakunta katsoo, ettéd haetulle rakentamiselle on edella
olevan perusteella olemassa maankaytto- ja rakennuslain 137 §:n mukai-
set erityiset edellytykset. Kaupunkikehityslautakunta tekee myodnteisen
suunnittelutarveratkaisun teollisuushallin muuttamiseksi osittain asuinkayt-
toon kiinteistolla 734-423-1-132.

Rakennuslupaa tulee hakea kahden vuoden kuluessa tdman paatdksen
voimaantulosta.



Maksu suunnittelutarveratkaisusta on 580 euroa (kielteinen paatés 285 €)
kaupunkikehityslautakunnan 8.10.2019 hyvaksyman taksan mukaisesti.

Paatos:

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi paatdsehdotuksen.



