Poikkeaminen asemakaavasta Koskin rakennuskaava-alueen korttelissa 4 kiinteistolla
886-421-1-6 Kullaankoto

Kaupunginhallitus 14.04.2025 § 124
83/10.03.00.02/2025

Valmistelija Kaupunkisuunnittelun johtaja Juha Virola, puh. 0400 134 718,
kaavoitusarkkitehti Mikko Toivanen, puh. 0400 134 777

Ulvilan kaupunki hakee poikkeamislupaa asemakaavan mukaisesta
kayttotarkoituksesta omistamallaan Kullaan Koskin kylan
rakennuskaava-alueen Korttelin 4 YS-korttelialueella entisen
vanhainkoti Kullaankodon kiinteistolla (kiinteistdtunnus 886-421-1-6
Kullaankoto, 4 170 m2) osoitteessa Koskitie 15. Tarkoituksena on
mahdollistaa Kullaankodon ensimmaisen kerroksen tilojen (yhteensa
noin 1 320 k-m2) muuttaminen majoitus-, ravintola-, juhla- ja
tapahtumakayttoon. Hankkeessa ei rakenneta uutta kerrosalaa.

Ulvilan kaupunginhallitus paatti 10.2.2025 § 64 vuokrata vuonna
2023 tyhjilleen jaaneen Kullaankodon ensimmaisen kerroksen tilat
Stone And Roses Ltd Oy:lle majoitus- ja ravintola-, juhla- ja
tapahtumakayttéa sekad mahdollisesti myds kauneus- ja
hyvinvointipalveluita varten. Tiloja koskeva vuokrasopimus astui
voimaan 1.3.2025, ja vuokranmaksun on maara alkaa 1.6.2025.
Vuonna 1989 valmistuneen vanhainkodin ensimmaisen kerroksen
tilat ovat laajuudeltaan yhteensa noin 1 320 k-m2, ja niihin kuuluu
muun muassa 21 asuinhuonetta, yhteiset pesu- ja saunatilat,
aulatiloja, keittié seka entisen Aijan tilan vanhaan kivinavettaan
rakennettu ruoka- ja juhlasali. Vuokralaisen on tarkoitus ennen
toiminnan aloittamista tehda tiloihin pintaremonttia ja uusia
sisustusta. Kullaankodon kellarikerroksessa sijaitsevista tiloista on
edelleen voimassa vuokrasopimus Satakunnan hyvinvointialueen
kanssa, ja tiloissa tulee jatkossakin toimimaan Kullaan alueen
kotihoito.

Hankealueella ja sen I&hialueilla on voimassa Kosken kylan
rakennuskaava (KV 21.6.1971), jonka mukaan alue on sairaaloiden
ja muiden sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten
korttelialuetta (YS). Rakennuskaavan mukaiselle noin 6 250 m2
laajuiselle rakennuspaikalle on osoitettu suorakulmainen, noin 3 480
m2 laajuinen rakennusala. Rakennusoikeuden maaraa tai
kerroslukua ei ole kaavassa maaritelty. Poikkeamista haetaan
rakennuskaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta (YS).

Hankealue rajautuu pohjoisessa Koskitien tiealueeseen, idassa
omakotirakennusten tai muiden enintaan kahden perheen talojen
korttelialueeseen (AO), etelassa puistoalueeseen (P) ja lannessa
yksikerroksisten rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueeseen (AR). Pohjoisessa Koskitien tiealueen
pohjoispuolella on kaavan mukaisia omakotirakennusten ja muiden
enintdan kahden perheen talojen korttelialueita seka pieni enintaan
kaksikerroksisten liikkerakennusten korttelialue (AL).



Alueella ei ole voimassa yleiskaavoja.

Satakunnan vaihemaakuntakaavassa 2 (lainvoimainen 1.7.2019)
hankealue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Alue kuuluu
lisaksi vaihemaakuntakaavan mukaiseen maakunnallisesti
merkittavaan kulttuuriymparistdalueeseen (Koskin kyla ja
kulttuurimaisema), jota koskevan maarayksen mukaan ”[k]aikista
aluetta tai kohdetta koskevista suunnitelmista ja hankkeista, jotka
oleellisesti muuttavat vallitsevia olosuhteita, tulee
museoviranomaiselle varata mahdollisuus lausunnon antamiseen”.
Maaraysten mukaan alueella on lisaksi "huolehdittava, ettei
toimenpiteilla tai hankkeilla vaaranneta tai heikenneta edella
mainittujen arvojen sailymista”. Kehittamisperiaatemerkintojensa
osalta viela voimassa olevassa Satakunnan maakuntakaavassa
(lainvoimainen 13.3.2013) alue sijoittuu puolestaan matkailun
kehittamisvydhykkeelle (mv3, Joutsijarven jarvi- ja metsaalue).
Alueen pohjoispuolella virtaava Joutsijoki on merkitty ohjeelliseksi
melontareitiksi (ml).

Satakuntaliitossa on kdynnissa uuden kokonaismaakuntakaavan
laatiminen. 4.11.—5.12.2024 nahtavilla olleen kaavaluonnoksen
perusteella alueen maakuntakaavallinen tilanne ei tule muuttumaan
nykyisesta lukuun ottamatta maakunnallisesti merkittavaa
kulttuuriymparistoaluetta (Koskin kyla ja kulttuurimaisema), joka
rajautuu luonnoksessa Koskitien pohjoispuoliselle alueelle.
Hankealue ei siis luonnoksessa ole enaa osa maakunnallisesti
merkittavaa kulttuuriymparistoaluetta.

Poikkeamishakemuksesta on pyydetty lausunto Satakunnan
Museolta. Museo ei jattanyt lausuntoa annetussa maaraajassa.

Kaupunki on kuullut naapureita (1 kpl) poikkeamislupa-asiassa. Muut
naapurikiinteistot ovat Ulvilan kaupungin omistuksessa.
Kuulemiskirjeen liitteina on toimitettu hankealueen sijaintikartta seka
ote ajantasa-asemakaavasta. Naapurit eivat jattaneet muistutuksia
annetussa maaraajassa.

Kayttotarkoituksen muutoksen myoéta nykyisin tyhjillaan ja
kayttamattomana olevat tilat saadaan otettua uuteen kayttoon. Tilat
soveltuvat haettuun uuteen kayttotarkoitukseen, eika rakennukseen
tarvitse tehda merkittavia muutoksia tai rakentaa uutta kerrosalaa.
Rakennus voidaan tarvittaessa pienin toimenpitein muuttaa takaisin
alkuperaiseen kayttoonsa. Uusi kayttotarkoitus ei myoskaan
ymparisto- tai muiden vaikutustensa osalta poikkea merkittavasti
rakennuksen nykyisesta, asemakaavan mukaisesta
kayttotarkoituksesta. Alueella on jo valmiiksi pysakointipaikkoja, ja
kaupunki pystyy tarvittaessa osoittamaan niita lisaa kiinteiston
laheisyydesta.

Poikkeaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteutumiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle eika se
vaikeuta luonnonsuojelun tai rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista. Hanke ei myodskaan johda
vaikutuksiltaan merkittavaa rakentamiseen eika muutoin aiheuta
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merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Poikkeamisen
erityinen syy on rakentamislain 57 § 3 momentissa mainittu
rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttaminen, jolla
voidaan tukea rakennetun ympariston kiertotaloutta ja
vahahiilisyytta.

Yritysvaikutusten arviointi: Hankkeella on myonteisia vaikutuksia
yrityksiin ja elinkeinoelamaan. Kayttotarkoituksen muutos
mahdollistaa selostusosassa kuvatun yritystoiminnan sijoittumisen
Kullaan Koskin alueelle. Hanke parantaa entisen Kullaan alueen
palvelutarjontaa. Koska Leineperin ruukin palvelutarjonnasta
puuttuvat majoituspalvelut, taydentaa hanke myos ruukin
palvelutarjontaa majoitustoimintojen osalta. Majoituspalvelut
kehittavat myos Joutsijarven ja Joutsijoen seka niiden ympariston
matkailupotentiaalia ja luovat mahdollisuuksia myds muiden yritysten
sijoittumiselle alueelle.

Toimivalta: Ulvilan kaupungin 28.2.2025 voimaan tulleen
hallintosdannoén 22 § 3 mom. kohdan 15 mukaan toimivalta
poikkeamislupa-asiassa on kaupunginhallituksella.

Paatdksen voimassaolo ja jatkotoimenpiteet: Tama paatds annetaan
julkipanon jalkeisena arkitydpaivana, jolloin sen katsotaan tulleen
asianosaisen tietoon. Mikali julkipano tehdaan torstaina 17.4.2025,
tulee paatoksen antopaivaksi tiistai 22.4.2025. Poikkeamislupa on
voimassa kaksi (2) vuotta paatdksen antopaivamaarasta.
Poikkeamislupapaatosta vastaava rakentamislupa on haettava tassa
ajassa, ja paatos on liitettava osaksi rakentamislupahakemusta.

Sovelletut sdanndkset: Rakentamislaki 57, 64 ja 67 §; maankaytto-
ja rakennusasetus 14 luku; Ulvilan kaupungin hallintosaanto 22 § 3
mom. 15 kohta.

Liitteena ote ajantasa-asemakaavasta. Oheismateriaalina
hankealueen sijaintikartta.

Kaupunginjohtaja Lofbacka Mikko

Kaupunginhallitus paattaa hyvaksya selostusosan mukaisen
hakemuksen poikkeamislupa-asiassa.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosehdotuksen yksimielisesti.



