Asemakaavan muutos- Asemakatu 14 ja Helenansilta

Elinvoimajaosto 25.02.2025 § 29

2759/10.02.03/2024

Valmistelija

Kaavoitusarkkitehti Eeva Huittinen, eeva.huittinen@salo.fi, 02 778 5101

Asemakatu 14 ja Helenansiltaa koskeva asemakaavanmuutosty® on
paatetty kdynnistda kaupungin aloitteesta mahdollisena asuntomessujen
kohteena. Elinvoimajaosto teki paatdksen asemakaavanmuutoksen
kaynnistamisesta 21.5.2024 (§ 61). Kaava-alue sijaitsee Salon
keskustassa ja kattaa osia Armfeltin, Kauniaisten, Moision ja Hermannin
kaupunginosista. Alueeseen sisaltyy katu- puisto- ja vesialuetta seka
korttelialuetta.

Kaavatyon tavoitteena on mahdollistaa uuden asuin- ja liikerakennuksen
toteutuminen lahelle keskustan palveluja seka Salonjoen ylittdvan
Helenansillan rakentaminen alueelle. Samalla pyritdan suojelemaan
Asemakatu 14:ssa sijaitseva paivakotikaytdsta poistunut rakennus Salon
keskustan osayleiskaavan mukaisesti.

Kaavamuutoksen vireilletulosta kuulutettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) julkaisemisen yhteydessa. Kuulutus julkaistiin
paikallislehdessa 25.9.2024. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut
nahtavilla Salon kaupungin ilmoitustaululla Halikon virastotalossa ja
kaupungin nettisivuilla 24.9.2024-9.10.2024 valisen ajan.

Osalllistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saapunut yhtaan mielipidetta.

Suunnittelualue
Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Salon keskustan tuntumassa.
Kaavoitettavan alueen koko on noin 6 989 m2.

Alueeseen kuuluu ARMFELTIN (3) kaupunginosasta kortteli 8 tontti 11.
Tontti on kaupungin omistama. Kaavamuutoksen tarkoituksena on kehittaa
tonttia 11 siten, ettd se mahdollistaa uuden asuin- ja liikerakennuksen
rakentamisen kortteliin. Uuteen rakennukseen voi sijoittua mahdollisia
asuntomessukonhteita. Tontilla on myds historiallisesti arvokas, aiemmin
paivakotina toiminut rakennus. Paivakotirakennus on sailyttanyt hyvin
alkuperaisen ilmeensa, mutta sen ymparistd on osittain hoitamattomassa
tilassa.

Suunnittelualue rajoittuu Salonjokeen, jonka rantavyohyke on
kaupunkilaisten suosima ulkoilualue. Kaavamuutoksen keskeinen tavoite
on parantaa kavely- ja pyoéraliikenteen yhteyksia ja sujuvuutta.
Helenansillan rakentaminen mahdollistaa uuden suoran yhteyden
Helenankadulta Inkerinkadulle ja Horninkadulle Salonjoen toiselle puolelle.
Sillan myéta kavely- ja pyoraliikenteen reitit yhdistyvat nykyisiin kavely- ja
pyOratieverkostoihin, mika parantaa alueen saavutettavuutta ja
turvallisuutta. Sillan suunnittelun tarve perustuu osayleiskaavan
valmistelun yhteydessa laadittuun liikenneselvitykseen ja
liikennesuunnitelmaan (Trafix, 2014), jossa tunnistettiin keskustan alueen
puutteita seka ehdotettiin, kuinka kavely- ja pyoratieverkostoa voitaisiin
kehittaa.

Kaavoitettavaan alueeseen kuuluu myds ARMFELTIN (3) kaupunginosasta
korttelia 1 tontti 8, jossa sijaitsee Original Sokos Hotel Rikala. Tontti
otettiin osaksi kaavoitettavaa aluetta, koska tulevalle sillalle johtava kavely-
ja pyoratie kulkee kiinteistdn Iapi. Jotta kulku Helenankadulta sillalle



voidaan mahdollistaa, koko hotellin kortteli oli kaavateknisista syista
sisallytettava suunniteltavaan alueeseen.

Kaavallinen tilanne

Maakuntakaava:

Varsinais-Suomen vahvistettujen ja hyvaksyttyjen maakuntakaavojen
yhdistelmassa kaava-alue kuuluu Taajamien maankayton, palveluiden ja
liikenteen vaihemaakuntakaavaan (2018), jossa suunnittelualue on
KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (C): Valtakunnallisesti, maakunnallisesti
tai seudullisesti merkittava keskustahakuisten palvelu-, hallinto- ja muiden
sekoittuneiden toimintojen alue seka siihen liittyvat liikennealueet ja
puistot. Sisaltdd myos keskusta-asumisen.

Yleiskaava:

Asemakatu 14 ja Helenansillan alue on osa Salon keskustan
osayleiskaavaa. Osayleiskaavassa alue on keskustatoimien aluetta (C).
Tonttitehokkuus (e) korttelissa 8 tontilla 11 on 0.9, kerroskorkeus on Il (3 -
kerrosta). Korttelissa 8 on rakennus- tai kulttuurihistoriallisin tai
maisemallisin perustein suojeltava rakennus (sr-62). Tonttitehokkuus
korttelin 1 tontilla 8 on e=1,5 ja kerroskorkeus vaihtelee I-V: teen.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaksi asemakaavaa. Voimassa olevassa
asemakaavassa (hyvaksytty 1965) kiinteistén 734-3-8-11 alue on
likerakennusten korttelialue (AL-7). Kerroskorkeus Il ja tehokkuus e=1.5.
Rakennuksen paamassa on sijoitettava katkopisteviivaan kiinni ja sen
suuntaiseksi. Pddmassan lisaksi saa tontille rakentaa myos yksikerroksisia
rakennusosia jarjestysoikeuden harkinnan mukaan.

Kullakin tontilla on varattava vahintdan seuraavat autopaikat:

1) asunnot: yksi autopaikka asuinhuoneistoa kohti.

2) toimistot, liikehuoneistot ja niihin verrattavat: yksi autopaikka 50
huoneistoalan nelidmetria kohti.

3) hotellit: yksi autopaikka neljaa vierashuonetta kohti.

4) ravintolat: yksi autopaikka kymmenta istumapaikkaa kohti.

5) kirkot, teatterit, konserttisalit, elokuvateatterit ja kokoushuoneet: yksi
autopaikka kymmenta ko. huonetilojen kayttajaa kohti.

Kiinteistd 734-3-1-8 on vuonna 2002 hyvaksytyssa asemakaavassa Liike-
ja toimistorakennusten korttelialuetta (K-10). Rakennusoikeus on
kerrosneliometreind 2500 k-m2. Kerroskorkeudet vaihtelevat alueella I-V.

Kaavaluonnos

Asemakaava muodostuu asuin- ja likerakennusten korttelialueesta (AL),
liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta (K-10), puistoalueista (VP)
seka vesialueesta (W). Liséksi kaavaan sisaltyy varauksia katualueille,
kavely- ja pyorateille ja tulevalle sillalle.

Lahtdkohta-aineiston ja kaupungin tavoitteiden pohjalta laadittiin yksi
kaavaluonnos, jonka paaperiaatteet ovat seuraavat:

e AL - Asuin-, lilke- ja toimistorakennusten korttelialue
Korttelialueen koko kasvoi hieman alkuperaisestaan, kun kiinteiston
rajoja muutettiin vastaamaan todellista tilannetta. Tontin numero
muutettiin 11:sta 13:sta.

AL-korttelin rakennusoikeus maaraytyy kaavassa tehokkuusluvun
perusteella. Korttelin pinta-ala on 2097 m?, ja tehokkuusluku on 1,1,
joten korttelin kokonaisrakennusoikeus on noin 2307 k-m2. Uuden
rakennuksen enimmaiskerroskorkeus on IV u’a.



AL- korttelin alueella oleva vanha paivakotirakennus suojellaan sr-2
merkinnalla.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostéiden tulee sellaisia, etta
rakennuksen arvokas luonne sailyy.

sr-2 rakennukseen voi rakentaa palveluita ja/tai liiketoimintaa.
Toiseen maantasokerrokseen voi sijoittaa asuntoja.
Rakennuksen muutos- ja korjaussuunnitelmista tulee pyytaa
alueellisen vastuumuseon lausunto ennen rakentamisluvan
myontamista.

Olemassa oleva paivakotirakennuksen enimmaiskorkeus kaavassa
on merkitty Il u’z, eli kaksi kerrosta ja ullakko. Ullakolle voitaisiin
sijoittaa esim. asuntojen parvitilaa, mikali halutaan toiseen
kerrokseen muodostaa asuntoja, joissa olisi parvi.

Autopaikat mitoitetaan AL-korttelin alueella seuraavasti:
Asuintilat: 1 ap/120 k-m?
Liike- ja toimistotilat: 1 ap/70 k-m?

AL- korttelissa autopaikkojen aluetta on esitetty a-1 maarayksella.
Tama maarays mahdollistaa 1-2-kerroksisen autopaikkakannen
rakentamisen. Maarayksen tavoitteena on mahdollistaa erilaiset
pysakdintiratkaisut alueella autopaikkatarpeesta riippuen.

Puistoalue (VP) on tarkoitettu viheralueiden ja virkistyskaytén
yllapitdmiseen.

Kaavaan kuuluu myos Salonjoen vesialuetta (W). Kaavoitettavalla
alueella huomioidaan vesiston suojelu, tulvariskit ja hulevesien
hallinnan ratkaisut.

Vesialueeseen liittyy myés maarays luo-1 — luonnon
monimuotoisuuden kannalta mahdollisesti erityisen tarkea alue.
Vesistdssa voi esiintya vuollejokisimpukkaa, jonka esiintyminen
tulee selvittaa ennen alueelle kohdistuvia rakentamistoimenpiteita.
Mikali simpukoita havaitaan, ne on tarvittaessa siirrettava.
Simpukoiden siirtoon tulee hakea lupa alueellisesta ELY-
keskuksesta.

Helenansilta

Kaava mahdollistaa Helenansillan rakentamisen. Silta yhdistaa
alueen kavely- ja pyorailyreitit ja parantaa kaupungin kavely- ja
pyorailyverkostoa. Sillan paikka on osoitettu kaavaan erityisin
merkinndin, jotka voi ndhda paatdsesityksen liitteena olevasta
kaavakartasta.

Méaaraykset sillan suhteen on laadittu joustaviksi, silla sillan tarkka
sijainti ja liittyminen olemassa oleviin kavely- ja pyorailyreitteihin
tarkentuvat siltasuunnittelun edetessa.

K-10 - Liike- ja toimistorakennusten korttelialue

K-10-aluetta koskevat maaraykset ovat voimassa olevan kaavan
mukaisia. Rakennusalaa on rannan puolelta kasvatettu hieman
vastaamaan olemassa olevan rakennuksen aloja.

Yleiselle jalankululle osoitettu maarays on muutettu vastaamaan
paremmin alueidenkayttlain mukaisia kaavamaarayksia, mutta se
on sisalldllisesti sama. K-10 korttelin alueella korkeudet vaihtelevat
[I-V olemassa olevan kaavan mukaisesti. Rakennusoikeus on sama



Esittelija

Paatosehdotus

kuin voimassa olevassa asemakaavassa eli 2 500 k-m?2.
Autopaikkamitoitusta ei ole muutettu. Autopaikkojen maara
lasketaan 1 ap/70 k-m2.

Kaavassa annettavat ympariston laatua koskevat maaraykset ohjaavat
uudisrakentamisen, korjausrakentamisen ja pihasuunnittelun toteutusta
siten, ettd ne tukevat alueen kulttuurihistoriallista ilmetta, kaupunkikuvan
eheytta ja asuinviihtyvyytta. Maaraykset koskevat rakennusten
mittasuhteita, materiaaleja, varitysta seka piha-alueiden suunnittelua ja
toteutusta. Taman lisdksi otetaan kantaa istutettaviin alueisiin,
jatehuoltoon, hulevesiin ja energiaan.

Kaikki merkinnat ja maaraykset voi |0ytaa paatdsesityksen liitteena
olevasta kaavaluonnoskartasta.

Kaavaratkaisun perustelut
AL-korttelialueelle suunnitellaan uusi asuin- ja liikerakennus, joka tiivistaa
kaupunkirakennetta ja parantaa palveluiden saatavuutta.

Uuden rakennuksen sijoittelussa on huomioitu katutilan eheys, viihtyisyys
ja kaupunkikuvalliset tavoitteet. Pihat ja leikki- seka oleskelualueet on
sijoitettu siten, etta ne tarjoavat turvallisia ja viihtyisia tiloja asukkaille. Piha-
alueille on suunniteltu riittavasti istutuksia, viheralueita ja puita, jotka
tukevat ympariston laatua ja hulevesien hallintaa.

Vanha paivakotirakennus on historiallisesti arvokas ja sen sailyttdminen on
kulttuurisesti perusteltua. Rakennuksen uudelleen kayttéonotto vaatii
kuitenkin peruskorjausta. Salon kaupunki on tilannut kuntotutkimuksen
rakennuksen nykytilan selvittdmiseksi. Rakennuksen joustava kayttd seka
like- ja toimistotilana ja/tai asuinrakennuksena mahdollistetaan, jotta
uudelleen kaytto olisi mahdollisimman houkuttelevaa mahdollisista
korjaustarpeista huolimatta.

Kaavamuutoksen keskeisena tavoitteena on myos ollut mahdollistaa
pyorailyverkon kehittdminen osayleiskaavassa esitettyjen suunnitelmien
mukaisesti. Uuden sillan rakentaminen parantaa merkittavasti kavely- ja
pyorailylikenteen yhteyksia joen yli ja edistdd pyorailyn sujuvuutta
keskustassa. Yhteyksien parantaminen tukee kestavaa kaupunkikehitysta
ja vahentaa riippuvuutta moottoriajoneuvoliikenteesta.

Asemakaava tasapainottaa historiallisen sailyttdmisen ja nykyaikaisen
kaupunkikehityksen. Se mahdollistaa uudisrakentamisen, liiketoiminnan
kehittymisen ja liikenneyhteyksien parantamisen samalla, kun se huomioi
ympariston kestdvyyden, hulevesien hallinnan ja kaupunkikuvan
yhtenaisyyden. Kaavan toteutus tuo mukanaan muutoksia seka
luonnonymparistdon etta rakennettuun ymparistéén, mutta tavoitteena on
luoda viihtyisd, toimiva ja elinvoimainen kaupunkiymparisto.

Liitteet

Asemakatu 14 ja Helenansilta- Kaavaluonnos 3.2.2025
Asemakatu 14 ja Helenansilta- Kaavaselostus, laatimisvaihe
Asemakatu 14 ja Helenansilta- Selostuksen liitteet
Elinvoimajohtaja

Elinvoimajaosto paattaa asettaa Asemakatu 14 ja Helenansillan

kaavaluonnoksen nahtaville MRA 30 §:n mukaisesti 30 vrk:n ajaksi ja
pyytaa siita tarvittavat viranomaislausunnot.



Paatos

Tiedoksianto

Asemakaavamuutos koskee ARMFELTIN (3) kaupunginosasta korttelia 8
tonttia 11 ja korttelia 1 tonttia 8 seka puisto-, katu- ja vesialuetta,
KAUNIAISTEN (5) kaupunginosan puisto- ja vesialuetta, MOISION (7)
kaupunginosan puisto-, katu- ja vesialuetta seka HERMANNIN (1)
kaupunginosan katu- ja vesialuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu ARMFELTIN (3) kaupunginosasta
korttelia 8 tonttia 13 ja korttelia 1 tonttia 8 seka puisto-, katu- ja vesialuetta,
KAUNIAISTEN (5) kaupunginosan puisto- ja vesialuetta, MOISION (7)
kaupunginosan puisto-, katu- ja vesialuetta sekd HERMANNIN (1)
kaupunginosan katu- ja vesialuetta.

Elinvoimajaosto hyvaksyi paatésehdotuksen.

Virpi Elovaara poistui kokouksesta tdman asian kasittelyn jalkeen klo
19.05.

Maankayttopalvelut



