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1 Perus- ja tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 19.11.2019 paivattya asemakaavakarttaa (Hornin-
katu 9—Torikatu 1).

Asemakaavan muutos koskee:
Hermannin (1) kaupunginosan korttelia 3 tonttia 1

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Hermannin (1) kaupunginosan kortteli 3 tontti 1

Alueen sijainti:
Suunnittelualue sijaitsee Horninkadun ja Torikadun kulmauksessa, Salon torin valit-
tébmassa laheisyydessa.

Kaavan tarkoitus:

Kaavan tavoitteena on Salon keskustan osayleiskaavan mukaisesti tutkia 6-kerroksi-
sen asuinkerrostalon rakentamista Torikadun varrelle. Samalla kaavaa paivitetaan
jo rakenteilla olevan Horninkadun kerrostalon osalta.

Hyvaksymiskasittelyt: Kakeltk 22.1.2019
Kakeltk 26.11.2019, KH 9.12.2019
KH 14.9.2020,
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2.2
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3.1

Tiivistelma

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos perustuu maanomistajan anomukseen alueen kaavoittami-
sesta. Horninkatu 9 — Torikatu 1 asemakaavan muuttaminen on ollut mukana vuo-
den 2018 kaavoituskatsauksessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivatty
28.12.2017

Asemakaavan muutos oli valmisteluvaiheen kuulemista varten nahtavilla 7.2.2019 —
11.3.2019

Kaavaehdotus oli virallisesti nahtavilla 23.1. —24.2.2020

Asemakaava

Kaavan tavoitteena on voimassa olevan asemakaavan muuttaminen siten, etta kiin-
teiston osalle osoitetaan lisarakennusoikeutta 6-kerroksisen kerrostalon rakentami-
sen mahdollistamiseksi Torikadun varrelle keskustan osayleiskaavassa osoitettujen
kerroslukujen ja rakennustehokkuuksien puitteissa.

Asemakaavan toteuttaminen
Alueen toteuttaminen tulee tapahtumaan maanomistajan tarpeiden mukaisesti.
Lahtokohdat

Selvitys suunnittelualueen oloista

i

Havainnekuva: Arkkitehtitoimisto C&Co Oy

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Tontti sijaitsee Salon torin laidalla keskeiselld kaupunkialueella. Ymparoivilla ton-
teilla sijaitsee nelikerroksisia asuin- ja toimistorakennuksia.

3.1.2 Luonnonympaéristo

Kaavoitettavalla alueella tai sen valittbmassa ymparistdssa ei ole puistoja tai muuta
viheraluetta.



3.1.3 Rakennettu ympaéristo
Alue on rakennettua kaupunkiymparistdd. Rakennusoikeutta kaava-alueen voi-
massa olevassa asemakaavassa on 2980 krsm?,

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Kaava-alueella ei asu henkil6ita talla hetkella. Tontilla rakenteilla olevassa raken-
nuksessa on 38 asuntoa

Yhdyskuntarakenne
Kaava-alue on kaupunkialuetta.

Palvelut
Salon kaupungin keskustan palvelut sijaitsevat kéavelyetaisyydella tontista.

Liikenne

Kaava-alueen lansipuolella sijaitseva Horninkatu on yksi Salon paakaduista. Ajono-

peudet kadulla ovat alhaiset viereisen torin kavelyliikenteesta johtuen.

Salon paikallisliikenteen reittilinjan linja-autoliikenne kulkee Raatihuoneenkatua pit-

kin korttelin etelapuolella. Raatihuoneenkatua kayttda osittain myds Turun ja Helsin-
gin valilla kulkeva pikavuoroliikenne.

Tekninen huolto
Kaava-alueella on kunnallistekniikka.

Ympaéariston suojelu ja ymparistohairiot

Tontti sijaitsee keskeisellda kaupunkialueella. Varsinaisia ymparistohairioita ei ole,
mutta torialueen iltatapahtumat saattavat aiheuttaa jonkin verran tavallisuudesta
poikkeavaa halinaa.

Pilaantuneet maat
Alueella ei ole tiedossa pilaantuneiksi epailtyja maa-alueita.

3.1.4 Maanomistus
Alue on yksityisen omistuksessa.

3.2  Suunnittelutilanne
Suunnittelualue on eri kaavoissa osoitettu seuraavin merkinnoin:

Salon keskustan osayleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Salon keskustan osayleiskaava
(10.9.2016).

Yleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C). Maarayksen mukaan uudis-
rakennuksissa katutason kerrokseen tulee sijoittaa kadulle aukeavia liikkeita tai toi-
mistoja vahintaan 50% liikekadun varrella sijaitsevan rakennuksen pohjakerroksen
kerrosalasta.
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Kaavaote keskustan osayleiskaavasta

Asemakaava

Alueen voimassa olevan asemakaavan (vah. 31.5.1965) mukaan tontti on yhdistet-
tyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialuetta (ALK-12).

Maarayksen mukaan rakennuksen paamassa on sijoitettava katkopisteviivaan kiinni
ja sen suuntaiseksi. PAdmassan lisaksi saa tontille rakentaa myos yksikerroksisia
rakennusosia jarjestysoikeuden harkinnan mukaan. ALK- merkinnalla varustetuilla
tonteilla on varattava vapaata oleskelutilaa rakentamattomalta pihatasolta yksi nelio-
metri kutakin asuinhuoneistoalan neljaéa neliémetria kohti. Edell& mainittuihin oles-
kelu- ja paikoitustiloihin ei saa laskea rakennuksen kayton kannalta valttamattomia
jalankulku- ja liikennetiloja.

ALK-merkinndalla varustetuille tonteille rakennettavien rakennusten kellarikerros on
sijoitettava kokonaan maan alle.

Kullakin tontilla on varattava vahintaan seuraavat autopaikat:

1) asunnot: yksi autopaikka asuinhuoneistoa kohti.

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

s A
- 2

3.2.1 Maankayttdsopimus
Kaupungin ja maanomistajan valilla laaditaan maankayttésopimus. Maankayttosopi-
muksessa sovitaan kaavoitettavan alueen yhdyskuntarakenteen toteuttamiskustan-
nusten jakamisesta.



4.1

4.2

4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

4.4

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset
Asemakaavan muutos perustuu vuoden 2018-19 kaavoitusohjelmaan.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osalliset on esitelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Osallisia ovat mm.
kaava-alueen ja lahiympariston kiinteistot ja niiden asukkaat, Salon kaupungin lauta-
kunnat, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY), Varsinais-
Suomen aluepelastuslaitos.

Vireilletulo
Kaavamuutos on tullut vireille kaupunginhallituksen paatdksella 09.1.2018, § 6 (kaa-
voituskatsauksen hyvaksymispaatds). Vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman valmistumisesta kuulutettiin kaupungin ilmoitustaululla ja sanomaleh-
dessa 30.5.2018. Lisaksi kaavamuutoksen kaynnistymisesta ilmoitettiin kaava-alu-
een maanomistajalle ja naapurikiinteistéjen omistajalle kirjeitse.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Maanomistajapalaverit
Kaavan esiselvitysvaiheessa on kayty maanomistajapalavereja tavoitteiden yhteen-
sovittamiseksi.

Nahtavilla olo ja valmisteluvaiheen kuuleminen

Kaavaluonnos asetettiin valmisteluvaiheen kuulemista varten (MRA 308) néhtaville
7.2.-11.3.2019 valiseksi ajaksi. Tasta julkaistiin sanomalehti- ja ilmoitustaulukuulu-
tukset, ilmoitustaululla ja internetissa.

Yleisttilaisuus
Kaavoittaja oli tavattavissa kaavaluonnokseen liittyen kaupungintalon aulakahviossa
14.2.2019 klo 15.00 — 18.00. Yhtaan osallista ei kaynyt paikalla.

Virallinen nahtavillaolo ja kuuleminen

Kaavaehdotus asetettiin MRA 27 8:n mukaisesti julkisesti nahtaville 23.1.-
24.2.2020. Nahtavilla olosta ilmoitettiin vain ulkopaikkakuntalaisille kirjeelld. Muille
osallisille siita ilmoitettiin sanomalehti- ja ilmoitustaulukuulutuksella.

Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Keskustan osayleiskaava on ohjannut kaavaratkaisua. Tontin itdlaidalla on sallittu
IV-kerroksinen rakentaminen ja tontin sisdosassa on osoitettu rakentamismahdolli-
suus VI-kerroksiselle rakennukselle.

Tontille on mydnnetty rakennuslupa nelikerroksisen asuinkerrostalon rakentamiseksi
Horninkadun varteen kevaalla 2017 alueella voimassa olevan asemakaavan (vah.
31.5.1965) mukaisesti.



4.4.2

4.5

45.1

4.5.2

Talla asemakaavamuutoksella mahdollistetaan lisdksi kuusikerroksisen asuinkerros-
talon rakentaminen Torikadun varrelle.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet
Prosessin aikana ei ole tullut muutoksia tavoitteisiin.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Kaavasta ei laadittu vaihtoehtoja.

Mielipiteet ja nilden huomioonottaminen

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta (OAS) saatiin yksi palaute. Palaut-
teessa otettiin kantaa tontin hallinnanjakosopimukseen seka Salon kaavojen auto-
paikkamaarayksiin vieraspaikoituksen osalta. Palautteessa ei otettu kantaa itse
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

Laatimisvaiheen kuuleminen, kaavaluonnos nahtavilla 7.2 -11.3.2019
Kooste luonnoksen nahtavilla saaduista lausunnoista ja mielipiteesta seka vastineet.

Lausunnot, 5kpl

Rakennus- ja ymparistdlautakunta
Rakennus- ja ymparistélautakunnan lausunnossa todetaan, ettd asemakaavan muu-
tos on Salon keskustan osayleiskaavan mukainen, ei huomautettavaa.

Varsinais-Suomen Pelastuslaitos, Caruna, Salon Yrittdjat ry ja Varsinais-Suo-
men ELY-keskus
Ei huomautettavaa

Mielipide, 1kpl

Yksityishenkilo A

Mielipiteessa otetaan kantaa kiinteist6lla rakenteilla olevan kerrostalon rakennuslu-
van myontamisperusteisiin suhteessa vuonna 1965 vahvistettuun kaavaan. Lisaksi
huomautetaan Asunto Oy Salon Horninkatu 9 ja rakennustoimisto Asuntomestarit
Oy:n vélisesta sopimuksesta seké esitetddn huomioita rakennusvalvontaviranomai-
sena toimivan kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajan roolista.

Vastine
Mielipiteessa ei esitetd kannanottoja, joilla on vaikutusta kaavan laatimiseen. Ei
muutoksia kaavaan.

Hallintolain 288 virkamiehen esteellisyysperusteiden mukaan hankkeesta vastaavan
rakennusvalvontaviranomaisen toimiminen myds kaupunkikehityslautakunnan pu-
heenjohtajana ei ole esteellisyysongelma, koska kaksoisroolia ei ole sinallaan kiel-
letty. Ei voida katsoa, etté luottamus virkamiehen puolueettomuuteen olisi tdssa ta-
pauksessa muusta erityisesta syysta vaarantunut.

Vastinetta on taydennetty syksyn 2020 aikana.

Asemakaavamuutosprosessin aikana eduskunnan oikeusasiamiehelle (EOA) on
tehty rakennuslupapaatésmenettelyyn liittyen laillisuusvalvontakantelu, johon on
saatu EOA:n kanteluratkaisu 25.3.2020.



Vaikka tavanomaisessa tilanteessa viranhaltijan kaksoisrooli rakennusvalvonnan tar-
kastusinsin66riné ja kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajana ei automaattisesti
synnyté esteellisyyttd, rakennuslupaprosessista annettu moite on voinut aiheuttaa tilan-
teen, jossa lautakunnan puheenjohtajan puolueettomuus on saattanut vaarantua.

Yhteenveto muutoksista, joita kaavaluonnoksen on tehty saadun palautteen ja
lisdselvitysten perusteella:

. Kiinteistbnomistajan toivomuksesta rakennusoikeutta on laskettu tehokkuu-
desta e=1,7 tehokkuuteen e=1,55.
. Kaavamaaraysten yleisia maarayksia on taydennetty

Virallinen nahtavillaolo, kaavaehdotus nahtavilla 23.1. =24.2.2020

Ehdotusvaiheessa ei pyydetty lausuntoja, koska luonnosvaiheen nahtavilla olona
yhteydessa viranomaisilla ei ollut huomautettavaa eika kaavaan tehty oleellisia muu-
toksia.

Muistutus, 1kpl

Yksityishenkilo B

Horninkadun ja Torikadun kulmaukseen valmiiksi rakennettu kerrostalo sopii kau-
punkikuvaan.

Osayleiskaavan mukaisesti tutkittu 6-kerrosisen asuinkerrostalon rakentamisesta
Torikadun varrelle — Hornikadun uuden kerrostalon taakse kuitenkin olisi liian mas-
siivinen. Saisi olla edessa olleen korkuisena tai paremminkin muutamaa kerrosta
matalampana. Parhaiten siihen sopisi avopihamainen liikerakennus.

Vastine

Kuten muistutuksessa todetaan, Salon keskustan osayleiskaavassa 2035 on 0so0i-
tettu Torikadun varrelle kuusikerroksisen (VI) rakennuksen rakentamismahdollisuus.
Kaavaratkaisu on osayleiskaavan tavoitteiden mukainen. Ei muutoksia kaavakart-
taan.

4.5.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

LTK 23.1.2018 § 6
Kaavoituksen kaynnistdmisopimusta kasiteltiin kaupunkikehityslautakunnassa.

KH 12.2.2018 § 53
Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavan kaynnistamissopimuksen.

LTK 22.1.2019 8§10
Kaupunkikehityslautakunta paatti asettaa asemakaavaluonnoksen nahtaville.

LTK 26.11.2019 §229
Kaavaehdotusta kasiteltiin kaupunkikehityslautakunnassa.

KH 9.12.2019 § 475
Kaupunginhallitus paatti asettaa asemakaavan muutoksen virallisesti nahtaville.

KH 14.9.2020 § 333
Kaupunginhallitus paatti palauttaa kaavaehdotuksen uudelleen valmisteltavaksi kau-
punkikehityslautakunnan ja kaupunginhallituksen késittelya varten.

Asemakaavamuutosprosessin aikana eduskunnan oikeusasiamiehelle (EOA) on tehty
rakennuslupapaatosmenettelyyn liittyen laillisuusvalvontakantelu, johon on saatu
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EOA:n kanteluratkaisu 25.3.2020. Kanteluratkaisussa on annettu moitteet rakennuslu-
papaatoksen perusteluista ja osin paatoksen lainvastaisuudesta.

Asemakaavaprosessin aikana rakennusvalvonnan tarkastusinsinéori on toiminut myos
kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajana ja ollut siten mukana kaavaprosessissa.
Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 yleislausekkeen mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus héanen puolueettomuuteensa muusta erityisesta syysta vaarantuu. Vaikka
tavanomaisessa tilanteessa viranhaltijan kaksoisrooli rakennusvalvonnan tarkastusinsi-
nodrina ja kaupunkikehityslautakunnan puheenjohtajana ei automaattisesti synnyta es-
teellisyytta, rakennuslupaprosessista annettu moite on voinut aiheuttaa tilanteen, jossa
lautakunnan puheenjohtajan puolueettomuus on saattanut vaarantua.

Edella esitettyyn perustuen katsottiin aiheelliseksi palauttaa kaavaehdotus takaisin

kaupunkikehityslautakunnan kasittelyyn jadvittomassa kokoonpanossa ja asetettavaksi
uudelleen ehdotuksena nahtaville.

5 Asemakaavan kuvaus
51 Kaavan rakenne
5.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala on 2709 m2.
Keskustan osayleiskaavassa tontti jakautuu tehokkuuden ja kerrosluvun osalta kah-

teen osaan. Torin puoleisella osalla (Horninkatu) tehokkuus on e=1,1 ja kerrosluku
IV, tontin sisdosalla (Torikatu) e=2,0 ja kerrosluku VI.

asemakaava tehokkuus pinta-ala rakennusoikeus
Horninkatu e=1,1 (keskustan oyk ) | 1280 m2 1408 krsm2
Torikatu e=2,0 (keskustan oyk ) | 1428 m2 2856 krsm2
Koko tontti e=1,57 2709,0 m2 4264 krsm2

Voimassa olevassa asemakaavassa tehokkuus on tontilla e=1,1, joka oikeuttaa ton-
tilla 2980m2 rakennusoikeuteen. Horninkadun varrelle 26.4.2017 mydnnetyssa ra-
kennusluvassa rakennusoikeutta on kaytetty 3170m2. Rakentaminen painottuu Hor-
ninkadun varteen, joka tontin kayton, kaupunkikuvan ja -rakenteen sekéa naapurikiin-
teistdjen kannalta on parempi ratkaisu kuin tontin sisdosan tehokas rakentaminen.

Kaavaluonnoksessa tontin kokonaistehokkuudeksi maariteltiin e=1,7, joka oli hie-
man suurempi kuin osayleiskaavan osoittama tontin kokonaistehokkuus. Nahtavilla
olon jalkeen maanomistaja toi esille toiveen rakennusoikeuden laskemisesta tehok-
kuudesta e=1,7 tehokkuuteen e=1,55.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavalla toteutetaan Salon ydinkeskustan uudistumista ja tiivistymista.
Neljaan kerrokseen rakentaminen Horninkadun varrella seka korkeamman rakenta-
misen osoittaminen korttelin sisaosiin ovat osayleiskaavan tavoitteiden mukaisia.
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Aluevaraukset
Asemakaava-alue on kokonaisuudessaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialuetta (AL).

Kaavan vaikutukset

Yhdyskuntarakenteeseen ja kaupunkikuvaan
Asemakaava tehostaa alueen maankayttoa tiivistden kaupunkirakennetta.
Torin varren kaupunkikuva yhtenaistyy uudisrakentamisen my¢téd. Kaavan sallima
neljaan kerrokseen rakentaminen torin varrella on linjassa jo olemassa olevan ra-
kennuskannan kanssa Horninkadulla.

Asumiseen ja palveluihin
Asuinkerrostalorakentaminen tuo lisdd asukkaita ydinkeskustaan ja voimistaa taten
keskustan elinvoimaisuutta. Vaestépohjan kasvu keskustassa on eduksi olemassa
olevien palveluiden sailymiselle ja uusien tuottamiselle.
Asemakaavassa edellytetaan liiketilarakentamista Horninkadun varrella ensimmai-
sessa kerroksessa, joten torinvarren kaupallinen liikeympaéristd vahvistuu.

Liikenteeseen
Uudet asunnot asukkaineen lisaavat jonkin verran autoliikennetta alueella. Keskus-
tan monipuoliset palvelut sijaitsevat kuitenkin kavelyetaisyydella.

Talouteen

Taydennysrakentaminen on kaavataloudellisesti kannattavaa, koska alueella on mo-
nipuoliset palvelut, likenneyhteydet seka teknisen huollon verkot valmiina.

Ympariston hairidtekijat

Ympaéristdsta ei aiheudu hairiditd. Rakennus suojaa piha-aluetta likennemelulta.
Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Merkinnat ja maaraykset ovat litteena
Nimisto

Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistoa

Asemakaavan toteutus

Toteuttaminen ja ajoitus
Horninkadun varren asuinkerrostalolla on rakennuslupa voimassa olevan kaavan
nojalla ja rakennus on rakenteilla, arvioitu valmistumisajankohta rakennukselle on
talvi 2019. Rakennus on valmistunut talvella 2020.
Torikadun rakennus tulee toteutumaan maanomistajan intressien mukaan.

Salossa 15 paivana kesakuuta 2020, tadydennetty 12.10.2020

Tarja Pennanen
asemakaavapaallikko



