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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Suunnitelma

Asemakaavan muutos

Selostus koskee asemakaavakarttaa, joka on paivatty 4.9.2025.
Kaavan nimi

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos

Suunnittelualue
Alue rajattu liitteend olevan kartan mukaisesti (liite 1).
Asemakaavan muutos koskee

Ollikkalan (6) kaupunginosan korttelia 48 seka katu- ja virkistysaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu

Ollikkalan (6) kaupunginosan korttelit 47(osa), 121-125 seka katu- ja virkistysaluetta.

Asianumero
1655/10.02.03/2025

Kaavan laatija
Salon kaupungin maankayttopalvelut, yleiskaavainsinééri Juha Maki.
Kaavan vireilletulo

Kaavoituskatsaus 2023, 2024 ja 2025. Kaavamuutoksen vireilletulo kuulutettiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) julkaisemisen ja kaavaluonnoksen nahtavillepanon yhteydessa.
Vireilletulosta ilmoitettiin kaupungin verkkosivuilla seka paikallislehdissa.

Kaavan kasittelyt

Kaynnistaminen: Kaupunginhallitus 27.2.2023 §54 Kaavoituskatsaus 2023
Luonnosvaihe: Elinvoimajaosto 29.4.2025 §57 ja 20.5.2025 §69
Ehdotusvaihe: Kaupunginhallitus 22.9.2025 § x

Hyvaksymisvaihe:
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Kaupunginhallitus XX.XX.202X §x

Kaupunginvaltuusto XX.XX.202X §x

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Salon keskustan pohjoisosassa, Ollikkalan alueella, Somerontien
itapuolella (liite 1). Alue sijaitsee n. 1,8 kilometria Salon torilta pohjoiseen. Suunnittelualueen

pinta-ala on n. 6,75 ha. Suunnittelualue tarkentuu tyén edetessa.

Alue rajautuu luoteessa Somerontiehen (kt52), koillisessa/idassa pientaloalueisiin, kaakossa

Ollikkalankatuun ja etelassa/lounaassa rivitaloalueeseen.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos.

Kaupungin tavoitteena on kaavoittaa entisen puutarha-alueen tilalle asuntorakentamista ja
selvittaa kerrostaloalueen maankayttd joko uudistamalla tai tédydennysrakentamalla. Salon
kaupunki on hakenut asuntomessuja ja tama suunnittelualue on asuntomessujen yksi

kohdealue.
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Liite 8. Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Liite 9. Saatujen palautteiden tiivistelmat vastineineen
Liite 10. Havainnekuva
Liite 11. Asemakaavan seurantalomake

Liite 12. Tonttijakokartta

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista,

taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 13.5.2025

- Salon seudun maakuntakaava

- Taajamien maankdyton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava
- Luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava

- Museon informaatioportaali https://mip.turku.fi

- Kulttuuriymparistdn palveluikkuna https://www.kyppi.fi

- Valtakunnallisesti merkittéavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY

https://www.rky.fi
- Suomen vaylat https://suomenvaylat.vayla.fi
- Salon kaupungin ilmasto- ja ymparistdéohjelma 2021-2025
- Salon kaupunkistrategia 2030 - Avaimet kaikkiin oviin
- Ollikkalan puutarha-alue historia-selvitys, Maankayttépalvelut 2023
- Puustokartoitus, Puusepanpuiston lansiosa, Ollikkala 18.9.2024
- Ollikkalan puutarha-alueen luontoselvitys 25.8.2025
- Ollikkalan puutarha-alue, rakennettavuus-selvitys 28.7.2025

- Selvitys alueen happamista sulfaattimaista, Ollikkalankatu 42, Salo-lausunto
8.8.2025
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2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laadinta sisaltyi Salon kaupunginhallituksen 27.2.2023 § 54 hyvaksymaan
kaavoituskatsaukseen vuodelle 2023. Kaavahanke oli mukana myo6s Kaavoituskatsauksessa

2024 ja 2025. Kaava laaditaan kaupungin aloitteesta.

Elinvoimajaosto kasitteli alueen kaavaluonnosta 29.4.2025 ja palautti sen danestyksen jalkeen
uudelleenvalmisteluun. Luonnoksen uudelleenkasittely oli 20.5.2025 §69, jonka jdlkeen se
hyvaksyttiin nahtavillepantavaksi. Vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.5.2025.
Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli laatimisvaiheen kuulemista varten
nahtavilla 28.5. — 12.6.2025. Laatimisvaiheen kuulemisen yhteydessd annettiin kolme

lausuntoa, yksi kommentti ja kaksi huomautusta.
Kaavamuutos oli ehdotusvaiheessa nahtavilla x. x. — x.x.2025. Taydentyy...

Kaavaluonnoksesta saatu palaute seka siihen laaditut vastineet ovat asemakaavaselostuksen
liitteena (liite 9).

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutos laaditaan mahdollistamaan pientaloasutuksen laajeneminen kaytosta
poistuneelle kaupungin puutarha-alueelle ja viereiselle asuinkerrostalojen alueelle. Salon
kaupunki on hakenut asuntomessuja ja tdma suunnittelualue on asuntomessujen yksi

kohdealue.

Asemakaavassa on alueelle osoitettu nelja erillispientalojen korttelialuetta (AO), yksi rivitalojen
ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR) sekéa yksi asuinkerrostalojen,
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AKR). Alueelta on varattu

tontti yhteis6taloa varten ja se on merkitty asumista palvelevaksi yhteiskayttdalueeksi (AH).

Korttelialueiden vaélille on osoitettu puistoalueita (VP). Puutarha-alueen osilla, joilla halutaan
sdilyttda oleva puusto sellaisenaan, on kaytetty lisamerkintana /s (alue, jolla ymparistd

sdilytetdan). Somerontien ja pientaloalueiden valinen alue on osoitettu puistona (VP).

Puutarha-alueen ymparille sijoittuville korttelialueille ajetaan pihakadun kautta ja
tehokkaamman maankadytodn alueet kytkeytyvat alueelliseen liikenneverkkoon uuden

tonttikadun kautta. Alueen lapi pohjois-eteldasuunnassa kulkeva Puutarhurinpolku linjataan
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uudestaan siten, etta se mutkittelee puutarha-alueen sailytettavien puuryhmien lomasta ja

liittyy Ollikkalankatuun kohdassa, josta sen jatkuvuus jokirantaan on selkeampi.

Kaava-alueen pinta-ala on n. 6,75 ha, josta korttelialuetta on n. 2,52 ha, virkistysaluetta n.
3,10 ha ja katualuetta n. 1,14 ha. Tehokkuusluku erillispientalojen ja rivitalojen korttelialueilla
on 0.30 ja kerrostalotontilla on osoitettu kiintea rakennusoikeus 2000 k-m2. Rakennusoikeus

koko kaava-alueella on n. 8400 k-m?2,

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan lainvoimaistumisen jalkeen. Tavoitteena on
kaavan valmistuminen alkuvuoden 2026 aikana. Tonttien luovuttaminen tapahtuu valittémasti
kaavan valmistuttua ja toteuttaminen kunnallistekniikan valmistuttua siten, etta alueella olisi

asuntomessuvalmius kesaan 2028 mennessa.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu rakennetun ympariston keskelle. Alueella on kolme osin
maanpaallisen kellarikerroksen omaavaa 3-kerroksista vuokrakerrostaloa, jotka on rakennettu
1970-luvulla. Alueelta on purettu yksi vastaava talo 2005-2006. Kerrostalojen edessa on
laajat, osin hyvaa vauhtia umpeenkasvamassa olevat piha-alueet ja Ollikkalankadun varressa
laaja tien suuntainen paallystamaton pysakdintialue. Piha-alueiden oleskelufasiliteetit
kuvastavat pelkistettya todellisuutta-tyylin koulukuntaa. Kuvissa 1 ja 2 nakyva omakotitalo on
purettu vuoden 2024 aikana. Entisen kaupungin puutarhan alueelta on purettu omakotitalo
seka 2 kpl kasvihuoneita vuonna 2023. Puretut rakennukset nakyvat kuvissa 1 ja 2. Puutarha-
alueen viimeinen, varastokdytdssa oleva rakennus, on suunniteltu purettavaksi vuoden 2025
aikana. Puutarha-alueen ymparilla kulkee taysikasvuiseksi paastettya kuusiaitaa, johon on

jouduttu avaamaan aukkoja huonokuntoisten puiden poistamisen johdosta.

Somerontien varressa kulkee jalankulku- ja pyorailyvayld, joka alkaa kaava-alueen
pohjoisimmasta osasta ja jatkuu aina kaupungin keskustaan asti katkeamattomana. Vaylan ja
maantien valisella alueella on istutettua matalaa pensaskasvillisuutta. Vaylan itédpuolella on
monilajista puustoista ymparistta seka leikkipaikka. Entisen puutarhan vieresta koillisreunalla

kulkee jalankulku- ja pyorailyvayla alittaen Somerontien ja jatkuen kaava-alueen ulkopuolelle
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osana laajempaa vaylaverkkoa. Kaava-alueen kaakkoisreunalla vaylassa on epajatkuvuuskohta

jokirannan suuntaan.

Kuva 1. Suunnittelualue ilmakuvassa toukokuulta 2023. Kaavarajaus nakyy haalealla vihrealla.

© Salon kaupunki

Kuva 2. Suunnittelualueen rakennettu osa viistoilmakuvassa toukokuussa 2023. Puretut

rakennukset on merkitty punaisella ympyralla. © Salon kaupunki
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3.1.2 Luonnonymparisto

Maisemarakenne, maisemakuva

Alue ei sijoitu maisemallisesti merkittdvaan kokonaisuuteen, eika alueella ole erityista roolia
laajemmassa maisemakuvassa. Entistd puutarha-aluetta kiertéava kuusiaita on maisemassa
selkeimmin korostuva tekija. Oleva taysikasvuinen puusto kiertdaa rakennettuja alueita ja siten

ne pehmentavat kerrostalojen massiivisuutta maisemassa.

Luonnonolot

Suunnittelualueen maapera on tasainen. Kaava-alueen maastonmuodot viettdvat koillisesta
lounaaseen matalimman kohdan ollessa +9 mmpy ja korkeimmillaan +12 mmpy aivan kaava-
alueen koilliskulmassa. Etaisyytta nailla pisteilld on n. 720 m. Rakennettavan alueen korko

vaihtelee valilla +9,5 - 10,5 mmpy.

Alueen pohjamaalaji on savi (Sa). Alueen maaperasta merkittavin osa on erilaatuista
viheraluetta; alueen sisdiset vaylat ja kerrostalojen pysdkdintialueet ovat sorapintaisia,

asfalttia on ainoastaan kevyen liikenteenvaylilla.

Alueelle on laadittu rakennettavuus-selvitys kesalld 2025. Selvitysalue kasitti Iahinna
rakennettavaksi osoitettavat alueet. Selvityksessa todetaan alueen rakennettavuudesta

Seuraavaa:

"Alueella on pinnan taytto-/kasvukerroksen alla n. 24-28 m paksu pehmea savikerros, joka
rajautuu alapinnastaan moreeniin. Pinnan tayttékerros on paikoitellen n.1-3 m paksu. Alueen
pohjamaa on tutkimusten perusteella herkasti kokoonpuristuvaa savea. Alueen rakennettavuus

on heikko.

Alueelle voidaan mahdollisesti perustaa kevyita rakennuksia/rakennelmia maanvaraisesti,
mikali niille sallitaan tasaisia pitkaaikaisia painumia. Muutoin rakennukset perustettava
moreenin varaan ly6tyjen tukipaalujen varaan. Alue- ja piharakentamisessa varauduttava

stabilointiin tai kevennysmateriaalien kayttoén.”

Rakennettavuus-selvityksen pohjatutkimuksen yhteydessa otettiin kahdesta pisteestad naytteet
mahdollisten happamien sulfaattimaiden kartoittamiseksi. Naytteiden analysoinnin perusteella
maa-aines alueella on happamaa sulfaattimaata. Otetut naytteet sijaitsivat rakennettavan
alueen lansi- ja itapuolilla. Viitearvon ylittdvaa sulfaattia havaittiin 2-3 metrin syvyydella. Nain
ollen on todennakdista, ettda myds muualla kaava-alueella esiintyy happamia sulfaattimaita

talla syvyydella.
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Alueen rikkain kasvillisuus sijoittuu entisen kaupungin puutarhan alueelle; alueella sijaitsee n.
30 eri puulajia. Puutarhan aluetta ympardi suurimmaksi osaksi kohtalaisen vanha, korkea
kuusiaita, johon on jouduttu avaamaan aukkoja huonokuntoisten puiden poistamisen johdosta.
Mainittavia jalopuita ovat muun muassa metsatammi, kynajalava, vuorijalava, metsalehmus,
metsavaahtera ja punasaarni. Erikoisimpia lajeja ovat japaninsiipipahkina,
mantSurianjalopéahkina ja pennsylvanianvaahtera. Alueella kasvaa myo6s kahta vieraslajia:
siperianpihtaa sekd saarnivaahteraa. Ollikkalankadun puolella puutarha-aluetta rajaa hoidettu,

hyvakuntoinen kuusiaita.

Ollikkalankadun varressa kasvaa vaahterarivi. Kerrostaloalueella on useita koivuja riveissa
sekd ryhmissa. Somerontien varren puistoalueilla kasvaa useita tavanomaisia havu- ja
lehtipuulajeja. Puutarhurinpolun koillispuolisen kentdan ymparilld kulkee koivurivi. Kaikkineen

alueen puusto on taysikasvuista ja kookasta.

Luonnon monimuotoisuus

Alueelle on laadittu luontoselvitys kesalla 2025, jonka mukaan alueelta ei 16ytynyt yhtaan
metsalain erityisen tarkeaa elinymparistoad, luonnonsuojelulain suojaamaa luontotyyppid,
vesilain suojaamaa pienvetta tai METSO -kriteerit tayttdvaa kohdetta. Luontoarvoiltaan

merkittavia muitakaan luontotyyppi- tai kasvillisuuskohteita ei ole.

Vesistot ja vesitalous

Kaava-alueella ei ole vesistdja eikd kaava-alue sijoitu pohjavesialueelle. Alueella on
hulevesiviemardinti, jonka kautta valumavedet ohjataan alueen |ldheisyydessa kulkevaan

Uskelanjokeen.

Luonnonsuojelu

Kaava-alueella eika sen lahiymparistdssa ole suojelukohteita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella
Kaava-alueella asuu 98 asukasta. Ollikkalan kaupunginosassa asuu n. 4050 asukasta, joista n.

1050 Ollikkalan alueella (Somerontien ja Uskelanjoen valisella alueella). Alueella ei ole ollut

uudisrakentamista eika uusia rakennuslupia vireilla.

Kaavan toteutuessa taysimittaisesti kaava-alueelle voisi muuttaa n. 130 asukasta.

Nykytilanteeseen nahden muutos tulee olemaan vaestérakenteessa.
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Yhdyskuntarakenne

Kerrostaloalue on valmistumisajankohdalleen ominainen valjasti rakennettu kokonaisuus, jossa
kerrostalot rajaavat isoa, avointa pihaa ja pysakdinti on keskitetysti kokoojakadun varressa.
Valjyytta korostaa kahden kerrostalon toteutumattomuus (toinen on purettu ja toista ei ole
koskaan rakennettu, koska tontilla oli osin omakotitalo, joka vasta viime vuosina siirtynyt
kaupungin omistukseen. Talo on purettu 2024). Alueen voimassa oleva rakennusoikeus on
8550 k-m2.

Entinen puutarha-alue ei ole nykyisen kaavan mahdollistamaa avointa puistoaluetta vaan sita
vaivaa sulkeutuneisuus, joka osin johtuu aluetta tiukasti rajaavista kuusiaidoista. Somerontien

varren puistoalueen rooli on lahinna asunto- ja liikennealueen valista suojapuustoa.

Kaupunki-/ja taajamakuva

Kaupunkikuvallisesti alueen yleisilme kertoo vahvasta ajallisesta kerrostumasta. Alueen
[dhiympadristossa ei ole rakennettu uutta ja ilme on hyvin 1970-lukulainen, jolloin alue on
padsaantoisesti rakentunut. Kaavamuutoksella alueen ilme modernisoituu osittain;

asuntomessuille tyypillista on toteutuvan rakennuskannan ajanhenkisyys.

Asuminen

Kaava-alueella on kolme asuinkdytdssa olevaa vuokrakerrostaloa, joissa on yhteensa 76
asuntoa. Kaava-alueen ymparistd on paasaantdisesti asuinaluetta; omakotitaloaluetta
pohjoisessa ja kaakossa ja rivitaloaluetta koillisessa ja eteldssa. Aivan aluetta vastapaata
Ollikkalankadun toisella puolella on vastaavanlainen 1970-luvun kerrostaloalue samantyylisella

toteutuksella, jossa kaikki viisi taloa on toteutettu.

Palvelut, Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueella ei ole yritystoimintaa, ty6paikkoja eika palveluita. Lahimmat palvelut ovat aivan
Somerontien toisella puolella, jonne on alueelta suora kevyen liikenteen yhteys alikulun kautta.
Alueella on mm. koulu, paivakoti seka pieni |ahikauppa. Kaikki nama sijaitsevat

kavelyetaisyydella.

Lahin tydpaikka-alue on Valurin tyopaikka-alue, joka sijaitsee Somerontien toisella puolella ja

matkaa sinne on n. 0,5-1 km.

Salon keskustaan on n. 1,5 kilometria ja siellda on kaupunkitason palvelut. Keskustan palvelut

ovat hyvin saavutettavissa.
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Virkistys

Alueen laajin puisto on entinen puutarha-alue, mutta sen virkistyskaytté lienee vahaista alueen
suljetun luonteen vuoksi. Somerontien varren puisto on ldhinna suojaviheraluetyyppinen ja
alueella sijaitsee Somerontieta myétadileva jalankulku- ja pyo6railyvayla. Kaava-alueen
koillisosassa puistoalueella on leikkipaikka, mutta sen sijainti melualueella ei ole paras

mahdollinen. Aivan alikulun |dheisyydessa on pieni pelikentta.

Suunnittelualueen léheisyydessa on Uskelanjoen varren viheralueita ja ulkoilureittejd, jotka
tarjoavat mahdollisuuksia virkistyskdyttéon. Joen varressa kulkee kevyen liikenteen kulkureitti

aina kaupungin keskustaan saakka.

Suunnittelualueelta lahtee laajempi kevyen liikenteen reitistdé pohjoiseen Somerontien
alikululta Vanutehtaanmaen metsiin katkeamattomana yhteytena. Reitistén epadjatkuvuuskohta
on kaava-alueella reitin paattyessa Ollikkalankatuun, josta se ei selkedana kaytavana jatku

jokirantaan. Kaavatyon yhtena tavoitteena on tarkastella tatd epajatkuvuuskohtaa.

Liikenne

Kaava-alue kytkeytyy suoraan alueen keskeisimpaan kokoojakatuun, Ollikkalankatuun.
Ollikkalankatu liittyy Somerontiehen (kantatie 52) etelampana ja pohjoisempana
Niinistdbnkadun kautta. Kaava-alueella ei ole katuja, sen sijaan alueella kulkee useita ristedvia

kavely- ja polkupyoéravaylia alueen lapi.

Joukkoliikenne kulkee seka Somerontielld seka Ollikkalankadulla, joukkoliikennepysakit
molemmilla vaylilla sijaitsee aivan kaava-alueen vieressa. Vaylilla kulkee kaksi linjaa, numerot
21 ja 404. Paivittadisia arkivuoroja on 3-5 kpl. (404) ja 11 kpl. (21), vuorot ovat lahinna

koulukuljetuksia. Kesakaudella vuoromaara on pienempi.

Kaavatyo6ssa ratkaistavia asioita on uusien tonttien liikenne seka jalankulku- ja pyoérailyvaylan

jatkuvuus alueen kautta jokirantaan.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Kaava-alueella eika sen lahiymparistdssa ole suojelukohteita.

Rakennusinventointi

Ollikkalankatu 44 a-c

Ollikkalankatu 44:n kerrostalo on valmistunut 1977. Rakennus on ajalleen ominainen

betonirakenteinen hissitdén kerrostalo. Talossa on kolme kerrosta ja kolme porraskaytavaa.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Lisaksi talossa on osin maanpaallinen kellari, jonne on kulku porraskohtaisesti pihan puolelta.

Talo on tasakattoinen, mustalla huopakatteella. Talossa on 27 asuntoa. Talossa on kaukolampé.

Ulkovuoraus on poimutettua mineriittilevyd, ikkunankarmit ovat valkoisia ja ikkunapellit ovat
valkoisia. Tehostevarina ikkunariveilléd on sininen. Parvekkeilla tehostevari on keltainen.
Kivijalka on betonia. Talossa ei ole huoneistokohtaisia parvekkeita, vaan porraskaytavissa
sisdankdyntien ylapuolisissa kerroksissa on yleisessa kaytdssa olevat parvekkeet. Rakennus on
ulkoisesti alkuperdisessa asussaan.
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Kuvat 3-7. Ollikkalankatu 44 a-c. Kuvat: Juha Maki
Ollikkalankatu 44 d-f

Ollikkalankatu 44:n kerrostalo on valmistunut 1978. Rakennus on ajalleen ominainen
betonirakenteinen hissitdn kerrostalo. Talossa on kolme kerrosta ja kolme porraskaytavaa. Talo

on tasakattoinen, mustalla huopakatteella. Talossa on 22 asuntoa. Talossa on kaukolampé.

Ulkovuoraus on poimutettua mineriittilevyd, ikkunankarmit ovat valkoisia ja ikkunapellit ovat
valkoisia. Tehostevarina ikkunariveilld on punainen. Parvekkeilla tehostevari on keltainen.

Kivijalka on betonia. Talossa ei ole huoneistokohtaisia parvekkeita, vaan porraskaytavissa

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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sisadnkayntien ylapuolisissa kerroksissa on yleisessa kaytdssa olevat parvekkeet. Rakennus on

ulkoisesti alkuperdisessa asussaan.
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Kuvat 8-12. Ollikkalankatu 44 d-f. Kuvat: Juha Maki
Ollikkalankatu 46

Ollikkalankatu 46 kerrostalo on valmistunut vuonna 1974. Rakennus on ajalleen ominainen
betonirakenteinen hissitén kerrostalo. Talossa on kolme kerrosta ja kolme porraskaytavaa.
Lisaksi talossa on osin maanpaallinen kellari, jonne on kulku porraskohtaisesti pihan puolelta.

Talo on tasakattoinen, mustalla huopakatteella. Talossa on 27 asuntoa. Talossa on kaukolampé.

Rakennus poikkeaa ulkoasultaan viereisista merkittavasti: julkisivu on uusittu kokonaan 2015.

Samassa yhteydessa rakennettiin kellarikerroksen varastoihin katokset.

Ulkovuoraus on vaalean ruskeaa rappausta, ikkunankarmit ovat valkoisia ja ikkunapellit ovat
tummanruskeita. Tehostevarina ikkunariveilla on ruskea. Kivijalka on betonia. Talossa on

pintaremontin yhteydessa asennettu huoneistokohtaiset parvekkeet, lisdksi porraskaytavissa
sisadnkadyntien ylapuolisissa kerroksissa on yleisessa kaytdssa olevat parvekkeet. Parvekkeen

kaiteet ovat lasitettuja.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Kuvat 13-17. Ollikkalankatu 46. Kuvat: Juha Maki
Talousrakennukset

Kerrostaloalueella on yksi talousrakennus, jossa on taloyhtididen kierratyspisteet eri lajikkeille.
Rakennus on valmistunut vuonna 2010 ja sen pinta-ala on 55 m2. Rakennuksen runko on
terasta ja julkisivut metallilevya. Rakennus on harjakattoinen peltisella poimulevykatteella.

Kivijalka on betonia.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Kuvat 18-21. Ollikkalankatu 44-46:n talousrakennus. Kuvat: Juha Maki

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Puutarha-alueella on jaljella yksi talousrakennus, kaikki muut alueella sijainneet rakennukset
on purettu. Rakennus on valmistunut vuonna 1947 ja sen pinta-ala on 120 m2. Rakennusta on
mahdollisesti laajennettu mydhemmin lanteen ja sinne on tehty puulla lammitettava tila.

Rakennuksen runko on puuta ja julkisivut puuta. Rakennus on harjakattoinen huopakatteella.

Kivijalka on lantisessa osassa betonia, vanhempi osa on maavarainen.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Kuvat 22-25. Puutarha-alueen viimeinen rakennus: varastona toimiva talousrakennus. Kuvat:
Juha Maki

Tekninen huolto

Kaava-alue kuuluu kaupungin teknisten verkostojen piiriin. Alueella ja sen kautta kulkee vesi-
ja viemariputkia, sdhkdjohtoja, kaukolampoputki, tietoliikennekaapeleita seka

hulevesiverkostoa. Kaava-alueella sijaitsee kolme puistomuuntamoa.

Ympdristonsuojelu ja ymparistohairiot

Alueella sijaitsevasta puustosta merkittdvimmat lajit ja kokonaisuudet erityisesti puutarha-
alueelta pyritaan sadilyttamdan, mutta myo6s muilla rakennettavilla alueilla tahdataan olevan
puuston saastymiseen. Hulevesien hallinta on osa kaavaratkaisua.

Alue sijoittuu Somerontien varteen ja tien varsialueilla jo nykytilanteessa ylittyy
Valtioneuvoston paatoksen mukaiset melutason ohjearvot. Kuvassa 26 on esitetty paivaarvot
ja kuvassa 27 ybarvot. Tummin vihrea ybdarvoissa kuvastaa arvoja 40-45 dB, asteikko 5 dB:n

valein.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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Kuva 26. Kuvakaappaus Vaylaviraston karttapalvelusta tasolta: Melun ekvivalenttitaso (paiva)

maantiet ja kadut 2022. Lahde: Digiroad, Vaylavirasto. Aineisto on ladattu Vaylaviraston
Lataus- ja katselupalvelusta 13.3.2025 lisenssilla CC 4.0 BY. https://suomenvaylat.vayla.fi/

[/,-/ 4

Kuva 27. Kuvakaappaus Vaylaviraston karttapalvelusta tasolta: Melun ekvivalenttitaso (y6)
maantiet ja kadut 2022. Lahde: Digiroad, Vaylavirasto. Aineisto on ladattu Vaylaviraston
Lataus- ja katselupalvelusta 13.3.2025 lisenssilla CC 4.0 BY. https://suomenvaylat.vayla.fi/
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Sosiaalinen ymparisto

Alueen nykyinen asukaspohja koostuu kerrostalojen vuokralaisista, muun lahiymparistén
ollessa omistusasuntoja. Alueen eteldpuolella on viisi vuokrakerrostaloa. Alueella asuu ihmisia

eri vaestéryhmista.

3.1.4 Maanomistus

Kaupunki omistaa koko suunnittelualueen. Alueella on Salon Vuokratalot Oy:n

vuokrasopimukset voimassa 2030 ja 2062 asti.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Maakuntakaava

Varsinais-Suomen vahvistettujen ja hyvaksyttyjen maakuntakaavojen yhdistelmassa
suunnittelualue on osoitettu kaupunkikehittdmisen kohdealueeksi (punainen rajaus),
vahittaiskaupan kehittamisen kohdealueeksi (oranssi rajaus) ja muuttuvaksi
tyopaikkatoimintojen alueeksi TPLMK (vaaleanpunainen viivoitus). Maakuntakaavayhdistelman
suunnittelumaaraysten mukaan alueella tulee tiivistaa yhdyskuntarakennetta ja lisata
rakentamistehokkuutta. Alueen maankaytén, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen

yhteensovittamisen tulee olla kaupunki- ja taajamakuvaa eheyttavaa.

I
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Kuva 28. Ote maakuntakaavojen yhdistelmasta. Suunnittelualue on viitteellisesti violetilla.
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3.2.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen Ollikkalan puutarha-alueen yleiskaavan
muutos, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 3.3.2025. Yleiskaavassa alueet ovat
asuntoaluetta (A ja A-1) ja lahivirkistysaluetta (VL). Alueella kulkee kevyen liikenteen reitteja.

Somerontien puolelle on merkitty melualue. Liite 2.

3.2.3 Voimassa olevat asemakaavat

Alueella on voimassa kolme asemakaavaa:

- Puusepénpuiston asemakaavan muutos kv 11.12.2000

- Asemakaava Ollikkalan (6) kaupunginosan kortteleille 55 - 58 seka katu- ja
puistoalueille. kv 28.5.1974

- Asemakaava Ollikkalan (6) kaupunginosan kortteleille 47 - 52 seka katu- ja
puistoalueille. Asemakaavan muutos Ollikkalan (6) kaupunginosan puistoalueella. kv
7.12.1972

Suunnittelualue on voimassa olevassa asemakaavassa kerrostaloaluetta (AK), puistoaluetta

(VP, PI) ja jalankululle varattua katualuetta. Liite 3.

3.2.4 Salon kaupungin ilmasto- ja ymparistoohjelma 2021-2025

Ilmasto- ja ymparistéohjelmassa on nelja paatavoitetta: Hiilineutraalius 2035, kiertotalouden
edistéminen, kukoistava luonnon monimuotoisuus ja lahivesista huolehtiminen. Naita

tavoitteita edistetaan asetetuilla toimenpiteilla.

Tahan asemakaavatydhon kohdistuvia toimenpiteita ovat:

- Kaupungin omassa perusrakenteessa olemassa olevat kaava-alueet pyritadan
hyédyntamaan ennen uusien aloittamista.

- Parannetaan pyoéraily- ja kavelyinfrastruktuurin laatua ja kehitetdaan pyoérailyverkostoa
kokonaisuutena.

- Parannetaan kavelijéiden ja pyorailijéiden liikenneturvallisuutta.

- Yhdyskuntarakenteen eheyttédminen kolmella tasolla: keskustaajama, aluekeskukset ja
kylat.

- Asetetaan jokaiselle kaavahankkeelle ilmasto- ja ymparistétavoitteet ja verrataan niita
ohjelmassa asetettuihin tavoitteisiin.

- Otetaan kayttoon ilmastokestavan kaavoituksen tarkistuslista (KILVA).

- Asemakaavamaarayksia laadittaessa sisdllytetaan ilmasto- ja ymparistétavoitteet.

- Tarkistetaan kaupungin hulevesiohjelma ja toteutetaan sen toimenpiteita.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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- Laajennetaan asukkaiden mahdollisuuksia ulkoilu- ja virkistyspalveluiden

hyédyntamiseen.

3.2.5 Salon kaupunkistrategia 2030 - Avaimet kaikkiin oviin

Salon kaupungin perustehtdvana on kehittda alueensa elinvoimaa, edistaa asukkaiden
hyvinvointia ja vahvistaa kuntalaisten osallistumista ja yhteiséllisyytta. Strategiassa esiin

nousevia teemoja, jotka koskevat tétd asemakaava ovat mm.:

PAAMAARAT:

Elinvoimainen Salo: Elinvoimainen Salo on Suomen yritys- ystavallisin kaupunki, joka
houkuttelee niin uusia asukkaita kuin yrityksidkin. Lujittava elinvoima kumpuaa osaavista

tekijoistd, monipuolisesta yrityskentastd, todellisesta yhteisty6sta, viihtyisdsta keskustasta ja

vireista kylista.

Hyvinvoiva Salo: Hyvinvoiva Salo tarjoaa mahdollisuudet hyvaan elamaan, jatkuvaan
oppimiseen, mielekkddseen vapaa-aikaan seka sujuvaan ja turvalliseen arkeen. Hyvinvoiva
Salo pitaa huolta henkilostdstaan ja edistaa asukkaidensa hyvinvointia yhdessa aktiivisten

asukkaiden, yhdistysten ja muiden yhteis6jen kanssa.

Kestadvan talouden Salo: Kestavdn talouden Salossa verotulopohjaa vahvistavat menestyvat
yritykset sekda muuttovoitto. Talouden tasapainoa edistavat kustannustehokkaat, vaikuttavat ja

ennaltaehkaisevat palvelut. Salo toimii ekologisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavasti.
Paamaaria toteutetaan tydavaimilla, joita ovat tadman kaavatyon osalta:

Salon tydavain:

Ei tata kaavaa koskevia kirjauksia eika strategisia tavoitteita.

Salon kotiavain:

Elinvoimainen Salo: Tuo ja juurruttaa Saloon uusia tydntekij6ita ja opiskelijoita, jotka luovat
kaupunkiin uutta toimeliaisuutta ja vireytta. Pitda huolta nykyisten asukkaiden viihtyvyydesta

ja pysyvyydesta.

Kestdvan talouden Salo: Uudet asukkaat tuovat mukanaan liséa verotuloja, mika kasvattaa
kaupungin kantokykya ja ponnistusvoimaa kehittdmiselle huomioiden ekologinen, sosiaalinen

ja kulttuurinen kestavyys.

Tybavaimen strategisista tavoitteista voi nostaa taman kaavatydn osalta seuraavat:

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
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- Lisaamme kuntalaisten mahdollisuuksia vaikuttaa viihtyisaan asuin- ja
kaupunkiymparistédn seka edistamme kuntalaisten sujuvaa arkea.

- Huolehdimme riittavasta kaavoituksesta ja tonttitarjonnasta hyvin saavutettavilla
alueilla.

- Tarjoamme monipuolisia asumismahdollisuuksia seka vakituiseen etta vapaa-ajan
asumiseen.

- Parannamme kavelyn ja pyoérailyn edellytyksid.

Salon palveluavain:

Ei tata kaavaa koskevia kirjauksia eika strategisia tavoitteita.

Salon vapaa-ajan avain:

Ei tata kaavaa koskevia kirjauksia eika strategisia tavoitteita.
KARKIHANKKEET:
Kaava-aluetta koskeva karkihanke strategiassa on mahdollistava maankaytto.

Mahdollistava maankadytto: Salon kaupungin elinvoiman takaamiseksi strategiakaudella
parannetaan kaavoituksen sujuvuutta, vauhditetaan keskustan kehittdmisty6ta seka

huolehditaan taajamien tarkoituksenmukaisesta maankaytdsta. Kaupunki hyédyntaa

moottoritien Iaheisyytta kaavoittamalla seka yritys- ettd asuintontteja liittymien ldheisyyteen.

Salo paattaa Asuntomessujen hakemisesta seka hyvaksyy Salon keskustavision 2030 vuoden
2023 aikana.

3.2.6 Kaava-aluetta koskevat muut suunnitelmat, paatokset ja

selvitykset

e Maakuntakaava

e Yleiskaava

e Voimassa olevat asemakaavat

e Alueelle laaditut asemakaavaluonnokset

e Rakennusjarjestys kv 14.12.2020

e Pohjakartta, tarkistettu 4.2.2025

e Kt 52 rakentaminen valilla mt 110 - vt 1, Salo-tiesuunnitelman
valmisteluaineisto

e Varsinais-Suomi - Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet VAMA 2021
(Ymparistdministerio, SYKE 2021)
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e Salon seudun rakennettu kulttuuriymparisté ja maisema (SARAKUM 2000-
2004): Salon kulttuuriymparistd ja arvot-raportti

e Yleiskaavallinen ohjelma YKO 2040 - Yleistieto- ja kehittamisidearaportti
30.6.2023

e Salon yleiskaavallinen ohjelma - Maankadytén rakennemalli 2030 (2013)

e Salon ilmasto- ja ymparistdohjelma 2021-2025

e Salon kaupunkistrategia 2030 - Avaimet kaikkiin oviin

e Puustokartoitus, Puusepanpuiston lansiosa, Ollikkala 18.9.2024

e Ollikkalan puutarha-alue historia-selvitys, Maankayttépalvelut 2023

e Ollikkalan puutarha-alueen luontoselvitys 25.8.2025

e Ollikkalan puutarha-alue, rakennettavuus-selvitys 28.7.2025

e Selvitys alueen happamista sulfaattimaista, Ollikkalankatu 42, Salo-lausunto
8.8.2025

Sahkoiset tietoldahteet

e Kulttuuriymparistdén palveluikkuna: www.kyppi.fi

e Museoviraston karttapalvelu: https://kartta.museoverkko.fi/

¢ Maanmittauslaitoksen paikkatietoikkuna: https://kartta.paikkatietoikkuna.fi/

e Suomen ymparistokeskuksen karttapalvelut: https://www.syke.fi/fi-

FI/Avoin tieto/Karttapalvelut

e Valtakunnallisesti merkittdvat rakennetut kulttuuriymparistot RKY-palvelu:

www.rky. fi
e Vanhat kartat-palvelu: https://vanhatkartat.fi/

o Vaylaviraston karttapalvelu: https://suomenvaylat.vayla.fi/

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavamuutoksen tarve on noussut esiin kaupungin strategisten tavoitteiden ja alueen
kehitystarpeiden vuoksi. Asemakaavan muutos laaditaan mahdollistamaan pientaloasutuksen
laajeneminen kaytosta poistuneelle kaupungin puutarha-alueelle ja viereiselle
asuinkerrostalojen alueelle. Salon kaupunki on hakenut asuntomessuja ja tama suunnittelualue

on asuntomessujen yksi kohdealue.
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4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavamuutosty6 on ldhtenyt kaupungin aloitteesta. Asemakaavan laadinta siséltyi
ensimmaisen kerran vuoden 2023 Kaavoituskatsaukseen Ollikkalan puutarha-alue-nimisena
asemakaavahankkeena. Hanke on mukana myds kaupunginhallituksen 24.3.2025
hyvaksymassa Kaavoituskatsaus 2025:ssd. Alueen kehittamista tukeva yleiskaavan muutos on

hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 3.3.2025.

Salon kaupunki on neuvotellut asuntomessujen jarjestdmisesta. Salon kaupunginvaltuusto
hyvaksyi 4.3.2024 asuntomessujen hakemisen Saloon. Tdma suunnittelualue on

asuntomessujen yksi kohdealue.

Kaupunkikehityslautakunta on 30.5.2023 myo6ntanyt koko suunnittelualueelle
suunnitteluvarauksen perustettavalle yhtiélle Puusepanpuisto Innovations Oy:lle. Perustuen
mm. ajatukseen, jossa Puusepanpuisto Innovations Oy:n innovatiiviset suunnitteluideat
saataisiin parhaiten kaupungin asemakaavoituksen resurssoinnin tueksi suunnitteluvarausta

hyédyntaen. Varaus on voimassa 31.12.2025 asti.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Kaavahankkeessa keskeisia osallisia ovat suunnittelualueen ja sen lahiymparistén
maanomistajat ja -haltijat, yritykset sekad asukkaat. Viranomaiset ja kaupungin toimialat ja
paattdjat: elinvoimajaosto, rakennus- ja ymparistélautakunta, tekninen lautakunta, liikelaitos
Salon Kaukolampd, liikelaitos Salon Vesi, Salon Vuokratalot Oy, Varsinais- Suomen elinkeino-,
lilkenne- ja ymparistdokeskus (ELY), Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo ja Varsinais-

Suomen pelastuslaitos seka sahko6- ja teleyhtiot.

Muita mahdollisia osallisia ovat erilaiset yhdistykset ja yhteisét sekd muut mahdolliset

vaikutuspiiriin kuuluvat tahot.

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan laadinta on ollut ensimmaisen kerran kaavoituskatsauksessa vuonna 2023 ja
sisdltyy Salon kaupunginhallituksen 24.3.2025 hyvaksymaan kaavoituskatsaukseen vuodelle

2025. Asemakaava kuulutetaan vireille samanaikaisesti, kun luonnos asetetaan nahtaville.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
Salon kaupunki 29



4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaava muutoksen vireille tulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS)
nahtavilla olosta on ilmoitettu kuulutuksella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan on
mahdollista tutustua Salon kaavoituksessa, os. Hornintie 2-4 ja internetissa osoitteessa
http://www.salo.fi/asemakaavat/. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ldhetetty tiedoksi

Varsinais-Suomen ELY-keskukselle seka Varsinais-Suomen liitolle.

Laatimisvaiheen kuuleminen/ kaavaluonnosvaihe:

Elinvoimajaosto kasitteli alueen kaavaluonnosta 29.4.2025 ja palautti sen dédnestyksen jalkeen
uudelleenvalmisteluun. Luonnoksen uudelleenkasittely oli 20.5.2025 §69, jonka jalkeen se
hyvaksyttiin nahtavillepantavaksi. Vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.5.2025.
Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli laatimisvaiheen kuulemista (MRA 308§)
varten nahtavilla 28.5. - 12.6.2025. Tasta ilmoitettiin osallisille kirjeella ja julkaistiin
sanomalehti- ja ilmoitustaulukuulutukset. Laatimisvaiheen kuulemisen yhteydessa annettiin

kolme lausuntoa, yksi kommentti ja kaksi huomautusta.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavasta pyydettdan viranomaisilta lausunnot laatimis- ja ehdotusvaiheessa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on kaavoittaa entisen puutarha-alueen tilalle asuntorakentamista ja

selvittaa kerrostaloalueen maankayttd joko uudistamalla tai tdydennysrakentamalla.

Salon kaupunki on hakenut asuntomessuja ja tama suunnittelualue on asuntomessujen yksi
kohdealue. Salon kaupunginvaltuusto hyvaksyi 4.3.2024 asuntomessujen hakemisen Saloon.
Salon kaupunki on hakenut asuntomessuja vuodelle 2028 ja alueen suunnittelun mydta
messuille saadaan ainutlaatuinen paikka. Messut ovat harvinaislaatuinen tilanne vaikuttaa
Salon houkuttelevuuteen seka asuinpaikkana etta yritysten sijoittumispaikkana ja parantaa
tata kautta kaupungin elinvoimaa. Tavoitteena siten on mahdollistaa messujen sijoittuminen
alueelle riittavalla pientalotuotannolla seka profiiliin sopivalla tonttikoolla ja

rakennusoikeudella.

Tavoitteena on selvittaa kevyen liikenteen akselin jatkuvuus alueen lapi pohjoiseen seka

jatkuen aina jokirantaan johdonmukaisena yhteytena.

Ollikkalan puutarha-alue asemakaavan muutos
Salon kaupunki 30



Suunnitteluvarauksen haltijan tavoitteena on kehittaa keskeisella paikalla sijaitseva ja hyvilla
palveluilla jo valmiiksi varustettu alue kaupunkimaiseksi, aktiiviseksi ja monipuoliseksi
kokonaisuudeksi uusine asuntoineen ja niihin liittyvine palveluineen seka harraste- ja

liilkuntatiloineen.

PUUSEPANPUISTO 2

PUSTON LANSIOSA
SALYTETAAN NYKVISELLAAN

OLLKKALA ¢ 2

Kuva 29. Suunnitteluvarauksen haltijan nakemys alueen toteutuksesta. Ote Ollikkalan

puutarha-alueen yleiskaavan muutoksen vuorovaikutusraportista 14.2.2025.
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4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on kaavoittaa entisen puutarha-alueen tilalle asuntorakentamista ja

selvittda kerrostaloalueen maankaytto joko uudistamalla tai tdydennysrakentamalla.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Yleiskaavassa alue on osoitettu asuntoalueena, jossa rakentamisen laatua ja maaraa ei ole
tarkemmin rajattu. Puutarha-alueelle on annettu lisamaardys uudisrakentamisen
sovittamisesta ymparistéon seka puuston sailyttadmisesta. Alueen lapi on osoitettu kevyen

liikenteen reitteja.

Salon kaupungin ilmasto- ja ymparistoohjelma 2021-2025 asetettujen toimenpiteiden

tavoitteet ovat:
- Myytavana oleva tonttivaranto vastaa kahden vuoden kysyntaa.

- Kevyen liikenteen kulkutapaosuus on kasvanut infrastruktuuria parantamalla,

huomioiden keskeiset laatukaytavat.

- Kevyen liikenteen houkuttelevuus ja kaytté ovat kasvaneet koetun
liikenneturvallisuuden parannuttua. Liikenteen infrastruktuuri palvelee nykyista

paremmin turvallisuustavoitteita.

- Liikkumistarve on vahentynyt ja infrastruktuurin hyédyntaminen on parantunut
eheyttamalla yhdyskuntarakennetta. Joukkoliikenteen valitseminen on helpottunut ja
tarve yksityisautoilulle on vdhentynyt. Kestavadlla kaupunkisuunnittelulla on saastetty

luonnonvaroja ja taloudellisia resursseja.

- Kaavahankkeille on asetettu kaavakohtaiset tavoitteet ja kdydaan tavoitteiden
toteutuminen kaavaselostuksessa lapi. Peilataan jokaisen kaavahankkeen toteutumista
suhteessa ilmasto- ja ymparistéohjelmassa asetettuihin tavoitteisiin ja arvioidaan,

miten asetetut tavoitteet tayttyvat.

- Ilmastoasiat on otettu huomioon entistéd paremmin kaavoituksessa hydédyntamalla

ilmastokestavan kaavoituksen tarkistuslistaa.

- Asemakaavoituksella on ohjattu yksityiskohtaisesti kasvillisuuden ja istutuksen maaraa,
laatua ja sijaintia korttelialueilla ja tonteilla seka huomioitu hulevesien hoitoon liittyvat

asiat.

- Kaupungin hulevesiohjelma on tarkistettu ja sen toteuttaminen on jalkautettu

kaupunkiorganisaatiossa.
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- Kuntalaiset ovat tietoisia Salon kaupungin ulkoilu- ja virkistyskohteisiin liittyvista
ajankohtaisista asioista. Kohteissa on saatavilla tietoa luonto- ja kulttuuriymparistdsta.

Asukkaiden luontosuhteen muodostumista on vahvistettu.

Salon kaupunkistrategia 2030 tavoitteet ovat:

- Lisaamme kuntalaisten mahdollisuuksia vaikuttaa viihtyisaan asuin- ja
kaupunkiymparistdéon sekd edistamme kuntalaisten sujuvaa arkea.

- Huolehdimme riittavasta kaavoituksesta ja tonttitarjonnasta hyvin saavutettavilla
alueilla.

- Tarjoamme monipuolisia asumismahdollisuuksia seka vakituiseen etta vapaa-ajan

asumiseen.

- Parannamme kavelyn ja pyordilyn edellytyksia.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Yhtena tavoitteena on alueen historian korostuminen kaupungin puutarha-alueena mm.

sdilyttdmalld merkittavimmat puuryhmat, jalopuut seka muut erikoisuudet.

Puisto- ja tonttialueilla tavoitteena on sailyttéa mahdollisuuksien mukaan olemassa olevaa

puustoa. Samalla yhtendistetaan alueen virkistysalueiden kayttétarkoitusmerkinta.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden
tarkentuminen

Osallisten tavoitteet

Suunnittelualueen rooli asuntomessujen kohteena on korostunut. Se on isoin yhtendinen alue,
jolle sijoittuu merkittavin osa kohteista (erillispientalot) sekda messutapahtuman toiminnoista ja

palveluista.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Varsinaisia vaihtoehtoja ei ole katsottu tarpeelliseksi tehda johtuen jo kaavan tavoitteistakin.
Tavoitteiden pohjalta tehtiin yksi kaavaluonnos, jota kehitettiin suunnittelutydén aikana eri
toimialojen valisten neuvottelujen pohjalta. Yleiskaavan pohjalta voidaan laatia suoraan yksi

vaihtoehto. Kaavaluonnos noudattaa yleiskaavaa.

Kaavaehdotus noudattaa hyvin pitkalle luonnosta, eikd saadun palautteen perusteella tehty
merkittavia muutoksia. Korttelialueiden ja tonttien rajoja tarkennettiin ja lisdksi

kaavamaarayksia lisattiin seka tarkennettiin.
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Kaavan vaikutuksia mm. rakennettuun ymparistddn seka luontoon ja luonnonymparistéén on

tarkasteltu selostuksen kohdassa 5.4.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen

Selostuksen liitteend on yhteenveto kaavasta esitetyista mielipiteistd ja kannanotoista seka

niihin annetut vastineet (liite 9).
Lausunnot luonnoksesta pyydettiin:

- Caruna Oy

- DNA Tower Finland Oy

- Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry

- Liikelaitos Salon Vesi

- Lounea Oy

- Salon Alueen Yrittajat

- Salon Kaukolédmp6 Oy

- Salon Kauppakamariosasto

- Salon Vuokratalot Oy

- Salon Yrittajat ry

- Varsinais-Suomen alueellinen vastuumuseo
- Varsinais-Suomen aluepelastuslaitos

- Varsinais-Suomen ELY-keskus

Suunnitteluvaiheiden kdsittelyt ja paatokset

Elinvoimajaosto kasitteli alueen kaavaluonnosta 29.4.2025 ja palautti sen danestyksen jalkeen
uudelleenvalmisteluun. Luonnoksen uudelleenkasittely oli 20.5.2025 §69, jonka jdlkeen se
hyvaksyttiin nahtavillepantavaksi. Vireille tulosta ilmoitettiin kuulutuksella 28.5.2025.
Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli laatimisvaiheen kuulemista varten
nahtavilla 28.5. - 12.6.2025. Laatimisvaiheen kuulemisen yhteydessa annettiin kolme

lausuntoa, yksi kommentti ja kaksi huomautusta.

Kaavaehdotus kasiteltiin kaupunginhallituksessa 22.9.2025, jossa kaupunginhallitus paatti

asettaa asemakaavaehdotuksen nahtaville 30 paivaksi.
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5. Asemakaavan kuvaus

Rakenteellisesti asemakaava perustuu yleiskaavaan. Asuinrakentaminen on luonteeltaan
pientalovaltaista ja koostuu sekda omakotitalokortteleista etta yhtiomuotoisesta
pientalotontista. Lisdksi yhdelle tontille osoitetaan korkeampaa asuntorakentamista. Kaupungin
maille muodostuu 16 omakotitonttia, yksi rivitalotontti ja yksi yhdistetty asuinkerrostalojen ja
rivitalojen tontti. Asumista palvelevalle yhteiskayttoiselle korttelialueelle on suunniteltu
yhteisotaloa. Puutarhan alueelle sijoittuville tonteille ajetaan pihakatua pitkin. Alueiden valiin
osoitetaan puistoalueita, joista puutarha-alueelle osoitetaan ympariston sdilyvyyttd edellyttava
maarays. Puutarhurinpolku-nimelld tunnetun jalankulku- ja pyordilyvaylan linjaus on kdannetty
puutarhan alueen kautta siten, etta sen suuntautuvuus on lahempana Savikirnunkatua ja siten

yhteys jatkuu selkeammin kohti jokirantaa.

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaava muodostuu erillispientalojen korttelialueista (AO), rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueesta (AR), kerrostalojen ja rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueesta (AKR), asumista palvelevasta yhteiskayttdisesta
korttelialueesta (AH) ja puistoalueista (VP, VP/s). Lisaksi kaavaan sisaltyy varauksia

katualueelle, pihakadulle ja kevyen liikenteen alueille.

Asemakaavassa osoitetut asuinalueet on sijoitettu siten, ettd puutarha-alueen merkittavimmat
puuryhmat ja jalopuut sekad erikoisimmat lajit sdilyisivat. Kevyen liikenteen ldpikulkeva yhteys
on linjattu siten, ettd se pujottelisi puistoalueen lapi puuryhmien valistd muodostaen
miellyttavan kulkemisympariston ja jatkuisi jokirantaan luontevana maastokaytavana. Sama,
alueen lapi kulkeva, yhteys jatkuu Somerontien pohjoispuolelle ja se onkin ainoa yhteys
alueelta laajemmille metsaisemmille virkistysalueille ja jokirannan virkistysalueelle.
Omakotitalot kiertdvat sailytettavien puuryhmien muodostaman puistokokonaisuuden
ymparilla, jota vain pihakadun ajoyhteydet erottavat. Yhtiémuotoinen toteutus osoitetaan
alueen itdiseen osaan. Alueelle osoitetaan yksi mahdollinen kerrostalotontti, jolle voisi sijoittua

korvaavat tilat poistuville vuokra-asunnoille.

Asemakaavakartta maarayksineen ja niihin liittyva havainnemateriaali on kaavaselostuksen

liitteena.
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5.1.1 Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on noin 6,75 hehtaaria. Se jakautuu eri kayttétarkoituksiin seuraavasti:

KORTTELIALUE PINTA-ALA RAKENNUSOIKEUS
AO 15 883 m=2 4765 k-m=2
AR 4 369 m2 1311 k-m2 + 300 k-m2 (t)
AKR 3851 m? 2000 k-m2 + 300 k-m2 (t)
AH 1 065 m? 320 k-m2
VP-alueet 30 946 m2 -
Katualueet/pihakatu 11 390 m2 -
Yhteensa 67 504 m2 8396 k-m2 + 600 k-m2 (t)

Kaava-alueen pinta-ala on noin 6,75 ha, josta erillispientalojen korttelialueita on yhteensa 1,59
ha, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueita 0,44 ha. ja kerrostalojen
ja rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueita 0,39 ha. Asumista
palvelevaa yhteiskdyttdista korttelialuetta on n. 0,11 ha. Puistoja muodostuu yhteensa 3,10 ha
ja katualueita 1,14 ha. AO-kortteleille muodostuu asuinrakennusoikeutta yhteensa 4765 k-m2,
AR-korttelille 1311 k-m2 ja AKR-korttelille 2000 k-m2. AH-korttelin rakennusoikeus on 320 k-
m?2. Lisaksi AR- ja AKR-tonteille on osoitettu kullekin 300 k-m?2 rakennusoikeutta talous-

/autotallirakennuksille.

Kerrosluvut ovat AO-, AR- ja AH-kortteleissa II, AKR-korttelissa kerrosluvut vaihtelevat valilla

II-V riippuen toteutustavasta.

Rakennusoikeus koko kaava-alueella on 8396 k-m?2. Tonttitehokkuus on e=0.30. AKR-tontille

on osoitettu kiinted rakennusoikeus.

Alueelle voi sijoittua 16 omakotitaloa, n. 15 rivitaloasuntoa ja n. 25 kerrostaloasuntoa,
yhteensa n. 55 asuntoa. Asukkaita alueelle voi tulla n. 130 riippuen yhtidmuotoisten asuntojen
toteutustavasta.

Autopaikkamitoitus korttelialueilla on seuraava:

AO: 2 ap/asunto.

AR ja AKR: 1 ap/ 70 k-m?2

AH: 1 ap/ 30 k-m2
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Lisaksi pysakodintiruutuja voi sijoittaa pihakadulle. Pysakdintipaikkoja polkupydria varten tulee
jarjestaa vahintdan sama maara, kun autopaikkoja. Polkupyérapaikat tulee olla katettuja

runkolukitusmahdollisuudella.

Kaavamuutosalueen rakennusoikeus voimassa olevassa kaavassa on yhteensa 8550 k-m?2,

vdhennysta asuinrakennusoikeuteen on kaavassa tullut 154 k-m?2.

5.1.2 Palvelut

Lisapalvelujen jarjestamiselle ei ole tarvetta, yhteisdtalon (AH) tontille voi sijoittua

pienimuotoista lahipalvelua/liiketoimintaa/toimistotilaa alueen sisdista tarvetta varten.

5.1.3 Hulevedet

Hulevesien hallitsemisen lahtékohtana tulisi olla hulevesien muodostumisen ja niista
aiheutuvien haittojen minimointi. Hallinnan perustana on mahdollisimman luonnonmukaiset
keinot. Asemakaava-alueen maapera on kauttaaltaan savea, mika vaikeuttaa hulevesien
imeyttamista ja voi aiheuttaa kantavuus- ja stabiliteettiongelmia. Kaavaan on lisatty
maarayksia hulevesien hallintaan myds rakennusaikaisten hulevesien osalta. Maarayksissa
kannustetaan luonnonmukaisiin keinoihin ja vaaditaan hulevesien hallinta- ja
viivytyssuunnitelman tekemistad rakentamisluvan yhteydessa. Kaavaan sisaltyva hulevesien

viivytysmaadrays kuitenkin vahentaa vesistokuormitusta, ja mitoitus on arvioitu sopivaksi.

Hulevesia ensisijaisesti viivytetaan alueella yleisten alueiden osalta mm. maanpaallisten

viherpainanteiden avulla ja tonttikohtaisesti asia ratkaistaan tarkemmassa suunnittelussa.

Olemassa olevat puut ovat tehokas luonnonmukainen keino hulevesien hallinnassa. Puut
imevat juurillaan vetta maaperdsta, mika vahentda pinta valuntaa ja ehkaisee tulvia. Lisdksi
puiden lehdet ja oksat hidastavat sateen voimaa, jolloin vesi ehtii imeytya paremmin maahan.

Kaavassa onkin pyritty sailyttamaan mahdollisimman paljon olemassa olevaa puustoa.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavassa ei anneta ymparistdn laatua koskevia tarkempia maarayksid, vaan alueen
rakentamisen toteutustapa ja mahdolliset laatukriteerit laaditaan osana asuntomessuhanketta.
Asuntomessujen laaturyhmassa ohjataan rakennusten mittasuhteita, materiaaleja, varitysta
sekd piha-alueiden suunnittelua ja toteutusta. Laaturyhmassa tarkennetaan
asemakaavamaardysten ohjeita ja niiden tulkintaa, samoin myds voidaan antaa ohjeita alueen

energiaratkaisuihin.
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Alueelle on annettu yleispiirteisia rakentamista ohjaavia maarayksia seka luontoymparistéa
sdilyttavia merkintdja. Lisaksi happamien sulfaattimaiden kasitteleminen on huomioitu

erillisella maarayksella.

Avoimet kerrostalopihat laajoine pysakoéintialueineen muuttuvat tiiviiksi pientaloalueeksi. Tama
on iso muutos kaupunkikuvassa, mutta myds alueen yleisilme kohenee huolitellun
ymparistorakentamisen johdosta. Puutarha-alueen osalta aiemmin puoliavoin ymparistd
avautuu laajemman kayttajakunnan kayttéon, uusien vaylien johdosta saavutettavuus

paranee.

Puusepdnpuistosta rakennetaan puutarhamainen ymparistd, jossa yhdistetadn alueen historia
ja kestavan kehityksen periaatteet uniikiksi kokonaisuudeksi. Alueen identiteetin muodostaa
monipuolinen viheralue kaiken keskella, jossa vanhat puutarha-alueen puulajit kuvastavat

alueen historiaa.

Asemakaava-alueen viheralueet ja -yhteydet liittyvat sujuvasti laajempaan
viheralueverkostoon kevyen liikenteen yhteyksien kautta. Sujuvat ja hyvin saavutettavat

kevyen liikenteen paareitit kannustavat liikkumaan jalan ja pydralla henkiléauton sijaan.

Rakennettu ymparistd on mittakaavaltaan ihmislaheista ja laadukasta, ja sita jasentaa
pienimittakaavaiset katuymparistét ja kevyen liikenteen vaylat. Yhdistavana tekijana koko

kylalle on liikenteellisessa keskipisteessa oleva yhteisotalo.
5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asemakaava muodostuu erillispientalojen korttelialueista (AO), rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueesta (AR), kerrostalojen ja rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueesta (AKR) ja asumista palvelevasta

yhteiskayttdisesta korttelialueesta (AH).
Korttelialueiden mitoitus on esitetty luvussa 5.1.1.
Alueille on annettu maarayksia rakennusoikeuden ja kerrosluvun suhteen.

Korttelialueille on annettu yleispiirteisia maarayksia tontin toteutukseen seka
pihajarjestelyihin. Tarkempaa ohjausta rakentamiseen antaa asuntomessujen laaturyhma, joka
tarkentaa kaavamadrayksia ja antaa lisdohjeita rakennusten ulkoasuun seka tontin

jarjestelyihin.
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Autopaikkojen ja polkupyoérapaikkojen vahimmaismaardsta on annettu maarayksia. Niiden

maarayksia on tarkennettu myés laadullisesti.

Korttelialueille on annettu maarayksia hulevesijarjestelyjen suhteen.

5.3.2 Muut alueet

Puistoalueita (VP, VP/s) on 3 ha. Lisdksi kaavaan sisaltyy varauksia katualueelle, pihakadulle ja
kevyen liikenteen alueille yhteensa 1,1 ha. Puistoalueille osoitetaan rakennusalat olemassa

oleville puistomuuntamoille. Puistoalueille on esitetty ohjeellisia ulkoilureitteja.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan asuinrakentaminen sijoittuu yleiskaavan A-alueelle. Asemakaavaratkaisu

perustuu yleiskaavan antamiin reunaehtoihin ja noudattaa hyvin yleiskaavan aluevarauksia.

Yleiskaavan tavoitteina oli osoittaa alueelle ymparisté6n sopivaa, yhdyskuntarakennetta
tiivistavaa ja uudistavaa maankayttéa. Entisen puutarha-alueen tilalle tavoitteena oli sijoittaa
asuntorakentamista. Tavoitteena oli, ettd kaava-alueelle osoitettavat uudet toiminnot
tukeutuvat olemassa olevaan rakenteeseen niin toiminnallisesti kuin visuaalisestikin seka

lisadvat alueen elinvoimaa ja houkuttelevuutta asuinalueena.

Yleiskaavan tavoitteista ymparistédn sopivuus ja uudistava maankaytté seka puutarha-alueelle
sijoittuva asuntorakentamisen tavoitteet tayttyvat. Sen sijaan tiivistdva rakenne toteutuu vain
siltd osin, etta alueesta tulee tiiviimpi rakentamisen levittaydyttya koko alueelle, mutta samalla
tehottomampi rakennusoikeuden pudottua ja asuntomuodon muuttuessa. Voimassa olevan
kaavan pohjalta alueelle voisi sijoittua n. 125 asuntoa, téman kaavan mukainen maara on n.
55, asukasmadrassa pudotus on n. 30%. Toisaalta olemassa oleva asuntomadadra on 76 ja

nykyinen asukasmaara on 98.

Asemakaava on yleiskaavan mukainen eika vaikeuta yleiskaavan toteuttamista.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavalla ei lisata asuinrakentamista alueella, sen sijaan rakentamisen tyyppi muuttuu
valjasta kerrostaloalueesta tiiviiksi pientaloalueeksi. Rakentamisen mittakaava pienenee, mutta
muutos nykytilaan on silti merkittava. Alueelle kaavoitettu asuntorakentaminen muodostuu
paaosin erillispientaloista seka osin rivitaloista ja pddosin sulautuu ymparisté6nsa perinteisina
pienimittakaavaisina rakennusmassoina. Alueen koilliskulmaan saattaa tulla yksittainen

kerrostalo, joka sindllaan poikkeaa ymparistén rakennuskannasta, mutta osaltaan yllapitaa
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alueen historiaa kerrostaloalueena. Kontrasti ei kuitenkaan ole niin vahva, koska alueen
ymparilla on taysikasvuista puustoa, jonka latvuksen tasolle talon korkeus yltaa.

Lehdettémaan aikaan vaikutus ymparisté6én on huomattavampi.

Asemakaava tukeutuu hyviin liikenneyhteyksiin. Nain ollen ei synny hajautunutta

yhdyskuntarakennetta, vaan liikenteellisesti toimiva kokonaisuus.

Puistoalueille on annettu maardayksia puuston sailyttamisesta seka istutusvelvoitteesta.
Onnistuneella puuston sailyttamisella ja istutustoimenpiteilla ymparistén maisemakuva ei

heikkene nykyisesta.
Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Vdeston rakenteeseen kaavan toteuttamien vaikuttaa siten, etta omakotitalot ovat tyypillisesti
perheasuntoja, kun taas poistuvat vuokra-asunnot ovat pienempia yksikdita. Asukasmaara
saattaa hetkellisesti nousta nykyisesta, mutta pidemmalla aikajanteelld muutokset vaestdssa
ovat merkittavampia kuin nykyisessa rakenteessa. Vuokra-asunnoissa asukkaat voivat vaihtua
tasaisesti ja siten vakimdara pysya ennallaan, mutta omakotiasunnoissa useimmiten lapset
muuttavat pois jossain vaiheessa ja siten vaihtuvuutta ei ole. Muutosalueen asukasmaara tulee
olemaan arviolta noin 130 riippuen kotitalouksien kokoluokista ja asuntojen lopullisesta

maarasta.
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kaava eheyttda Ollikkalan kaupunkirakennetta. Sijainti kaupunkirakenteessa voisi edellyttaa
vahintaan voimassa olevan kaavan tehokkuutta, mutta toisaalta alueella ei ole ollut
nykykaavan mukaiselle toteutukselle kysyntaa. Siten muutos pienimittakaavaisempaan
toteutukseen tehokkuuden kustannuksella on perusteltua. Laadukkaat virkistysalueet ja
ulkoilureitit seka niiden saavutettavuus kohentavat Ollikkalan ja lahialueiden asukkaiden

[ahivirkistysmahdollisuuksia.
Asuminen

Kaava-alueelle voi sijoittua erityyppisia asuntoja erilaisilla omistuspohjilla, joten alueelle voi

sijoittua erilaisista lahtokohdista olevia asukkaita.
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Palvelut

Ei vaikutusta. Alue tukeutuu Salon keskustan palvelutarjontaan. Peruspalvelut ovat aivan
maantien toisella puolella, hyvien kevyen liikenteen yhteyksien takana. Alueelle on mahdollista

sijoittaa yhteis6taloon pienimuotoista, aluetta palvelevaa myymala-/liiketilaa.
Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Ei vaikutusta. Yhteisotaloon voi sijoittua yritystoimintaa, jolla ei kuitenkaan ole sen laajempaa

vaikutusta ymparistoon.
Virkistys

Puutarha-alueen pinta-alasta noin puolet muuttuu yksityiseksi, rakennetuksi ymparistoksi ja
siten pois julkisesta kdytostd, toisaalta alue ei ole kovin avoimessa kaytdssa nykyisellaankaan.
Avaamalla uusi kevyen liikenteen yhteys alueen lapi alueen saavutettavuus paranee.
Kortteleiden valiin jaavat puistokaistat helpottavat alueen lapikulkua ja yhteyksia muille,
kevyen liikenteen verkoston kautta saavutettaville virkistysalueille, joita on etelassa jokiranta

puistoineen seka pohjoisessa metsaiset alueet.
Liikenne

Asuntojen madra vdahenee 76:sta noin 55:n. Toisaalta asuntotyypit muuttuvat paaosin
omistusasunnoiksi ja omakotitalo luonteesta johtuen myds henkildautojen maara saattaa olla
isompi/asunto, kuin nykyiselldan. Toisaalta alueelle muuttava uusi vaestd ei vastaavasti lisaa
joukkoliikenteen kayttodkaan mainittavasti. Liikenteellisesti jarjestelma on selked,
kadulta/pihakadulta liitytdan hyvin vetavaan Ollikkalankatuun (kokoojakatu) ja sieltd edelleen
kantatielle 52 (Somerontie). Rakentamisen aikana lilkennejarjestelmassa lisdantyy liikenne
merkittavasti, mutta muutos on valiaikainen. Valiaikaista on myds asuntomessujen mukanaan
tuoma liikenne. Merkittavimmin tdma nakyy kantatie 52:n liittymissa, joissa tulee olemaan
pitkat odotusajat erityisesti kaupungin suuntaan kaannyttdessa. Liikenne on nykyaankin ko.
kohdissa tukkoista.

Voimassa olevan kaavan mukaan alueella tulisi olla autopaikkoja yhteensa 143, joista
toteutettu rakentamisen yhteydessa 86. Olevan rakennuskannan pohjalta niita pitaisi olla 86,
joista vahintaan 51 toteutettuna. Toteutunutta maaraa on vaikea tarkistaa, koska oleva
pysdkointialue on laaja jasentymaton kenttd, josta ei yksittdiset paikat erotu. Ymparistdsta voi
sen kuitenkin paatella, etta suurin osa paikoista ei ole kaytdssa. Kaavamuutoksen mukainen

minimimitoitus autopaikoille on 72. Alueen sijainti huomioiden on mahdollista, etta kaikkiin
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omakotitalouksiin ei valttamatta tule kahta autoa, joten henkildéautoliikenteen maaraan ei

kaava merkittavasti vaikuta.

Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Ei vaikutusta.

Tekninen huolto

Alue liitetadn olemassa olevaan kunnallistekniikkaan. Kaava-alueen toteutus edellyttaa hieman
uutta vesi- ja viemarijohtoa, lisaksi sahkdnjakeluverkkoa joutuu uudistamaan. Olevat

puistomuuntamot saattavat riittda alueen tarpeisiin.

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Merkittavimmat lahiympdristéon kohdistuvat hairiot ovat toteutuksen aikaisia mm. tontin
esirakentamiseen liittyvat tyét, melu, liikennehairiot, mutta pitkalld aikajanteella pysyvia
hairidita ei synny. Alueella olevat happamat sulfaattimaat tulee tarkemmin selvittaa
tonttikohtaisesti ja toteutus siten, etta haittavaikutukset ovat hallittuja. N&in ollen

sulfaattimaista ei synny merkittavaa haittaa.

Pysyva hdiridtekija on alueen lounaispuolella kulkeva Somerontie, jonka liikkennemaara on n.
10 600 autoa vuorokaudessa. Kantatie 52:n tiesuunnitelman mukaan liikennemaara laskisi n.
7700 autoon/vrk vuoteen 2050 mennessa, jos tie toteutuu. Asuinrakentamista ei ole osoitettu
melualueelle, mutta liikennehumulla saattaa silti olla vaikutusta viihtyisyyteen.

Rakentamisalueet on rajattu nykytilanteen mukaisina, kuvat 22-23.

Sosiaalinen ymparisto

Kaavan myodta asukasprofiili alueella muuttuu aiemmin kuvatulla tavalla. Talla voi olla seka
positiivisia etta kielteisia vaikutuksia nykyisiin asukkaisiin. Vaikutuksia syntyy etenkin alueen
toteutusvaiheessa, jolloin elinympariston laatu heikkenee hetkellisesti. Lisdksi uusien
toimintojen ja kayttajien tuloon liittyvat pelot ja uhkakuvat ovat sosiaalinen vaikutus, johon
tulee kiinnittaa erityistd huomiota tarkemmassa suunnittelussa. Pelkoa ja epavarmuutta
tulevasta voidaan lieventda avoimella ja selkeadlla tiedottamisella seka lisdamalla

vuorovaikutusta ja osallistamista.

Sosiaaliseen ymparistdoon saattaa vaikuttaa alueen asukasprofiilin muutos, jossa vuokratalojen
asukkaat vaihtuvat omakotiasujiksi. Téma vahvistaa paikallista identiteettia sita kautta, etta

uudet asukkaat ovat sitoutuneita paikkaan omistuspohjan kautta. Kaava kuitenkin mahdollistaa
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alueelle talotyypeiltdan ja hallintamuodoiltaan monipuolisen toteutuksen, jolla elaa
sosioekonomisesti monipuolinen asukaskunta. Alueen keskeiselle paikalla, pihakadun laitaan,
on mahdollista sijoittaa yhteisétalo, joka palvelee Ollikkalan aluetta laajemminkin kylaldisten
yhteisena kokoontumispaikkana. Yhteisétalo saattaa lisata alueen yhteiséllisyytta ja
yhteenkuuluvuuden tunnetta, josta voi parhaillaan tulla Ollikkalan taajaman kokoontumis- ja

tapahtumapaikka.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Alueelle rakentuva yhdyskuntatekniikka ja rakennukset muuttavat luontoymparistéa
merkittavasti. Alueen tarkeimmat luontoarvot, joita edustaa oleva puusto, on huomioitu
suunnittelussa. Rakentamiselta vapaaksi jaaville puistoalueille annetaan maardys nykyisen

kasvillisuuden sdilyttédmiseksi ja tarvittaessa vaiheittain uudistettavaksi.

Asemakaavatyon aikana alueelle laaditussa luontoselvityksessa alueelta ei I6ydetty mainittavia

ja suunnitelmaan vaikuttavia kohteita.

Alueen rakentaminen lisaa hulevesia alueella ja vahentaa vettd imevaa pintaa. Hulevesin
kasittelyyn ja viivytykseen on asemakaavassa osoitettu alueita. Hulevesien viivyttdmiseen

asemakaavassa on maarayksia myos kiinteistoilla.
Maisemarakenne, maisemakuva

Alue ei sisdlly lahtokohtaisesti maisemallisesti merkityksellisin alueisiin, joten merkittavia
maisemallisia vaikutuksia kaavalla ei ole. Alueelle rakentuva yhdyskuntatekniikka ja
rakennukset muuttavat maisemaa paikallisesti. Tata vaikutusta on pyritty lieventamaan
olevan, taysikasvuisen puiston sailyttamisella. Toisaalta muutos maisemaan ei valttamatta ole
heikennys nykytilanteeseen, jos uudet korttelialueet ja katuymparistét toteutuvat
korkeatasoisesti. Kaavan myo6ta alueelle tulee ymparisté6én paremmin mittakaavaltaan

soveltuvaa toteutusta.

Luonnon monimuotoisuus / Luonnonsuojelu
Ei vaikutusta.

Ilmastovaikutukset

Ilmastovaikutusten arvioinnissa on kaytetty apuna Ilmastokestava kaavoitus (KILVA) -tydkalua

seka Hiilikartta-tydkalua, jolla voidaan arvioida muutoksia hiilivarastossa.
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Tarkistuslistan lopputuloksena saatiin seuraavaa:
Kaava taydentaa ja kehittad olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
Kaavan vahvuudet ilmastokestiavyydestd teemoittain:

- Kestdvat ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettdvyyden edistaminen

- Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittdminen
Kaavan heikkoudet ilmastokestavyydestad teemoittain:

- Hiilen sailyminen tulevassa rakenteessa

- Alueen energiatehokkuuden huomioiminen

- Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomioiminen

- Alueen ilmastoriskeille alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen
- Alueen haavoittuvien arvojen ja toimintojen tunnistaminen

- Adrevoéityvista sddoloista aiheutuvien vaaratekijéiden tunnistaminen

Kaavasi ilmastokestdvyyden painottuminen

| Luonnonvarojen kdytén minimointi
Il Kestdvan elamantavan mahdollistaminen
Il Kulutuksen paastéjen minimointi

@ V. IImastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

Kuva 30. KILVA-tydkalun tuottama sektorikaavio.
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KILVA:n tulosten analysointi

Alue on kaukolammon piirissa ja siten se on yksi vaihtoehtoinen lammitystapa, lisdksi
kaavamaarayksiin on annettu suosituksia uusiutuvan energian hyédyntamiseen liittyvista

ratkaisuista.

Kaavassa ei anneta maarayksia rakennusmateriaaleista, vaan niihin otetaan tarkemmin kantaa
asuntomessujen laatuty6ryhmassa. Alueen asuntomessuluonteen vuoksi asemakaavassa ei

rajoiteta toteutustapoja, vaan ratkaisut tehddan osana asuntomessukonseptia.

Ennen kuin alueella voidaan aloittaa rakentaminen, taytyy olevat kerrostalot purkaa.
Purkamisesta aiheutuu paastéja niin purkamisen yhteydessa kuin purkumateriaalin
kuljettamisessa ja kasittelyssa. Purettavista kerrostaloista on saatavilla betonia mahdolliseen
uusiokayttoon ja siten vahentda uusiokiviaineksen tarvetta esim. infrarakenteissa. Uusien
asuinrakennusten ja alueen kunnallistekniikan rakentaminen kaikkine vaiheineen aiheuttaa
paastdja, joita syntyy kaikissa rakennuksen elinkaaren vaiheissa aina rakennusmateriaalien
tuotannosta kuljetuksiin, rakentamiseen ja asumiseen. Nailta osin ilmastovaikutukset ovat
negatiivisia. Lisdksi yksityisautoilu aiheuttaa negatiivisia ilmastovaikutuksia, vaikkakin taman
kaavan osalta maéarén ei oleteta kasvavan. Toisaalta henkil6autoliikenteen muuttuessa
sahkdiseen suuntaan, negatiiviset vaikutukset silta osin pienenevat, mutta asemakaavassa ei

ole tarkoituksenmukaista maarata asuntokohtaisia latauspisteita.

Suunnittelualueen keskeinen sijainti kaupungin sisaisessa kaupunkirakenteessa ja siita
aiheutuvat positiiviset kerrannaisvaikutukset muodostavat selkeasti mydnteisimman osan
kaavahankkeen ilmastovaikutusten arviointituloksista. Ollikkalan uusi asuinalue on hyvin
saavutettavissa joukkoliikenteelld ja alueelta on hyvat kevyen liikenteen yhteydet
[&hipalveluihin, virkistysalueisiin seka kaupungin keskustaan. Joukkoliikenteen pysakit
sijaitsevat aivan kaava-alueen vieressa Somerontien ja Ollikkalankadun varressa. Pysakkien

hyva saavutettavuus edistda joukkoliikenteen kayttoda.

Asuinalueen tdydennysrakentaminen olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla saastaa
resursseja, silla vesi-, viemari-, kaukolampé-, tietoliikenne- ja sahkdverkot ovat jo valmiina

alueella.

Muutokset hiilivarastossa

Laskennassa kaytettiin osoitteessa https://hiilikartta.avoin.org/ olevaa tyovalinetta. Tulokset

vastaavat osayleiskaavatydssa saatuja tuloksia, tarkentaen maankayttéa hieman. Kuvassa 31
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on laskennan tulokset vuodelle 2030. Koko laskennan tulos I6ytyy osoitteesta:

https://hiilikartta.avoin.org/raportti?planlds=d3ef90ad-a870-47b5-ad50-f1f40be93621

Sivulla voi vertailla tuloksia eri vuosille. Tosiasialliset vaikutukset alueen puuston
hiilivarastoihin ovat pienempia, koska puustoa ja hiilensidonnan kannalta olennaista
maapohjaa niiden ymparilla voidaan saastda tonttikohtaisessa suunnittelussa. Laskenta ei
myo&skaan ota sitd huomioon, etta osa tonteille jadvista puutarhan puista voidaan siirtaa

alueen puistoihin. Ilman kaavaa hiilivarasto kasvaisi koko kaava-alueella n. 6 tCOze vuoteen
2030 mennessa.

Hiilivaraston arvioitu muutos

Hiilivaraston muutos (kasvillisuus + Kasvillisuuden hiilivaraston Maaperan hiilivaraston
maapera) muutos

muutos
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Kuva 31. Hiilikartta-tydkalun tuottama kuva.
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5.4.3 Muut vaikutukset

Talouteen

Asemakaavalla luodaan uusia asuntoja arviolta noin 130 uudelle asukkaalle, mika edistaa
kunnan taloutta verotuloina seka vahvistaa kaupungin palveluja ja lisaa kysyntdaa mahdollisille
uusille palveluntarjoajille. Lisdantyva asukasmaara ja muutos asukasprofiilissa tuovat
lisapotentiaalia sille, etta palveluita tuottavat toimijat saattavat kiinnostua alueesta, jolloin

alueen palvelutaso paranee.

Kaavan toteuttamisella on yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia. Kaupungille aiheutuvat
yhteisdtalon, katujen, vesihuoltoverkon ja puiston rakentamiskustannukset. Lisaksi
yhteisotalon seka katuverkon kunnossapidosta aiheutuu kaupungille pitkakestoisia

kustannuksia.

Tulot kertyvat tonttien luovutuksista ja vesihuollon liittymismaksuista. Tonteilla on myds
mahdollisesti vuokrausmahdollisuus, jolloin tuotot tulevat pitkdlla aikajéanteellad, tosin
vuokratuotto on varmaa ja tasaista tuloa vuosittain. Nain ollen sijoitetut eurot kotiutuvat

huomattavasti pidemman ajan kuluttua.

Kaava-alue tukeutuu paaosin keskustan kaupallisiin palveluihin. Kaava mahdollistaa vahaisen

maaran liiketoimintaa yhteisétaloon. Kaavaratkaisu edistad ndin paikallista yritystoimintaa.

Yritysvaikutukset

Kaavan toteutuminen lisaa rakennusvaiheessa ja messujen aikana tydpaikkoja. Messujen
kautta vaikutus saattaa olla positiivinen koko kaupungin keskustan ja sisaantulovaylien
laheisyydessa oleville yrityksille. Vaikutus tosin on lyhytaikainen, mutta voi olla merkittavakin.
Rakentaminen tydllistaa alan yrityksia ja heidan alihankkijoitaan. Yhteisétaloon on mahdollista
sijoittaa pienimuotoista yritystoimintaa. Asukasprofiilin muutos mahdollistaa osaltaan alueella

kuin myds koko kaupungissa toimivien palvelujen kehittymista.

Seka muut mahdolliset kaavatydn vaikutukset

Asuntomessujen jarjestamisella tulee olemaan alueelle suuri vaikutus matkailullisesti ja
liikenteellisesti lahialueelle ja koko Salolle. Messujen takia alueelle toteutetaan todenndkdisesti
myds valiaikaisia rakenteita. Messuilla on matkailullista ja imagollista vaikutusta koko Salolle ja
[ahiseudulle. Asuntomessujen suora vaikutus on kuitenkin ajallisesti vain noin kuukauden
mittainen. Alueen sijoittuessa rakennetun ympariston sisaan, ei potentiaalia alueen

laajenemiselle messujen ansiosta voida hyddyntaa.
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Salon kaupungin ilmasto- ja ymparistoohjelma 2021-2025

Kaava toteuttaa ilmasto- ja ymparistéohjelmaa hyvin. Ollikkalan alueella ei ole tonttitarjontaa
ollut vuosiin. Alueella olevaa kerrostalorakennusoikeutta ei ole haluttu toteuttaa, joten kaavalla
saadaan oleva infra tehokkaampaan kayttéén ja rakentamattomat alueet rakennetuiksi. Alueen
pyoraily- ja kavelyinfrastruktuurin laatu paranee ja yhteyksista tulee sujuvammat. Uusi
maastokadytava risteda pihakadun kanssa kahdesta kohtaa, mutta huolellisella suunnittelulla
voidaan ylityskohdat tehda turvallisiksi. My6s vaylan uusi liityntdkohta Ollikkalankadulle

vaatinee tarkempaa tarkastelua.

Kaava eheyttaa paikallisesti yhdyskuntarakennetta. Kaavan ilmasto- ja ymparistétavoitteita ei
ole erikseen maaritelty, mutta ilmaston osalta on annettu hulevesimaarayksia ja puuston
sdilymiseen liittyvia maarayksia. Itse kaavaratkaisu perustuu merkittdvimpien
puustokokonaisuuksien sailyvyyteen, lisaksi on annettu yksittdisia suojelumerkintéja eri
kohteille. Kaavaan on annettu erilaisia ilmastokestavyys ja energiatehokkuusmaarayksia.
KILVAa on kaytetty. Asemakaavamaarayksissa on erilaisia maarayksia liittyen ilmasto- ja
ymparistotavoitteisiin. Asukkaiden yhteydet Idhialueiden ulkoilu- ja virkistyspalveluihin

paranee.

Kaava toteuttaa ohjelman tavoitteita ja toimenpiteita.
Salon kaupunkistrategia 2030 - Avaimet kaikkiin oviin

Kaava-alueelle voi sijoittua uusia asukkaita, jotka rakentavat kotinsa alueelle ja siten
sitoutuvat kaupunkiin. Asuntomessuihin liittyva laadukas julkisten alueiden rakentaminen
saattaa heijastua myos alueen ulkopuolisiin julkisiin tiloihin ja siten kokonaisvaikutus koko

taajamalle on viihtyisyyden lisdantyminen. Uudet asukkaat tuovat mukanaan verotuloja.

Strategisista tavoitteista kuntalaisten mahdollisuus vaikuttaa alueen suunnitteluun tapahtuu
kaavan mukaisessa vuorovaikutteisessa kuulemisprosessissa. Asemakaava liséa alueellista
tonttitarjontaa hyvalla sijainnilla. Alueelle voi sijoittua erityyppisia asuntomuotoja ja siten
tarjolla on monipuolisia asumismahdollisuuksia. Alue tukeutuu jo nykyiselldan hyvien kavely ja
pyorailyvaylien piiriin, lisdksi kaavaratkaisulla edistetdaan kavelyn ja pyo6railyn sujuvuutta ja

viihtyisyytta.

Karkihankkeen mahdollistava maankaytto osalta tavoite toteutuu. Kaava-alueen tontit
sijoittuvat niin keskustan kuin moottoritien eritasoliittyman vaikutusalueiden piiriin.
Maankayttoratkaisu on alueen mittakaava huomioon ottaen tarkoituksenmukaista. Salo on

paattanyt asuntomessujen hakemisesta ja tama on yksi pientalototeutuksen kohdealue.
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Kaava toteuttaa kaupunkistrategian paamaaria, tavoitteita ja karkihankkeita.
Suunnitteluvaraus

Asemakaava ei mahdollista suunnitteluvarauksen mukaista toteutusta. Toisaalta
suunnitelmassa ei ole otettu huomioon kaavan lahtokohtia eli melualueen rakentamatta
jattamista eikd myoskdan huomioitu sailytettavaa puustoa. Asuntomessut-konsepti ei

mahdollista yhta yksityisen toteuttamaa aluetta kaupungin omistamille maille.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueelle voi aiheutua ymparistéhairiéta rakentamisen aikana. Purkamisen ja rakentamisen
aikaiset hairiot sisaltdavat melua, poélya ja tarinda, jotka voivat vaikuttaa ympardiviin alueisiin ja
[ahiasukkaisiin. Rakennustdiden seka asuntomessujen aikana liikkennejarjestelyihin saattaa tulla
muutoksia, jotka voivat hetkellisesti heikentaa alueen saavutettavuutta ja aiheuttaa hairiota

kevyelle liikenteelle (reitin sulkeminen alueen |lapi messujen ajan).

Pysyvana hairidtekijana on alueen vieressa kulkeva Somerontie (kt52), jonka melu ja
liilkennehumu ulottuu alueelle. Mitdan melulle altista ei kaavassa osoiteta melualueelle ja
tonttikohtaisissa ratkaisuissa voidaan tama hairid huomioida erilaisilla ratkaisuilla mm.
talousrakennus tien puolelle tai aitaaminen. Pidemmalla aikajanteelld kun Kt52 kaanté on

toteutunut, tien hairidvaikutus myos pienenee liikkennemaaran vahenemisen mydéta.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset ovat kaavaselostuksen liitteessa 8.
5.7 Nimisto

Kaava-alueen katujen nimet ovat seuraavat:

Pihakatu: Puutarhurinpiha

Tonttikatu: Puutarhurinkuja

Puistoja ja kevyen liikenteen vaylia ei nimeta.

Alueen nimistdn taustat:

Kaavassa ehdotetaan alueen puutarhahistoriaan liittyvaa nimistéa. Ollikkalan alueelle on

tyypillistda ammattikuntien nimistdn kayttdé mm. alueella sijainnut tiilitehdas, ja alueen lapi
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kulkeva kevyen liikenteen vayla on Puutarhurinpolku. Muutoksenalainen puistoalue tunnettiin
aiemmin nimelld Puusepanpuisto, mutta puuseppaaiheisia kadunnimia on kaupungissa jo

kaytossa.

6. Asemakaavan toteutus

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan lainvoimaistumisen jalkeen. Tavoitteena on
kaavan valmistuminen alkuvuoden 2026 aikana. Tonttien luovuttaminen tapahtuu valittémasti
kaavan valmistuttua ja toteuttaminen kunnallistekniikan valmistuttua siten, etta alueella olisi

asuntomessuvalmius kesaan 2028 mennessa.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavat kaavamadraykset. Havainnekuva osoittaa yhden kaavamuutoksen
mukaisen toteutustavan alueella. Kaava-asiakirjoihin liittyva havainnekuva 16ytyy selostuksen

liitteista. My6s muunlaiset ratkaisut ovat mahdollisia.

Asuntomessuja varten perustetaan laaturyhma, jossa kasitellddn rakentamistapaa ja

laatukriteeristoa.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan tultua

lainvoimaiseksi. Kaupunki rakentaa kaavan mukaiset kadut ja muut yleiset alueet.

Tonttijako laaditaan ja hyvaksytaan kaavan yhteydessa. Asemakaava-alueella rakennusluvan
myontamisen edellytyksena on hyvaksytyn sitovan tonttijaon mukaisesti lohkotun tontin

merkitseminen kiinteistorekisteriin.

Kunnallistekniikan toteuttaminen alkaa v. 2026. Tonttihaku asuntomessuille rakennettavien
kohteiden osalta alkaa kaavan voimaan tulon jdlkeen. Talorakentaminen messukohteiden
osalta alkaa vuoden 2026 aikana ja paattyy kesalla 2028. Heina-elokuussa 2028 on tarkoitus

pitaa Salon asuntomessut.

Asuntomessujen laaturyhma, johon kuuluu seka Suomen Asuntomessut osuuskunnan etta
Salon kaupungin edustajia, laatii tontinluovutusehdot, joiden pohjalta tehdaan

tonttivaraushakemukset.
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Messujen aikana kortteli 125 on messujen oheistoimintojen kaytdssa. Korttelin toteuttaminen

voi alkaa messujen jalkeen.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakennusvalvonta seuraa rakentamisen laatua mydntaessaan rakennuslupia. Kaupungin
asemakaavoitus on mukana rakentamisen ohjaamisessa ja antaa tarvittaessa lausuntoja
kaavamaarayksista ja rakennustavasta. Lisdksi asuntomessualueen osalta toteutusta tulee
valvomaan myds asuntomessujen jarjestamiseen nimettavia tyéryhmia ja

asuntomessutoimikunta.

Salossa 4.9.2025
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