ASEMAKAAVA NRO 1107

AHVENTIEN OPISKELIJAKYLA

Asemakaavan muutos

E
-]
E
]
1
B
:
i
.
[
!
|

ASEMAKAAVASELOSTUS

Ehdotus

Vaasan kaupungin kaavoitus 2021



1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos/ Ahventien opiskelijakyld, asemakaava nro 1107

Asemakaavan muutos koskee:
19. kaupunginosa: kortteli 57 seka katualueet

Laatija Vaasan kaupunki, kaavoitus
Valmistelija Kaavoitusarkkitehti Emma Widd, puh.
040-3542819

Kaavoitusarkkitehti Anne Majaneva,
puh. 040-7438149

Vireilletulo SJ 17.3.2020 §18
Kaavoitusjohtaja 1.4.2021 8§17
Kaupunkiympadristolautakunta 13.10.2021

Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto
1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavoituksen kohteena on Palosaarella, Ahventien varrella sijaitseva opiskelija-
asuntoalue. Alueella toimii Vaasan opiskelija-asuntosaatio (VOAS).

Kaava-alueen koko on noin 6 hehtaaria. Siihen kuuluu koko kortteli 19-57 seka osittain
siihen rajautuvat katualueet.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Asemakaavan nimi on Ahventien opiskelijakyld. Kaavalla tutkitaan korttelin 19-57
kehittamismahdollisuuksia ja luodaan edellytyksia alueen kehittamiselle ja

lisarakentamiselle seka osan rakennuskannan korvaamiselle uudisrakentamisella.

Paamaarana on vetovoimainen, toimiva, viihtyisa ja monipuolinen opiskelija-asuntoalue
tai opiskelijakyla keskustan ja korkeakoulujen |aheisyydessa.
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5.2 Aluevaraukset
5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon
5.3.2 Vaikutukset luonnonymparistoon
5.3.3 Liikenteelliset vaikutukset
5.3.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin
5.3.5 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
5.3.6 Vaikutukset ilmastonmuutoksen ja muiden riskien ndkdkulmasta
5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
5.5 Nimisto

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 72
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liiteasiakirjat:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (paivitetty 10.2.2021)
Asemakaavakartta

Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

Havainnemateriaali

VOAS 1 opiskelija-asuntoalueen rakennussuojelupaatos seka siihen liittyvat
asiantuntijalausunnot

6. Asemakaavan seurantalomake

vhwn e

1.6 Luettelo kaavan taustaselvityksista

Taustaselvitykset:

-Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi.
Pohjanmaan museo, 2014.

-Ahventien-Onkilahdenrannan luontokartoitus 2020. Vaasan kaupunki, 2021.
-VOAS 1 ja ALLI opiskelija-asuntojen korjaustarveselvitys. Vahanen, 2021.
-Ahventien opiskelijakylan hulevesikartoitus. Vaasan kaupunki, kaavoitus, 2021.
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2. THIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Ahventien opiskelijakylan asemakaavamuutos on tullut vireille 17.3.2020, osallistumis- ja
arviointisuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa. Kortteli 19-57 sisadltyi aikaisemmin
Onkilahden puiston asemakaavamuutokseen (asemakaava hyvaksytty 4.5.2020), mutta
poistettiin kaavan rajauksesta kaavamuutoksen julkisen nahtavillaolon jalkeen, vuoden
2020 alussa.

Ahventien opiskelijakylan asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilla 7.-24.4.2020. Siita jatettiin 6 lausuntoa ja 2 mielipidetta.

Kaavoitusjohtaja hyvaksyi asemakaavan muutosluonnoksen ja pdivitetyn osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville 1.4.2021. Luonnos ja paivitetty OAS pidettiin nahtavilla
1. — 30.4.2021. Niista jatettiin 6 lausuntoa ja 10 mielipidettd. Vuorovaikutustilaisuus
jarjestettiin Teamsissa 8.4.2021 ja siihen osallistui noin 20 henkil6a.

Asemakaavaehdotus kasitelladn kaupunkiymparistolautakunnassa 13.10.2021.

3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Palosaaren koilliskulmassa. Palosaaren torille alueelta on alle
kilometrin matka ja Vaasan kauppatorille alle kolmen kilometrin matka.

Itapuolella alue rajautuu Onkilahden puistoon, joka on laaja ja keskeinen viher- ja
virkistysalue Vaasassa. Alueen pohjoispuolella  Alskatintie on hallitseva
kaupunkirakenteellinen ja kaupunkikuvallinen elementti. Luoteispuolella alue
rajautuu Palosaarentiehen, joka jatkuu Alskatintien yli siltana ja yhdistda Palosaaren
ja Vetokannaksen kaupunginosat. Ahventie kulkee kaava-alueen lapi ja paattyy
korttelin 19-57 keskelle. Alueella ei siten ole lapiajoliikennetta. Eteldaan pain alue
yhdistyy  luontevasti  Palosaaren  kaupunkirakenteeseen. Palosaarella on
monipuolinen palvelurakenne ja Palosaaren eteldosassa sijaitsee useita
korkeakouluja ja oppilaitoksia.

3.1.2 Maisemarakenne

Kaava-alue  sijaitsee  Onkilahden luoteispuolella.  Onkilahti hahmottuu
maisemarakenteessa selvasti laaksoalueeksi. Onkilahden laaksoalue jatkuu
Pukinjarvelle ja muodostaa yhden Vaasan paalaaksoista, Onkilahden-Pukinjarven
laakson. Pohjoispuolella kaava-alue rajautuu toiseen, pienempaan laaksoalueeseen.
Palosaarella maisemarakennetta luonnehtii useat eri suuntaiset vedenjakajat.
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Alueen maisemarakenne.

3.1.3 Luonnonymparisto

Kaava-alue on kokonaan rakennettua aluetta, mutta sijaitsee Onkilahden puiston
laajan viher- ja virkistysalueen varrella. Kaava-alue rajautuu kaakkoispuolella
Onkilahden rantavyohykkeeseen. Onkilahden ja kaava-alueen valissa on istutetun
koivumetsan vyohyke seka rannassa kulkeva virkistysreitti.

Vallitseva maalaji Onkilahden-Pukinjarven laaksossa on savi. Onkilahtea ymparoivilla
selanteilla maapera on pddosin moreenia. Suurin osa kaava-alueesta sijoittuu
kallioiselle moreeniharjanteelle. Kalliopera Vaasassa on paaosin Vaasan graniitiksi
kutsuttua harmaata porfyyrigraniittia.

Kaava-alueelle seka sen eteldpuolella olevalle rantavydhykkeelle tehtiin
luontoinventointi vuonna 2020. Luontoinventoinnissa ei havaittu luonnonsuojelu-,
metsa- tai vesilain mukaisia suojeltuja luontotyyppeja. Luontoinventoinnissa ei
myo6skaan loytynyt merkkeja liito-oravan elinpiireista tai niiden lisadantymis- ja
levahdyspaikoista. Alueen luontokartoituksen yhteydessa lepakoista tehtiin yhteensa
seitsemdn havaintoa. Kaksi havaintoa koskivat Palosaarentien varrella saalistelevia
pohjanlepakoita, ja muut ohilentdvia lepakoita Onkilahden rannassa.
Suunnittelualueella ei todettu olevan yhtaan lepakoille erityisen tarkeaa aluetta.

3.1.4 Rakennettu ymparisto
Yleisesti  Palosaarta luonnehtii  pienimittakaavainen ja  puutalovaltainen

rakennuskanta. Palosaaren eteldpuolella on myo6s korkeita kerrostaloryhmia seka
isoja, padosin koulutukseen liittyvia rakennuskomplekseja. Korkeimmat kerrostalot
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ovat 8-kerroksisia. Muuten mittakaava Palosaarella on padosin 1-4 -kerroksista.
Vaasan yleiskaavassa 2030 Palosaarta koskee aluemerkinta, jonka mukaan alue on
kulttuuriympariston kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti arvokas alue.

Palosaaren pohjoispuolella rakennettua ymparistéa jakaa laaja viheralue, joka
historiallisesti on jatkunut Alskatintien pohjoispuolelle Vetokannakselle. Viheralueen
ymparistossa on paljon erityisesti 50-luvun ja 60-luvun kerrostaloja. Viheralueen ja
sen ympadrilla olevan kerrostalorakenteen luoteispuolella on Vikingan pientaloalue.
Ahventien opiskelija-asuntoalue sijaitsee Palosaaren koilliskulmassa, Palosaaren
keskelld olevan viheralueen sekd Onkilahden puiston valissd. Ahventien opiskelija-
asuntoalue rajautuu myos Palosaarentiehen, joka on merkittdva, koko Palosaaren
lapi kulkeva katuyhteys. Ahventien opiskelijakyldn pohjoispuolella yhdystien
liikennealue muodostaa voimakkaan kaupunkirakennetta jakavan elementin.
Palosaaren ja Vetokannaksen kaupunginosia yhdistdaa Palosaarentien silta ja vuonna
2020 tasoristeyksesta eritasoristeykseksi muutettu risteysalue.

Palosaaren SketchUp-malli.
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/makuva kavb-a/ueesta (2020).

Ahventien opiskelija-asuntoalueella on eri aikakausien opiskelija-asuntorakentamista.
Mittakaavaltaan alue on matala ja melko tiivis. Rivitaloalue alueen pohjoisosassa on
erittdin tiiviisti rakennettu alue. Rivitalot ovat kaksikerroksiset ja alueen kerrostalot
ovat padosin kolmekerroksiset. Vanhin rakennus kaava-alueella on vuonna 1958
rakennettu ns. Kackurin talo Palosaarentien varrella. Palosaaren varrella sijaitsee
myos Tekla 1 (Arkkitehtitoimisto Sulo Kalliokoski), joka valmistui vuonna 1968 seka
Tekla 2 (Hala/Schutz/Perttula/Slotte), joka valmistui vuonna 1973. Tekla-
rakennuksissa on keskikdytdavapohjakaava. Vuosina 1972-1973 Palosaarentien
varrelle rakennettiin VOAS 1:ksi kutsuttu rivitalokokonaisuus (Arkkitehtitoimisto
Slotte & Schitz). VOAS 1 -rivitalot ovat mahdollisesti olleet Suomen ensimmaiset
opiskelija-asunnoiksi rakennetut rivitalot. Ne edustivat rakennusaikanaan uudenlaista
ajattelua opiskelija-asumisessa.  Suunnittelussa huomioitiin  ns. inhimillinen
mittakaava ja pyrittiin sosiaaliseen ymparistoon, suotuisaan mikroilmastoon seka
siihen, etta kaikilla olisi oma piha. Vuonna 1980 valmistui Alli-rakennusryhma, joka oli
rivitaloalueen rakentamisen toinen vaihe. Alli noudattaa samoja
suunnitteluperiaatteita kuin VOAS 1. Naiden jalkeen Ahventien varteen rakennettiin
niin kutsutut SikSak-talot heti seuraavana vuonna 1981. Ahvenrannan talot, jotka
muodostavat alueen nuorimman rakennetun osan, valmistuivat vuonna 1990. Lisdksi
alueella sijaitsee opiskelijoiden kayttoon rakennettu pysakadintitalo.
Arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz on toiminut suunnittelijana alueen kaikissa
opiskelija-asuntokohteissa 1970-luvulta lahtien.
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Siksak-talot 1980-luvulta Ahvenrannan talot 1990-luvulta

%

Ahventien pallosalavaistutukset Pysdikdintitalo Palosaarentien varrella
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Kaava-alueella ei ole suojelukohteita. VOAS 1-rivitalokohdetta on esitetty
suojeltavaksi rakennusperinndn suojelusta annetun lain nojalla, mutta Eteld-
Pohjanmaan ELY-keskus on 12.6.2019 antanut kielteisen paatoksen asiasta, jonka
mukaan kohteella on merkittavaa paikallista kulttuurihistoriallista arvoa, mutta ei
tayta rakennusperinndn suojelusta annetun lain suojeluedellytyksida. Paatoksesta
valitettiin  Ymparistoministeriolle. YmpadristOministerion padatdés 21.4.2021 on
kielteinen.

Vaasan  yleiskaavan 2030  sk2-aluemerkinndn  mukaan  Palosaari on
kulttuuriympdriston kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti arvokas alue.
Kaavamaarayksen mukaan  ”Rakennusperintdd vaalitaan pitamalla  alue
tarkoituksenmukaisessa  kdytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetdan. Alueelle rakennettaessa
tai aluetta muulla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sdilymisesta. Alueen rajaukset ja maankayttoperiaatteet maaritelldan tarkemmilla
suunnitelmilla.”

3.1.5 Maanomistus

Kaupunki omistaa kaava-alueen maan. VOAS toimii maanvuokraajana kaikilla kaava-
alueen tonteilla, paitsi pysakointilaitoksen tontilla.

Maanomistustilanne. Kaupunki omistaa punaiset alueet, keltaiset alueet ovat vuokra-
alueita ja valkoisilla alueilla on yksityisid maanomistajia.
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3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ja kulttuuriymparistot

Alueen valittémassa laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti merkittdvia rakennettuja
kulttuuriymparistoja tai maisema-alueita.

Maakuntakaava
Alueella on voimassa Pohjanmaan maakuntakaava 2040, joka on saanut lainvoiman
11.9.2020.

Yleiskaava
Alueella on voimassa Vaasan yleiskaava 2030, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 13.12.2011.

Asemakaava

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

e 17.11.1989 vahvistettu asemakaava nro 729.
e 6.5.1958 vahvistettu asemakaava nro 256.

e 17.10.1949 vahvistettu asemakaava nro 137.

Rakennusjarjestys
Vaasan rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019.

Tonttijako ja -rekisteri
Alueella on vain kaupungin kiinteistorekisteriin merkittyja kiinteistoja.
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Rakennuskiellot
Alueella ei ole voimassa olevia rakennuskieltoja.

Suojelupdatdkset

Alueella ei ole suojelukohteita. VOAS 1 -rivitalokohdetta on esitetty suojeltavaksi
rakennusperinndn suojelusta annetun lain nojalla, mutta Etela-Pohjanmaan ELY-
keskus on 12.6.2019 antanut kielteisen paatoksen asiasta. Paatoksesta on valitettu
Ymparistoministeriolle.

Pohjakartta
Alueen pohjakartta on laadittu ilmakuvausten perusteella. Pohjakartta on tarkistettu
vuonna 2020.

Aluetta koskevat selvitykset

e Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi.
Pohjanmaan museo, 2014.

e VOAS 1 opiskelija-asuntoalueen rakennussuojelupaatos seka siihen liittyvat
asiantuntijalausunnot, Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus 12.6.2019.

e Ahventien-Onkilahdenrannan luontokartoitus 2020. Vaasan kaupunki, 2021.

e VOAS 1 ja ALLI opiskelija-asuntojen korjaustarveselvitys. Vahanen, 2021.

e Ahventien opiskelijakylan hulevesikartoitus. Vaasan kaupunki, kaavoitus, 2021.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

VOAS on 22.10.2012 hakenut kaavamuutosta korttelille 19-57. Alue sisaltyi aikaisemmin
Onkilahden puiston asemakaavamuutokseen, mutta poistettiin kaavan rajauksesta
kaavamuutoksen julkisen nahtavillaolon jalkeen (vuoden 2020 alussa), koska korttelin
suunnittelua nahtiin tarpeelliseksi jatkaa erillisen kaavamuutosprosessin kautta.
Onkilahden puiston asemakaavamuutos hyvaksyttiin 4.5.2020.

Korttelissa 19-57 alkuperdinen tavoite oli luoda edellytyksia alueen energiatehokkuuden
parantamiselle seka lisarakentamismahdollisuuksien tutkiminen. Onkilahden puiston
kaavamuutoksen luonnosvaiheessa tehtiin tarkempia tutkimuksia, jonka jalkeen VOAS:in
tavoitteeksi kehittyi tontin 19-57-8 rivitalojen korvaaminen kerrostaloilla seka tonttien
19-57-2 ja 19-57-4 rakennusten korottaminen yhdelld kerroksella. Perusteena oli
rivitalojen huono kunto sekda VOAS:in toive lisata asuntojen maaraa alueella. Alueen
kaavoituksen tavoitteeksi kehittyi edellytysten luominen tdydennysrakentamiselle ja
muulle kehittamiselle korttelissa 19-57.

Alueelle laadittiin kehittamissuunnitelma, jonka pohjalta kaavasuunnittelua jatkettiin.
Kehittamissuunnitelman laati Arkkitehtitoimisto G. Lang-Kivilinna yhteistydssa VOAS:in ja
kaavoituksen kanssa. Kehittamissuunnitelman tavoitteet olivat melun poissulkeminen
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umpinaisella rakentamisella Palosaarentien varressa, pienimittakaavaisuuden ja
viihtyisyyden sailyttaminen matalalla rakentamisella alueen keskiosassa (tontin 19-57-8
kaakkoispuolella) sekd alueen ympaériston ja hienojen nakoalojen hyddyntdminen
kolmella 8-kerroksisella rakennuksella tontin 19-57-8 keskelld. Muita tavoitteita oli
rakennusten sijoittaminen niin, ettd kaikki asunnot saavat auringonvaloa seka ettd
rakennusten valiin jaa suojaisa, asukkaiden yhteinen piha.

Korttelin 19-57 alkuperdisen kehittdmissuunnitelman havainnekuva. Kehittdmissuunnitelman
laati Arkkitehtitoimisto G. Lang-Kivilinna.

Onkilahden puiston asemakaavan muutosprosessin yhteydessa tutkittiin myds korttelin
19-57 rivitalojen kuntoa sekda mahdollista suojelutarvetta. VOAS totesi, etta
rivitalokohteiden rakennusteknisten ja paloteknisten ongelmien sekd laajojen
korjaustarpeiden takia, kokonaisuudessaan edullisin vaihtoehto heille on kohteiden
purkaminen ja korvaaminen uudisrakentamisella.

Suojelukysymysta kaytiin lapi Pohjanmaan museon kanssa, ja Pohjanmaan museo
inventoi rakennuskannan korttelissa 19-57 ja laati raportin alueen historiasta. Todettiin,
etta opiskelijarivitalot korttelissa 19-57 muodostavat hienon ja erikoisen kokonaisuuden,
jonka suunnittelussa on huomioitu ns. inhimillinen mittakaava. Kackurin talo edustaa
Palosaaren alkuperadista mittakaavaa. Suojelukohteeksi alue todettiin kuitenkin hyvin
nuoreksi ja arkkitehtuurilaadultaan vaatimattomaksi. Asuntokohteiden suojelua ei siten
katsottu tarpeelliseksi.

Lisdksi selvitettiin mahdollisuutta uudelleenrakentaa kohdetta uusilla rakennuksilla,
mutta samalla rakenteella, sekd mahdollisuutta sailyttdda osan alueesta. Rakenteen
sailyttaminen todettiin vaikeaksi mm. palo- ja pelastusturvallisuuden takia. Kohde ei
taytd nykymaarayksida ja olisi siten vaikea uudelleenrakentaa. Osan sdilyttaminen

VAAKSA. 13



todettiin huonoksi vaihtoehdoksi samasta syysta kuin koko alueen sdilyttaminen, eli
kohteiden heikko rakennustekninen laatu ja laajat korjaustarpeet.

Tontin 19-57-8 rivitalojen mahdollisen suojelutarpeen lisdksi Onkilahden puiston
asemakaavaprosessin aikana kaytiin keskustelua myo6s korttelin 19-57 mittakaavasta.
Pohjanmaan museon ndkemyksen mukaan kehittdmissuunnitelmassa esitetyt 8-
kerroksiset rakennukset olivat lilan korkeita Palosaaren pohjoisosan mittakaavaan ja
kaupunkikuvaan. Kaavoitus arvioi alueen kestdavan 8-kerroksista rakentamista kaavassa
esitetylla tavalla, vaikka rakentamisella olisi selked vaikutus alueen kaupunki- ja
maisemakuvaan.

Palosaaren asukasyhdistys teki 23.3.2017 esityksen Eteld-Pohjanmaan ELY-keskukselle
VOAS 1-rivitalokohteen suojelemisesta rakennusperinnén suojelusta annetun lain
nojalla. ELY-keskus antoi 12.6.2019 kielteisen paatoksen, jonka mukaan kohteella on
merkittavaa paikallista kulttuurihistoriallista arvoa, mutta ei tayta rakennusperinnén
suojelusta annetun lain suojeluedellytyksia. ELY-keskuksen antamassa
rakennussuojelupdatoksessa todetaan, ettd alue on arkkitehtuuriltaan edustava
esimerkki 1960- ja 70-luvulla toteutetusta opiskelija-asuntorakentamisesta ja kuvastaa
hyvin asumismuotoon liittyvid sosiaalisia pyrkimyksia ja arvoja — rakentamisessa on
pyritty humaaniin ja toiminnallisesti rikkaaseen asuinympaéristoon. Vaikka kohteen ei
katsottu olevan Jyvaskylan Kortepohjan tai Turun Ylioppilaskyldn kaltainen opiskelija-
asuntorakentamista kuvaava avainkohde, silld on merkittavaa paikallista kulttuuri- ja
rakennushistoriallista merkitystd. ELY-keskuksen p&datés perustuu Museoviraston
lausuntoon asiasta, joka on annettu 28.3.2017 ja tdydennetty 13.7.2018. Etela-
Pohjanmaan ELY-keskuksen rakennussuojelupdatoksesta on valitettu
ymparistoministeridlle, joka antoi padiatoksensa 21.4.2021 ja hylkdsi Palosaaren
asukasyhdistyksen valituksen.

VOAS:in tavoitteena on edelleen alueen kehittaminen toimivammaksi ja viihtyisammaksi
seka opiskelija-asuntojen maaran lisdaminen kyseisella opiskelija-asuntoalueella. Alue
sijaitsee lahellda Vaasan yliopistokampusta ja muita korkeakouluja ja oppilaitoksia, seka
myo6s keskustan palveluiden sekda monipuolisten ulkoilu- ja virkistysmahdollisuuksien
Iaheisyydessa, ja on siten sijainniltaan erinomainen opiskelija-asumiselle.

4.2 Suunnittelun kdynnistysta koskeva paatos ja suunnittelun eteneminen

Kortteli 19-57 irrotettiin Onkilahden puiston kaavamuutoksesta vuoden 2020 alussa, ja
nimettiin Ahventien opiskelijakylan asemakaavamuutokseksi. Ahventien opiskelijakylan
asemakaavamuutos on tullut vireille 17.3.2020, kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa.

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta ilmoitettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman

nahtavilldaolon yhteydessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 7.-
24.4.2020.
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4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

e Maanomistajat, vuokraajat ja naapurit
e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset
Kaavoitus
Kiinteistotoimi
Kuntatekniikka
Rakennusvalvonta
Vaasan vesi
Talotoimi
Liikuntatoimi
Pohjanmaan pelastuslaitos
e Muut viranomaiset ja yhteistyotahot
Etela-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjanmaan museo
Pohjamaan liitto
Pohjanmaan poliisilaitos
Museovirasto
e Muut
Posti, Viria Oy, Vaasan Sahkoéverkko Oy, Vaasan Sahko Oy, Palosaaren
asukasyhdistys, Vaasan rakennusperintdyhdistys, Vaasan nuorisolautakunta,
Opiskelijan Vaasa ry

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

10.3.2020 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavillda 7.-
24.4.2020. Siita jatettiin 6 lausuntoa ja 2 mielipidetta. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa on tarkistettu ja taydennetty 10.2.2021.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisia tiedotetaan kaavan eri vaiheista ja tydneuvotteluja pidetdan
tarvittaessa. Pohjanmaan museon kanssa korttelin 19-57 mahdollisia suojelutarpeita
on kayty lapi Onkilahden puiston asemakaavaprosessin aikana, ja Pohjanmaan museo
on inventoinut rakennuskannan korttelissa 19-57.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Kaavamuutoksen tavoitteena on kehittdda Ahventien opiskelija-asuntoaluetta
vetovoimaisena, toimivana ja viihtyisana opiskelijakylana, joka mahdollisimman hyvin

palvelee nykyajan opiskelija-asumistarpeita. VOAS:in tavoitteena on myds lisata
asuntojen maaraa kyseisellad opiskelija-asuntoalueella.
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Asemakaavamuutoksessa tutkitaan alueen kehittdmismahdollisuuksia sekd luodaan
edellytyksia kehittamiselle ja lisdrakentamiselle korttelissa 19-57.

4.5 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

4.5.1

VAAKSA.

Osallistumis- ja arviontisuunnitelmasta saatu palaute ja kaupungin vastineet

ELY-keskus

-ELY-keskus pitda hyvana ratkaisuna alueen irrottamista Onkilahden puiston
asemakaavasta. Kohteen kaavoitukseen liittyy rakennussuojelullisia,
kaupunkikuvallisia seka toiminnallisia kysymyksia, joiden kasittelyyn alueellisesti
rajatummassa asemakaavassa voidaan paremmin keskittya.

-Alueen kaavoituksessa tulee huomioida “Vaasan yleiskaava 2030”:n Palosaarta
koskeva aluerajausmerkinta sk2, jonka mukaan alue on kulttuuriympariston kannalta
maakunnallisesti tai paikallisesti arvokas alue. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman
kaavatilannetta koskevaa kohtaa tulee tdydentaa yleiskaavan Palosaarta koskevan
merkinnan (sk2) osalta.

-ELY-keskuksella ei ole tassa vaiheessa muuta huomautettavaa valmisteluaineiston
osalta.

Vastine:

Yleiskaavan sk2-aluarajausmerkinndstd on lisdtty tietoa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan seké kaavaselostukseen.

Pohjanmaan museo

-Pohjanmaan museo huomauttaa, etta Vaasan yleiskaavassa Palosaaren alue on
huomioitu maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkaana alueena sk2, joka tulee
huomioida suunnittelutydssa. Museolla ei ole muuta huomautettavaa
asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Vastine:

Yleiskaavan sk2-aluarajausmerkinndstd on lisditty tietoa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan sekd kaavaselostukseen.

Pohjanmaan pelastuslaitos
-Ei huomautettavaa tassa vaiheessa.

Vaasan vesi

-Korttelissa 57 on Vaasan Veden seka kiinteistdjen omia vesihuoltolinjoja, joista
Vaasan Vedella ei ole tietoja. Kaavassa tulee turvata rasitealueilla nykyisten olemassa
olevien rakennusten Ahventien Onkilahden puoleisten kiinteistéjen vesihuolto,
samoin Palosaarentien ja Alskatintien kulmatontilla olevien.

-Asemakaavamuutoksen hakijan tulee toimittaa alueelta kiinteistdjen omien
vesihuoltolinjojen kartoitustiedot.

-Varsinainen tonttijako tulee tarkastella varsinaisessa kaavaehdotuksessa, jossa tulee
ottaa huomioon jo olemassa oleva vesihuoltoinfra ja sen hyddyntaminen.
-Mahdolliset kaavamuutoksen aiheuttamat muutokset ja kustannukset vesihuollon
runkoverkostoon ja kiinteistéjen vesihuollon muutoksiin tulee huomioida seka
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kustantaa maankayttésopimusmaksuilla, alueen kehittamisesta saaduilla maksuilla
tai kaavamuutoksen hakijan kustannuksella.

Vastine:

Kaavoitus on huomioinut lausunnon ja vdlittéinyt tiedon tarvittavista
kartoitustiedoista asemakaavamuutoksen hakijalle.

Vaasan sahko
-Alueen kiinteistot ovat liitettyind kaukolampoon ja myo6s uudet tulevat kiinteistot
voidaan liittaa kaukolampoon.

Vaasan nuorisovaltuusto

- Vaasan kaupungin nuorisovaltuuston mukaan on tarkeda, etta opiskelijoilla on
mahdollisuus saada asunto. Jokainen opiskelija on myos oikeutettu hyvaan
asuinymparistoon.

- Nuorisvaltuusto on tietoinen Ahventien rakennuksien puutteista. Taiman perusteella
nuorisovaltuusto on sitd mielta, etta nykyiset rakennukset voidaan korvata uusilla
asuinolojen parantamiseksi. Nuorisovaltuuston mukaan uudet opiskelija-asunnot
parantaisivat opiskelijoiden asuinoloja ja tayttaisivat osaltaan asemakaavassa
mainitun tavoitteen viihtyisdn elinympariston luomisesta.

Palosaaren asukasyhdistys

-Esitetyssa kaavoitushankkeessa tarkein osallistumistaho ovat kaikki paikalliset
opiskelijat.

-Koronaviruspandemian johdosta koko Suomi on asetettu poikkeustilaan, mika estaa
kdaytannossa yhteisoilta ja kaavoituksen kohderyhmiltd kokoontumiset ja tilaisuudet
asian valmisteluun liittyen. Kaavaa valmisteltaessa tulee kaikki ne tahot, joita
kyseinen asia koskee, saada mukaan mahdollisimman laajalti osallistumaan
vuorovaikutuksessa kaavoitusprosessiin MRL:n edellyttamalla tavalla. Se ei saa olla
vain kaavoitusbyrokratian vaatima muodollisuus. Opiskelijat ovat em. pandemian
johdosta jo kdaytanndssa poissa Vaasasta. Opiskelijayhdistysten saannoissa on se
periaate (mm. Vaasan yliopiston ylioppilaskunta), ettda loma-aikana, joka alkaa jo
toukokuun alussa, ei voida tehda heita koskevia paatoksia.

-Keskeinen alueen kehittamisen kannalta liittyva asia on kyseisen rivitaloalueen
suojeluasia, joka on parhaillaan ymparistoministerion kasittelyssa.
Ymparistoministerion tuleva paatos on tulevan kaavatyon kannalta katsottuna
keskeisin ja myos tarkein tulevan kaavoituksen lahtokohta.

-Esitdamme, etta kyseisen kaavoitushankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtavilla oloaika muutettaisiin niin, ettda em. opiskelijat ja niiden toimivaltaiset
organisaatiot voivat todellisuudessa olla kaavatydssa mukana siihen vaikuttamassa.
Siksi sopiva aika nahtavilla oloa varten tulisi olla pidennettyna ainakin 19.10.2020
saakka, jonka jalkeen kaavoitusprosessi voisi jatkua esitetylla tavalla.

-Kohdassa "selvitykset" on virheellisesti esitetty, etta Ely-keskus olisi tehnyt kielteisen
paatoksen kyseisen kohteen suojeluasiassa. Ely-keskus on tehnyt suojeluesityksesta
paatoksen 12.6.2019, jossa edellytetdadn Vaasan kaupungin ottavan suojeluasian ja
siita tehdyt selvitykset ja esitykset huomioon kyseisen asemakaavan muutostyon
yhteydessa. Ely-keskus ei ole pitanyt tarpeellisena kyseisen kohteen erityislakiin
perustuvaa suojelua.
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-Kohdassa "vaikutusten arviointi" puuttuu olennainen selvitysosa, jossa
tarkasteltaisiin taloudellisia vaikutuksia seka yhteiskunnan ettad asumiskustannusten
ja vuokrien kannalta. Taman analyysin tulee olla olennainen osa kyseista
kaavoitusprosessia.

-Kohdassa "kaavatilanne" tulee mainita ja lisdta Vaasan yleiskaavan 2030 Palosaaren
aluetta koskeva kaavamaarays (sk2). Tama kyseisen asemakaavaprosessin kannalta
sitova maarays puuttuu kokonaan.

-Kohdassa "osalliset " puuttuvat ainakin Vaasassa opiskelevat seka
opiskelijayhdistykset ja Vaasan rakennusperintoyhdistys ry— Foreningen for byggda
kulturarvet i Vasa rf, joka jo edellisen kaavaprosessin vaiheissa on antanut kyseisesta
kaavahankkeesta lausunnon. Yhdistykselld on lain mukainen oikeus olla osallisena
kaavoitusprosessissa. Myds museoviraston tulee kaavaa valmisteltaessa kuulua
osallisiin.

-Ehdotamme, etta osallisiin otetaan mukaan myds muut vaasalaiset opiskelija-
asuntotoiminnassa eri tavoin mukana olevat ARA-rahoitukseen oikeutetut yhteisot,
kuten Svenska ldararhogskolans bostadsstiftelse, Koy Sekahaku Fab ja Koy Vaasan
Levoninrinne, Voasin lisdksi.

-Katsomme, etta esitettyd kaava-aluetta tulisi laajentaa esitetyn alueen koillispuolelle
mahdollisen lisarakentamismahdollisuuden tutkimiseksi.

-Katsomme, ettd tassa yhteydessa tulee myos selvittaa Palosaaren alueen muita
soveliaita kohteita ja alueita seka keskustan oppilaitosten tuntumassa olevia alueita
opiskelija-asumiseen liittyen. Samalla tulisi my0ds selvittaa ja tutkia, onko parempi
sijoittaa opiskelija-asuntokohteet hajautetummin kaupunkirakenteeseen, kuin
edistaa segregaatiota ja kategoria-asumista. Kuten pohjoismaisista esimerkeista
hyvin tiedetadn, asumisviihtyvyys on parempi muun asutuksen seassa, jolloin myds
asumisajat ovat pidempia, ja samalla myos vuokrataso vastaavasti alhaisempi. Myos
sosiaalisia ongelmia esiintyy suhteessa vahemman.

-Kuten ymparistoministerion opiskelija-asuntoselvityksissa esimerkiksi vuodelta 2012
esitetaan, tulisi yliopistopaikkakunnilla perustaa pysyva toimikunta
yliopistopaikkakunnille valmistelemaan opiskelija-asuntoasioista kokonaisvaltaisesti.
-Pyydamme tiedon siitd, otetaanko aiemmat kyseisen alueen kaavoitukseen annetut
asiantuntija- ja muut lausunnot huomioon taman kaavoitusprosessin valmistelun
yhteydessa.

-Pyydamme kirjallisesti tiedon myos siitd kuka/mika taho taman kaavoitusprosessin
maksaa. Kun osallistuminen kaavoitusprosessiin varsinaisesti alkaa, tulemme
pyytdmaan alueen maankayttésopimusta nahtavaksi. Kun opiskelijat kuitenkin
osallistuvat kaavoitusprosessista aiheutuviin kustannuksiin, on tama tarkea ja
olennainen maankayttoasia, koska turhaa ja tarpeetonta tyétahan ei kannata tehda.
Kyseinen aluehan on jo sindansa nykyisellaankin varsin tehokas ja viihtyisa asuinalue,
eika se vaadi mitaan lisdrakentamista, saatikka sitten joidenkin tahojen ajamaa
perustelematonta purkamista.

-Vaadimme oikaisua kyseisen asemakaavan muutoksen nro 1107 osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan ja sen aikatauluun edelld mainituin lisdayksin ja perustein.
Vastine:

Osallistus- ja arviointisuunnitelmaa on tdydennetty osallisten sekd yleiskaavan sk2-
aluerajausmerkinnén osalta. Pdivitetty OAS on néhtévillé kaavaluonnoksen
néhtdvilldolon aikana. VOAS toimii kaava-alueen vuokraajana ja on hakenut

VAASMKA. 18



4.5.2

kaavamuutosta korttelille 19-57. Heiddn tavoitteena on liséité opiskelija-asuntojen
mddrdd kyseiselld opiskelija-asuntoalueella, koska se on suosittu ja sijainniltaan
erinomainen opiskelija-asumiselle. Alueen koillispuolen maankdyttod on tutkittu
asemakaavalla, joka sai lainvoiman 24.6.2020. Kaavan tulee MRL:n mukaan perustua
kaavan merkittdvdt vaikutukset arvioivaan suunnitteluun. Arvioitavien vaikutusten
rajaus riippuu kaavaratkaisusta ja tarkentuu suunnittelun edetessd. Vaikutusten
arvioinnista lisdtddn tietoa kaavaselostukseen. Kaavaluonnoksessa on huomioitu
ELY:n rakennussuojelupdditds. YM:n pddtdstd ei ole vielé annettu, jonka takia sitd ole
voitu huomioida. YM:n pddtos rakennussuojelupddtoksen valituksesta huomioidaan
kaavan ehdotusvaiheessa. Aiemmat kyseisen alueen kaavoitukseen annetut
asiantuntija- ja muut lausunnot huomioidaan kaavan valmistelussa kaavan
ldhtékohtina/ taustatietoina. Kaavamuutoksesta veloitetaan kaavamuutoksen
hakijaa ja maanvuokraajaa kaavoituksen voimassa olevien periaatteiden mukaisesti.
Lisdksi kaupunki tulee kaavamuutosprosessin aikana tekemddn
rakentamissopimuksen alueen vuokraajan kanssa alueen rakentamisesta ja siihen
liittyvistd ehdoista.

Yksityishenkilo A

- Toivon, ettd erityista huomiota kiinnitetadn pyorailyyn alueella, varsinkin
polkupyorien sdilytykseen ja pysakointiin tavalla, joka ehkaisee varkauksia.

Vastine: Kaavoitus on huomioinut mielipiteen. Kaavaluonnoksessa esitetty
pyéripysékoéintinormi on 1 pp/ 30 k-m? + saman verran sddlté suojattua sdilytystilaa.

Asemakaavan muutosluonnoksen perusteet

Asemakaavan muutosluonnos perustuu ensisijaisesti kaavan tavoitteeseen kehittaa
Ahventien opiskelija-asuntoaluetta vetovoimaisena, toimivana ja viihtyisdna
opiskelijakylana, joka mahdollisimman hyvin palvelee nykyajan opiskelija-
asumistarpeita.

Asemakaavaluonnosta lahestyttiin tekemalld useita vaihtoehtoisia karkeita
luonnoksia, joita vertailtiin keskenaan ja suhteessa asemakaavan tavoitteisiin. Alla
muutamia esimerkkeja alustavista luonnoksista:
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Eteld-Pohjanmaan ELY-keskuksen rakennussuojelupdatoksessa VOAS 1-rivitaloilla on
todettu olevan merkittavaa paikallista kulttuurihistoriallista arvoa. Arvot liittyvat
Museoviraston (rakennussuojelupadtokseen kuuluvan) lausunnon mukaan alueen
asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seka opiskelijarakentamiseen
sosiaalisena ilmiona. Kohdetta kuvataan myos mielenkiintoisena aluekokonaisuutena,
joka koostuu eri aikakausina syntyneista opiskelija-asunnoista. VOAS 1:n ja Allin
rakennukset nahddan arkkitehtuuriltaan edustavina esimerkkeind opiskelijoiden
asuntorakentamisesta ja siihen liitetyistd pyrkimyksista ja arvoista. Rakennuksia ei
kuitenkaan ole tunnistettu sellaisiksi esimerkki- tai avainkohteiksi kuin Turun
Ylioppilaskyla tai Jyvaskylan Kortepohja, jotka ovat arvotettu valtakunnallisesti
arvokkaiksi rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi, RKY-alueiksi. Kyseiset kohteet on
asuntoarkkitehtuuriltaan ja syntyhistorialtaan nahty Palosaaren kohdetta
merkittdvampina aluekokonaisuuksina. ELY:n paatoksen mukaan vireilld olevan
asemakaavoituksen yhteydessa tulee ratkaista miten ja missa laajuudessa VOAS 1:n
ja Allin kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja ymparistoon liittyvat arvot voidaan
sovittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kayttoon.

Korttelin 19-57 rivitalojen sadilyttaminen ja kehittdminen vetovoimaisina opiskelija-
asuntokohteina on kaavaprosessissa todettu erittdin haasteelliseksi, johtuen niiden
laajoista korjaustarpeista ja rakennusteknisistd ongelmista. Korjaustarveselvitykset
tehtiin  kohteiden tulevaa peruskorjausta varten. Selvitysten perusteella
peruskorjaushankkeet suositellaan kaynnistamaan viipymatta. Korjauslaajuudet ja
korjaustarpeet ovat hyvin raskaita. Kohteet eivdt VOAS:n mukaan myoskaan vastaa
nykyajan asumispreferenssejd, ja kohteiden peruskorjaamiseen liittyy suuria
rahoitushaasteita. VOAS:n tavoitteena on siten korvata rivitalot uudisrakentamisella
ja samalla parantaa opiskelijakylan vetovoimaisuutta ja toimivuutta nykyajan
asumistarpeita huomioivalla opiskelija-asuntorakentamisella. VOAS:in tavoitteena on
myos lisdtd opiskelija-asuntojen maaraa alueella. Asuntojen maaran lisddminen
alueella mahdollistaa, etta useampi opiskelija voi asua opiskelija-asuntoalueella, joka
sijaitsee lahelld yliopistokampusta ja muita oppilaitoksia, lahelld keskustan palveluita
seka lahella monipuolisia ulkoilu- ja virkistysmahdollisuuksia.

Kaavaluonnoksessa mahdollinen uudisrakentaminen tontilla 19-57-8 sijoittuu tontin
reunoille, niin etta tontin keskelle jaa tilaa isolle, yhteiselle pihalle. VOAS:n mukaan
opiskelijat suosivat vyksioita, mutta toivovat samalla vyhteistiloja ja muita
yhteisollisyyttd mahdollistavia ratkaisuja. Ison yhteispihan tarkoitus on siten toimia
koko opiskelijakylan yhteispihana, joka parantaa alueen mahdollisuuksia ulkona
oleskeluun seka lisdaa yhteisollisyytta. Yhteisollisyytta on kaavassa myos pyritty
edistamaan maaraykselld, jonka mukaan 2 % tontin 19-57-8 kokonaiskerrosalasta
tulee osoittaa yhteistiloja varten. Umpinaisella rakentamisella Palosaarentien varrella
kaavaluonnoksessa ja alueen kehittamisessa pyritdan sulkemaan likkenteen melu- ym.
haitat pois ja luomaan edellytyksia rauhallisille sisd- ja ulkotiloille opiskelija-
asuntoalueen sisdlla. Alueen rakennuskorkeuden nostamisella on haluttu saada
alueelle lisda asuntoja, joista aukeaa ndakymia Onkilahdelle ja opiskelija-asuntoalueen
puistomaiseen ymparistoon.
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Ahventien opiskelija-asuntoalueella on eri aikakausien arkkitehtuuria ja opiskelija-
asuntorakentamista, ja se on my0s todettu alueen arvoksi. Kaavan mahdollistaman

uudisrakentamisen  myota  alue  saa
asuntoarkkitehtuuria, jonka
vetovoimaisuutta, toimivuutta ja

opiskelijakylana.

tavoitteena
viihtyisyytta

uuden  kerrostuman  opiskelija-
on parantaa koko korttelin
opiskelija-asuntoalueena ja

4.5.3 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja mielipiteet ja niiden vastineet

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus

Alueen kaytto- ja kulttuuriymparistd

ELY-keskus ja Museovirasto on VOAS I:n ja ALLI:n
rakennuskantaa koskevissa lausunnoissa ja
suojelupdatoksessa todennut, ettd Palosaaren
opiskelijakyld on seka paikallisesti etta
maakunnallisesti arvokas kohde. Sen mahdollisessa
suojelussa ei kuitenkaan ole voitu soveltaa lakia
rakennusperinnon suojelusta, koska alueella ei ole
avainkohteena samanlaista

valtakunnallista merkitysta, kuin jo suojelluilla
Turun Ylioppilaskylalld (arkkitehdit Erkki Valovirta ja
Jan Soderlund 1968-1979) tai Jyvaskylan
Kortepohjalla (arkkitehti Bengt Lundsten 1965-
1976). Suojelusta annetussa paatoksessa katsottiin,
ettd kohteen kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja
ymparistoon liittyvat arvot seka niiden sovittaminen
alueen tarkoituksenmukaiseen kadyttoon, tulee
ratkaista vireilla olevan asemakaavan yhteydessa
maankaytto- ja rakennuslain mukaisella tavalla.
ELY- keskus katsoo, ettd alueen kehittamiselle ja
lisirakentamiselle on esitetty hankkeen yhteydessa
riittavia perusteita. Kaavahankkeen luonne ja
taustat huomioiden luonnosvaiheessa olisi syyta
kuitenkin esittaa julkisina luonnoksina selostuksessa
kuvattuja luonnosvaihtoehtoja ja niiden vertailuja.
Viittaaminen rakennuskannan nuoruuteen ja
arkkitehtuurin laadun vaatimattomuuteen ei
kohteen osalta ole tehtyihin selvityksiin viitaten
riittava peruste. Vaihtoehtojen laajempi julkinen
tarkastelu olisi ollut myo6s paikallaan, koska esitetty
rakennustapa poikkeaa myds Onkilahden puiston
asemakaavan yhteydessa esitetysta mallista.
Alueen opiskelija-asuntojen korjaustarpeita
koskevan selvityksen (2020) perusteella ainakin osa
rakennuskannasta on kunnon ja kustannusten
perusteella mahdollista sailyttaa uudisrakentamisen

Kaavoituksen vastine:

Luonnosvaihtoehtoja ja niiden
vertailuja lisatdaan selostukseen.
Kaavaratkaisu mahdollistaa myos
ensimmaisen rakennusvaiheen
rakennusten sdilymisen, vaikka niita ei
esitetd suojeltavaksi. Kiinteiston
omistaja harkitsee, milla tavalla
toteuttaa kaavan mahdollistaman
rakentamisen.

Hulevesien osalta lausunto kaytiin lapi
hulevesityoryhman kokouksessa
14.9.2021. Tyéryhman nakemys on,
ettd kaava-aluetta ei ole
tarkoituksenmukaista laajentaa. Koska
kaavaprosessi on alkanut jo vuonna
2009, hulevesia ei ole huomioitu
Onkilahden puiston kaavassa.
Ahventien opiskelijakylan
kaavaselostukseen lisataan selvitys
alueen hulevesista ja sen perusteella
lisataan maarayksia koskien
hulevesien kasittelya.

Ahventien jatkeen pyo6ratien osalta on
neuvoteltu kuntatekniikan kanssa,
jonka ndkemyksen mukaan kolme
samansuuntaista pyoratieta 200
metrin levyisessa poikkileikkauksessa
(Palosaarentie, Ahventie, Onkilahden
rannan vayld) on tarpeetonta. Alue
jatetaan kaavassa luonnoksen
mukaisesti ohjeelliseksi
polkupydrailylle ja jalankululle
varatuksi alueeksi.
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yhteydessa. Tama olisi ollut mahdollista myds
Onkilahden puiston asemakaavassa esitetyssa
ratkaisussa Ahventien vastaisen rakennusrivin
osalta. Selostuksessa mainittu alueen
kerroksellisuuden sdilyttaminen ei ole mahdollista,
jos ensimmaisen rakennusvaiheen rakennuskantaa
ei ole edes osin sdilytetty.

Luontoymparisto ja hulevedet

Kaavoitusta varten on laadittu riittdvan kattava
luontoselvitys, joka ulottuu pitkalle kaava-alueen
ulkopuolelle. Selvityksessa todetaan, etta
suunnittelualueen ja ymparoivan rakennetun
alueen hulevedet johdetaan pintavesina, avo-ojina
ja yhden kokoojaojan kautta kasittelemattomina
Onkilahteen. Kaava-alueen rajausta olisi syyta
laajentaa koskemaan Onkilahden vastainen
lahivirkistysalue (VL) ja selvittda hulevesien
kasittelymahdollisuudet seka viivytys altaiden
rakentamismahdollisuuksia alueella, koska
hulevesijarjestelyita ei ole huomioitu myoskaan
Onkilahden puiston asemakaavassa tai sen
maarayksissa. Mikali kaava-aluetta ei voida
laajentaa, on hulevesien kasittelya koskeva
yleissuunnitelma syyta kuitenkin laatia kaavan
yvhteydessa.

Liikkenneymparisto

Ahventien jatke on osoitettu
asemakaavaluonnoksessa ohjeellisena
polkupyorailylle ja jalankululle varattu alueen
osana, jolla huoltoajo on sallittu. Vayla on osoitettu
pyoratieksi liikkennemerkilla myos Alskatintien
liikennealueella. Koska alueen kautta ohjautuu
merkittavassa maarin myos muuta kuin opiskelija-
alueen kevytta lilkennetta, se olisi syyta osoittaa
kiinteistonhoitoon liittyvien vastuu ja
huoltokysymysten takia kevyelle liikenteelle
varatuksi katualueeksi.

Museovirasto
Ei anna lausuntoa, Pohjanmaan museo antaa.

Pohjanmaan museo

Vaikka VOAS 1-rivitalokohdetta ei voida suojella
rakennusperinndn suojelusta annetun lain nojalla,
se ei poista kohteen merkittavaa paikallista
kulttuurihistoriallista arvoa.
Asemakaavaluonnoksessa ei kuitenkaan ole otettu
kantaa alueen arvoihin, mika museon mielesta
kuitenkin tulisi tehda.

Kaavoituksen vastine:

Kaavaselostukseen lisataan
havainnekuvia ja arvioidaan
vaikutuksia tarkemmin.
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Asemakaavaluonnoksessa matalat rivitalot on
korvattu suorakiteen muotoisen pihan ymparille
ryhmittyvilla neli- ja viisikerroksisilla kerrostaloilla.
Uudessa asemakaavaluonnoksessa on luovuttu
kahdeksankerroksisista pistetaloista, joilla olisi ollut
huomattava vaikutus Iahialueen kaupunkikuvaan.
Esitetty muutoksen vaikutus kaupunkirakenteeseen
ja maisemaan on kuitenkin huomattava. Museo
toivoo kaava-aineistoon lisattavaksi havainnekuvia
suunniteltujen uudisrakennusten sijoittumisesta
lahiymparistdon erityisesti katundakymissa
maantasosta katsottuna, jotta maisemavaikutuksia
voidaan paremmin arvioida.
Asemakaavaselostuksesta ei kay ilmi, onko Tekla
1&2 talojen kohdalla selvitetty niiden rakenteiden
kestavyytta korotusta silmalla pitden. Museo
katsoo, etta rakennuksien korottamisen vaikutuksia
tulee arvioida myos rakennuksien arvoon ja
katundkymiin ndhden ja toteaa, ettd Tekla 1ja 2 —
rakennuksien sdilyttaminen nykykorkeudessaan
tukee koko opiskelijakylan rakennetta seka
historiallista kehitysta ja kerroksellisuutta.

Lisdksi museo pohtii alueen pysakointialueiden
riittavyytta rakennusoikeuden kasvaessa.

Pohjanmaan pelastuslaitos

Pelastustietarve tonteilla / alueella tulee huomioida
niin, ettd pelastustiereitteja on leveyden ja
kaantosateen osalta toteutettavissa.

Kaavoituksen vastine: huomioidaan.

Vaasan Sahkoverkko

Korttelialueella 57 (AL & AK) sahkotehon tarve tulee
muutosten myo6ta kasvamaan seka alueella ei ole
viela yhtdan muuntamoa, joten alueelle tulisi
mahdollistaa muuntamoiden rakentaminen
kaavamaarayksella:

”Kaavakartalla maaritellyn rakennusalan ja
rakennusoikeuden lisaksi korttelialueille voidaan
sijoittaa teknista huoltoa palvelevia rakennelmia
(kuten esim. muuntamot)”.

Kaavoituksen vastine: huomioidaan.

Vaasan Vesi

Korttelissa 57 on Vaasan Veden seka kiinteistéjen
omia vesihuoltolinjoja, joista Vaasan Vedella ei ole
tietoja. Kaavassa tulee turvata rasitealueilla
nykyisten olemassa olevien rakennusten Ahventien
Onkilahden puoleisten kiinteistdjen vesihuolto,
samoin Palosaarentien ja Alskatintien kulmatontilla
olevien.

Asemakaavamuutoksen hakijan tulee toimittaa

Kaavoituksen vastine: huomioidaan.
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alueelta kiinteistdjen omien vesihuoltolinjojen
kartoitustiedot. Varsinaista tonttijakoa voidaan
tarkastella vasta, kun asemakaavamuutoksen hakija
on toimittanut pyydetyt johtolinjojen
kartoitustiedot Vaasan Vedelle. Tall6in voidaan
ottaa huomioon jo olemassa oleva vesihuoltoinfra
ja sen hyddyntaminen.

Mahdolliset kaavamuutoksen aiheuttamat
muutokset ja kustannukset vesihuollon
runkoverkostoon ja kiinteistdjen vesihuollon
muutoksiin tulee huomioida seka kustantaa
maankadyttosopimusmaksuilla, alueen
kehittdmisesta saaduilla maksuilla tai
kaavamuutoksen hakijan kustannuksella.

Nuorisovaltuusto

Nuorisovaltuusto pitda uutta asemakaavaluonnosta
hyvana. Kuten nuorisovaltuusto edellisessakin
lausunnossaan totesi, opiskelijoiden hyvinvointi on
tarkead. Jokaisella opiskelijalla on oikeus hyvaan ja
turvalliseen asuinymparistdon, ja nuorisovaltuuston
mielesta kyseinen asemakaavaluonnos pitdakin
huolen opiskelijoiden asuinoloista ja hyvinvoinnista.
Uudet ja uudisrakennetut rakennukset tuovat
opiskelijoille hyvét ja nykyaikaiset asumisolot ja
asuinympariston.

Nuorisovaltuusto katsoo asemakaavaluonnoksen
parantavan vaasalaisten opiskelijoiden asumisoloja
ja asuinymparistod mahdollistaen hyvat asuinolot
lyhyiden yhteyksien paasta opiskelukampuksista.
Ahventien opiskelijakyldasta on myos hyvat yhteydet
muun muassa keskustaan. Nuorisovaltuusto uskoo
uudistetun alueen kiinnostavan nykyisia
opiskelijoita ja jopa houkuttelevan uusia
opiskelijoita Vaasaan.

Opiskelijan Vaasa — Vasa studerande

OVVS on seurannut hyvillaan Ahventien
opiskelijakylan asemakaavan muutosprosessia
Palosaarella. Yksi opiskelijoiden sosiaalisiin oloihin
keskeisimmin vaikuttava tekija on laadukas ja
onnistuneesti toteutettu opiskelija-asuminen.
Eritoten tama on korostunut korona-aikana, kun
korkeakoulujen kampukset ovat olleet
turvallisuussyista suljettuina ja opiskelijat
maarattyina etdopintojen aarelle. Merkittavin
yksittainen opiskelija-asumisen toimija Vaasassa on
Vaasan opiskelija-asuntosaatio VOAS, joka
omistaakin myods Ahventien opiskelijakylan

Kaavoituksen vastine:

Kaavan nimi ei ole yhta kuin alueen
nimi. VOAS voi pohtia alueen nimea
yhdessa opiskelijoiden kanssa, kun
alueen suunnittelu etenee.
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opiskelija-asunnot.

Piddmme kaupungin esittdmaa luonnosta erittain
kannatettavana, silla se edistaa laadukasta, mutta
kuitenkin kohtuuhintaista opiskelija-asumista
Palosaaren kampusalueen valittomassa
laheisyydessa. Vaasa on valtakunnallisesti tunnettu
opiskelijamyonteisyydestaan ja esitetty
kaavaluonnos tukee tata. Palosaaren kampusaluetta
kehitetadn talla hetkelld voimallisesti entista
opiskelijaystavallisempadan suuntaan, mm.
Ylioppilaiden Terveydenhuoltosdation muutettua
kampusalueelle vuodenvaihteessa 2021. Néin ollen
Ahventien opiskelijakyldan kaavamuutoksella on
osana tata jatkumoa erityista strategista painoarvoa
Vaasan rakentamisessa Suomen parhaaksi
opiskelijakaupungiksi. Laadukas opiskelija-asuminen
on tarked vetovoimatekija, joka lisaa alueen
viihtyisyyttd ja houkuttelevuutta.

Ahventien opiskelijakyldssa sijaitseva VOAS | on
ollut ensimmadinen VOAS:in asuntokohde.
Korkeakouluyhteisolle perinteiden vaaliminen on
toki tarkeda — mutta ei vaaralla tavalla. Useimmiten
on jarkevaa hyvaksya tosiasiat ja suunnata
eteenpadin; nostalgisten tunteiden valtaan jdgaminen
ei edesauta opiskelijoiden asumisratkaisuja 2020-
luvulla. Pohjanmaa ja Vaasa sen padkaupunkina
ovat tunnettuja dynaamisesta aikaansaavuudestaan
ja kokeilunhalukkuudestaan. OVVS ndkee mielelldan
taman ennakkoluulottomuuden toteutuvan myos
Ahventien opiskelijakylan opiskelija-asuntojen
kaavoituksessa ja rakentamisessa. Tama eritoten
tilanteessa, jossa riippumaton selvitys on todennut
opiskelijakylan opiskelija-asuntokohteiden
peruskorjausten kustannukset niin mittaviksi, etta
peruskorjausta ei ole pidettava kannatettavana.
Piddmme tarkeana opiskelijat huomioivaa
kaupunkisuunnittelua ja kaavoitusta Vaasan
alueella. Opiskelijat huomioivaa
kaupunkisuunnittelua ei kuitenkaan tulisi tehda
luoden uusia leimallisia alueita, kuten Olympia,
jotka edesauttavat alueellista eriytymista.
Uskomme, etta opiskelijoiden eriyttdaminen omaan,
vaikkakin nimelliseen, opiskelijakyldadansa erottaa
opiskelijat Vaasasta ja Vaasan vadestosta, eika tarjoa
heille samanlaista mahdollisuutta Vaasaan
juurtumiseen. Taman vuoksi toivomme, etta kaava-
alueen nimea tarkasteltaisiin uudemman kerran ja
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muokattaisiin paremmin Vaasan kaupunkikuvaan ja
vhtendiseen Vaasaan soveltuvaksi. Nakisimmekin
mielellamme opiskelija-liitteen pudotettavan pois
kaava-alueen nimesta.

Kaiken kaikkiaan nakemyksemme on, etta
kaavamuutos on sisallollisesti onnistunut ja edistaa
nykyisten standardien ja opiskelijoiden toiveiden
mukaista opiskelija-asumista Vaasassa. Asumisen
muodot muuttuvat ja myos opiskelija-asuntojen on
tarkeaa pysya kiinni kehityksessa. Nama asiat on
kaavaluonnoksessa otettu erittdin hyvin huomioon,
ja VOASille on jatetty riittavasti harkinnanvaraa
asuntojen toteuttamiseksi. Toivomme pitkittyneen
kaavoitusprosessin etenevan, mutta mielestamme
kaava-alueen nimen muuttamista pitdisi kuitenkin
harkita vakavasti, jotta opiskelijat varmasti kokevat
itsensd osaksi Vaasaa ja vaasalaisten yhteis6a.

Vaasan yliopisto

Vaasassa on Suomen mittakaavassa merkittava
koulutuskeskittyma ja alueen
korkeakouluverkostolla on keskeinen merkitys
Vaasan tulevan menestyksen kannalta.

Opiskelijat ovat tietysti keskeisessa roolissa
korkeakoulujen menestyksessa. On selvaa, etta
kaikilla vaasalaisilla toimijoille on tarkea edistaa
sellaisia kehityspolkuja, jotka lisdavat entisestdan
alueen vetovoimaisuutta opiskelijoiden
nakokulmasta.

Vaasan yliopistolla on kaynnissa merkittava tilojen
kehittdmishanke, jonka tavoitteena on luoda
Palosaarelle maailmanluokan kampus. Tavoitteena
on monimuotoinen ja eldava kampus, joka
houkuttelee osaajia myds Suomen ulkopuolelta ja
joka tarjoaa houkuttelevat ja viihtyisat opiskelu- ja
tyoymparistot kaikille yliopistoyhteison jasenille.
Kampusalueen kehittdminen ei kuitenkaan rajoitu
pelkastaan yliopiston tilojen heittamiseen.
Yliopiston tahtotilana on kehittaa omia tilojaan
osana laajempaa kaupunkisuunnittelua
Palosaarella. On selva3, ettd tassa kontekstissa
yliopisto suhtautuu positiivisesti Ahventien
opiskelijakylan asemakaavan kehittamiseen.
Houkuttelevat, viihtyisat ja toimivat opiskelija-
asumisen tilat ovat kampuksen tilojen kehittamisen
kanssa yhta lailla keskitssa Vaasan alueen
vetovoimaisuutta vahvistettaessa opiskelijoiden
nakokulmasta. Yliopiston kasityksen mukaan
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valmistelussa oleva asemakaava mahdollistaa
opiskelijoiden erilaisiin tarpeisiin soveltuvien
viihtyisien opiskelija-asuntojen rakentamisen
Palosaarelle kustannustehokkaasti. Myds matka
korkeakoulujen kampuksille on kohtuullinen.

On tarkeaa, ettd kaavaehdotus mahdollistaa alueen
virkistysmahdollisuuksien kehittamisen. Hieno alue
lahellad keskustaa ja korkeakoulukampuksia ovat
juuri niita vetovoimatekijoita, joita
kaavauudistuksella tulee tavoitella toimivien
asuintilojen ohella. Virkistysmahdollisuuksien
kehittaminen tuo hyvinvointia myos
kaupunkilaisten ndkdkulmasta. Alueen
vetovoimaisuutta lisdd mahdollisuus tarpeellisen
palveluiden jarjestamiseen opiskelijakyldssa ja
vaikuttaa silta, ettd esilla oleva kaavaehdotus turvaa
myo6s taman nakokulman.

Vaasan yliopiston ylioppilaskunta

Vaasan yliopiston ylioppilaskunta kannattaa
suunniteltua asemakaavan 1107 muutosta
Ahventien opiskelija-asuntojen kehittamiseksi.
Erityisesti tonttien 19-57-8, 19-57-4 ja 19-57-2
rakennusten rakennustekniikka on tulossa
kayttoikansa paahan ja rakennusten peruskorjaus
seka yllapito tulisi kalliimmaksi kuin
uudelleenrakentaminen, jonka vuoksi kaavamuutos
on perusteltu.

VYY pitda hyvana, ettd asemakaavoituksessa
huomioidaan nykyisten ja tulevaisuuden
opiskelijoiden asumistarpeet ja alueen veto- seka
pitovoima pitkalla aikavalilla.

Asemakaavan tavoite on ylioppilaskunnan mielesta
erinomainen ja VYY katsoo, etta uudisrakentaminen
on tarkea osa asemakaavoituksen tavoitteen
saavuttamista.

Ylioppilaskunnan nakemyksen mukaan
kaavaluonnoksessa mahdollinen uudisrakentaminen
tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4 ja siihen suunniteltu 25
% varaaminen kerrosalasta majoitus-, toimisto- ja
liiketiloja varten on omiaan edistamaan
kaavoitukselle asetettuja tavoitteita. Opiskelijakylan
elinvoimaa ja vetovoimaisuutta edistavat helposti
saavutettavat palvelut. Esimerkkina
paivittdistavarakauppa seka opiskelijahintaista
ruokaa tarjoavat ravintolat, joihin suunniteltuja
tiloja voitaisiin kayttaa. Myos tontille 19-57-2
suunniteltu mahdollinen myymalarakennus edistaa
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tata tavoitetta.

VYYn kanta on, etta vaikka alueella sijaitsevat VOAS
1 ja Alli -rakennukset ovatkin hienoja esimerkkeja
opiskelijoiden asuntorakentamiseen liitetyista
pyrkimyksista ja arvoista, eivat kyseiset rakennukset
vastaa enda opiskelijoiden nykyisia asumistarpeita,
eivatka kyseisilla kiinteistoilla ole samanlaista
esimerkki- tai avainkohteen asemaa, kuin
esimerkiksi Turun ylioppilaskylalla, VOAS 1 ja Alli -
rakennukset eivat mydskaan
korjaustarveselvityksen mukaan tayta nykyisia
paloturvallisuusmaareita esimerkiksi
suojaetaisyyksien osalta. My0s nailta osin
uudisrakentaminen on perusteltua.

Vaasan ammattikorkeakoulu

Vaasa on kuuden korkeakoulun muodostama
koulutusklusteri. Opiskelijat tuovat alueelle uutta
osaamista, mahdollistavat alueen kilpailukykya ja
elinvoimaa. Osaavan tyovoiman saatavuus Vaasan
alueella muodostuu tulevaisuudessa yha
merkittavammaksi kilpailutekijaksi.

Vaasan ammattikorkeakoulu sijaitsee Palosaaren
kampusalueella. Meidan opiskelijoistamme 14 %
saapuu ulkomailta ja heistad iso osa asuu
Palosaarella. Tulevaisuudessa meidan
opiskelijamaaramme tulee kasvamaan. Jatkossa
opiskelijoita saapuu meille koko Suomesta yha
enenevasti. Meidan kehitystydmme ja
tulevaisuuden kehittamistyon nakokulmasta talla
hankkeelle on keskeinen rooli, jotta me kaikki
voimme onnistua.

Terveelliset, kohtuuhintaiset ja yhteisolliset
opiskelija-asunnot kutsuvat opiskelijoita Vaasaan.
Naita asioita nyt kasilla oleva kaavamuutos
mahdollistaisi. Yha useammin opiskelija saapuu
Suomeen ja Vaasaan ulkomailta, jolloin asumisen
yhteisollisyys korostuu. Kaavamuutoksen
mukaisesti toteutettu asuminen luo
mahdollisuuksia yhteiséllisyyteen ja sita kautta
integroitumiseen Vaasaan ja Pohjanmaalle.
Opiskelija-asumisen kohtuuhintaisuus on
kilpailutekija ja toisaalta tulevaisuudessa yha
merkittavampi asia, koska oletetusti lisaantyva
akkuteollisuus tuo kaupunkiin lisaa asukkaita.
Kysynta vaikuttaa luonnollisesti hintatasoon.
Kaavamuutoksessa otetaan esille erinomaisesti
luontoarvot ja alueen viihtyisyys kaikkien
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asukkaiden nakokulmasta. Koko alue kokisi
muutostyon myota kasvojen kohotuksen, joka
nakyisi kaikkien asukkaiden lisaantyvana
hyvinvointina.

Vaasan ammattikorkeakoulun opiskelijakunta
Ahventien asuinalue ndhdaan erityisen tarkeana
asuinpaikkana Vaasan ammattikorkeakoulun
opiskelijoille, silla kaikki koulutusyksikkdmme
sijaitsevat nykyaan Palosaaren kampusalueella ja
Ahventien ymparistdé on kouluamme Idhin suurempi
opiskelijakeskittyma, jossa nakyy yhteisollisyys
my0Os asumisessa.

Alueella on merkillepantava rooli opiskelija-
asumisen sosiaalisessa ja ideologisessa historiassa ja
olisi hienoa, ettd myos tulevat opiskelijasukupolvet
saisivat olla osa tata historiaa. Tama ei kuitenkaan
onnistu, jos alueen rakennus- ja asuntokanta ei
vastaa nykypdivan (tulevaisuudesta
puhumattakaan) opiskelija-asujien tarpeita ja
vaatimuksia, aiheuttaen taten esteen Ahventielle
muuttamiselle ja tdman historian jatkamiselle.
Esitetyssa kaavaluonnoksessa Vaasan
ammattikorkeakoulun opiskelijat kiittelivat
erityisesti mahdollisuutta avaraan rakentamiseen,
jossa korkeiden kerrostalojen véliin ja ymparille jaa
paljon yhteisollista pihatilaa, jota voi hyodyntaa
mm. urheilukenttind ja muissa vapaa-ajan
kayttotarkoituksissa. Myos aluetta ymparoiva
luonto padsee paremmin oikeuksiinsa korkeamman
rakentamisen ansiosta, kun osa tulevien
kerrostalojen ikkunoista suuntautuu Onkilahdelle
pain.

Huomiota pyydettiin kiinnittamaan riittaviin
pysakadintiratkaisuihin, jotta esim. auton tai
polkupyo6ran turvallinen sadilytys alueella olisi
mahdollista eivatka lahinaapuruston kadunvarret
tayttyisi autoista alueen asukasmaaran
mahdollisesti kasvaessa.

Nykyinen rakentaminen alueella on hyvin tiivista ja
sokkeloista, mika sulkee pois mahdollisuuden
yhteisollisiin alueisiin ja saattaa olla myos
paloturvallisuusriski. Tasta johtuen pelkadstaan
nykyisen vanhemman rakennuskannan
peruskorjaamista ei nahda ratkaisuna alueen
kehitykselle, silla se ei korjaa yllamainittua
ongelmaa jossa alueen potentiaalinen maapinta-ala
on taytetty matalalla ahtaalla rakentamisella.
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Opiskelijat kiittelivat myos sita, ettd huomioon on
otettu mahdollisuus alueella toimiville palveluille
(esim. mahdollinen opiskelijaravintola) ja muille
vastaaville yhteis6a ja lahialuetta tukeville
toimijoille. Etdopiskelun aikakaudella kodin
merkitys myos tyoskentely- ja opiskelupaikkana on
korostunut, joten oman kodin valittomasta
ymparistosta loytyvien palveluiden merkitys on
entista tarkedmmassa roolissa ja on varmasti sita
entistda enemman vield tulevaisuudessakin.
Yhteenvetona Vaasan ammattikorkeakoulun
opiskelijakunta VAMOK puoltaa esitteilld olevan
asemakaavaluonnoksen hyvaksymista ja esittaa
tukensa prosessin mahdollisimman nopealle
kasittelylle, jotta vaasalaiset korkeakouluopiskelijat
paasevat nauttimaan Ahventien opiskelijakyladsta
nykyajan asumistarpeita vastaavassa muodossaan
mahdollisimman pian.

Kokoomuksen Vaasan kunnallisjarjesto

Kokoomus Vaasassa pitda esiteltyd luonnosta
huolellisesti valmisteltuna kehitysaskeleena kohti
nykyaikaisempaa opiskelija-asumista Palosaarella.
Erityisen myoOnteista kaavassa on opiskelija-
asumisen nykyhetken ja ldhitulevaisuuden trendien
tunnistaminen. Yhteisollisyyden ja yksityisyyden
herkan balanssin valilla on kaavaluonnoksessa
kyetty ansiokkaasi loytamaan tasapaino. Yhtaalta
opiskelijat tahtovat nykydaan mieluiten asua solujen
sijaan yksidissa — perheasuntoja unohtamatta.
Toisaalta opiskelijoille tarkea yhteisollisyys on
huomioitu mm. laajan yhteiskaytossa olevan
sisdpihan muodossa.

Palosaari on keskeinen osa maakunnallisesti
arvokasta Vaasan kantakaupungin aluetta.
Kuitenkaan kaavaluonnos ei riko taman alueellisesti
arvokkaan kaupunginosan silhuettia, edes siina
tapauksessa, ettda VOAS 1- ja Alli-
rakennuskokonaisuudet purettaisiin
monikerroksisen uudisrakentamisen tielta.
Palosaarella on jo nykyisellaan korkeita
rakennuksia, niin kampusalueella, Valtion
virastotalon muodossa kuin Varisselankadun
Onkilahden paadyssa. On myos huomautettava,
ettd korkea rakentaminen on tehokasta —
opiskelijakyladan saadaan enemman asukkaita
korkealla rakentamisella. Ndin esimerkiksi muuhun
kayttoon kaavoitettua urheilukenttaa
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Palosaarentien toisella puolella ei tarvitse rakentaa
tayteen opiskelija-asumuksia.

Vaasan korkeakoulujen opiskelijamaarat ovat
kasvussa. Suomen parhaaksi opiskelukaupungiksi
profiloituvalle Vaasalle onkin kaupunkikehityksen
kannalta tarkeaa, etta meilld asuvat Suomen
onnellisimmat opiskelijat. Laadukas ja
ajanmukainen opiskelija-asuminen onkin koronan
jalkeisessa maailmassa yksi keskeisimmista
tekijoista houkuteltaessa etdopiskeluiden dareen
ulkopaikkakunnille kaikonneet opiskelijat takaisin
paikan paalle Vaasaan. Myos Vaasan yliopistolla
kdaynnissa oleva tila-hanke korostaa niin kampuksen
kuin opiskelijakylan merkitysta ihmisten ja ajatusten
kohtaamispaikkana.

Kuten Vahasen asiantuntevasta kuntokartoituksesta
kay ilmi, ovat erityisesti VOAS 1- ja Alli-kohteet
paasseet huonoon kuntoon, pitkalti rakenteellisten
valuvikojen kuten tontin maanrakennustdiden seka
rannien asennuksen puutteellisuuden vuoksi.
Kuntokartoituksessa on myos havaittu
mikrobikasvustoja eli kansankielisesti hometta.
Kuntokartoituksesta ilmenee, ettd kohteiden
peruskorjaaminen tulisi niin kalliiksi, ettei se ole
taloudellisesti mielekasta. Kirstunvartijapuolueena
Kokoomus kannattaakin uudisrakentamista
peruskorjauksen sijaan. Myos
paloturvallisuusnakokohdat nykyisella
rakennustiheydella puoltavat uudisrakentamista.
Huomautettakoon myds, etta kiinteistojen
rakentaminen ja huolto on pitkdjanteista toimintaa,
eika siten ole aiheellista lukea naiden 1970-luvun
alussa rakennettujen kohteiden heikkoa kuntoa
opiskelija-asuntosaation nykyisen johdon kontolle.
Kaavaluonnoksessa kasilla olevien kohteiden
kulttuurihistoriallisesta arvosta on debatoitu.
Sindnsa pitaa paikkansa, ettd nama kohteet lienevat
ensimmaiset opiskelija-asunnot Suomessa.
Arkkitehtonisesti ne eivat kuitenkaan muodosta
viiteryhmassaan samalla tavalla erityisen
merkityksellista kokonaisuutta kuin vaikkapa
Ylioppilaskyla Turussa tai Kortepohjan Ylioppilaskyla
Jyvaskylassa. Myos Vaasasta itsestdan 16ytyy
historialliselta arvoltaan ja klassiselta
arkkitehtuuriltaan huomattavasti arvokkaampia
rakennuksia, kuten Hovioikeus, Vaasan vanha
kaupungintalo ja Kurtenia — Hartmannin talosta
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puhumattakaan.

Ahvenrannan opiskelijakyldan kaavaa on haettu
laintasoisesti suojeltavaksi. Talla hetkella
Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja
ymparistokeskus on tapauksen tutkittuaan hylannyt
suojeluvaateet. ELY:n pdatoksesta on valitettu
Ymparistoministeriolle, joka toki itsendisen
harkintansa perusteella ratkaisee suojeluasian.
Kuitenkin on todennakdisempaa, etta julkista valtaa
kayttavan viranomaisen tutkintalinja ei muutu kuin
ettd se muuttuisi. Vahintaankin muutos vaatisi
painavaa uutta ndyttda suojelupaatoksen tueksi,
mita ei liene tiedossa hitaasti muuttuvien
rakennuskohteiden tapauksessa.

Alkuperaisen Ahventien opiskelijakylan kaavan
henki ei ole ollut nostalginen — se on ollut
edistyksellinen ja uudistumishaluinen. Jo 70-luvulla
tahdottiin parantaa opiskelijoiden sosiaalisia oloja
seka hyvinvointia inhimillisilla ratkaisuilla
kaavoituksessa ja asuntojen rakentamisessa.
Esitetyssa kaavaluonnoksessa on ansiokkaasti
tavoitettu tdma osin ajatonkin sosiaalisten
pyrkimysten edistamisen henki. Olisikin perin
eriskummallista, jos dynaamisen
opiskelijakaupungin kaavaratkaisuissa jaataisiin
tuijottelemaan menneeseen. Uusi Ahventien
opiskelijakylan kaava mahdollistaa vaasalaisen
opiskelija-asumisen siirtymisen rohkeasti 2020-
luvulle!

Palosaaren asukasyhdistys 20.4.2021

Esitys nahtavilld oloajan pidennyksesta seka
vuorovaikutustilaisuuden jarjestamisesta alueella
Palosaaren asukasyhdistys ry — Brando
stadsdelsforening rf esittaa, ettd pandemiasta
johtuen seka annetun valmisteluaineiston suuresta
maarasta ja puutteellisista tiedoista kaavoitus
jarjestaa itse paikan paalla Ahventien alueella
uuden, tdaydentavan vuorovaikutustilaisuuden
sellaisena aikana, jolloin kokoontumisrajoituksia ei
ole, ja jolloin voidaan paasta tutustumaan
purettavaksi aiottuun kohteeseen (163 asuntoa
kasittava opiskelija-rivitaloalue) ja ettd mukaan
kutsuttaisiin myos itse kohteen asukkaat, joita
hanke erityisesti koskee.

Palosaaren asukasyhdistys ry katsoo, etta
valmistelun ja vuorovaikutustilaisuuden tulee olla
lapindkyvaa ja aidosti vuorovaikutteista. Pandemia-

Kaavoituksen vastine:
Vastineessaan kaavoitus vastaa vain
niihin asioihin, jotka kuuluvat
kaavoitukseen. Esimerkiksi VOAS:n
sisdiset asiat eivat kuulu
kaavoitukseen.

Asukasyhdistyksen esitykseen
nahtavilldoloajan pidentamisesta on
vastattu huhtikuussa.

Kaavamuutosta on haettu télle
alueelle, eika ole
tarkoituksenmukaista pohtia sen
ulkopuolisia alueita. VOAS:n
tavoitteena on kehittda nimenomaan
tata aluetta, jonka sijainti on
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aikana ei ole mahdollista kokoontua paikan paalla
tarkastelemaan purettavaksi aiottua laajaa
rivitaloaluetta eika sen asuntoja, eika tutustua
niihin ja niita koskeviin vaariin ja liioiteltuihin
vaitteisiin. Kyseessa on Vaasan kaupungin
historiassa suurin toimivan ja edelleen hyvin
kaytdssa olevan asuntokokonaisuuden
purkamisprosessi, jonka vertaista ei liene koko
maassa. Vaasa on joutumassa erikoiseen
maineeseen, ellei kaupunkilaisten ja alueella
asuvien anneta kaytdannossa tutustua kohteeseen,
joka lisaksi on asukasyhdistyksen puolelta esitetty
suojeltavaksi joko asemakaavalla tai jos se ei ole
mahdollista niin ymparistoministerion ohjauksella ja
paatoksella.
Yhdistys katsoo, etta lisdaikaa asemakaavan
muutosluonnoksen nahtavilla oloaikaan tulee antaa
tulevaan syksyyn, aikaan jolloin pandemian
nykytiedoin arvioidaan olevan siina vaiheessa, etta
voidaan kutsua ja saada laajempi osallisuusjoukko
arvioimaan ja keskustelemaan asiasta paikan paalla.
Opiskelija-asukkaiden yliopisto ja
ammattikorkeakoulujen syyslukukausi alkaa
syyskuun alkupuolella, jolloin jo nyt arvioidaan
opetuksen siirtymisesta normaaliin kdytantoon
nykyisen etdopiskelun sijasta.
Asukasyhdistys toteaa lisdksi, etta jo tdssa vaiheessa
maankdytto- ja rakennuslain mukaan, on nahtava
etta tehty esitys on kdaytanndssa tehty siten, etta
siina ei ole tutkittu vaihtoehtoisia muita opiskelija-
asuntorakentamiseen soveltuvia alueita
Palosaarella, vaan kaavamuutos on tiukasti rajattu
nykyisin jo tiiviisti rakennetun ja tehokkaan
maankayton alueelle lisadamalla viela huomattavasti
rakennusoikeutta, mikd on samalla alueen
asuinviihtyisyyden vahentamista. Purkamisesitys
merkitsee viihtyisan ja maanlaheisen
asuinympariston poistamista, mika on ollut kyseisen
alueen arkkitehtuurin ja opiskelija-asumisen seka
Vaasan yliopiston historian kannalta merkittava
erityispiirre. Kaupungin esittamaan
lisdrakennusoikeuteen ei ole esityksissa annettu
rakennuspaikkavaihtoehtoja.
Asukasyhdistys katsoo, etta

- Onjarjestettdva vuorovaikutusprosessiin

liittyva uusi tilaisuus paikan paalla esim.
syyskuussa 2021.

opiskelija-asumiseen erinomainen.

Osa asukasyhdistyksen esittamista
vaihtoehtoisista paikoista ei sovellu
opiskelija-asuntojen rakentamiseen
tai rakentamiseen ylipaataan.
Yleiskaavassa puistoksi varattuja
alueita ei haluta muuttaa
rakentamisen paikoiksi.

Alueella asuvat ovat kaavaprosessin
osallisia ja heilla on samat
mahdollisuudet osallistua kuin
muillakin osallisilla. Lisaksi VOAS on
tehnyt opiskelijoiden kanssa
yhteistyota opiskelija-asumisen
kehittamiseksi. Vaasan yliopiston
aluetieteen opiskelijat ovat laatineet
tutkimuksen "Tulevaisuuden
Ahvenranta — kestavaa ja yhteisollista
opiskelija-asumista”, jossa my0ds
segregaation kysymyksia kasitellaan.
Alueesta on mahdollista kehittaa
yhteiso, jossa myos muut kuin
opiskelijat huomioidaan.

Katselmus alueella voidaan
tarvittaessa jarjestaa, mutta ei
kotirauhan piiriin kuuluvissa
asunnoissa.

Rakennusten huonoon kuntoon ovat
vaikuttaneet myos
rakentamisajankohdan olosuhteet ja
teknisesti huonot rakenneratkaisut,
joita on vaikea korjata jalkeen pain.

Pelastustiemaaraykset eivat tayty,
eika rakennuksia korjaamalla saada
nykyisten palomaardysten mukaisiksi.
Kun tehdaan niin laaja peruskorjaus,
ettd se vastaa uudisrakentamista, on
myods nykyiset
paloturvallisuusmaaraykset
taytettdva. Vain vahvasti suojellut
rakennukset voivat saada tasta
poikkeuksia.
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On esitettava vaihtoehtoisia
rakennuspaikkoja opiskelija-
asuntotuotannolle kaupungin maalle.
Alueita tiedetdaan olevan mm.
Mansikkasaaressa yliopistoalueen
yhteydessd, Ruukinkartanon viereisella
Vapaudentiehen rajoittuvalla alueella,
Palosaaren urheilukentan alueella,
Alskatintien -Palosaarentien tienoilla seka
Ahventien paadyssa.

On kuultava alueella rivitalokohteissa asuvia
asukkaita ja osallisten on lisdksi voitava
paasta tutustumaan alueeseen ja
asuntoihin.

On tehtadva vaihtoehtoinen esitys nykyisen
rivitaloalueen kunnostamiseksi ja
kehittamiseksi.

On saatava myos tutkimustietoa, onko
kategoria-asumisen voimakas lisdadaminen
tassa kohdassa kaupungin asuntopoliittisten
linjausten mukaista ns. segregaation
haittojen vahentamiseksi.

On saatava tutkimustietoa, mita lisdarvoa
kerrostaloasumisen merkittava lisdaminen
toisi asumisviihtyisyydelle verrattuna
nykyiseen maanldheiseen ja tehokkaaseen
rivitaloasumiseen verrattuna, kun alue
palautetaan alkuperdiseen arvoonsa vuosien
huonon hoidon jalkeen (rehabilitointi).
Aineistossa esiintyva vaite
paloturvallisuusongelmasta tulee
dementoida ja todeta, etta rivitaloalue on
normaali vaasalainen rakennusluvan saanut
alue, jossa ei esiinny
paloturvallisuusongelmia.
Pelastustiemerkint6jen puuttuminen ovat
ainoa muistioissa esiintyva, omistajan
laiminlyonnista johtuva puute.

On todettava lisdksi, ettd Voas on myynyt
omistamaansa kiinteistokantaa hyvin
runsaasti, useita kohteita. Jos tama kohde ei
sovellu saation nykystrategiaan, vaikka siina
on huomattavasti yksioita, miksei sitten tata
voida vastaavasti myyda. On todettava, ettd

Ympadristédministerié on antanut

paatoksensa rakennussuojeluasiassa

21.4.2021.
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myydyissa kohteissa asuu edelleen hyvin
paljon opiskelijoita.

- On oikaistava kohteen kuntoon liittyvia
vaitteitd, joissa vain tiettyyn kohtaan
liittyvat parannustarpeet on yleistetty ikaan
kuin ne koskisivat koko laajaa kiinteist6- ja
asuntokantaa.

- On todettava, ettd useat
korjaussuunnitteluun tehdyt ehdotukset
ovat tavanomaisia vuosikorjaus-
toimenpiteitd, jotka on jatetty tekematta
pitkalta ajalta.

- Kaupungin/kaavoittajan julkisuuteen
antamat lausunnot (mm. Vasabladet
8.4.2021) tulee oikaista virheellising,
rakennusten mainetta vahingoittavina ja
vuokraustoimintaa rajoittavina toimina.

- Kyseisen rivitaloalueen rakennussuojelu on
edelleen vireillda ymparistOministeriossa.

Palosaaren asukasyhdistys 29.4.2021

Palosaaren asukasyhdistys ry viittaa 8.4.2021
jarjestettyyn Teams-palaveriin ja toteaa
mielipiteendan:

Jarjestetty tilaisuus ei vastaa MRL:n mukaista
vuorovaikutusta. Annettu lausuntoaika 1.-30.4.2021
tutustua erittdin laajaan valmisteluaineistoon on
aivan liian lyhyt. Aineistosta puuttuu mm.
kaavoituksen lupaama hiilijalanjalkianalyysi.
Aineisto perustuu monelta osin kaavoituksen ja
tilaajan tarkoitushakuisiin mielipiteisiin.
Tilaisuudessa osalliset eivat ole padsseet aidosti ja
riittavasti tutustumaan paikan paalla kaava-
alueeseen eika kaavamuutoksen lahtokohtiin,
tavoitteisiin ja perusteluihin.

Maankaytto- ja rakennuslaki (6§) edellyttaa
todellista ja avointa vuorovaikutusta asiaan
kuuluville osallisille ja niille tahoille, joiden oloihin
tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa.
Hallintolain 38§:n mukaan asianosaisille olisi tullut
varata mahdollisuus olla lasna ja lausua
mielipiteensa asiasta. Nain ollen Vaasan kaupunki /
kaavoitus on menetellyt hallintolain 38§:n
vastaisesti. Kyse on menettelyvirheesta.
Palosaaren asukasyhdistys ry katsoo siksi, etta
osallisille on jarjestettava katselmus paikan paalla

Kaavoituksen vastine:

Teamsissa jarjestetty
vuorovaikutustilaisuus vastaa MRL:n
mukaista vuorovaikutusta. Myos
muissa kaupungeissa on jouduttu
siirtymaan sahkaisiin
yleisétilaisuuksiin koronarajoitusten
vuoksi. Lausuntoaika on lain
mukainen, eikd useiden kuukausien
lausuntoaikaa voi pitaa kohtuullisena.
Hiilijalanjalkianalyysin tekeminen
vaatii aikaa, ja se on tekeilla.

Kaavaprosessin menettelyt ohittavat
hallintolain (Hallintolain 5§: Jos
muussa laissa on tasta laista
poikkeavia saannoksia, niita
sovelletaan tdman lain asemesta).

MRL 508§ sisaltaa muutakin kuin
olemassa olevan rakennuskannan
kdyton edistamista: ”Alueiden kayton
yksityiskohtaista jarjestamista,
rakentamista ja kehittdmista varten
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sellaisena ajankohtana, jolloin se
koronavirusepidemian kannalta voidaan turvallisesti
jarjestaa.

Palosaaren asukasyhdistys ry viittaa kyseisissa
kaavoitusprosesseissa kaupungille aiemmin
jattamiinsa mielipiteisiin, lausuntoihin ja muihin
asiantuntija-asiakirjoihin. Yhdistys katsoo, etta
kaupunki ei ole ottanut huomioon kyseisen alueen
rakennusperintéd kaavamuutoksen lahtokohdissa,
perusteluissa eikd suunnittelussa. Yhdistys katsoo
edelleen, etta vireilld oleva asemakaavan
muutosluonnos, purkukaava, on ldhtokohdiltaan ja
tavoitteiltaan MRL:n vastainen. MRL 50§:n mukaan
asemakaavan tarkoitusta, olemassa olevan
rakennuskannan kayton edistamista ei ole
luonnoksessa mitenkdaan huomioitu eika
noudatettu.

Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011
hyvaksyman Vaasan kaupungin yleiskaavan 2030
mukaista Palosaaren ymparoivaa sk2-merkinnan
maaraysta ei myoskaan ole kyseisessa
asemakaavoituksessa huomioitu eika noudatettu.
Olemassa olevan rakennuskannan kayton
edistaminen on asemakaavan laatimisen yksi
peruslahtokohdista. Kyseinen asemakaavan
muutosluonnos ei lahtokohdiltaan eika
perusteiltaan taytd MRL:n 50§:n mukaisia
perusteita.

Edelld olevan lisaksi Palosaaren asukasyhdistys ry
viittaa kyseisen rivitaloalueen kaavaprosessista
aiemmin antamiinsa mielipiteisiin, lausuntoihin ja
eri asiantuntijatahojen antamiin lausuntoihin seka
museoviraston, ely-keskuksen ja
ymparistoministerion kyseisissa asioissa antamiin
lausuntoihin ja paatoksiin. Kyseisessa
kaavamuutosehdotuksessa esitettya kaytossa
olevien hyvakuntoisten rakennusten purkamista ei
voida mydskaan taloudellisesti mitenkaan
perustellusti puolustaa.

laaditaan asemakaava, jonka
tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata
rakentamista ja muuta maankaytt6a
paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja
maisemakuvan, hyvan
rakentamistavan, olemassa olevan
rakennuskannan kayton edistamisen
ja kaavan muun ohjaustavoitteen
edellyttamalla tavalla.”
Kaavaratkaisuun on vaikuttanut
asiassa tehty kokonaisharkinta.

Yleiskaavan sk-2 merkinta on
huomioitu: “Rakennusperintoa
vaalitaan pitamalla alue
tarkoituksenmukaisessa kaytossa.
Alueella oleva rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta sailytetdan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla
tavoin muutettaessa huolehditaan sen
erityisten arvojen sdilymisesta. Alueen
rajaukset ja maankdyttoperiaatteet
maaritellddn tarkemmilla
suunnitelmilla.” Sk-2 aluemerkinta ei
tarkoita, ettd alueella ei saisi purkaa
rakennuksia. Alueen arvoista voidaan
huolehtia myds muuten kuin
sailyttamalla kaikki rakennukset.

Taloudellisesti on jarkevampaa
rakentaa uutta kuin korjata
rakennusteknisesti huonoa
rakennuskantaa, joka vaatii jatkuvia
korjauksia.

Vaasan rakennusperintéyhdistys ry
1.Vuorovaikutustilaisuuden ja asemakaavan
muutosluonnoksen esilldolo

yleista

-Tieto tilaisuudesta saatu kirjeend 31.3.2021,
tilaisuuteen pitaa ilmoittautua 6.4., tilaisuus on 8.4.
ja asemakaavan muutosluonnoksen esilla oloaika on
30.4.2021 saakka.

Kaavoituksen vastine:

Vastineessaan kaavoitus vastaa vain
niihin asioihin, jotka kuuluvat
kaavoitukseen. Esimerkiksi VOAS:n
sisdiset asiat eivat kuulu
kaavoitukseen.
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Valmisteluaineisto on hyvin mittava, joen tahan on
mahdotonta tutustua annettuna maardaikana
saatikka antaa siitd lausuntoja. Olennaisia osia,
jotka puuttuvat ovat mm:

-Hiilijalanjalkianalyysia ei ole annettu, mika on yksi
tarkea kansantaloudellinen ja kaavataloudellinen
asia. Se on ilmoitettu annettavan myéhemmin. Se
kuuluu saada nyt kayttdon.

- Rivitaloasumisen viihtyvyysanalyysi, asukkaiden
mielipiteet puuttuvat. Kun esitetdan purkua, ei
kuitenkaan ole tehty luotettavaa
viihtyvyysanalyysia. Ei ole kerrottu minkalaiselle
opiskelijaryhmalle rivitalokohde on sopivin, johon
taas kerrostaloasuminen ei sovellu. Opiskelijat eivat
ole tyyppi-ihmisia, ja vaikka tietyssa vaiheessa
opintoja yksi6 onkin sopiva, ei kaikkien asuntojen
tule olla yksioita. Jo kaupungin strategiaan kuuluu,
ettd tulee erilaisin (myos yksiditd suuremmin,
edullisin asunnoin pidettava kiinni Vaasassa
opiskelevista). Yksio on kallein asuntotyyppi.
Rivitaloasunnoissa on myos yksiotyyppi
paaasiallisena tyyppina. Se on maanldheinen
asunto, joka erityisesti sopii rauhallisuutta
tarvitseville (vrt. meluisa kerrostalo).
Lemmikkieldimet soveltuvat paremmin rivitaloon
kuin kerrostaloon.

-On huomattava, ettad uustuotantoon esitetyn 2 %
yhteistilatarpeen osalta on jo nykyisella alueella (ml.
Rivitalo-alue) on toteutettu naita yhteistiloja
vastaava maara. Voas ei ole kuitenkaan pitanyt niita
kaytossa, vaan on vuokrannut niita ulkopuolisille
vuokralaisille tai muuttanut asunnoiksi. Ravintola
Brando on yksi naista suurista yhteistiloista ja
rivitaloalueella on vastaavasti naista tiloja. On siis jo
olemassa, alun perin myos yhteistiloiksi
rakennettuna yhteistiloja, joita Voas itse ei ole
halunnut antaa asukaskayttdéon, vaan vuokrannut
ulos. Ne voidaan ottaa valittomasti asukaskayttoon,
jos Voas niin haluaa. Niita varten ei tarvita
rakennusten purkua ja uusia rakennuksia.
-Asukkaille yhteinen piha on jo olemassa Kackurin
talon vieressa. Sita vain ei ole pidetty kunnossa. Se
voidaan valittdmasti ottaa yhteiseen kayttéon.
Yhteisia tiloja on sopivasti myos Onkilahden puiston
alueella ulkotiloina.

-Liikenteen danilta suojaa paremmin rivitalo pienine
sisdpihoineen, kuin kadun varteen sijoitettava

Teamsissa jarjestetty
vuorovaikutustilaisuus vastaa MRL:n
mukaista vuorovaikutusta. Myos
muissa kaupungeissa on jouduttu
siirtymaan sahkoisiin
yleisotilaisuuksiin koronarajoitusten
vuoksi. Lausuntoaika on lain
mukainen, eikd useiden kuukausien
lausuntoaikaa voi pitdaa kohtuullisena.

Asukkaat ovat osallisia ja heilla on
mahdollisuus kertoa mielipiteensa ja
osallistua kaavaprosessiin.

Helsingin Opiskelija-asuntosaatio
HOAS:n tutkimuksen mukaan
opiskelijat haluavat asua
"yhteisollisesti yksin” eli pdaasiassa
yksidissa niin, etta yhteisollisia tiloja
on kaytettavissa.

Kaava ei maaraa asuntokokoa, mutta
kaupunki huolehtii asuntojakaumasta
muilla alueilla.

VOAS on tehnyt selvityksia
opiskelijoiden asumisesta Vaasassa ja
niiden perusteella haluaa lahtea
kehittamaan tata aluetta.

Nykyiset yhteistilat eivat vastaa
nykyaikaisia tarpeita. VOAS
suunnittelee yhteistilat yhdessa
asukkaiden kanssa. ARAn saantely on
otettava huomioon my®és yhteistilojen
suhteen.

Kackurin talon viereinen piha-alue on
kehnosti loydettavissa ja
pienikokoinen, eika sen vuoksi
juurikaan kaytossa.

Nykyaikaiset julkisivuratkaisut
torjuvat melua hyvin, ja meluasiat on
huomioitu kaavasuunnittelussa.
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pitkdnomainen kerrostalomassa, jonka kadun
puolen asunnot ovat alttiina liikkennemelulle,
enemman kuin rivitalomaisessa asumisessa.

-Ei ole esitetty mitdaan vaihtoehtoa, jossa nykyinen
rivitaloalue kohennettuna olisi ndytetty toimivana ja
sita verrattu esitettyyn kerrostaloon. Ei ole
myoskaan esitetty vaihtoehtoa, jossa rivitaloalue
sailytetdan ja viereen nyt rajatun alueen
ulkopuolelle (Ahventien paaty) esitettaisiin kerros-
tai tornitalo ndakoaloineen tai urheilukentan
alueelle.

-Uudistuotantotarve Voasilla: ei ole esitetty. Ei ole
todennakdista, kun saatié on myynyt viime vuosina
kohteita: Rosenlind, Gerby, Naakankatu Teeriniemi,
Voas 2 ja 5 Ristinummi, Voas 8 Kraklund jne.
Kyseessa on yhteensd satoja asuntoja. Kun Voas on
myynyt asuntokohteitaan, jotka eivat ole sopineet
sen profiiliin, tulee myos tata kohdetta tarkastella
myyntikohteena. Asunnot varmaan sopivat muille
organisaatioille tai sijoittajille sellaisenaan.
Myydyista Voas-kohteista tiedetdan, etta niissa
myynnin jalkeenkin asuu paljon opiskelijoita.
Asunnot jatkavat hyotykaytossa. Jarkevaa olisikin
kestadvan kehityksen periaatteiden ja
kansantalouden kannalta, ettd mahdollinen
uustuotantotarve ohjataan lahistolla oleville
kaupungin tonteille, ja olemassa oleva, nytkin
kaytossa oleva huomattava asuntokanta pidetaan
kunnossa. Halukkaita vaihtoehtoisia omistajia
varmaan l6ytyy ja kaavoittajan tulisi osana prosessia
etsia naita ja analysoida markkinat.

-Vaihtoehtoisia uudisrakentamisen paikkoja
Palosaarella ei kaavoittaja asiakirjoissa ole
ilmoittanut, vaikka vapaita rakennuspaikkoja on
kaupungin maalla, ja asukasyhdistys on esittanyt
niita tutkittavaksi: Mansikkasaari (my0os
kansainvalisen vaihdon ja tutkijoiden asunnot),
Urheilukentan laidan alue, Vapaudentien
puistoalueen reuna Palosaarella. Nama ovat
lahempana yliopistoaluetta ja lisdaksi Ahventien
paaty, jossa on kayttamatonta kovapohjaista
rakennusmaata ja alue Alskatintien laidassa Linna-
kohteen vieressa. Lisaksi kaupungin omistamaa
tonttimaata on vanhan pelastusarmeijan tontilla
yliopiston vieressa. Kaavoittajan tulee antaa tasta
selvitys.

On huomattava, etta tuskin kukaan yksityinen

Onkilahden puiston asemakaavassa
tutkittiin rivitaloalueen sailyttamista,
eika sita pidetty
toteuttamiskelpoisena.

Ahventien alue on sijainniltaan
erinomainen opiskelija-asumiselle ja
VOAS haluaa kehittdad nimenomaan
tata aluetta. Yhdistyksen esittamista
vaihtoehtoisista paikoista suurin osa
ei sovellu opiskelija-asuntojen
rakentamiseen tai rakentamiseen
ylipaataan. Yleiskaavassa puistoksi
varattuja alueita ei haluta muuttaa
rakentamisen paikoiksi.

Purkaminen on joskus valttamatonts,
mikali uutta rakentamalla saadaan
edistettya kestavaa kehitysta
paremmin.

Kiinteiston omistajan kustannukset
eivat kuulu kaavoitukseen.

Kun tehdaan niin laaja peruskorjaus,
ettd se vastaa uudisrakentamista, on
myods nykyiset
paloturvallisuusmaaraykset
taytettava. Vain vahvasti suojellut
rakennukset voivat saada tasta
poikkeuksia.

Alueen yleiskaavamaaradys on AK
(asuinkerrostaloille varattu alue), eika
yleiskaavassa anneta
tehokkuusmaarayksia.
Aluesuojelumerkinta sk-2 velvoittaa
huomioimaan alueen arvot, ja
harkinta seka tarkempi suunnittelu
tehdadan asemakaavan kautta.

Yleiskaavan sk-2 merkinta:
”Rakennusperint6a vaalitaan
pitamalla alue
tarkoituksenmukaisessa kaytossa.
Alueella oleva rakennustaiteellisesti
tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
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kiinteistbnomistaja tai sijoittaja lahtisi purkamaan
naita toimivia pienasuntoja.

-Purkukustannukset suuret, luokkaa 1.0 — 1,5 milj.
euroa. Tama on olennainen tieto kaavoituksessa,
mika on ollut myds muissa viime aikojen kaavoissa.
Purkukustannukset ovat vastoin asukkaiden etuja.
Purkaminen on itsessadn vastoin kestavan
kehityksen periaatteita. Kestavan kehityksen
analyysi tulee monipuolisesti valmistella osaksi
kaavoitusaineistoa.

-Tonttikustannukset ja niiden muutokset: nykyiset
tontinvuokrat (aina vuosiin 2035-2040 saakka)
perustuvat 80 % alennuksiin ns.
aravatonttivuokrasta. Mahdollinen uusi
tontinvuokra, uustuotannossa on kaupungin ARAlle
ilmoittaman tason 180 euroa/k-m2 myyntihinta tai
siitd laskettu vuokrataso. Tdma on moninkertainen
nykytasoon. Tama tulee ilmoittaa myos
kaavoitusasiakirjoissa, silld se on olennainen era
kiinteistokustannuksista. Asukkaiden menetys ja
lisdkustannus on huomattava. Ero vuokrissa on
huomattava rivitalojen eduksi.

-Kaupunki on julkisesti ilmoittanut, etta rivitaloalue
olisi jotenkin paloturvallisuusriski ja verrannut sita
uusiin normeihin. Vaite on harhaanjohtava ja tahan
on myos ympadristoministerio kiinnittdnyt huomiota.
Rakennuksilla on viranomaisten antama lupa, mika
vastaa kaikkia saman ikaisten (2.000.luvun alussa)
rakennuslupien vaatimuksia. On kohteen
markkinoinnin kannalta vahingollista kertoa
julkisuuteen harhaanjohtavia lausuntoja talta osin ja
pelotella yleis6a. Tama pitaa julkisesti oikaista.
Purkamisesitys koskee lahes puolta esitetyn, rajatun
alueen tontin pinta-alasta, joka muodostaa myds
alkuperaisen rakentamisidean. Rivitaloalueen tontin
tehokkuus on erittdin korkea. Se edustaa
maanlaheista arkkitehtuuria, ja on opiskelija-
asumisen historiassa merkittava uudistus, ja
ensimmainen opiskelijarivitalo- kompleksi
Suomessa ja Pohjoismaissa. Se on todettu
viranomaislausunnoissa paikallisesti ja alueellisesti
merkittavaksi kohteeksi. Se on olennainen osa
Palosaaren historiaa. Rakentamisarkkitehtuuri
vastaa asunto- rakentamisessa yleistynytta linjaa;
maanldaheinen, matala ja tehokas pinta-alan kaytto
puupintaisina rakennuksina. Alueen
yleiskaavamaaraykset rajoittavat korkeampaa ja

rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla
tavoin muutettaessa huolehditaan sen
erityisten arvojen sdilymisesta. Alueen
rajaukset ja maankayttoperiaatteet
maaritelldan tarkemmilla
suunnitelmilla.” on huomioitu
asemakaavaprosessissa. Sk-2
aluemerkinta ei tarkoita, etta alueella
ei saisi purkaa rakennuksia. Alueen
arvoista voidaan huolehtia myos
muuten kuin sadilyttamalla kaikki
rakennukset.

Teamsissa jarjestetty
vuorovaikutustilaisuus vastaa MRL:n
mukaista vuorovaikutusta. Myos
muissa kaupungeissa on jouduttu
siirtymaan sahkoisiin
yleisotilaisuuksiin koronarajoitusten
vuoksi. Lausuntoaika on lain
mukainen, eikd useiden kuukausien
lausuntoaikaa voi pitda kohtuullisena.

Hiilijalanjalkianalyysin tekeminen
vaatii aikaa, ja se on tekeilla.

MRL 50§ sisaltdaa muutakin kuin
olemassa olevan rakennuskannan
kdyton edistamista: “Alueiden kayton
yksityiskohtaista jarjestamista,
rakentamista ja kehittamista varten
laaditaan asemakaava, jonka
tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata
rakentamista ja muuta maankaytt6a
paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja
maisemakuvan, hyvan
rakentamistavan, olemassa olevan
rakennuskannan kayton edistamisen
ja kaavan muun ohjaustavoitteen
edellyttamalla tavalla.”
Kaavaratkaisuun on vaikuttanut
asiassa tehty kokonaisharkinta.

Kiinteistojen kehittaminen ja
markkina-analyysi ovat kiinteistojen
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tehokkaampaa rakentamista paikalle.
Katselmustilaisuuden jarjestaminen
Koronaviruksen johdosta ei voida jarjestaa
osallisten tapaamisia; teams-kokous ei ole
mahdollinen kaikille osallisille, joten se on syrjiva
menettely. Laajaa kaava-aineistoa ei voida
asianmukaisesti esitella eika lapikayda eika siita
keskustella (yli 100 sivua). Avoimuuden ja
havainnollisuuden vuoksi tulee jarjestaa paikan
katselmustilaisuus, johon tulee kutsua myos
rivitaloasunnoissa asuvia, yksiasuvia ja perheita
haastatteluja varten.

Kun asiaa on tilaajan ja kaupungin taholta
valmisteltu jo noin 10 vuotta, ei pitdisi olla estetta
odottaa aikaa, jolloin pandemiatilanteen vuoksi
kokouksia ja tilaisuuksia voidaan normaaliin tapaan
pitad. Jarjestettya 8.4.2021 pidettya teams-
kokousta ei ole pidettdva aitona
vuorovaikutustilaisuutena, jota MRL edellyttaa.
2.Vireilla oleva asemakaavan muutosluonnos on
Iahtokohdiltaan ja tavoitteiltaan MRL:n vastainen
MRL:n mukaan (§ 50 Asemakaavan tarkoitus) tulee
kaavoituksessa lahtokohtaisesti noudattaa:

” Olemassa olevan rakennuskannan kdyton
edistiminen on asemakaavan toteuttamisen
perustarkoitus”.

Nain ei ole toimittu, vaan on edetty olemassa
olevan ja kdytOssa olevan rakennuskannan
purkamiseen. Vaasan kaupungin valmistelemassa
asemakaavan muutosluonnoksessa ei huomioida
olemassa olevan rakennuskannan kayton
edistamista MRL:n edellyttamalla tavalla.
Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) yleisperiaate on,
etta maan kansallisomaisuutta, kiinteistoja tulee
vaalia ja olemassa oleva miljoo on sindnsa arvokas.
Kehittamistoimet tulee perustua olemassa olevan
kohentamiseen miljo6ta ja rakennusperint6a
vaalien. Tassa tapauksessa on ldahdetty vastoin
olemassa olevien kiinteistdjen ja rakennusten
kehittamisen lahtokohtaa liikkeelle suppeasta
omistajan ndakdkannasta ja tdman hetken (muodin)
mukaisesta sen tarpeista. Itse rakennusten ja
olemassa olevan miljoon kehittdmisen
[ahtokohdista lain mukaan, tulee selvittda onko
rakennuksilla ensin kayttda jollekin muulle
kayttajalle ennen kuin Iahdetdan purkamisen ja
kansallisomaisuuden menettamisen tielle. Tassa

omistajien vastuulle kuuluvia asioita.

Asemakaavaprosessissa rakennuksia
ei ole katsottu suojeluperusteita
tayttavaksi. Kaavaratkaisu ei
kuitenkaan esta sailyttamasta joitakin
suojeluesityksen kohteena olevista
rivitaloista.

ELY-keskus ei ole esittdanyt
neuvottelua OAS-vaiheessa, mutta
heidan kanssaan jarjestetdaan
tarvittaessa neuvottelu myéhemmin.
Palosaaren asukasyhdistyksen
tekeman uuden suojeluesityksen
vuoksi jarjestettiin neuvottelu
rakennusvalvonnan, VOAS:n ja ELY-
keskuksen kesken 3.9.2021.

Lain mukaiset tarvittavat selvitykset
tehddan asemakaavaprosessin aikana.

VOAS ei ole voittoa tavoitteleva yritys,
joten sen tilaamaa kuntoarviota ei voi
kutsua kaupallisiin tarkoituksiin
hankituksi.
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tapauksessa varmasti tiedetaan, etta rakennuksen
kelpaisivat sellaisenaan jollekin toiselle. Voas itse on
myynyt useita omistamiaan kohteita Vaasassa. Niita
asuntoja on rivitaloissa ja kerrostaloissa. Myynnin
jalkeen on omistajahaastattelujen kautta selvinnyt,
etta niissa edelleen asuu suuri joukko opiskelijoita.
Kaupunki ei ole ottanut tdtda huomioon milldan
lailla, vaan on ldhtenyt lain vastaisesti tekemaan
purkamiseen johtavaa asemakaavamuutosta. Voas
on ilmoittanut purkavansa rakennukset saatuaan
kaavamuutoksen voi-maan. Kyse on siis
purkamiskaavasta, mikda on MRL:n vastainen toimi.
Palosaaren alueella on voimassa Vaasan
kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksyma Vaasan
kaupungin yleiskaava 2030.

Museovirasto on lausunnossaan 9.11.2017
(MV/14/05.01.01/2017) Eteld-Pohjanmaan ely-
keskukselle todennut mm. seuraavaa: ” Palosaarta
ympdré6i sk2-merkintd, jonka mddrdys on:
Rakennusperintéd vaalitaan pitdmdlld alue
tarkoituksenmukaisessa kdytéssd. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti
arvokas rakennuskanta sdilytetddn. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin
muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sdilymisestd. Alueen rajaukset ja
maankdyttéperiaatteet mddritelldcn tarkemmilla
suunnitelmilla.”

Museovirasto on lisdksi asiaan liittyvassa
lausunnossaan todennut mm: ” Kohteella on
arkkitehtuuriltaan ... paikallista
kulttuurihistoriallista merkitystd.”

Vaasan rakennusperintdyhdistys katsoo, etta
asemakaavan muutosluonnos on Vaasan 2030
yleiskaavan vastainen. Tama sitova maarays (sk2)
tulee mainita asiakirjoissa ja se tulee huomioida
kaavaprosessin lahtokohdissa ja tavoitteissa.
MRL:n mukaan kiinteistdjen omistajien tulee
yllapitda omistamiensa rakennusten kuntoa.
IImeista on, ettd kiinteistonomistaja ei ole
suorittanut kiinteistoille vuosikorjauksia, ja
rakennuksille on nain kertynyt korjaus- velkaa siita
saakka, kun omistajataho on ryhtynyt
suunnittelemaan olemassa olevien rakennusten
purkamiseen tahtadvaa asemakaavan muutosta.
Esimerkiksi asunto-osakeyhti6lain mukaan tulee
yhtion omistajilleen vuosittain tehda selkoa
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tehdyista korjauksista ja tulevista toimenpiteista 10
vuoden ajalta. Yhdistys edellyttdaa saada nahda
sdation ao. kiinteistdja koskevat vuosikorjaustoimet
10 vuoden ajalta, jotta voidaan arvioida onko saatio
huolellisesti hoitanut kyseisia kiinteistja. Kyseinen
kohde on rakennettu yhteiskunnan varoin, siksi
onkin perusteltua tuoda esiin namakin asiat.
Laadittu korjaustarveselvitys viittaa siihen, etta on
puutteita vuosikorjaustoimenpiteissa.

3. Taloudellisten resurssien arviointi

Vaasan kaupunki on odottamassa suuria
tontinmyynti- tai vuokraustuloja uudella
asemakaavan muutoksella. Talla hetkella aina
vuosiin 2035-40 asti ovat kohteen tontinvuokrat
sopimusten mukaan opiskelija-asukkaille sopivan
edulliset. Opiskelijat joutuisivat maksamaan
huomattavasti korotetut tontinvuokrat, mikali uutta
kerrostalorakentamista toteutettaisiin vireilla
olevien asemakaavan muutosluonnosten mukaisesti
olemassa olevien hyvakuntoisten rakennusten
tilalle. Kaupungin alueella perima tontin hinta on
tasoa 180 euroa/k-m2. Talla hetkelld vuokrat ovat
muodollista luokkaa, 50-80 % alennus ns. vanhasta
ara-tasosta.

Purkamisen kustannukset tdysin kayttokelpoiselle
kiinteistokannalle olisivat arviolta 1.1-5 milj. euroa.
Jos asuntokanta ei ole sellainen kuin nykyinen
omistaja haluaa, se voi aina myyda tai vuokrata
talot muille. Vaihtamalla asukaskuntaa, ei tarvitse
purkaa taloja. Pohjoismaisessa opiskelija-
asuntoyhteistydssa (NSBO) tama periaate
vaihtamalla asukaskanta eika purkaa kallisarvoisia
kiinteistoja, on tuttu. Siella ihmetelldaankin nykyisen
hyvakuntoisen rakennuskannan purkamiseen
tahtaavia toimia.

Voas ja asukkaat joutuisivat maksamaan
purkamiskustannukset. Sille olisi siis edullisempaa
luovuttaa talot ilmaiseksi jollekin toiselle yhteisélle
sosiaaliseen asuntotuotantoon. Samalla se voisi
toteuttaa uudisrakentamista toiselle tontille. Kaikki
hyotyisivat: mielenkiintoinen ja historiallisesti
merkittava rivitalokohde jaisi opiskelijoiden ja
muiden kayttoon ja Voas saisi rakentaa haluamiaan
asuntoja.

Omakustannusperiaatteella rivitalokaksio 53 m2 on
yhta edullinen kuin uusi yksi6. Yksi henkil6 voi
vuokrata kaksion samaan hintaan kuin yksion. Tama
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mahdollisuus tulee ottaa kayttoon. Alueen
asunnoista padosa asunoista on luokitukseltaan
yksioita.

Esitetyssa vireilld olevassa asemakaavan
muutosluonnoksessa esitetdan kerrostalotyyppeja,
joissa vaarana on, etta paadytaan
keskikaytavatalojen huonoihin ratkaisuihin, joista
on negatiivisia kokemuksia. Asuntohallitus
(nykyinen ARA) jopa kieltaytyi aikanaan niiden
rahoittamisesta.

Uustuotannon hinta talla hetkelld on n. 3.500
euroa/as.m2. Se tarkoittaa rivitaloalueen pinta-alan
kokoisen asuntokannan rakentamisen maksavan n.
25 miljoonaa euroa. Tdama sama tulos, sama maara
asuntoja hyotykayttoon saadaan kunnostamalla
asuntoja vuosikorjausperiaatteen mukaan ilman
miljoonainvestointeja. Rakennukset ovat nytkin
kaytossa. Vuokriin kuuluu ottaa mukaan
vuosikorjauserat. Rakennusten toiminnallinen arvo
on merkittdva. Se menetettaisiin purettaessa
rakennukset.

Kaavoittajan tulee selvittaa ja ilmoittaa, onko
rivitaloaluetta tarjottu muille ostettavaksi, jos Voas
ei itse ole kiinnostunut jatkamaan niiden
omistamista ja yllapitoa. Menettely on sama kuin
Voasin muiden myymiensa asuntokohteiden osalta.
Omistaminen ei saa olla tarkein asia.
Maankaytto- ja rakennuslain periaatteen mukaisesti
ratkaisevaa on olemassa olevan rakennuskannan
hyotykaytto ei itse omistaminen, kuka sen
kulloinkin omistaa. Sama periaate tulee olla myds
kaupungin toiminnassa.

4. Nykyisen rivitaloalueen kehittaminen
Kaava-aineistossa on mainittu rivitaloalueen olevan
kiinnostava ja historiallisesti merkittava kohde. Se
edustaa yliopistojen, mm. Vaasan yliopiston
historiassa uutta ajattelutapaa asumisessa, joka
alkoi 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun alussa.
Hotelli- ja laitosmainen oli vallalla ennen tata
aikakautta. Uuteen ajatteluun paadyttiin Suomen
ylioppilaskuntien liiton teettamasta laajasta
tutkimuksesta. Siina keskeista oli luopua
vanhanaikaisesta kdytava- ja koppi- periaatteesta ja
toteuttaa kunnollisia, kayttémahdollisuuksiltaan
joustavia ja ikda kestavia kunnon asuntoja.
Asuntojen meluttomuus ja itsendinen asuminen
olivat lahtékohtia. Yhteistiloja toteutettiin
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kohtuullinen maara, arviolta 2 % pinta-alasta.
Rivitalomalli oli Vaasan ratkaisu uusiin tavoitteisiin.
Joustavuutta saatiin asuntoihin edullisesti: aluksi
51-55 m2:n asunnoissa asui kaksi tai kolme henkea,
mutta asumistuen ja asumisvaljyyden lisdannyttya
niissa asui 1-2 henkea. Pariskunnan asuntoina
rivitaloasunnot ovat hyvin suosittuja: niissa on
rauhallista tyo- ja makuutilaa ylakerroksessa ja
alakerroksessa tupakeittio ja sosiaalitilat seka
pihaterassi joka asunnossa. Lisdksi
ulkovalinevarasto on asuntokohtainen. Malli on
yksinkertainen ja toimiva. Asukashaastatteluissa
lehdistdssa on alueesta saatu hyvat
viihtyvyysarvostelut. Lemmikkieldimet viihtyvat
erittdin hyvin naissa ja ulkoilutus onnistuu helposti.
Yhteistiloja toteutettiin em. 2 % mukaan niin, etta
paaosa keskitettiin Tekla 1:n lisdrakennukseen,
johon saatiin kuntosalit, saunat, kokoustilat ja ndma
toimivat ravintolapalvelujen yhteydessa. Myos
rivitaloalueelle toteutettiin kerhotiloja ja urheilu- ja
saunatiloja seka pesuloita. Valitettavasti omistaja
Voas on vuokrannut tiloja ulkopuoliseen kayttoon.
Ne eivat ole vuokraan sisaltyvina palvelutiloina,
kuten alun perin. Esitetyt yhteistilatarpeet alueella
on jo pitkalti toteutettu, kunhan ne omistaja ottaa
ne asukkaiden kayttoon.

Piha-alueen istutukset ja Kackurin talon pihapuisto
on viime vuosina jatetty huonolle hoidolle. Niihin ei
omistaja ole kiinnittanyt huomiota. Pdinvastoin on
pihakaytdvien taytot tehty niin, etta ne aiheuttavat
osaan rakennuksista kosteusriskida. Tama ei
kuitenkaan koske kuin osaa rakennuksista.

Kohde on perusparannettu vuoden 2000 tienoilla ja
sen ajan standardin mukaan. Viimeisen 10 vuoden
aikana on omistaja jattanyt kohteen huonolle
hoidolle ilmeisesti odottaen silloisen johdon
toivomaa purkamista uudisrakennuksen tielta. On
noudatettu kiinteistonpidon huonoa tapaa: jatetty
tarpeellisia, normaaleja vuosikorjauksia tekematta
lain vastaisesti ja odotettu sitten purkua ja uuden
tekemistd vanhan tilalle. Tdma periaate on
katsottava maankaytt6- ja rakennuslain vastaiseksi
ja siihen tulisi rakennusvalvonnan kiinnittaa
huomiota. Omistajalta on syyta vaatia dokumentit
tehdyista vuosikorjauksista kaavoittajalle, kuten
esimerkiksi asunto-osakeyhtidlaki edellyttaa.
Rivitalokokonaisuus on edustava osa Vaasan
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asumisen ja yliopistojen historiaa. Siina sijaitsevien
talojen ja asuntojen luonne on kiinnostava ja
erikoinen myos asiantuntijalausuntojen perusteella.
Asiantuntijalausuntoja ovat antaneet mm.
arkkitehtiprofessori Esko Kahri, dosentti Heikki
Kukkonen, kohteen paasuunnittelija André Schutz
seka pohjoismaisen opiskelija-
asuntoyhteistyoorganisaation NSBO:n
asiantuntijalta Tukholman opiskelija-asuntosadation
SSSB:n entiselta toimitusjohtaja Bjorn I. Ohlson. He
kaikki puoltavat rivitaloalueen sailyttamista ja
suojelua merkittavana kohteena. Kohde on uuden
suunnitteluperiaatteen mukainen ensimmainen
rivitalomainen opiskelija-asuntokohde Suomessa ja
Pohjoismaissa. Uusi suunnitteluperiaate perustui
laajaan Suomen ylioppilaskuntien liiton
tutkimukseen opiskelija-asumisesta. Talléin mm.
luovuttiin keskikaytava-tyyppisista, laitosmaisista
kaytava- ja koppi-ratkaisuista ja siirryttiin joustaviin
asuntoratkaisuihin. Tassa rivitalokohteessa oli
mahdollista saada korkea rakennusoikeus
vhdistettyna maanlaheiseen asumiseen
inhimillisessa mittakaavassa. Rivitalot
puupintoineen (tosin betonivéliseindt) muodostavat
[ampiman inhimillisen mittakaavan asua, josta mm.
entinen asukas, toimittaja Terhi Ekola kirjoitti
lampimasti sanomalehti Pohjalaisessa. Samoin
opiskelijat Anniina Mustikkamaa ja pariskunta
Leonard ja Helene Hojic kertovat viihtyvansa Voas
1- rivitalokohteessa hyvin (Vbl 13.5.2018).
Rivitaloalue lisdaa yhteisoéllisyytta matalan
rakenteensa ja nurmialueen runsauden takia.
Pihapatio toimii [lampimana aikana vapaa-ajan
viettopaikkana, ulkotilana jossa voi esim. grillata ja
viettda aikaa. Se on matalan kynnyksen paikka
tavata yhteison asukkaita. Rivitalojen rakennusten
sommittelu kuitenkin merkitsee, etta kullakin
asukkaalla on oma rauhansa. Nain kohde poikkeaa
hyvin edukseen korkean viihtyvyystason kohteena
verrattuna kerrostalomaiseen, usein rauhattomaan
ilmapiiriin, jossa ei ole asunnoista suoraa
pihayhteyttd. Nykyajan arkkitehtuurissa arvostetaan
tiheda ja maanldaheista matalaa rakentamistapaa,
jota Voas 1 - kohde edustaa.

André Schutz on maineikas sveitsildinen arkkitehti,
jonka suunnittelua on nahtavissa Vaasassa. Han on
suunnitellut laajan Voas-tuotannon lisaksi mm.
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monia kerrostalokohteita Suvilahteen (A.
Hakorannan tuotantoa) sekd koulurakennuksia
(Gerbyn koulu) ja vanhustentaloja (Ruukinkartano
Palosaarella), Vaasan Golf-radan kerho- rakennus.
Hanen suunnittelemansa voitti pohjoismaisen
arkkitehtikilpailun Olympiakorttelissa. Han kuuluu
taitavimpiin sosiaalisen asuntotuotannon
suunnittelijoihin maassamme. VOAS 1-rivitaloalue
on ensimmaisid hanen maineikkaita
suunnittelukohteitaan, jonka toimintaperiaate on
kestanyt hyvin aikaa.

Hyva kaavasuunnittelu lahtee lain Iahtokohdista:
olemassa olevan rakennuskannan, siis rivitaloalueen
kehittdmisestd. Kyse on sen palauttamisesta
entiseen malliin, kohentamista, rehabilisaatiota.
Mitaan uutta ei valttamatta tarvita.
Kustannuksiltaan kyse on vuosikorjaustyyppisesta
toiminnasta, johon jokainen kiinteisté on Suomessa
velvoitettu. Huonosta hoidosta aiheutettujen,
tietyissa rajatuissa osissa olevien, esim.
maantayttdjen palauttaminen rakennusluvan
tasoille ja vastaavien paikkaus on tarpeen.
Asuntojen taso vastaa 2.000 luvun alun tasoa.
Mitadn suurempaa ovi-ikkunaremonttia ei ole
nakopirissa pakollisena. Aina voi painovoimaisen
ilmanvaihdon tekniikkaa pienin kustannuksin
kehittda. Olennaista on saattaa huoltotoiminta ajan
tasalle ja estda siten kosteusvahinkoja.

Kaavoittaja toteaa (kaavaselostus sivu 23), etta on
tutkittu erilaisia kehittamisratkaisuja. Ei kuitenkaan
ole tehty esityksia olemassa olevan rakennuskannan
lahtokohdista. Vaihtoehtoisia, sailyttavia
kehittamisratkaisuja ei ole tutkittu, vaikka ne
olisivat MRL:n yleisperiaatteen mukaan selvitettava.
Kaavateksti viittaa erheellisesti, etta rivitalojen
uusiminen olisi huono ratkaisu erityisesti
paloturvallisuussyista. Se on todettava olevan
pelottelutason vaite, silla kohde on asianmukaisesti
rakennettu ja palotarkastettu.

Kaupungin teknisen toimen tavoite nostaa alueen
rakentamisoikeuksia erittdin paljon on selvasti
vastoin kaupunginvaltuuston vahvistamaa
yleiskaavaa Palosaaren pohjoisosassa, jossa se on
merkitty rakennusoikeudeltaan ja -korkeudeltaan
matalammaksi alueeksi. Lisarakennusoikeudet
vahentdvat tunnetusti asumisviihtyvyytta.
Aluekokonaisuus on hyvadksi havaittu kerroksellinen
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ja asumisvaihtoehtoja tarjoava jo nykyiselldan.
Kaavoittaja toteaa lisdksi samassa, etta
”sdilyttaminen on koettu erittdin haasteelliseksi”. Se
ei kuitenkaan ole tavallisesta asuntotoiminnasta
poikkeavaa, kunhan talojen yllapidosta
huolehditaan.

Paloturvallisuuteen vetoaminen ei ole mitenkaan
perusteltua. Kohde on saanut rakennusluvat ja ne
on tarkastettu siina tarkoituksessa viimeksi 2000-
luvun alussa. Rakennuksissa on palomuurit ja
betoniset viliseinat. Pelastuslaitokselta ei ole
tiedossa vaatimuksia paloturvallisuuteen liittyen.
Talon omistajan tulee tietenkin huolehtia
pelastustiemerkinndista ja tarvittaessa lisata
normaaleja toimia kuten kaikessa asumisessa (palo-
halyttimet, sammuttimet maarattyihin paikkoihin,
tupakointikiellot, tumppiroskikset jne.) Padosa
olemassa olevista vaasalaisista pientaloista on
puupintaisia rakennuksia, eika niiden purkamista
kukaan ole edellyttanyt. Vanhojen kaupunkien
puutalokorttelit ovat tiheasti rakennettuja,
miellyttavia ymparistoja, eikd niiden purkamista ole
myoskaan vaadittu (Kokkolan ja Pietarsaaren
vanhat keskustat ja Vaasan kapsdkki jne.) Rivitalon
asunnoista on lisdksi todettava olevan useampi
poistumistie kuin tavanomaisessa kerrostalossa.

5.Uudisrakentamiseen sopivia muita
tontteja/alueita vaihtoehtoina

Palosaaren asukasyhdistys on jo aiemmin esittanyt,
ettd Voasille osoitettaisiin sen uudistuotantoa
varten sopivia kaupungin omistamia tontteja/
alueita Palosaarelta alueelta. Purkamisesta johtuvat
taloudelliset menetykset voidaan valttaa
kunnostamalla kyseinen rivitaloalue MRL:n
mukaisesti ja samalla luoda uutta asuntokantaa
rakentamattomille alueille Palosaarella.

Naita ehdotettuja alueita ovat mm:

-Ahventien paaty, johon voisi sopia maamerkki-
tyyppinen korkea rakennus (vrt. Turun
ylioppilaskyla)

-Alskatintien laitamalla Voasin Linna-kohteen
vieressa on rakentamiselle tilaa (nyt kun tielinja on
jo toteutettu)

-Palosaaren urheilukentan alue, jonka
kehittamisessa olisi mahdollista toteuttaa
urheilukentan sosiaalitilat yhdessa opiskelija-
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asuntokohteen kanssa. Ndin saataisiin kohteen tilat
(kerhotilat, saunat/suihkut, pesula) myos
moninaiskayttoisesti liikunnan kdyttoon. Rahoitus
onnistuisi hyvin asuntokohteen osana. Nadin on
voitu toteuttaa myds Tekla 1-kiinteiston yhteyteen
jo aiemmin toteutetut ravintola- ja kerhohuonetilat,
toimistotilat, kuntosalitilat, squash-tilat, seka
lyhytmajoitustilat. Tama palvelukokonaisuus
muodostaisi hyvan perustan urheilukentan
kehittamiselle.

-Vapaudentien ja Palosaarentien kulmauksessa on
tyhjaa tilaa, joka on nykyisin veneiden
sailytyspaikka. Siihen sopisi hyvin opiskelija-
asuntokohde.

-Levoninkadun ja Wolffintien valissa on juuri
kaavoitettu tontti, johon sopii 30 pienasuntoa.
-Mansikkasaari yliopiston vieressa on
arkkitehtikilpailun jalkeen kaavoitusvaiheessa.
Siihen on kaavailtu alueen yhteista vapaa-ajan tilaa
seka esimerkiksi yliopiston kansainvalisen
toiminnan, tutkija-ja opiskelijavaihtoa
perustutkintojen lisaksi palvelevia asuntoja.
Kyseessa olisi noin 150 pienasuntoa. Tama kohde
olisi todellinen vetovoimatekija Vaasan
kansainvalistyville yliopisto- ja
korkeakouluyhteisolle.

Edelld mainitut kohteet ja alueet ovat kaupungin
omistamia. Siten niihin on mahdollista saada
sellainen tontin-hinta tai -vuokra, joka tayttaa
valtion asuntorahaston ARAn kustannusehdot.
6.Vaihtoehtoinen kokonaisratkaisu

Kaupungin ja Voasin v. 2012 tekema
kaavoitussopimus rivitaloalueen purkamiseksi on
suuri vaasalainen virhearvio. Talla suomalainen
vhteiskunta, Vaasan kaupunki ja opiskelijat
menettaisivat todella suuren, toimivan ja edullisen
kiinteistékannan, jolla on myds suuri historiallinen
merkitys. Talléin ei ole ehka osattu arvioida kohteen
merkitysta arkkitehtuurin, yliopistohistorian ja
yleiskaavan seka MRL:n vaatimusten suhteen.
MRL:n mukaan kaavoituksen lahtokohta on
olemassa olevan rakennuskannan kehittaminen, ei
purkaminen. Kaavoitusperiaate ei liity kulloiseenkin
omistajan, vaan on yleisempi
kaupunkirakennekysymys.

Se, etta kaupunki jarjestelylla saisi
tontinvuokratuloja olennaisesti nykyista suuremmat
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tontinmyynti- tai vuokraustulot, ei ole mitenkaan
kaavoituksen hyvaksyttava peruste tassa kohteessa
talld alueella (yleiskaavan sk2-maéaradys) Se ei ole
myoskaan opiskelijoiden etu, asuntokannan
menetyksen ja lisdantyvien kustannusten vuoksi.
Vieressa on runsaasti sopivaa koskematonta
rakennusmaata hyodynnettavaksi, ja joista saa
tuloja.

Menettely, ettad Voas, etta ei tehda vuosikorjauksia,
vaan odotellaan purkua ja jatetdan alue huonolle
hoidolle mitdan tekematta, on katsottava vaaraksi
tavaksi yllapitaa kiinteistoja.

Kun Voasin on kerran myynyt muualla useita suuria
kiinteistokokonaisuuksia, olisi parempi ehka saada
myo0s nadille rivitaloille uusi omistaja, ellei Voas
lahde pitdmaan kohdetta kunnossa MRL:n
edellyttamalla tavalla.

Kokonaisuuden kannalta jarkeva ratkaisu asiaan
olisi, ettd kaupunki osoittaa Voasille
lisdrakennusoikeutta ldhistolta ja Voas joko
ylldpitaa ja korjaa rakennuksiaan tai myy ne muille
(ostajia on).

Kaupunkirakenteen tiivistaminen talld tonttialueella
ei ole asumisviihtyvyyden kannalta mitenkaan
suositeltava ratkaisu. Opiskelija-asumisen
viihtyisyyden ja tdman kohteen kaupungin
tontinmyynti- tai vuokraustulojen lisaamisen valilla
on suuri ristiriita.

7. Neuvottelu ELY-keskuksen kanssa

Edelld mainitut perusteet eivat MRL:n mukaan
oikeuta lainvoimaisen asemakaavan muuttamiseen
ja olemassa olevan rakennuskannan purkamiseen.
Siksi prosessi tama kaavaprosessi tdassa muodossa
tuleekin pysayttaa lahtokohdiltaan ja tavoitteiltaan
virheellisena.

Vaasan rakennusperintdyhdistys ry esittaakin
kutsun [ahettamista ely-keskukselle MRL:n 64 §:n
mukaisen neuvottelun kdaymiseen osallisille
osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta
ja toteuttamisesta valittomasti.

Yhdistys katsoo, ettd nyt vireilla oleva
kaavoitusprosessin osalta tulee kdyda ely-keskuksen
kanssa neuvottelut ja siihen liittyen tehda alueen
asukkaille ja osallisille katselmus paikan paalla heti,
kun se pandemian vuoksi on kdaytanndssa
mahdollista. Vasta sitten on kaavaprosessin
edellyttamat vuorovaikutustilaisuudet lakiin
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perustuen olisivat kdytanndssa mahdollisia
keskustelun jatkamiseen kyseisen rivitaloalueen ja
mahdollisten nyt osoitetun alueen ulkopuolella
olevien alueiden osalta. Vastaavasti nahtavilla
oloaikoja tulisi pidentaa vahintaan syksyyn, jolloin
myo0s opiskelijat ovat paikkakunnalla.
Vaasan rakennusperintoyhdistys ry on omalta
osaltaan ja yhteisty6ssa muiden osallisten kanssa on
valmis keskustelemaan vaihtoehtoisista
kohdealueen kehittamisesta ja mahdollisista
uustuotannon sijaintipaikoista, tarkoituksena 16ytaa
kestavan kehityksen periaatteiden mukaiset ja
kaupungin seka opiskelijoiden kokonaisedun
kannalta positiiviset ratkaisut. Vertailun vuoksi
voidaankin hyvin todeta, etta esitetty kyseisen
rivitaloalueen purkaminen vastaisi taloudellisten
menetysten suurusluokaltaan osalta jopa
mittavampi kuin toisen maailmansodan aikaiset
asuntokannan pommitustuhot Vaasassa.
7. Tehokkuuden nostaminen alueella
Alue jo nyt ylitehokas. Esityksessa nostettaisiin
rakennusoikeutta kaksinkertaiseksi.
Asumisviihtyvyys heikentyisi tehokkuuden
lisddmisen myota.
Opiskelijat tarvitsevat myos rauhallisia ja viihtyisia
asuntokohteita, kuten tdma rivitaloalue. Tarvitaan
myos lemmikkieldinten omistajille ja perheellisille
asuntoja, joita on tarjolla rivitaloalueella.
Rakennusoikeuksien huomattava korottaminen talla
yleiskaava-alueella ei ole mahdollista.
Inhimillinen mittakaava tulee sailyttaa.
8. Vaihtoehtoiset rakennuspaikat
Palosaaren asukasyhdistys on esittanyt, etta
Palosaarelle on mahdollista kaavoittaa opiskelija-
asuntoja ilman, ettda mitaan vanhaa puretaan.
-Ahventien paaty: esimerkiksi tornitalomainen
kohde vapaalle kovapohjaiselle maalle (maamerkki)
- Turun ylioppilaskyldadn on alueen ulkolaidalle
toteutettu tornitalo ilman etta vanhoja purettu
-Palosaaren urheilukentan laita: Palosaarentien
varteen ja urheilukentdan tuntumaan sopii hyvin
opiskelija-asumiseen. Erityispiirteena se, etta
urheilukentan sosiaalitilat voidaan toteuttaa
yhteisena asuntokohteen sosiaalitilojen kanssa
(kerhotila, saunat ja suihkut, pesula). Kun
molempien kayttajaryhmien (urheilujoukkueet ja
asukkaat ) kaytto on sesonkiluonteista, on jarkevaa
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luoda moninaiskaytto. Tilojen rahoitus ja
rakentaminen voidaan hoitaa valtion ARA-
rahoituksella. Urheilukentan kehittaminen on
jarkevaa myos siksi, etta vastapaata on jo olemassa
ravintola kabinetteineen seka kuntosalitiloja,
toimistotiloja jne.

-Alskatintien varrella, Voas Linna-kohteen vieressa
on tyhjaa tilaa, joka sopii rakentamiseen ja voi
tukeutua valmiisiin yhteistiloihin pesulat, kuntosalit
Voas 1 rivitalokohteessa.

-Vapaudentielld puiston laidassa (jossa nyt veneita)
on sopiva paikka asuntorakentamiselle opiskelijoille.
- Mansikkasaari on mita sopivin paikka
yliopistoalueella. Se palvelisi vetovoimatekijana
Vaasan kampusta esim. kansainvalisen tutkija- ja
opiskelijavaihdon tarpeisiin. Kaytto tulisi osoittaa
myos perusopiskelijoille jo yksistdan kayttoasteen
tasaamisen vuoksi. Mansikkasaareen ei tarvittaisi
juurikaan autopaikkoja, silld autot eivat kuulu
vaihto-opiskelijoiden tai tutkijoiden elamaan, kun
yliopisto on vieressa.

Wolffintiella on vanhan pelastusarmeijan talon
tontilla rakennusoikeutta n. 1000 m2. Se on
opiskelija-asuntokohde Levoninrinteen vieressa.
Na&ita paikkoja ei ole kukaan tarjonnut kaupungin
puolelta Voasille. On esitetty vain ainoana
vaihtoehtona purkaa rivitalot ja tilalle massiivista,
paikkaan sopimatonta korkeaa kerrostaloasutusta.
Kaikissa edella mainituissa on maan omistajana
kaupunki. Se merkitsee, etta tontinhinta voidaan
saada ARA-tasoiseksi.

9. Yhteistilat alueella

Rivitaloalueen yhteistilat on toteutettu
kokonaisvaltaisesti alueella. Rivitaloalueen sisalla
on yhteistiloja

mm.: pihapiiri Kackurin talon ymparilla (jatetty
huonolle hoidolle), kuntoilu ja saunatilat (vuokrattu
ulos muslimiseurakunnalle), saunatilat yhden
rivitalon kellarissa (jatetty pois kaytosta), kerhotila /
toimisto (vuokrattu asunnoiksi)

Tekla 1-kohteen yhteydessa on toteutettu:
Ravintola kabinetteineen (2) (on tyhjana jo
vuoden), ravintolan alakerrassa kuntoilusali, sauna,
squash-halli

Kun kaavasuunnittelussa on mainittu mahdollisuus
ja tarve yhteis- ja kerhotiloihin alueella, on
todettava ettd yhteistiloja jo nykyiselladnkin on
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paljon kayttamatta. Suurelta osin ne on vuokrattu
ulkopuolisille eivatka siten ole asukkaiden
yhteistilakdytossa.

Alueen kehittamisessa tama tilanne on
valttamatonta ottaa tarkasteluun. On ilmeista, etta
naita jo valmiita arvokkaita tiloja tulee paremmin
ohjata asukkaiden kayttoon sen sijaan, etta niita
vuokrattaisiin ulkopuolisille.

Pysakadintitalo alueella on vajaakaytossa. Sen
kaytosta tulisi tehda analyysi.

Viihtyisyys ja vetovoimaisuus syntyy miellyttavasta
inhimillisesta mittakaavasta seka hyvista
palveluista.

Nyt tilanne on edelld mainitulla karannut kasista
alkuperdiseen tilanteeseen verrattuna.

10. Rahoitus rivitaloalueen kunnostuksessa
Kaavatekstissd mainitaan, etta rivitaloalueen
korjausrahoitus on haasteellista.

Vaite on varsin asiantuntematon. Jokaiseen
asuntokohteeseen kuuluu budjetoida tietty maara
korjaustoimia, jotka on ohjelmoitava ja
raportoitava. Kyse on vuosikorjauskustannuksista.
Alueella ei ole tarvetta mihinkaan laajamittaiseen
"rankkaan” peruskorjaamiseen. Kohde on
peruskorjattu 2000-luvun alussa, jolloin samalla
kaikkiin asuntoihin tulivat varastotilat sisddnkdynnin
vhteyteen.

Tietyssa pienehkdssa osassa kohdetta on itse
aiheutettu liiallisella maataytoélla kulkuteille
ongelmia, jossa on kosteusvaara. Nama kohdat
tulee tietenkin parantaa ja laskea taytto
alkuperaisen rakennusluvan tasolle. Samalla on
jarkevaa tehda moderni kosteuseristys.

Rahoitus kuuluu aivan normaaliin organisaation
vuosibudjetteihin kuuluvana osana. Nama toimet
tehdaan tavallisesti pitkan ajan ohjelmana. Ei ole
tarvetta “rankkaan” peruskorjaukseen. Ongelmat
hoidetaan paikka-kohtaisesti.

Se, ettd on paadstetty syntymaan ongelmia kertoo
omistajan huonosta tai asiantuntemattomasta
toiminnasta. Kaikki esitetyt ongelmakohdat
voidaan tietenkin korjata ja parantaa. Ellei omistaja
ole siihen halukas, se voi myyda tai luovuttaa
kohteen muille. Purkaminen ei ole ratkaisu, vaan
lain vastainen toimi.

11. Tarvittavia selvityksia

Hiilijalanjalkiselvitys on luvattu tehda, mutta sita ei
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ole annettu asiakirjojen mukana.
Kansantaloudellinen arvio kestdvan kehityksen
kannalta on valttamatonta tehda.
Viihtyvyysselvitys ja kdyttdjakokemukset ovat
olennainen osa kaikessa korjaustoiminnassa
saatikka, jos halutaan purkaa.

Alueen kehittamiseksi joka tapauksessa on tarkeaa
selvittaa yhteistilojen kdytto nykyiselldadn ja arvioida
nykyistenkin tilojen parantamistoimet. Tutkittava
yhteisten piha-alueiden ja yhteistilojen maara ja
laatu. Tutkittava, onko kerroskorkeuden
nostaminen perusteltua alueen muissa kivitaloissa
jossain maarin.

Pysakointijarjestelyt alueella tulee tarkastella
erikseen. Keskella oleva pysakaointilaitos on
tyhjakaytolla.

Palosaaren urheilukentdn kehittdminen on syyta
tarkastella taman alueen kehittamista: kentan
toiminnot, sosiaalitilojen tarve ja paikkaan sopiva
asuminen. Kentta voi palvella hyvin
Iahiliikkuntapaikkana, mutta siihen voinee sopia
myos palloilulajeja. Sita tukee viereiset ravintola-
hotelli ja kuntosalipalvelut.

Rakennustehokkuus alueella on hyvin poikkeavan
suuri jo nyt. On valttamatonta verrata asiaa
Palosaaren yleiskaavan maarayksiin. Voimassa oleva
yleiskaava (sk2) maarittaa velvoitteet ja
rakentamisen tehokkuusrajat. On aivan ilmeista,
etta tassa ehdotuksessa ylitetdaan ja ohitetaan
yleiskaavan velvoitus. Muu suunnittelu on aina
tehtdva yleiskaavan puitteissa. Tata ei ole
huomioitu. Tavoitteena nayttaa olevan vain
maksimi rakennusoikeuden sovittelu jo nyt
ahtaaseen paikkaan.

Ruotsissa ja NSBO:n piirissa on kiinteistétoiminnan
suunnittelussa peruslahtékohtana mm. se etta
etsitaan toinen kayttajaryhma taloille, jos nykyinen
toimintamalli ei toimi. Taman tulee kuulua mydés
kaavoituksen perusasioihin. Nain valtetaan
purkamisen kansantaloudelliset tappiot ja uudet
kayttajat ja omistajat ovat tyytyvaisia. Nain tulee
tehda myos tassa kehittamishankkeessa. Eihan
autoakaan rikota, jos halutaan vaihtaa suurempaan
tai erilaiseen. Ne myydaan ja vaihdetaan.
Opiskelija ei ole tyyppihenkild. On selvitettava
alueen asuntokanta ja niille sopivat asiakkaat,
ennen kuin ldahdetdan purkukaavaa tekemaan.
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Rivitalo on varmaan kaikkein sopivin hyvin monelle
asukkaalle. Niissa on etuja, joita ei kerrostaloissa
ole. Maanlaheisyys, rauhallinen pihapiiri, sopiva
naapurusto, puurakennusmiljéd, ei massa-asumista
jne.

Kaava-alueen rajaus on tehty suppeasti vain koskien
nykyisa kiinteistorajoja. Kuitenkin kun etsitaan
ratkaisuja kehittamiseen, tulee kayttaa
mahdollisuus myds viereisten alueiden
tarkasteluun. Siksi on tehtdva analyysi esitettyjen
rakennuspaikkojen osalta (Ahventien paaty,
urheilukenttd, Vapaudentie, Mansikkasaari ja
vastaavat). On saatava raportti, onko tarjottu naita
vaihtoehtoja ja miten ne sopisivat opiskelija-
asumiseen. Kaavoittajan ja asuntotoimen tulisi
laatia yleissuunnitelma, kuinka opiskelija-asuntoja
sijoitetaan kaupunkirakenteeseen. Onko kategoria-
asuminen, opiskelijakyla jo vanhanaikainen ratkaisu,
kun tiedetaan opiskelija-asukkaiden siirtyvan
mieluummin asumaan erillisiin pienehkoihin
kohteisiin lahelle oppilaitoksia. Myds
perheasukkaiden maarat ja heiddn
asuntotyyppitarpeensa tulisi kartoittaa.

Ns. O-vaihtoehdon tekeminen (nykytilan ja -
rakenteen pohjalta tehtdva) kuuluu
kaavoitusprosessiin. Sita ei ole tehty. Se on osa
ymparistovaikutusten arviointikasittelya, joka
kaavoituksessa tulee tehda. Tassa ei ole kyse
tyhjasta rakennuspaikasta, vaan on lahdettava
olemassa olevan rakennuskannan kehittamisesta
(MRL:n perusperiaate). Kaavoitus ei lahde yhden,
kulloisenkin omistajan tahdosta, vaan
kaavoituksessa on kysymys yhdyskunnan
rakenteesta riippumatta omistajasta. Esim. Voas on
myynyt huomattavan maaran kiinteistdjaan
yksityiselle, ja rakennukset ovat jadneet hyvaan
kayttoon uuden omistajan toimesta. Jos asunnot tai
kohde ole kiinnostava yhdelle (nyky)omistajalle on
normaalia luovuttaa/myyda se toiselle, jolla voi olla
hieman erilainen tarve asunnoista. Asemakaavaa ei
tule tehda vain yhden omistajan kulloisenkin
mieltymyksen mukaan. Siksi on esitettava
vaihtoehdot muista mahdollisista yllapitajista.

12. Kuntoarvion riippumattomuus
Riippumattomuus on ehdoton edellytys kaavoitusta
varten tehtaville selvityksille. Tasta on Vaasan
hallinto-oikeuden ratkaisu mm. Saippua-Rahkolan
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alueen kaavoituksen yhteydessa.

Liitteet

Tassa aineistossa VOASIn tilaamat omiin
kaupallisiin tarkoituksiinsa hankitut
kuntokartoitukset eivat tdayta neutraaliuden
vaatimuksia, joten niita ei voi kayttaa
kaavoituksen asiakirjoina. Niissa on
lukematon maara virheellisia tietoja, jotka
ovat vain tilaajan omaan kayttoon.
Esitetyssa tilaajan kuntokartoitusaineistossa
on nahtavissa, etta rakennukset ovat
korjattavissa ja ettd suurempia
kosteusvaurioita ei ole maarallisesti eika
tapauskohtaisesti.

IImeista on, ettd omistaja on jattanyt
tekematta vuosikorjauksia systemaattisesti,
vaan on jatetty vuosikorjausvelkaa.
Vuosikorjauksista tulee
kaavoitusasiakirjoihin liittda raportti.

Voasin velvollisuus on suorittaa korjaukset ja
yllapitaa talojen kunto asianmukaisena.

Vaihtoehtoisia Rakennuspaikkoja
Asukasmielipiteitd

Lehtileikkeita

Asiantuntijalausunto, Arkkitehti André
Schutz

Palosaaren Opiskelijarivitaloalue Arkkitehti
André Schutzin Tuotannossa

Alueen asukas (puhelimitse)

asunut VOAS 1 rivitalossa reilut 2,5 vuotta
haki asuntoa oman pihan vuoksi (koira),
ihmisenkokoinen asuinalue verrattuna
keskustan kerrostaloihin

tietynlaista ohutta yhteisollisyytta alueella
on, koska asukkaat ovat samassa
elamantilanteessa, mutta ei aktiivista
jokapaivaista yhteisollisyytta (Ahventien
approt yksittdinen perinteinen tapahtuma)
sijainti on opiskelijalle hyva: kaikki on lahella
ja pyoralla paasee liikkumaan hyvin
Ahventielta ei paase autolla liittymaan
Palosaarentielle kovin hyvin

alueen lapi kulkee paljon myds muita
ihmisia, mm. ulkoilijoita ja

Kaavoituksen vastine: huomioidaan.
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tyomatkapyorailijoita (olisi hyva huomioida
my0s jatkossa)

- oma piha on jaanyt lahes kayttamatta, kun
on ohikulkijoiden silmien alla

- isot puut tuovat viihtyisyytta ja
luonnonladheisyytta

- peruskunnossapito on valinpitamatonts,
epasiisteys luo rauhattomuuden tuntua

- sokkeloisella rivitaloalueella muuttaminen
on vaikeaa (ja muuttoja on usein)

- toiveita uudelle rakentamiselle: ikivihreita
istutuksia, luonnonlaheisyyden
sailyttaminen, hyva valaistus, hyvin
suunnitellut yhteistilat (nyt iso osa vuokrattu
ulkopuolisille), lilkenteen ja pysakdinnin
jarjestaminen toimiviksi, luhtikdytavatalo voi
olla opiskelijataloissa hyva ratkaisu, koska
rappukaytavat ovat usein meluisia

Luonnoksen nahtavilld olon aikana jarjestettiin vuorovaikutustilaisuus Teamsissa
8.4.2021. Siihen osallistui noin 20 henkil64, joista osa oli asukkaita, osa erilaisten
opiskelijajarjestdjen edustajia ja osa luottamushenkilditd. Myods VOASin
henkilokuntaa osallistui tilaisuuteen.

Vuorovaikutustilaisuuden muistiinpanot:
Kaavaluonnoksen esittelyn jalkeinen keskustelu:

e Opiskelija-asuntotuotannon lisdaminen Palosaarella nahdaan tukevan yliopiston
sdilymista Vaasassa.

e Opiskelijoiden mielesta sijainti on loistava: kaava-alue on ldhelld seka kampusaluetta
ja keskustaa. Projekti on linjassa my&s Onkilahden ymparistén voimakkaan
kehityksen kanssa, alueelle on syntymassa uusi palvelukeskittyma. Asumisen
tiivistaminen valittdmassa ymparistdssa on eduksi.

e Kysymys: mikd on "opiskelijamassa” nyt ja suunnitelmissa? Vastaus: 197 huoneistoa,
max 150-200 uuden asuntopaikan lisddamista tavoitellaan. 600-700 opiskelijaa nyt,
15% kasvu.

e "Imago opiskelijaystavallinen Vaasa”; asioita joita pitda huomioida nykyisessa
opiskelija-asumisessa ovat mm. yksididen maaran kasvu, yksil6llisyys ja yhteisollisyys,
seka alueen paikallinen kulttuurihistoriallinen arvo. Kaavaluonnos kuvaa
kehittyneisyytta ja sisaltaa rohkeita ratkaisuja. Uudisrakentaminen on toimivin
ratkaisu, auto- ja pyorapaikat on hyvin huomioitu. Opiskelijajarjestdissa
suhtaudutaan myonteisesti kaavaluonnokseen.
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o Talla hetkelld alueella on masentavan nakoista. Jotain olisi tehtava asunnoille, joissa
taitaa olla vain vahan asukkaita. Pitdisi tehda jotain, etta yliopisto sailyisi.

e Asemakaava on lainvastainen. Kayttokelpoisen ja kaavanmukaisen rakennuskannan
purkaminen on lainvastaista. Tama on kdytannossa purkukaava. Asukasyhdistys on
kirjoittanut muistion (lahetetty kaavoitukseen). Asukasyhdistys ehdottaa asian
ottamista tarkempaan kasittelyyn. Kesan aikana pitaisi tehda katselmus alueella
asukkaiden ja opiskelijoiden kanssa. Taloja on jatetty korjaamatta, kiinteiston
omistaja on laiminlyonyt lailliset velvollisuutensa. Miksi kaupunki haluaa lisata
rakentamisoikeuksia, kun alue on jo tehokasta tai jopa ylitehokasta? Asukasyhdistys
ehdottaa, ettd kaupunki etsisi sopivia kohteita, jossa uustuotantoa voitaisiin tehda
muualle (Mansikkasaari, urheilukentan reunat, jne). Uudisrakentaminen johtaa
tonttivuokrien massiiviseen nousuun. Analyysia ei ole tehty vaihtoehtoisista
tonteista, aineisto on virheellistd. ELY-lausunto on virheellinen, paloturvallisuudesta
vihjaillaan, mutta ei perustu faktoihin. Lisdksi kaavaluonnos pitaisi kayda Elyn kanssa
lapi ennen etenemista.

e Vastaus edelliseen: kaavoitus on kokonaisarviointia ja yhteistyota viranomaisten
kanssa tehddan. Kaavaprosessi on edennyt lain mukaisesti. Kesalla suoritettava
katselmus voidaan toki tehda, mutta se ei muuta rakennusteknisia ja rakennusten
kuntoon liittyvia faktoja.

Pienryhmakeskustelut:

e Tekla 1 pitda suojella historiallisena kohteena. Asukasyhdistyksen jasenen mielesta
olisi tarkeaa, ettd opiskelijat ymmartavat suojeluasiat ja niiden merkityksen.
Ahventiesta voisi tehda esimerkkikohteen.

e Alueen kehityksessa pitdad ottaa huomioon koko pitkd, monipuolinen historia, ei
pelkastaan vanhin rakennuskanta. Asukkaat ajattelevat, ettéa talot on tarkoituksella
jatetty huonolle pidolle, jotta saataisiin tekosyy purkamiseen.

o Korkeat talot muuttavat alueen kokonaisilmetta negatiivisesti.

e Kaava koetaan joustavaksi ja se mahdollistaa monia erilaisia asioita, mika on linjassa
yleisten kaupunkisuunnittelutrendien kanssa. Rakentamisen maaraa ei koeta
massiivisena, vaan mittakaava on inhimillinen. Yhteisollisyysajatus ja yhteinen
sisdpiha vastaavat myos tulevaisuuden opiskelijan tarpeisiin.

e Aiemmissa suunnitelmissa sisapihalle kaavaillut urheilukentat saavat kiitosta, ja
opiskelijoiden mielesta ne saattaisivat parantaa asukkaiden elamanlaatua myds
korttelin valittdémassa laheisyydessa. Esim. kesalla alueet ovat vajaakaytolld, kun
opiskelijat lomailevat, ja lahialueen asukkaat voisivat myo6s hyotya sisapihan
toiminnoista.

e Opiskelijat tiedostavat alueen arvot, mutta alueen arvokkaimmat ominaisuudet ovat
Iahinna sosiaalisia ja ideologisia, eivatka niinkdaan rakennushistoriallisia. Opiskelijat
ovat huolissaan esim. puutteellisesta paloturvallisuudesta, ja korjaaminen on kallista.
Uudella rakentamisella alue saadaan sellaiseen kayttéon, mika pelkalla
peruskorjauksella ei olisi mahdollista.

e Opiskelijajarjeston mielesta kaavaluonnos on hyva. Oman kodin viihtyisyys ja
laadukkuus korostunut koronan aikana, joten tdma asemakaavamuutos nahdaan
erityisen tarkeaksi. Pandemian jalkeenkin oman kodin merkitys opiskelupaikkana ei
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valttamatta vahene, vaan saattaa jopa lisdantya. Laadukas rakentaminen lisdisi myos
|ahialueen viihtyisyytta.

Asukasyhdistyksen mukaan olemassa olevien rakennusten ja potentiaalisten
rakennuspaikkojen hyodyntamista pitdisi tutkia purkamisen ja uudisrakentamisen
sijaan. Esimerkkina mainittu Palosaarentien toisella puolella oleva urheilualue.
Asukasyhdistys kokee, ettei kaupunki ole edes yrittanyt tutkia muita vaihtoehtoja.
Tassa esityksessa on otettu esille tila ja maisema. Korkeissa taloissa on ikkunoita
lahdelle padin, hyva.

Kaavassa on hyva pohjaratkaisu, luonto on otettu huomioon. Hyva asia, etta on
varattu tilaa elintarvikeliikkeelle. Siina voisi olla opiskelijaravintola (hyva hinta) tmv.
Tosi hyva kokonaisuus. Oikea suunta, yliopisto on tarkea Vaasalle. Tassa tehddan
asumista opiskelijoille. Mika on koronan vaikutus opiskelijoiden liikkumiseen?
Toivottavasti hanke menee eteenpain.

On taloudellinen katastrofi purkaa olemassa olevaa. VOAS on myynyt asuntoja, joissa
vhé asutaan, eli ne ovat asumiskelpoisia tai korjattavissa. Tonttimaata on muualla,
esimerkiksi keskelld Palosaarta, Mansikkasaaressa, urheilukentan reunoilla. Tassa
tuhlataan valmista rakennuskantaa. Teklaa on hyva korottaa. Ei kannata keskittda
opiskelija-asuntorakentamista yhteen paikkaan. Eri vaestoryhmia on mieluummin
hajautettava. Lisarakentaminen ei ole tarpeellista tdhan paikkaan.

Edellinen puheenvuoro oli hyva. Tassa tuhlataan kaupungin rahoja ja omaisuutta.
Aiemminkin on kunnostettu vanhoja rakennuksia opiskelijoille, esimerkiksi Puuvillan
puutalot. Purkaminen tuntuu pahalta. Yksio voi ahdistaa, maalta tulleet ovat
tottuneet valjempaan asumiseen. Pitaisi olla monimuotoisia vaihtoehtoja asumiseen
erilaisille opiskelijoille. Lisdksi opiskelija-asumisen pitda olla edullista.
Rivitaloasuminen sopii lapsiperheille ja lemmikin omistajille. Tarvitaan laaja-alaista
keskustelua, paljon I6ytyy vaihtoehtoja esitetylle ratkaisulle.

Alueen kehitys on tarkeda. Yliopistokampus ja moni muu oppilaitosyksikko sijaitsevat
Palosaarella. Kaavassa on paljon hyvaa, on opiskelijoiden mieleen. Nykyaan alue on
taytetty matalalla ja sokkeloisella asumisella, mika on turvallisuusriski, eika
mahdollista yhteisdllisia pihatiloja. Kaavassa on esitetty viihtyisampi avara ratkaisu,
jossa on korkeampien rakennusten ymparéima piha.

Opiskelijoita on nimenomaan kuunneltu kaavaa valmisteltaessa. Vanhoja Puuvillan
rakennuksia ei voi verrata VOAS rivitaloihin, ne on rakennettu ihan eri aikaan.
Omistajan tahtotila ja opiskelijat otetaan huomioon.

Asumistarpeet ja muuntojoustotarpeet on otettu kaavoituksessa huomioon. Talla
luodaan viihtyvyytta ja uudenlaisia kohtaamisia, joka tukee opiskelijoiden halua jaada
Vaasaan.

On hyva kuulla erimielta olevia mielipiteita. On olemassa aaripaat, mutta pitaa pystya
keskustelemaan.

Lainvastaisia paatoksia ei kaupungissa tehda. Alueella olevat vanhat rakennukset
eivat ole houkuttelevia. Kaikkea tulevaa ei voi ennustaa, mutta pitaa yrittaa vastata
tuleviin haasteisiin. Rivitalot ovat aikansa rakennuksia, korjaaminen ei onnistu taman
paivan tasolle. Peradankuulutan hyvaa yhteistyéhenkea.

Rakennusten korjaaminen on halvempaa kuin uudet rakennukset, nakyy
kuntotutkimuksista. Alueella ei ole palo- ymv. ongelmia. Rakennukset vastaavat
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nykyistda modernia rakentamista, nyt suunnitellut ovat jo vanhanaikaisia. Kesalla
pitdisi tehda alueella yleinen katselmus ja kutsua poliitikotkin mukaan. Ei tassa ole
kiiretta mihinkaan.

e Eiko hairitse, kun kukaan opiskelijoista ei kannata aluetta sailytettavaksi?

e Asiantuntijat ovat tehneet arviot, ja kustannukset on todettu sellaisiksi, ettd on
edullisempaa tehda uutta.

e Kuntotutkimukset on VOAS teettanyt. Kaavoittaja vastaa kaavaprosessista.
Opiskelijoiden kanssa on kayty keskusteluja.

e On eri kantoja, kuten muissakin kaavoissa. Tyo jatkuu, odotetaan lausuntoja ymv. ja
katsotaan, miten edetaan.

Vuorovaikutustilaisuudesta pyydettiin palautetta webropol-kyselylld, johon saatiin 10
vastausta, ja ndiden lisdksi yksi palaute lahetettiin sdhkopostilla:

Vastaukset

Vaasan yliopiston ylioppilaskunta kannattaa suunniteltua asemakaavan 1107 muutosta
Ahventien opiskelija-asuntojen kehittamiseksi. Erityisesti tonttien 19-57-8, 19-57-4 ja 19-57-
2 rakennusten rakennustekniikka on tulossa kdyttdikdansa paahan ja rakennusten
peruskorjaus seka yllapito tulisi kallimmaksi kuin uudelleenrakentaminen, jonka vuoksi
kaavamuutos on perusteltu.

VYY pitdaa hyvana, ettd asemakaavoituksessa huomioidaan nykyisten ja tulevaisuuden
opiskelijoiden asumistarpeet ja alueen veto- sekd pitovoima pitkalla aikavalilla.
Asemakaavan tavoite on ylioppilaskunnan mielesta erinomainen ja VYY katsoo, ettd
uudisrakentaminen on tarked osa asemakaavoituksen tavoitteen saavuttamista.

Ylioppilaskunnan ndkemyksen mukaan kaavaluonnoksessa mahdollinen uudisrakentaminen
tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4 ja siihen suunniteltu 25 % varaaminen kerrosalasta majoitus-,
toimisto- ja liiketiloja varten on omiaan edistamaan kaavoitukselle asetettuja tavoiteita.
Opiskelijakylan elinvoimaa ja vetovoimaisuutta edistavat helposti saavutettavat palvelut.
Esimerkkina paivittdistavarakauppa seka opiskelijahintaista ruokaa tarjoavat ravintolat,
joihin suunniteltuja tiloja voitaisiin kayttaa. Myos tontille 19-57-2 suunniteltu mahdollinen
myymalarakennus edistaa tata tavoitetta.

VYYn kanta on, etta vaikka alueella sijaitsevat VOAS 1 ja Alli -rakennukset ovatkin hienoja
esimerkkeja, opiskelijoiden asuntorakentamiseen liitetyista pyrkimyksista ja arvoista, eivat
kyseiset rakennukset vastaa enaa opiskelijoiden nykyisia asumistarpeita, eivatka kyseiset
kiinteistoillad ole samanlaista esimerkki- tai avainkohteen asemaa, kuin esimerkiksi Turun
ylioppilaskylalla, VOAS 1 ja Alli -rakennukset eivat myodskaan korjaustarveselvityksen
mukaan tayta nykyisia paloturvallisuusmaareita esimerkiksi suojaetadisyyksien osalta. Myds
nailtd osin uudisrakentaminen on perusteltua.

Katsoisin toivottavaksi huomioida suunniteluvaiherssa pyrkimys pois ‘uinuvasta
nukkumalahioahiosta’ integroimalla Palosaaren asukkaat Ahventien opiskelija-asukkaisiin.
Tama pyrkimys materialisoituu viemalla Vaasan Tripla kyseiselle alueelle vetovoimatekijaksi -
mutta myos vaikka tyydyttamaan Vetokannaksen Palosaaren ja Isolahden autottomien
asukkaiden erityispalveluiden saantia, tyyppia sahkélamput ja urheiluvarusteet ja -huollot. R-

VAASMKA. 63




kioskikin passaisi sinne ja opiskelijat luovat identiteettidan vuorovaikutussuhteessa
viiteryhmaansa kotoa muutettuaan. Tasta syysta harrastetoiminta (kolmas sektori) ja
perinteinen musiikki & tanssi tila on nakemykseni mukaan Vaasan vetovoimatekija. Talla
hetkella kaikki joilla taloudelliset edellytykset, pyrkivat yhinkeskustan opiskelijakapakoiden
naapurustoon.

Myos vastakkaiselle puolelle Palosaaren tieta purettujen asuinrakennusten kohdalle
urheilukentan viereen voisi kaavoittaa parkkitalo maan alle ja kauppakeskus katutasoon
kohoamaan.

Itse olen opiselijana asunut Uumajan. Turun, Helsingin ja Birminghamin yliopistojen
asunnoissa ja parhaillaan mm AA Vasa valtiotieen gradua viimeistelen Vikikgan kodissa,
ruuhkavuodet Salmikadun kodissa. Naistakin syista, kuin myds yhteiseldamassa 30 v Vamk
yliopettajana, vuorovaikutuksessa monikulttuurisessa opiskelija yhteisossa -
opiskelijahyvinvointi on Iahella sydantani.

Myos tietokirjailijana ja neuropsykiatrisena valmentajana olen kiinnostunut omankin
asuinymparistoni kehityksesta ikdantyneitten ldhipalvelun tarpeitten toteutumisen
nakodkulmasta!

Hyvin organisoitu tilaisuus. Saatiin keskusteluttajien avulla hienosti esiin erilaiset mielipiteet
ja erityisesti kdyttajien ndakemykset tulivat esille erinomaisella tavalla.

Ok

Ok

Ok

Ok ja tarpeen.

Ok ja tarpeen.

Suunnitelma on hyvd, ja opiskelijoiden mielipide tuli tilaisuudessa hyvin esiin. Toivottavasti
yksittaisen yhdistyksen mielipidetté ei painoteta liikaa, varsinkin kun on hyvin tiedossa
puheenjohtajan tausta ja ajuri tdssd nimenomaisessa asiassa.

Paljon kiitoksia vuorovaikutustilaisuuden jarjestamisesta!

Yhteiskunnallisilta vaikutuksiltaan laaja-alaiset asiakysymykset herattavat monesti vilkkaan
keskustelun seka puolesta etta vastaan, niin nakojaan myos tasta kaavaluonnoksesta. Lienee
ollut tarkoituksenmukaista irrottaa opiskelijakylan kaava Onkilahden kaavamuutoksesta.

Nakisin kuitenkin Ahventien kaavaluonnoksessa paljon myonteista. Siind on huomioitu
opiskelija-asumisen tulevaisuuden trendeja joissa yhdistyvat yksiot asumismuotona, mutta
kuitenkin yhteisollisyytta tarjoavat yhteistilat, eritoten sisapiha. Kuitenkaan en lahtisi
opiskelijakylaa laajentamaan kaikille kaupunkilaisille yhteisten tilojen, kuten Palosaaren
urheilukentan puolelle. Silla on yleiskaavassakin merkitty eri kayttotarkoitus.

Korkea rakentaminen ei tassa kaavaluonnoksessa ole haitallista, varsinkin kun se painottuu
Palosaarentien varteen. Sita paitsi Palosaarella on muitakin korkeita rakennuksia, mm. 8-
kerroksinen Virastotalo, seka betonikerrostaloja Mansikkasaaren rantamilla ja
Varsisselankadun Onkilahden paadyssa. Katselmusta aiheesta ei nahdakseni tarvitse
jarjestaa, johan opiskelijajarjestdja on kaavoitusprosessiin monella tavalla osallistettu, mm.
tarjoamalla lausumismahdollisuutta.
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Kaavassa esitetty uudisrakentaminen on toiminnallisesti ja taloudellisesti jarkevin ratkaisu.
Tama myos ja ennen kaikkea riippumattoman Vahasen kuntokartoitusraportin nojalla. En
usko, etta kukaan kiinteistoja hallinnoiva taho tarkoituksella paastaisi omaisuuttaan
huonoon kuntoon. S3atién on toimittava vakavaraisuutensa rajoissa. Tiukempina
taloudellisina aikoina on priorisoitava korjauskohteita. Ja nopea uudisrakentaminen on
varmasti luonut aikoinaan rasitteita VOASin taloudenhoidolle. Rakentaminen ja
kiinteistohallinnointi on pitkdjanteista tyota. Saation taloudellinen tilanne on talla hetkella
vakaa ja tannoisesta korjausvelan kerryttamisesta ei saation nykyista johtoa ole aiheellista
syyttaa. Sita paitsi aikaisempien kaavojen hengen mukaiset edistykselliseen opiskelija-
asumiseen liittyvat sosiaaliset pyrkimykset toteutetaan 2020-luvulla parhaiten rohkealla
uudisrakentamisella.

Pelkdn nostalgia-arvon takia huonokuntoisia taloja ei kannata saastaa. Opiskelijat toivovat
ennemmin uusia asuntokohteita, vaikka maltillisesti korkeammilla vuokrillakin. Saatio tuskin
tulee julkisoikeudellisen yhteisomutonsakaan vuoksi rahastusta harjoittamaan.
Persoonallinen ja moderni asuminen on nouseva opiskelija-asumisen trendi. ELY-keskuskin
on paatoksessaan todennut, ettei Ahventien opsikelijakylan kohteilla ole sellaista
arkkitehtonista eritysiarvoa, minka vuoksi ne olisi laintasoisesti suojeltava.
Ymparistoministeriossa tulkintalinja muuttunee varsin epatodennakoisesti.

Esitetty kaavaluonnos mahdollistaa Vaasan kehittamista Suomen vetovoimaismmaksi
opiskelija-kaupungiksi, jossa vaikuttaa perati kuusi eri korkeakoulua tai niiden toimipistetta.
Palosaarella naista sijaitsevat kolme suurinta: Vaasan yliopisto, VAMK ja NOVIA. Varsinkin
koronan jalkeisessa hybridi-opiskelun maailmassa korkeatasoinen ja nykyaikainen opiskelija-
asuminen on keskeinen tapa houkutella opiskelijoita edelleen fyysisesti saapuvaksi Vaasaan
—silla onhan Palosaaren opiskelijakyla jatkossa myos yha tarkeampi kohtaamispaikka!

Séhkopostilla Idhetetty palaute:

Me allekirjoittaneet Vaasan Rakennusperintdyhdistyksen jasenet, jotka osallistuimme
yllamainittuun yleisoétilaisuuteen, haluamme esittaa seuraavaa ja vedota rivitalojen
sailyttamisen puolesta.

Saation pitkaaikainen toimitusjohtaja Antti Koski on tehnyt mittavan ja arvokkaan
elamantyon opiskelija-asuntojen rakennuttamiseksi. Kohteina ovat mm. olleet
Puuvillatalon, Levoninrinteen ja Ossian Langhjelmin puutalokokonaisuuksien
muuttaminen opiskelija-asunnoiksi, piharakennukset mukaan lukien seka Ahventien
opiskelijakylan rivitaloasunnot, joita nyt uhkaa purkutuomio, vaikka alue on
kokonaisuudessaan todettu kulttuurihistoriallisesti ja paikallisesti arvokkaaksi. Mm
rivitalojen olemassaolo on aikoinaan edesauttanut yliopiston sijoittumista Vaasaan,
koska opiskelijoille oli tarjolla asuntoja. Lisaksi purkuvaroin kyettaisiin kunnostamaan
monta rakennusta ja sailytettaisiin kaupungin arvokas omaisuus. Mielestamme
rivitalot edustavat eri kausien rakennustyylien kerroksellisuutta.

Aikanaan purkutuomio uhkasi myds Puuvillatalojen olemassaoloa, huolimatta niiden
historiallisesta arvosta. Ne onnistutttiin kuitenkin pelastamaan ja sailyttamaan, ja
ovat osoittautuneet menestyksekkdiksi ja suosituiksi.. My6s Levoninrinteen
talokokonaisuus on onnistunut, samoin kuin Langhjelmin talot ja ulkorakennus
asuntoina.
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4.5.4

4.5.5

4.5.6

Mielestamme sivistyneen yhteiskunnan arvoihin  kuuluu yhteiskunnallisesti
merkittdavan elamantyon ja saavutusten yllapito ja sailyttdminen, ei havittaminen
asianomaisen elinaikana. Katsomme, ettda hyvalla yhteistyolla ja neuvotteluin on
Ahventien opiskelijakyldan kaavaratkaisuun l6ydettavissa kaikkia osapuolia tyydyttava
ratkaisu. Periaatteenamme on: ”Jos on tahto, on myds tie.”

Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

Lausuntojen ja mielipiteiden perusteella asemakaavan selostusta on tdydennetty
kuvamateriaalilla  luonnosvaihetta edeltdvista alustavista luonnoksista seka
havainnekuvilla kaavan mahdollistamasta rakentamisesta. Lisaksi alueelle on tehty
hulevesiselvitys ja sen pohjalta lisatty maarayksida hulevesien kasittelystd. Itse
kaavaratkaisuun ei ole tehty muutoksia.

VOAS on 28.5.2021 padivatylla hakemuksellaan hakenut purkamislupaa
vuokratontillaan 905-19-57-8 sijaitsevien 24 puurivitalon, yhden varastorakennuksen
ja yhden omakotitalon osalta. Palosaaren asukasyhdistys ry sekd Vaasan
rakennusperintdoyhdistys ry on tehnyt uuden suojeluesityksen ELY-keskukselle
12.8.2021 koskien ko. rakennuksia rakennusperinnon suojelusta annetun lain
mukaisesti. Ndiden seikkojen johdosta Vaasan kaupungin rakennusvalvonta, VOAS ja
ELY-keskus keskustelivat asiasta yhteisessa kokouksessa 3.9.2021.
Ymparistoministerion 21.4.2021 antaman kielteisen suojelupdatoksen mukaan se
miten ja missd laajuudessa esille tuodut kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja
ymparistoon liittyvat arvot voidaan sovittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kadyttoon,
tulee ratkaista vireilld olevan asemakaavan yhteydessda maankaytto- ja rakennuslain
mukaisella tavalla. Koska uudessa suojeluesityksessa ei ole uusia argumentteja, jotka
tulisi tutkia, voidaan kaavaehdotusvaiheeseen etenevd kaavaprosessi katsoa
riittavaksi osoitukseksi asian ratkaisemisesta maankaytto- ja rakennuslain mukaisella
tavalla.

Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot ja niiden
vastineet

Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 6,0 ha. Suurin osa alueesta on osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (3,7 ha) seka asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (0,7
ha). Lisdksi kaava-alueeseen kuuluu autopaikkojen korttelialue seka katualueita.

Kaava mahdollistaa korttelin 19-57 tiivistamisen. Tontilla 19-57-8 kaava mahdollistaa
2-kerroksisten rivitalojen korvaamisen 2-5 -kerroksisilla kerrostaloilla, ja tonteilla 19-
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57-2 ja 19-57-4 kaava mahdollistaa 2-kerroksisten kerrostalojen korottamisen yhdella
kerroksella tai korvaamisen korkeintaan 4-kerroksisilla rakennuksilla.

Tontilla 19-57-8 rakennusoikeus nousee 8120 k-m?2:std 14510 k-mZ:iin, josta 150 k-m?
on varattu liiketilalle ja 160 k-m? talousrakennuksille. Tontilla 19-57-2 rakennusoikeus
nousee 850 k-m?:1l3 ja tontilla 19-57-4 rakennusoikeus nousee 1000 k-mZ:113.

Nykyinen tehokkuus korttelissa 19-57 on hieman alle e=0,7. Kaavamuutoksen myo6ta
korttelin tehokkuus tulee nousemaan yli e=0,8. Tontilla 19-57-8 tehokkuusluku
nousee 0,6:sta 1,1:seen, tontilla 19-57-2 0,7:sta 0,9:3an, ja tontilla 19-57-4 se nousee
0,9:sta 1,2:seen. Tonteilla 19-57-3, 19-57-6 ja 19-57-7 tehokkuusluvut sdilyvat
ennallaan-0,8, 0,7 ja 0,6.

Autopaikkavaatimus ARA-tuetulle opiskelija-asuntorakentamiselle on kaavan
yleismaardysten mukaan 1 ap/120 k-m2. Muun asuntokerrosalan autopaikkavaatimus
on 1 ap/85 k-m? ja liike- ja toimistotilojen autopaikkavaatimus on 1 ap/75 k-m?2.
Pyérapysakéinnin pysakointinormi on kaavan mukaan 1 pp/30 k-m? + saman verran
s3altd suojattua sailytystilaa asuinrakentamisen osalta, ja 1 pp/50 k-m? liike- ja
toimistotilojen osalta. Aikaisemmin autopaikkavaatimus alueella on ollut 1 ap/85 k-
m? asuntokerrosalaa.

5.2 Aluevaraukset

Asuinkerrostalojen kortteli (AK)

Alueella on yhteensa 3,7 ha osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi.
Uutta asuinkerrostalojen korttelialuetta on osoitettu 1,3 ha. Tontti 19-57-8 on
muutettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen talojen alueesta (AR) asuinkerrostalojen

korttelialueeksi (AK), mika mahdollistaa tontin rivitalojen korvaamisen kerrostaloilla.

Tontilla 19-57-8 rakennusoikeus nousee 8120 k-m?:std 14510 k-mZ:iin, josta 150 k-m?
on varattu liiketilalle ja 160 k-m? talousrakennuksille.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Alueella on yhteensda 0,7 ha osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi.

Kaavassa tontin 19-57-2 rakennusoikeus nousee 850 k-mZ2:ll3 ja tontin 19-57-4
rakennusoikeus nousee 1000 k-m?:ll4, mikd mahdollistaa tonttien 19-57-2 ja 19-57-4
Palosaarentien varressa olevien rakennusten korottamisen yhdelld kerroksella tai
vaihtoehtoisesti rakennusten korvaamisen uudisrakentamisella.

Tontin 19-57-2 uusi rakennusoikeus on 3000 k-m?, jonka lisdksi tontilla on 600 k-m?

rakennusoikeutta kaksikerroksiselle myymalarakennukselle. Tontin 19-57-4 uusi
rakennusoikeus on 3800 k-m?2. Jos rakennukset tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4 puretaan
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ja korvataan uudisrakentamisella, tilalle voidaan rakentaa korkeintaan 4-kerroksisia
rakennuksia Palosaarentien varrelle. 25 % kerrosalasta voidaan kayttdda majoitus-,
toimisto- ja liiketiloja varten. Lisdksi voidaan rakentaa kaksikerroksinen
myymaldrakennus tontille 19-57-2.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

LPA-korttelialueella on 3-kerroksinen pysakdintilaitos, jossa on 104 autopaikkaa.
Pysakaointilaitoksen ulkopuolella on lisdksi 25 autopaikkaa. LPA-korttelialueelle on
lisatty kunnallistekniikan kannalta tarpeelliset rasitealueet, muuten korttelialueeseen
ei esitetd muutoksia kaavassa.

Katu- ja liikkennealueet

Palosaarentie, Ahventie sekd Neptunintie ovat kaavassa katualueita. Lisdksi
Neptunintiestd suoraan jatkuva pyoratie on kaavassa katualueella. Katualueisiin ei
esitetd muutoksia suhteessa nykytilanteeseen.

5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Korttelissa 19-57 asemakaavamuutos mahdollistaa 1970- ja 1980-luvulla
rakennettujen rivitalojen sekd yhden omakotitalon korvaamisen kerrostaloilla. Lisaksi
kaava mahdollistaa tontin 19-57-2 ja tontin 19-57-4 kerrostalojen korottamisen
vhdella kerroksella tai vaihtoehtoisesti rakennusten korvaamisen
uudisrakentamisella.

Rivitalojen ja omakotitalon purkamisella menetetdaan suhteellisen nuorta
rakennuskantaa, johon liittyy myds kulttuurihistoriallisia arvoja. VOAS | -rivitaloissa
on harvinainen mittakaava ja rakenne, ja ne ovat mahdollisesti olleet Suomen
ensimmaiset opiskelijarivitalot. Kackurin omakotitalo edustaa Palosaaren
alkuperadista mittakaavaa. VOAS 1 -rivitaloissa on rakennussuojelulain mukaisen
suojeluprosessin yhteydessa todettu olevan paikallista kulttuurihistoriallista arvoa,
mutta ei edellytyksia rakennusperinnén suojelusta annetun lain mukaiseksi
suojelukohteeksi.

Kaavatyon pohjaksi/yhteydessd on tutkittu erilaisia kehittamisratkaisuja, mutta
rivitalojen laajojen korjaustarpeiden ja rakennusteknisten ongelmien takia, niiden
sailyttaminen ja kehittaminen opiskelija-asuntokohteina on todettu erittdin
haasteelliseksi. My®0s rivitalojen uusiminen olemassa olevan rakenteen mukaisesti on
todettu haasteelliseksi ja huonoksi ratkaisuksi, erityisesti paloturvallisuussyista.

Rakennussuojelupdatokseen  liittyvassa  materiaalissa  Ahventien  opiskelija-

asuntoalueen  todetaan kuvaavan opiskelija-asuntorakentamista monen
vuosikymmenen aikana ja muodostavan mielenkiintoisen kokonaisuuden. Kaavan
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mahdollistaman uudisrakentamisen myo6ta poistuu yksi tai useampia osia alueen
historiasta ja rakennetun ympaériston kerrostumista. Samalla alue saa uuden
kerrostuman opiskelija-asuntoarkkitehtuuria, jonka tavoitteena on parantaa koko
korttelin vetovoimaisuutta, toimivuutta ja viihtyisyyttd opiskelija-asuntoalueena ja
opiskelijakylana.

Kaavan mahdollistama muutos korttelissa 19-57 tulee olemaan merkittava seka
korttelin sisdlla, ettd Palosaarentien suuntaan. Maisema- ja kaupunkikuvallisesti
alueen arvioidaan kestavan muutoksen hyvin, ja osittain muutoksella arvioidaan
olevan positiivisia vaikutuksia alueen kaupunkikuvaan. Maisemallisesti alue sijaitsee
kahden laakson kohtaamisalueella seka liikenteen paavaylan varrella, jonka vuoksi se
kestaa myos vahan korkeampaa rakentamista. Kaupunkikuvallisesti
uudisrakentaminen korttelissa 19-57 tulee tuomaan uuden kerrostuman opiskelija-
asuntoarkkitehtuuria alueelle sekd muodostamaan selkeitd, yhteisollisyytta tukevia
kaupunkitiloja. Uudisrakentaminen ei tule eroamaan merkittdavasti ymparistonsa
mittakaavasta.

Onkilahden maisemakuvassa uudet rakennukset eivédt juurikaan erotu. Kaavan
liitemateriaalissa on lisdd havainnekuvia alueen SketchUp-mallista.

5.3.2 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaava-alue koostuu tiiviisti rakennetusta kaupunkiymparistosta, jonka sisalla ei ole
luonnonymparistda. Kaava-alueen laheisyydessa on kuitenkin paljon puistoalueita.
Kaavan mahdollistama lisarakentaminen korttelissa 19-57 tulee todennakdisesti
jonkin verran lisddmaan Onkilahden puiston sekd muiden lahialueiden puistojen
kayttéa. Muuten kaavalla ei ole vaikutuksia sen Ilaheisyydessa olevalle
luonnonymparistoélle.

5.3.3 Liikenteelliset vaikutukset
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Asemakaavamuutos luo hyvat edellytykset kestavaan liikkumiseen.
Asemakaavamuutos mahdollistaa opiskelija-asuntojen maaran kasvattamista
alueella, joka sijaitsee kavely-/ pyordilyetdisyydellda Vaasan korkeakouluista ja
kampusalueista seka keskustan palveluista.

Asemakaavamuutoksessa esitetty autopaikkanormi on huomattavasti alhaisempi
kuin voimassa olevassa asemakaavassa. Asemakaavamuutoksen ja korttelin
tdydennysrakentamisen myota opiskelijakylan liikenne tulee siten tukeutumaan
enemman pyorailyyn, kavelyyn tai julkiseen liikenteeseen, yksityisautoiluun sijaan.

Asemakaavan  mahdollistama  lisdrakentaminen  korttelissa  19-57  tulee
todennakdisesti jonkin verran myo6s lisddmaan ajoneuvoliikennettd sekad kaava-
alueen sisdlla  (Ahventielld), etta kaava-alueen Il3heisyydessd, mutta ero
nykytilanteeseen verrattuna ei tule olemaan merkittava. Lisaksi uudisrakentamisesta
sekd alueen rakennuskannan purkamisesta ja purkujatteen kuljettamisesta tulee
todennakdisesti muodostumaan tilapaisia hairioita ja liikenteellisia vaikutuksia alueen
asukkaille ja alueella liikkuville.

5.3.4 Vaikutukset ihmisten elinoloihin

Uudisrakentamisen tarkoitus korttelissa 19-57 on parantaa alueen asumisoloja ja
kehittda aluetta niin, ettd se paremmin vastaa nykyajan opiskelija-asuntotarpeita.
Rakentamisen aikana kehittdminen voi kuitenkin hairita alueen asukkaita ja
mahdollisesti vaatia osan asukkaiden uudelleen asuttamista.

Kaavan mahdollistama umpinainen rakentaminen Palosaarentien varrella sulkee
liikenteen melu- ym. haitat pois ja luo edellytyksia rauhallisille sisa- ja ulkotiloille
opiskelija-asuntoalueen sisdlld. Tontilla 19-57-8 jaa tilaa isolle ja suojaisalle pihalle
tontin keskella. Piha tulee olemaan koko korttelin yhteisessa kaytossa, ja siten
parantamaan korttelin asumisviihtyisyytta ja mahdollisuuksia oleskeluun ulkona.
Kaavan mukaan 2 % tontin 19-57-8 kokonaiskerrosalasta tulee osoittaa yhteistiloja
varten, mikd myds parantaa edellytyksia sosiaaliseen ja yhteisolliseen
opiskelijaelamaan alueella.

Korttelin rivitalojen korvaaminen kerrostaloilla muuttaa alueen mittakaavaa ja voi
lisata varjostusta joillakin alueilla. Muutoksen my6ta alueelle saadaan toisaalta lisaa
asuntoja, joista aukeaa nakymia Onkilahdelle ja opiskelija-asuntoalueen
puistomaiseen ymparistoon. Asuntojen maardan lisdaminen alueella mahdollistaa,
etta useampi opiskelija saa asua opiskelija-asuntoalueella, joka sijaitsee palveluiden
ja korkeakoulujen laheisyydessa.

5.3.5 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
Asemakaavan toteutuminen edellyttda taloudellisia panostuksia erityisesti alueen
toimijalta/ maanvuokraajalta. Kaupungille rakentaminen olemassa olevan infran

varrelle on taloudellisesti perusteltua, koska se ei vaadi suuria investointeja
kunnallistekniikkaan tai uusiin katuihin. Rakentaminen my6s luo uusia tyo6tilaisuuksia,
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ja satsaukset opiskelija-asumiseen voivat parantaa kaupungin vetovoimaa
opiskelijakaupunkina.

Alueen toimija on arvioinut ja verrannut nykyisen rakennuskannan peruskorjauksen
ja vyllapidon kustannuksia uudisrakentamisen kustannuksiin. Tontilla 19-57-8
rakennuskannan uusiminen on pitkalla aikavalilla todettu olevan
kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto. Myods tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4
taloudelliset yhtaloét puoltavat alueen toimijan arvion mukaan purkamista ja
uudisrakentamista suhteessa olemassa olevan rakennuskannan korjaamiseen ja
kehittamiseen.

Hiilijalanjalkivertailu peruskorjauksen ja uudisrakentamisen valilla valmistuu
my6hemmin.

5.3.6 Vaikutukset ilmastonmuutoksen ja muiden riskien ndakokulmasta

Vaasan kaupunki on sitoutunut vastaamaan kestdavan kehityksen tavoitteisiin
asettamalla hiilineutraalisuus-tavoitevuodeksi 202x eli ennen vuotta 2030.
Pidemmalla aikavalilla tavoitteena on hiilineutraali kaupunki kaikessa kaupunkialueen
energiankaytossd, johon kaupunki voi omalla toiminnallaan vaikuttaa. Tima heijastuu
kaupungin tavoitteeseen olla ”Kansainvalinen Vaasa Pohjolan energiapaakaupunki”,
joka on lahtokohtana energia- ja ilmasto-ohjelmalle.

Yleiselld tasolla rakentaminen lisdd aina kasvihuonepdastoja, kuten myos
rakennuksen kaytté esimerkiksi lammityksen ja liikenteen kautta. Kuitenkin
Ahventien opiskelijakylan kaavamuutoksen mahdollistama tdydennysrakentamisen
sijoittuminen nykyisen kaupunkirakenteeseen olemassa olevan infrastruktuurin
vhteyteen on kestavan kehityksen mukaista. Rakennuksen sijoittamisella, toimivalla
vhdyskuntarakenteella ja ilmastomyodnteisilla valinnoilla voidaan vahentaa
rakentamiseen liittyvia negatiivisia ilmastovaikutuksia. Ahventien opiskelijakyla
tukeutuu ilmasto-ohjelman mukaisesti olemassa olevaan kunnallisteniikkaan seka
liikenteen ja palvelujen verkostoon. Kaupunkirakenteen tiivistaminen on seka valtion
etta kaupungin strategian mukaista.

Ahventien opiskelijakylan asemakaavamuutos on puuston hiilensidonnan
nakokulmasta vaikutuksiltaan negatiivinen, koska kaava mahdollistaa nykyisen
puuston kaatamisen rakentamisen tieltd. Kaava kuitenkin velvoittaa istuttamaan
piha-alueita seka puuriveja katujen varsille. Mahdollisesti kaadettavan puuston
maara on varsin pieni huomioiden Onkilahtea ympardivat viheralueet.

Kaava-alueen riskida joutua tulva- ja hulevesien kastelemaksi on tutkittu. Kaava-
alueella syntyvid hulevesia on mahdollista imeyttada Onkilahden puiston alueella.
Kaavassa annetaan hulevesia koskevia maarayksia naiden riskien hallitsemiseksi.

Nollavaihtoehdon vaikutukset: mikali asemakaavan muutosta ei toteuteta, riskind on

huonokuntoisten rivitalojen korjaamisesta syntyvat taloudelliset kulut, joiden on
arvioitu olevan pitkalla aikavalilla uudisrakentamista suuremmat. Koska rahoitusta
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peruskorjaamiseen ei ole tiedustelujen mukaan saatavilla, todennakoisempi riski on,
ettd huonokuntoiset rivitalot joudutaan purkamaan. llman asemakaavamuutosta
VOAS purkaisi myds tontin vuokrasopimuksen. Alueen kokonaisvaltainen
kehittdminen olisi talldin haasteellista. Mikali asemakaavan muutosta ei tehd3,
jouduttaisiin toimimaan nykyisen asemakaavan puitteissa, jolloin alueen
rakentamistehokkuus on pienempi ja yhteisten pihatilojen ja muiden yhteisten tilojen
aikaansaaminen on vaikeampaa. On olemassa riski, etta tallainen kehitys vaikuttaisi
haitallisesti Vaasan houkuttelevuuteen opiskelijakaupunkina, kuten voidaan paatella
opiskelijajarjestdjen ja koulujen antamista lausunnoista ja mielipiteistd koskien
asemakaavan muutosluonnosta.

5.4 Kaavamerkinnat ja -maaradykset

Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty erillisessa liitteessa.

5.5 Nimisto

Kaava-alueen nykyinen nimistd ei muutu.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

VOAS laatii kaavamuutoksen yhteydessa uuden kehittamissuunnitelman korttelille 19-57.
Korttelin  alkuperdinen  kehittdmissuunnitelma laadittiin  Onkilahden  puiston
asemakaavamuutoksen yhteydessa. Alkuperaisen kehittamissuunnitelman mukaan
rakentamisen vaiheistus korttelissa 19-57 oli suunniteltu niin, ettd rakentaminen alkaisi
Palosaarentien puolelta, tontin lounaiskulmasta, ja kiertdisi tontin myotapaivaisesti
viidessa eri vaiheessa. Rakentaminen ja kehittaminen tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4 oli
VOAS:in alkuperaisen kehittamissuunnitelman mukaan suunniteltu tapahtuvan tontin 19-
57-8 rakentamisen jalkeen.

Ahventien opiskelijakylan kaavaluonnosvaiheessa korttelin 19-57 kehittamisratkaisusta
on tehty SketchUp-malli, josta on havainnekuvia kaavan liitemateriaalissa.
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Vaasan kaupunki tekee rakentamissopimuksen alueen maanvuokraajan (VOAS) kanssa
alueen rakentamisesta ja siihen liittyvista ehdoista.

Kaavan mukainen rakentaminen vaatii useamman rakennuksen purkamista tontilla 19-

57-8 ja mahdollisesti myo6s tonteilla 19-57-2 ja 19-57-4. Ennen rakennusten purkamista
alueen rakennuskanta on kaavamaardysten mukaan dokumentoitava. Kaavan mukainen
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rakentaminen on muuten mahdollista aloittaa heti asemakaavamuutoksen saatua
l[ainvoiman.
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kohde opiskelija-asuntoalue. Alueella toimii Vaasan opiskelija-asuntosaatio (Voas).

Kaavoitettavan alueen koko on noin 6 hehtaaria. Siihen kuuluu koko kortteli 19-57
seka osittain siihen rajautuvat katualueet.
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Kaava-alueen sijainti

Suunnittelun Tavoitteena on tutkia alueen kehittdmismahdollisuuksia ja luoda edellytyksia
tavoite lisarakentamiselle ja alueen kehittamiselle sekd mahdollisesti osan rakennuskannan
korvaamiselle uudisrakentamisella.

Paamaarand on viihtyisa, toimiva ja monipuolinen opiskelija-asuntoalue tai
opiskelijakyla keskustan ja korkeakoulujen I&heisyydessa.

Vireilletulo Asemakaavan muutos on tullut vireille Kaupunginhallituksen suunnittelujaoston
paatoksen kautta, osallistumis- ja arviointisuunnitelman hyvaksymisen yhteydessé
(83 17.3.2020).



VANANSA
VASAN.

Kaavatilanne

Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksymassa Vaasan yleiskaavassa 2030 alue on
osoitettu Asuinkerrostalojen alueeksi (AK). Alueen kaakkoispuolella on puistoaluetta
(V), josta osa on osoitettu selvitysalueeksi. Lisaksi alue kuuluu yleiskaavan Palosaarta
koskevaan aluerajaukseen (sk2), jonka mukaan alue on kulttuuriympéristén kannalta
maakunnallisesti tai paikallisesti arvokas alue. Sk2-alueen kaavamaarayksen mukaan
“Rakennusperintdd vaalitaan pitaméalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa.
Alueella oleva rakennustaiteellisesti  tai  kulttuurihistoriallisesti  arvokas
rakennuskanta sdilytetdén. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muulla tavoin
muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sdilymisesta. Alueen rajaukset ja
maankayttdperiaatteet maaritelldén tarkemmilla suunnitelmilla.”
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Alueella on voimassa vuonna 1989 vahvistettu asemakaava numero 729. Voimassa
olevassa asemakaavassa alue on p&&osin osoitettu Asuinkerrostalojen
korttelialueeksi (AK-18). Alueella on my6s Asuin-, liike-, ja toimistorakennusten
korttelialue (AL) sekd Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue
(AR). Alueen keskiosassa on Autopaikkojen korttelialue (LPA). Kaakkoispuolella
opiskelija-asuntoalue rajautuu lahivirkistysalueeseen (VL), eli Onkilahden puistoon.
Palosaarentielld on opiskelija-asuntoalueen kohdalla voimassa vuonna 1958
vahvistettu asemakaava numero 256 sek& vuonna 1949 vahvistettu asemakaava
numero 137, jotka mahdollisesti otetaan mukaan kaavan rajaukseen.

Voas on 22.10.2012 hakenut asemakaavamuutosta korttelille 19-57. Alue on
aikaisemmin siséltynyt Onkilahden puiston asemakaavamuutokseen (asemakaava
hyvaksytty — 4.5.2020). Kortteli 19-57 poistettiin ~ Onkilahden  puiston
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asemakaavamuutoksen rajauksesta kaavamuutoksen julkisen nahtavillaolon jalkeen,
vuoden 2020 alussa.

Chm w7
Ote voimassa olevasta asemakaavojen yhdis
alustava rajaus.
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Selvitykset Kaavaa laadittaessa huomioidaan mm. seuraavat selvitykset:
e Nyman, Jan. 2010. Vaasan Onkilahden Iluontoselvitys 2010. Vaasan
kaupunkisuunnittelu.
e Ost, Susanne. 2014. Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-
asuntojen dokumentointi. Pohjanmaan museo.
Opiskelija-asuntokohteista on  tehty  kuntoselvitys vuosina  2014/2015.
Kuntoselvitysta péivitetddn/ uusitaan kaavatyon yhteydessa. Luontoselvitysta tullaan
myds paivittamaan kaavatyon yhteydessa.

Palosaaren asukasyhdistys — Brand0 stadsdelsforening on 23.3.2017 tehnyt
suojeluesityksen Etel&d-Pohjanmaan ELY-keskukselle koskien VOAS 1 opiskelija-
rivitaloaluetta Palosaarentielld 62-64 (kiinteistd 905-19-57-8). ELY-keskus antoi
kohteen suojeluasiasta 12.6.2019 kielteisen paatotksen, jonka mukaan opiskelija-
asuntoalueella on merkittavaa paikallista kulttuurihistoriallista arvoa, mutta kohde ei
tayta rakennusperinndn suojelusta annetun lain suojeluedellytyksia. ELY-keskuksen
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paatoksestda on 17.7.2019 valitettu Ymparistoministeriolle. Ympéristoministerion
paatos (paatosté ei ole viela annettu) seké suojeluesitykseen liittyva materiaali, mm.
Museoviraston lausunto asiasta, otetaan huomioon asemakaavamuutoksessa.
Lisaselvityksia laaditaan tarvittaessa.

Maanomistus Kaavoitettavan alueen omistaa Vaasan kaupunki. Suuri osa alueesta on vuokrattu
Vaasan opiskeilja-asuntosaéatidlle (Voas).

Osalliset Osallisia kaavatytssa ovat:

o Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat,
yritykset ja asukkaat

e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:
Kaavoitus, Kiinteistotoimi, Kuntatekniikka, Rakennusvalvonta, Vaasan
Vesi, Talotoimi, Liikuntatoimi, Pohjanmaan pelastuslaitos

e Muutviranomaiset ja yhteistydtahot:
Etela-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan museo, Pohjanmaan liitto,
Pohjanmaan poliisilaitos, Museovirasto, Posti, Viria Oy, Vaasan
Sahkoverkko Oy, Vaasan Sahko Oy, Palosaaren asukasyhdistys, Vaasan
rakennusperintdyhdistys, Vaasan nuorisovaltuusto, Opiskelijan Vaasa ry

Osallistumisen Kaavoituksen eteneminen:
javuoro-

vaikutuksen ALOITUS

jarjestaminen Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

Osallistuminen
. ja mielipiteet

KAAVALUONNOS

KAAVAEHDOTUS Lausunnot ja

Paatoksenteko: muistutukset
- Suunnittelujaosto « kaava-

- Kaupunginhallitus ehdotuksesta
- Kaupunginvaltuusto

s

VALMIS KAAVA
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ALOITUS: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavoituksen  vireilletulosta  ilmoitetaan  asettamalla  osallistumis-  ja
arviointisuunnitelma néhtaville. Talloin osallisilla ja muilla vaasalaisilla on
mahdollisuus esittda suullinen tai kirjallinen mielipide suunnitelluista menettelyista.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavillaolosta ilmoitetaan
kiinteistorekisteristd ilmeneville omistajille ja vuokralaisille kirjeitse sekd
kuulutuksella kaupungin kuulutuskdytdnnon mukaisesti. (Pohjalainen, Vasabladet
sekd kaupungin virallisella ilmoitustaululla Kansalaisinfossa, paékirjastossa,
Kirjastonkatu 13, seka kotisivuilla www.vaasa.fi/kaavoitus.) Kaavaprosessin edetessa
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkistetaan ja tdydennetaan tarvittaessa.

KAAVALUONNOS: Valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62 §, MRA 30 §)
Asemakaavan muutoksen luonnosvaiheessa jarjestetddn valmisteluvaiheen
kuuleminen. Maankayttd- ja rakennusasetuksen 30 8:n mukaisesti asemakaava-
luonnos ja sen mahdolliset vaihtoehdot pidetddn nahtévilla kaavoituksessa, jolloin
siitd on mahdollista esittéé suullinen tai kirjallinen mielipide. Valmisteluvaiheesta
ilmoitetaan kiinteistorekisterista ilmeneville omistajille ja vuokralaisille kirjeitse, seké
kuulutuksella kaupungin kuulutuskdytannén mukaisesti. Mahdolliset mielipiteet
kaavaluonnoksesta toimitetaan madrdaikaan mennessa Vaasan kaupungin
kaavoitukseen, osoitteeseen PL 2, 65101 Vaasa tai sahkdpostiosoitteeseen
kaavoitus(at)vaasa.fi.

KAAVAEHDOTUS: Julkinen nahtavilldolo (MRA 27 §)

Asemakaavamuutoksen ehdotuksen valmistuttua se asetetaan julkisesti nahtéville
maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 8:n nojalla 30 péaivan ajaksi. Ehdotus on
nahtdvilla Vaasan teknisessd virastossa, Kirkkopuistikko 26, sekd@ kaupungin
internetsivuilla, www.vaasa.fi/kaavoitus. Kaavamuutoksen osallisilla ja muilla
vaasalaisilla on mahdollisuus esittad kirjallisia muistutuksia suunnitelmasta maaraai-
kaan mennessa. Nahtavilldolosta ilmoitetaan kiinteistorekisterista ilmeneville
omistajille ja vuokralaisille kirjeitse, sekd kuulutuksella kaupungin kuulutusk&ytannon
mukaisesti. Mahdolliset muistutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan kirjallisina
madrdaikaan mennessd Vaasan kaupungin kaavoitukseen, osoitteeseen PL 2, 65101
Vaasa tai sdhkopostiosoitteeseen kaavoitus(at)vaasa.fi.

VALMIS KAAVA: Asemakaavan hyvaksyminen (MRL 52 §)

Asemakaavamuutoksen  hyvéksyy  kaupunginvaltuusto  kaupunginhallituksen
esityksestd. Kaupunginvaltuuston tekemdastd kaavan hyvéksymispadttksesta on
mahdollista jattaa valitus Vaasan hallinto-oikeuteen (MRL 188 §). Valitusoikeudesta
sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 191 §:ssd. Kaavan voimaan tulosta
ilmoitetaan  kaupungin internetsivuilla  noin  kuuden viikon  kuluttua
hyvaksymispaatoksesta.
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Kaavan vaikutuksista tullaan kertomaan kaavan selostuksessa. Kaavatydssa on
tarkoitus arvioida ainakin seuraavia vaikutuksia:

o vaikutukset ihmisten elinoloihin

o vaikutukset rakennettuun ymparistoon
Vaikutusten arviointi tehd&an yhdessa eri osa-alueiden asiantuntijoiden kanssa.

Kaavoitusta tehdaan yhteisty6ssa eri hallintokuntien edustajien kanssa.
Viranomaisilta ja yhteistyotahoilta pyydetdédn asiasta lausunto kaikissa
kaavavaiheissa.

Kaupunki neuvottelee maanvuokraajien kanssa kaavoituksen toteuttamiseen
tarvittavat sopimukset.
Tavoitteena on lainvoimainen asemakaava vuoden 2021 aikana.

Kaavaprosessin etenemisté voi seurata kaavoituksen internetsivuilta:
www.vaasa.fi/ak1107

Kaavoitusarkkitehti Emma Widd, puh. 040 354 2819
emma.widd@vaasa.fi

Kaavoitusarkkitehti Anne Majaneva, 358407438149
anne.majaneva@vaasa.fi

Kaavoituksen kanslia, puh: 06 325 1160.
kaavoitus@vaasa.fi
Vierailuosoite: Kirkkopuistikko 26 A, 2. krs, 65100 Vaasa

Peirn, Lokoolaakns

Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Maankaytto- ja rakennuslaki: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 §
Maankaytto- ja rakennusasetus: 27 § ja 30-32 §

Kaavoitus * Planlaggningen
PL|PB 2, 65101 Vaasa | Vasa
Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs | van

Puh « Tfn +358 (0)6 325 1160

kaavoitus@vaasa.fi
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DETALJPLANEBESTAMMELSER
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Selitys

Asuinkerrostalojen korttelialue.
Kvartersomrade for bostadsvaningshus.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Autopaikkojen korttelialue.
Kvartersomrade for bilplatser.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfér planomradets gréns.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.

Osa-alueen raja.
Gréans for delomrade.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Riktgivande grans for omrade eller del av omrade.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Namn pa gata, vag, 6ppen plats, torg, park eller annat allmant omrade.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa majoitus-, toimisto- tai liiketiloja varten.

Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan fillatna vaningsytan som far
anvandas for inkvartering, kontors- eller affarslokaler.

Lukusarja, jossa ensimmainen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliometrimaaran ja
toinen luku sallitun liketilaksi varattavan kerrosalan neliémetrimaaran.

Talserie, dar det forsta antalet anger det tillatna antal kvadratmeter vaningsyta for
bostadsutrymmen och det andra talet det antal kvadratmeter

vaningsyta for affarsutrymme.



IAY Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
ellerien del darav.

(57/2,3,4,7.8) Suluissa olevat numerot osoittavat korttelin ja tontit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
TTTPTTTY Siffrorna inom parentesen anger de kvarter och tomter, vilkas bilplatser far férlaggas till
omradet.

| - : | Rakennusala.
Byggnadsyta.

| | Ohjeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.

| - : | Rakennusala, jolle saa sijoittaa myymalan.
Byggnadsyta dar butik far placeras.

| - . | Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
t : Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

| - . | Auton séilytyspaikan rakennusala.
Byggnadsyta for férvaringsplats for bil.

L ]
| - . | Rakennusala, jolle saa sijoittaa asumista palvelevan rakennuksen.
: ah : Byggnadsyta, dar en byggnad som betjanar boende far placeras.
| - : | Pysakdimispaikka.
: : Parkeringsplats.
L ]
| | Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
| la Riktgivande del av omrade som &r reserverad for lek och utevistelse.
| | Ohjeellinen ulko-oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Alue on laatoitettava ja varustettava kalustein ja istutuksin.

ol =1 e ) " .
| | Riktgivande del av omrade som reserveras for utomhusvistelse.

Omradet bor ha belaggning av plattor samt mobler och planteringar.

| - - | Alueen 0sa, joka on laatoitettava.
Del av omrade som bor forses med plattor.
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Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintaan
30 dBA.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller i byggnadens yttervaggar samt fonster
och andra konstruktioner skall vara minst 30 dBA mot denna sida av byggnadsytan.

Istutettava alueen osa.
Omradesdel som ska planteras.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.
Riktgivande del av omrade som skall planteras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bér planteras.

Sailytettava puurivi.
Tradrad som bor bevaras.

Rakennukseen jatettdva kulkuaukko, jonka sijainti on ohjeellinen.
Genomfartséppning i byggnad vars placering ar riktgivande.

Jalankululle ja polkupy6railylle varattu katuftie.
Gatalvag reserverad for gang- och cykeltrafik.

Ohjeellinen polkupyoréilylle ja jalankululle varattu alueen osa.
Riktgivande del av omrade som ar reserverad for cykel- och gangtrafik.

Ohjeellinen polkupyorailylle ja jalankululle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.
Riktgivande del av omrade som &r reserverad for cykel- och gangtrafik dar trafik till tomten ar
tillaten.

Aukiomainen oleskelualue.
Oppen plats/ samlingsplats

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Del av gatuomrades gréns dar in- och utfart ar forbjuden.



Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
z=s8hké , v=vesi, j=viemari, p=puhelin, t=tietoliikenne
For underjordisk ledning reserverad del av omrade.
z=elektrisitet, v=vatten, j=avlopp, p=telefon, t=data

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning géras.

YLEISMAARAYKSIA

Autopaikkojen vahimméaismaarat:

Asuinrakennukset 1 ap/ 85 k-m2
Opiskelija-asunnot (ARA-kohteet) 1 ap/ 120 k-m2
Liike- ja toimistotilat 1ap/ 75 k-m2

Pyéréapysakadinnin vahimmaismaéaréat:
Asuminen 1 pp/ 30 k-m2 + saman verran saalta suojattua sailytystilaa
Liike- ja toimistotilat 1 pp/ 50 k-m2

Kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa pysékéintipaikkoja.

Rakentaminen korttelissa 19-57 tulee olla ymparistdnsa huomioon ottavaa ja kaupunkikuvaan
sopivaa kattomuotojen, varityksen seké julkisivujen jasentelyn ja materiaalivalintojen suhteen.

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi puolilampimia luhtikéytavia ja parvekkeita
saa rakentaa tonteilla 905-19-57-3, 905-19-57-6 ja 905-19-57-7. Niiden osuus saa kuitenkin olla
korkeintaan 10 % kaavakarttaan merkitysta rakennusoikeudesta.

Puurakenteisissa asuntorakennuksissa rakennusoikeuteen ei lasketa huoneistojen valiseinat,
siltd osin kun ne ovat yli 18 cm paksut.

Alueelle voidaan tarvittaessa sijoittaa kunnallistekniikan kannalta valttdmattomia teknista huoltoa
palvelevia rakennelmia, kuten muuntamoita, joiden rakennusoikeus yhteensé on enintaan 20
m2.

Tontilla 905-19-57-8 vahintadéan 2 % tontin kokonaiskerrosalasta tulee kéyttaa yhteistiloja varten.
Yhteistilat voivat olla kokoontumis-, harraste-, sauna-, pesula- tai opiskelutiloja. Yhteistilojen
tulee olla helposti saavutettavia ja sijaita padasiallisesti oleskeluaukion varrella seka
rakennusten maantasokerroksissa.

Tontin 905-19-57-8 yhteispiha tulee suunnitella puutarhamaiseksi ja alueelle tulee istuttaa
runsaasti ja monipuolisesti erikokoisia ja -lajisia puita ja pensaita. Yhteispihalle ei saa sijoittaa
autopaikkoja.

Rakennuskanta korttelissa 19-57 on dokumentoitava ennen purkamista.

Hulevedet

Pihojen ja ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreita ja viihtyisia seka niiden viherrakentaminen
litetdan hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti.

Hulevesien syntya tulee ehkaista kayttamalla vetta lapaisevia pintamateriaaleja ja kerroksellista,
monimuotoista kasvillisuutta.

Syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti hyddyntaa tonteilla, esimerkiksi ohjaamalla ne
kasvillisuuden kayttdon tai imeytyspainanteisiin maastonmuotoilun avulla.



Tonttien osilla, joiden maapera ei ole riittdvan imukykyinen, hulevedet voidaan johtaa
viivytyspainanteita tai salaojaputkia kayttaen viereiselle viheralueelle.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kaytetd kulkuteind tai pyséakéintiin, tulee pitaa
luonnontilassa tai istuttaa.

ALLMANNA BESTAMMELSER

Bilplatsernas miniantal:

Bostadsbyggnader 1 bp/ 85 v-m2
Studentbostéder (ARA-objekt) 1 bp/ 120 v-m2
Afférs- och kontorsutrymmen 1 bp/ 75 v-m2

Cykelparkeringens minimiantal:

Boende 1 cp/ 30 v-m2 + lika mycket véderskyddat
forvaringsutrymme
Afférs- och kontorsutrymmen 1 ¢cp/ 50 v-m2

For forradsutrymmen och gemensamma utrymmen som &r inbegripna i vaningsytan behéver
parkeringsplatser inte anvisas.

Byggandet i kvarteret 19-57 ska ta hansyn till sin omgivning och vara anpassat till stadsbilden i
fraga om takformer, fargsattning samt fasadernas strukturering och materialval.

Utdver den i detaljplanen angivna byggratten far halvvarma loftgangar och balkonger byggas pa
tomterna 905-19-57-3, 905-19-57-6 och 905-19-57-7. Deras andel fa dock utgéra hogst 10 % av
den pa plankartan angivna byggratten.

| bostadsbyggnader med trakonstruktion raknas bostadernas mellanvéggar, till den del de ar
over 18 cm tjocka, inte med i byggratten.

Pa omradet kan vid behov placeras kommunaltekniskt nédvandiga konstruktioner som betjanar
den tekniska forsorjningen, sdsom transformatorer, vars sammanlagda byggratt &r hogst 20 m2.

Pa tomten 905-19-57-8 ska minst 2 % av tomtens sammanlagda vaningsyta anvandas for
gemensamma utrymmen. De gemensamma utrymmena kan vara samlings-, hobby-, bastu-,
tvattstuge- eller studieutrymmen. De gemensamma utrymmena bér vara lattiligéngliga och
placerade huvudsakligen i anslutning till den éppna platsen/samlingsplatsen samti
byggnadernas markplan.

Den gemensamma garden pa tomten 905-19-57-8 ska planeras pa ett tradgardsaktigtsatt och
pa omradet ska rikligt och mangsidigt med trad och buskar av olika storlekar och sorter
planteras. Pa den gemensamma garden far bilplatser inte placeras.

Byggnadsbestandet i kvarteret 19-57 bdr dokumenteras innan rivning.

Dagvatten

Gardarna och utevistelserummen ska vara lummiga och trivsamma och deras gronbyggande
ansluts tekniskt och funktionellt till hanteringen av dagvatten.

Uppkomsten av dagvatten ska forebyggas genom anvandning av ytmaterial som slapper genom
vatten och mangformig vaxtlighet i lager pa lager.

Det dagvatten som uppkommer ska i forsta hand utnyttjas pa tomterna, t.ex. genom att styra det
till vaxtligheten eller till absorberingssénkor med hjélp av utformningen av terrangen.

Pa tomtdelar, vilkas jordman inte &r tillrackligt absorberande, kan dagvattnet ledas genom
fordrojningssankor eller tackdikesror till intilliggande grénomrade.

De obebyggda tomtdelar som inte anvénds for trafik eller parkering ska hallas i naturtillstand
eller forses med planteringar.



HAVAINNEMATERIAALI, AHVENTIEN OPISKELIJAKYLA (Ak1107)

SketchUp-mallin varjot vastaavat tilannetta elokuussa 16-aikaan iltapdivalld.

Liittyminen ympdristéon.

Nédkymd Onkilahden suunnasta.



Nékymd Ahventien ympdristéstd.

Nédkymd yhteispihalta.




Nékymd Palosaarentien suunnasta.
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Ndkymd Yhdystien suunnasta.



Nékymd Ahventieltd.

Ndkymd Ahventieltd.



Nékymd Palosaarentieltd, opiskelijakylén alue vasemmalla.

Nékymd Palosaarentieltd, opiskelijakylén alue oikealla.



LIITE 5: VOAS 1 OPISKELIJA-ASUNTOALUEEN RAKENNUSSUOJELUPAATOS
BILAGA 5: BYGGNADSSKYDDSBESLUT FOR VOAS 1 STUDENTBOSTADSOMRADE

Elinkeino-, likenne- ja ympéristbkeskus RAKENNUSSUOJELU- EPOELY/777/2017
Narings-, trafik- och milidcentralen eSO
12.6.2019

PAATOS RAKENNUSSUOJELUASIASSA

VOAS I:n opiskelija-asuntoalue, kiinteistdtunnus 905-19-57-8, osoitteessa
Palosaarentie 62-64, Vaasa.

ESITYKSEN KOHDE

Vaasassa tontilla 743-13-3-9, Palosaarentie 62-64, sijaitsevat nk. VOAS L:n 14 opiske-
lija-asuntolarakennusta. Suojeluesityksen mukaiseen aluerajaukseen kuuluu myds Alli
rakennusvaiheen rakennuskanta sekd Palosaarentie 64:ssa sijaitseva nk. Kackurin
vuonna 1958 rakennettu asuinrakennus, jonka suojelua ei hakemuksessa ole esitetty.
Suojeluesityksen kohteena olevat Vaasan Opiskelija-asuntosdétié sr:n omistamat raken-
nukset sijaitsevat saation Vaasan kaupungilta vuokraamalla tontilla 743-13-3-9.

SUOJELUASIAN VIREILLEPANO

Kohteen suojeluesityksen on tehnyt 23.3.2017 rakennusperinnén suojelusta annetun
lain (498/2010) perusteella Palosaaren asukasyhdistys-Brandd stadsdelsforening ry,
joka on alueella toimiva rekisterdity yhdistys, minka toimialaan kuuluu muun muassa Pa-
losaaren kulttuuriperinnén vaaliminen. Koska suojeluesityksen mukaisia rakennuksia ei
ole uhannut valitdn purku-uhka tai muu rakennusperinndn sailymisté vaarantava toimen-
pide kohdetta ei ole suojeluesityksen johdosta asetettu vaarantamiskieltoon.

Palosaaren asukasyhdistys-Brando stadsdelsférening ry:n 8.6.2018 tekemésséa suojelu-
esityksen taydennyksessé yhdistys on esittdnyt kohteen asettamista vaarantamiskiel-
toon ja, ettd Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus (ELY-keskus)
maaraé rakennusperinndn suojelusta annetun lain 6 §:n perusteella kiinteisténomistajan
avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot sd@nnollisesti, jotta valtyttaisiin mittavilta kos-
teusvaurioilta ja asuttavuutta koskevilta mahdollisilta ongelmilta.

Esityksen osalta ELY-keskus ei ole ryhtynyt vaadittuihin toimiin, koska rakennuksille ei
ole haettu purkulupaa ja mahdollinen vaarantamiskielte voi vaikeuttaa kohteen normaa-
leja huolto- ja korjaustoimia. Esitetty puute salaojajérjestelméssé ei mydskaan uhkaa
vélittomasti rakennusten sdilymista ja kuuluu kiinteistén normaaleihin huoltotoimiin.

ETELA-POHJANMAAN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
Valhde 0295027 500 Alvar Aallon katu 8 Wolffintte 35 Torikatu 40

www.ely-keskus fifetela-pohjanmaa PL 156. 60101 Seinajok 65200 Vaasa PL 77, 67101 Kokkola
NARINGS-, TRAFIK- OCH MILJOCENTRALEN | SGDRA OSTERBOTTEN
Viaxel 0295027 500 Alvar Aallon katu 8 Wolfiskavdgen 35 Torggatan 40

www.ely-centraien.fi'sodraosterbotten PB 156, 60101 Seinajoki 65200 Vasa PB 77, 67101 Karleby
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SUOJELU ESITYKSEN SISALTO

Palosaaren asukasyhdistys-Brandd stadsdelsférening ry:n suojeluesityksen mukaan
VOAS [:n opiskelija-asuntoalue on kansallisesti hyvin harvinainen, kaunis ja aikaansa hy-
vin edustava puutalokohde. Asuntokortteli aloitti Suomessa rivitalotyyppisen tiiviin ja mata-
lan opiskelija-asumisen mallin arkkitehtonisesti onnistuneella tavalla ja kohde edustaa
edelleen maassamme ja Pohjoismaissa opiskelija-asumisen uutta aaltoa, joka kdynnistyi
Suomessa laajan tutkimus- ja selvitystydn tuloksena opetusministeritin, asuntohallituksen
ja opiskelijajérjestdjen yhteistydlla 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun alussa.

Suojeluesityksen mukaan alue on myds Pohjoismaisittain ainutlaatuinen ja sen tulosten
pohjalta laadittiin Suomessa uudet linjat koko opiskelija-asuntorakentamiseen, joita myds
edustava Turun ylioppilaskyl@n ensimmainen vaihe on suojeltu jo noin kymmenen vuotta
sitten.

Suojeluesityksessa viitataan alueella vireilld olevaan asemakaavamuutokseen, joka mah-
dollistaisi VOAS I:n rakennusvaiheen purkamisen ja korvaamisen alueelle soveltumatto-
malla kerrostalorakentamisella. Kaavamuutosta seka sen siséltdd koskevissa nakemyk-
sissa seka suojeluesityksen tekijén hakemukseen liittdmissé kaavamuutosta koskeneissa
asiantuntijalausunnoissa (Esko Kahri ja Heikki Kukkonen 16.12.2014, Andre’ Schutz
17.12.2014 seka Bjorn | Ohlson 16.12.2014) katsotaan, ettd asemakaavan muutosehdo-
tuksen valmistelussa ei ole huomioitu alueen kulttuuri-, ja rakennushistoriallisia arvoja
uraa uurtavana opiskelija-asuntohankkeena, joilla on kulttuurihistoriallinen ja sosiaalihisto-
riallinen arvo ke. ilmién kuvaajana.

Liséksi lausunnoissa ja suojeluesityksesséa todetaan, ettei asemakaavan valmistelussa ole
huomioitu riittavasti yksittdisen rakennusryhmaén, kaupunkikuvallista arvoa osana kam-
pusta ja Palosaaren kaupunginosan miljéétd. Kaavan valmistelu on ollut télta osin puut-
teellinen kohteiden arvoanalyysin, asemakaavan vaihtoehtotarkastelujen seké yhdyskun-
tataloudellisten selvitysten osalta.

Palosaaren asukasyhdistys-Brénd6 stadsdelsforening ry on tédydentényt suojeluesitystaén
8.6.2018 annettujen lausuntojen seké kannanottojen johdosta. Taydennyksesséén se to-
teaa, ettad suojeluesitykselle on vankat perusteet. Kohde edustaa erinomaisella tavalla
uutta opiskelija-asumisen suunnitteluperiaatetta ja ideaa, joka Suomessa luotiin 1960-lu-
vun lopulla Asuntohallituksen, opiskelija-keskusjarjestdjen ja uusien perustettujen opiske-
lija-asuntoyhteisdjen toimesta. Kohde on Vaasan yliopiston ja oppilaitosten historiaan
olennaisesti kuuluva alue ja kohde ja siten kulttuurihistoriallisesti merkittava. Kohde on en-
simmainen ja ainutlaatuinen esimerkki uudesta suunnitteluperiaatteesta.

Annettuihin kuntoarvioiden osalta yhdistys katsoo, ettd rakennukset ovat iké&nsa nahden
hyvassa kunnossa ja eivét edellytd tavanomaiseen kunnossapitoon ja vuosikorjauksiin liit-
tyvid suurempia muutoksia.

Vastineessaan yhdistys kiistda lausunnoissa esitetty kohteen huonoa kuntoa koskevat
véitteet ja toteaa, ettd mahdolliset puutteet ja niiden korjaaminen kuuluvat rakennusten
normaaliin huolto- ja ylépito toimiin eiké kohteen osalta voida tavoiteasetteluna pitéa voi-
massa olevien maéréysten uudisrakennuksilta edellyttdmia vaatimuksia. Vastineessa kat-
sotaan alueen mahdollisen purkamisen olevan ekologisesti ja kokonaistaloudellisesti kan-
nattamattoman ja lisddvan asukkaiden asumiskustannuksia. Siihen on liitetty kuvaus koh-
teen suunnittelijan Andre’ Schutzin téista ja merkityksesta opiskelija-asuntorakentamisen
kehittajana.
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Vastineessa esitetién liséksi, ettd Eteld-Pohjanmaan EL-keskus asettaa kohteen vaaran-
tamiskieltoon ja maaraa rakennusperinnén suojelulain 6 §:n perusteella kiinteistonomista-
jan avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot saé@nnollisesti, jotta valtyttdisiin mittavilta
kosteusvaurioilta ja etté ei paasisi syntymaan ongelmia asuttavuuden suhteen.

KOHTEEN KUVAUS

Alue

VOAS | rakennukset muodostavat osan Neptunintien jatkeen, Palosaarentien, Yhdystien
sek& Onkilahden puiston rajaamaile alueelle toteutetusta "opiskelijakylésta”. Alueen ra-
kennuskanta koostuu useasta 1970-1990 luvun aikana toteutetusta rakennusvaiheesta,
jotka muodostavat kaupunkikuvallisesti yhtendisen, kerroskorkeudeltaan matalahkon
mutta tiiviin korttelirakenteen.

Alueen nykyisena haltijana ja rakennuttajana toimii Vaasan Opiskelija-asuntosaatio sr.
Alueen ensimmaiset opiskelija-asunnot rakennettiin kampusalueelle vuosina 1967-68.
Ensimmaiseni opiskelijarakennuksena valmistuivat Vaasan teknillisen oppilaitoksen
opiskelija-asunnot nk. Tekla | ja Il, joiden Idht6kohtana oli vield asuntolatyyppinen rat-
kaisu keskeiskaytavineen. Suojeltavaksi esitetty VOAS I:n toteutettiin vuosina 1972-73
Arkkitehtitoimisto Slotte & Schitzin suunnitelmien mukaan ja se oli Vaasan Opiskelija-
asuntosaation ensimmaéinen oma rakennuskohde Palosaaressa.

Nama rivitalotyyppiset opiskelija-asunnot edustivat rakennusaikanaan uudenlaista ajat-
telua opiskelija-asumisessa. Suunnittelussa pyrittiin inhimillisen mittakaavan, suojaisten
ja yksityisten pihatilojen avulla luomaan sosiaalisesti rikas ja imponoiva asuinympaéristo.

Vuonna 1980 valmistunut nk. Alli jatkoi toteutukseltaan ja rakennustavaltaan samoja
suunnitteluperiaatteita kuin VOAS 1. Varsinainen opiskelijakampus sai nykyisen muo-
tonsa 1990-luvun alussa, kun korttelialuetta idéssa ja eteldssa rajaavat kolmikerroksiset
sivukaytavarakennukset valmistuivat. Arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz on teiminut
suunnittelifana alueen kaikissa opiskelija-asuntokohteissa Tekla ll:sta alkaen (1970-90).

VOAS I rakennuskanta

Suojeluesityksen mukainen VOAS | kokonaisuus koostuu 14 kaksikerroksista rivitalosta,
Rakennukset on suunnitellut arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz. Kaksikerroksiset puuver-
hotut rakennukset on rytmitetty kulmittain siten, ettd ne muodostavat shakkiruutumaisen
kuvion, missa rakennukset ja niiden véliin jadvat sisdpiha/oleskelualueet vuorottelevat.

Yksittaiset rakennukset ovat rakenteeltaan ajalleen tyypillisié kaksikerroksisia pulpetti-
kattoisia rakennuksia, joiden véliseinat ovat terdsbetonia. Rakennusten paadyissé on
kalkkihiekkatiilinen kuerimuuraus ja muilta osin ne ovat puurunkorakenteisia ja pitkiltd
julkisivuiltaan puuverhottuja. Rakennusten perustuksissa on kéytetty maanvaraisia sok-
kelipalkkeja ja valesokkelirakenteita ja pohjakerrosten lattiapinnat ovat maanpintojen ta-
salla ja rinneratkaisusta johtuen osittain sen alapuolella. Rakennuksissa on nykyisellaan
yhteensé 73 asuntoa (lukum@ara perustuu kuntoarvion VOAS I:n kohdekuvaukseen, ja
poikkeaa lausunnoissa esitetystd maardsta), jotka ovat pdaasiassa pohjakaavaltaan yh-
tenevaisia, muodostuen pohjakerroksen oleskelutilan/ keittittilasta ja yldkerran makuu-
huoneyksikodstd. Huonejaot on suunniteltu muuntojoustaviksi siten, ettéd huonesitoja voi
kayttda perheasuntona tai kahden hengen soluasuntona.

Arkkitehtuuriltaan rakennukset kuvastavat rakennusajalleen tyypillisid suunnitteluihan-
teita. Paatyjen kalkkihiekkatiilimuuraus jatkuu seuraavaan rakennusryhméaan muodos-
taen pihatiloja sulkevia porttiaiheita. Rakennusten pitkat vaakapaneloidut julkisivut on
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aukotettu pystysuuntaisilla ikkunoilla ja julkisivua jasentévét pihajulkisivujen katosraken-
teet ja sisd@nkayntisivujen eteisulokkeet. Rakennusten vaakapanelien véritys/vérisévy
vaihtelee rakennuksittain, mika rytmittdd kokonaisuutta. Rakennuksissa tehdyt julkisi-
vumuutokset on tehty alkuperéista tyylia kunnioittaen ja rakennusten ulkoarkkitehtuuria
ja pihatilojen jasentelya voidaan pitédd onnistuneena. Rakennuksilla ja alueella on muu-
toksista huolimatta selkeé ajallinen identiteetti.

Vuonna 1980 valmistunut nk. Alli jatkaa sijoittelultaan VOAS I:n rakennustapaa ja koos-
tuu kymmenesta erillisestd asuinrakennuksesta, jotka myds sisatilojen jérjestelyltddn
vastaavat alkuperéistd suunnitteluideologiaa.

KAAVATILANNE JA SELVITYKSET

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ja kulttuuriympéristot
Alueen vélittbmassa laheisyydessé ei ole valtakunnallisesti merkittdviad rakennettuja kult-
tuuriympaéristdja tai maisema-alueita.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan maa-
kuntakaava 2030, jossa kaavoitettava alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
Kohde sijaitsee Vaasan kaupunkiseutu kehittdmisvyShykkeelld (kk-1) ja Vaasan laatu-
kaytavan (kk-5) merkinnan rajaamalla alueella. Maakuntakaavassa ei ole erityisia koh-
detta koskevia maarayksia.

Maakuntakaavan paivitys on parhaillaan kdynniss&, kaavaluonnos on ollut nahtavilla
5.2. - 9.3.2018. Luonnos vastaa alueen osalta maakuntakaava 2030 tavoitteita.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvdksymé Vaasan
yleiskaava 2030, jossa alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi. Kaavassa ei ole
osoitettu kohdetta koskevia erityismaarayksia.

Asemakaava

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava, jossa tontti 743-13-3-9 on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjenasuinrakennusten korttelialueeksi (AR), jonka
kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 8120 k-m?, mik& vastaa toteutunutta tilannetta. Ase-
makaavassa ei ole osoitettu kohdetta koskevia suojelumaarayksia, mutta kaavaméaa-
raysten mukaan uudisrakentamisen tulee sopeutua olemassa olevaa ympaéristton ja ra-
kennuskantaan rakennusten massoittelun ja materiaalien suhteen. Asemakaava ei sisal-
ténsa osalta enda vastaa taysin maankaytio- ja rakennuslain tavoitteita.

Selvitykset ja inventoinnit

Alueen asemakaavan muutoksen valmistelutydhdn liittyen Vaasan kaupunki on laatinut.
Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi selvityksen
(Pohjanmaan musec Susanne. 2014). Selvitys on kuitenkin luonteeltaan dokumentoiva
eika siind oteta kantaa kohteen mahdolliseen valtakunnalliseen/maakunnalliseen arkki-
tehtoniseen arvoon osana opiskelija-asuntoalueiden kehitysta ja rakentamista.

Oy Insinddritoimisto ReCon on laatinut Vaasan Opiskelija-asuntoséétion toimeksian-
nosta VOAS | Kuntoarvioraportin (6.2.2015), jonka tulosten referaatti siséityy VOAS:n
suojeluasiasta antamaan kannanottoon.
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LAUSUNNOT

Museovirasto

Museovirasto on antanut suojeluesityksesté 28.3.2017 lausuntonsa, jota se on tdydenta-
nyt asukasyhdistyksen suojeluesityksen lausuntoja koskeneen vastineen johdosta
13.7.2018. Vaikka suojeluesityksessa on mainittu vain VOAS |:n rakennuskanta, lau-
sunto on pyydetty myds nk. Alli rakennusvaiheen kohteista, jotka rakennustapansa
osalta vastaavat VOAS | rakennuskantaa ja jatkavat sen korttelirakennetta.

Museoviraston suojeluesityksesta 28.3.2017 antamassa lausunnossa kuvataan ylioppi-
laskylarakentamista ilmiona sekd VOAS I:n/Allin rakennus- ja kulttuurihistoriallista arvoa
osana tata ilmiéta seuraavasti;

"Ylioppilaskylien rakentaminen liittyy 1960-luvulla toteutettuihin yliopistouudistuksiin, joi-
den myota yliopistojen maaraa ja opiskelijamaarid kasvatettiin. Opiskelijoiden asumison-
gelmia ratkottiin kaikissa isoimmissa yliopistokaupungeista saétididen kautta. Vilkas
rakentamisjakso ulottui 1960-luvun lopusta 1970-luvun loppuun. Ylioppilaskylien
arkkitehtuurissa korostuivat aikakauden tavoitteet rakentamisen tehostamisesta ja
standardoinnista.

Rakentamisen taloudellisuuden ei kuitenkaan nahty tarkoittavan laadutonta ymparist6a.
Opiskelija-asuntosaatididen suunnittelussa ja rakentamisessa korostettiin yleisesti val-
lalla olleita yhteiskunnallisia kysymyksid, jotka myds heijastuivat aikansa arkkitehtuuriin.
Erityisesti pyrittiin ihmisten kanssakdymiseen ja yhteisdllisyyteen. Varsin monessa
ylioppilaskyldssé ihanteena oli ns. kompaktikaupunki. Niissa rajattiin matalilla 2 (3)
rakennusmassoilla kaupunkimaisen tiiviita tiloja, joiden ulkoalueet néhtiin asukkaiden
aktiivisen kanssakaymisen paikkoina. Taman tyyppisid kohteita rakennettiin muun mu-
assa Turun Ylioppilaskyldan ja Jyvaskylédn Kortepohjaan, jotka toteutettiin arkkitehtikil-
pailuiden kautta.

Kohteen osalta Museovirasto toteaa, etté kaksikerroksiset puuverhotut rakennukset on
rytmitetty siten, ettd rakennusten valiin jaa vahintdan kolmen rakennuksen rajaamia sisé-
pihoja ja oleskelualueita. Lausunnossa ko. ratkaisua pidetééan erikoisena ja muusta opis-
kelijarakentamisesta poikkeavana. Rakennukset ovat padasiassa pohjakaavaltaan sa-
manlaisia oleskelutilan/ keittion sekd makuuhuoneen ja kylpyhuoneen késittdvid huo-
neistoja. Huonejaot on suunniteltu muuntojoustaviksi, huoneistoja on voinut kayttas per-
heasuntona tai kahden hengen soluasuntona

Yhteispihat, pienimittakaavaisuus ja puuverhotut rakennukset tekevat alueesta omalei-
maisen. Nama piirteet liittévéat alueen tiivisti osaksi 1970-luvun pientaloalueiden rakenta-
misen ihanteita. Suojeluesityksen mukaan rakennukset olivat ensimmaisia rivitalotyyppi-
sia opiskelija-asuntoja pohjoismaissa. VOAS | rakennusvaihe on julkaistu Arkkitehti-leh-
dessé 4/1975.

Rakennuksia on korjattu useasti. Kohdekdynnin perusteella sisétiloissa ldhes kaikki
pintamateriaalit on peruskorjauksien yhteydessa uusittu. Myds julkisivuissa on tehty laa-
joja korjaustoimenpiteitd. VOAS | -vaiheen sisdankaynnin edustalle mydhemmin lisétyt
eteisosat ovat muuttaneet alkuperéista niukkalinjaista arkkitehtuuria. Puuverhottujen jul-
kisivujen korjaukset on tehty alkuperaisen tyyppisilld ratkaisuilla ja télta osin aluetta voi
pitda hyvin séilyneena.

Suojeluasian osalta Museovirasto toteaa, ettd Vaasan opiskelija-asuntos&étion Palosaa-
ren alue on mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista
opiskelija-asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia
esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakentamisesta seka siihen liitetyistd pyrkimyksista ja
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arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi sa-
massa merkityksessa kuin Jyvaskyldn Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyld. Jalkimmaisia
on aikanaan julkaistu laajasti ja niiden suunnittelun l&htékohtana on ollut arkkitehtikil-
pailu.

Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvét
alueen asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seka opiskelija-asumiseen
sosiaalisena iimidnd. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koskevissa maankaytto-
ja suojeluratkaisuissa.

Suojeluasiasta 13.7.2018 antamassaan jatkolausunnossa Museovirasto toteaa, ettéd Pa-
losaaren asukasyhdistyksen vastineessaan esille tuomat seikat ovat olleet viraston tie-
dossa asiantuntija-arviota annettaessa eikd Museovirastolla ei ole tdydennettavaa aiem-
paan lausuntoonsa.

Vaasan kaupunki
Vaasan kaupunki perustelee 16.1.208 antamassaan lausunnossaan Onkilahden puiston

asemakaavamuutoksen tarvetta ja valittua uudisrakennusvaihtoehtoa VOAS:n alueen
osalta rivitalojen huonon kunnon, merkittdvan korjausvelan ja suuren keskustaan/kam-
pusalueelle painottuvan opiskelija-asuntotarpeen johdosta. Kaavahankkeen tarkoituk-
sena on myds uudisrakentamalla luoda edellytyksia alueen energiatehokkuuden paran-
tamiselle seka lisarakentamismahdollisuuksien turvaamiselie.

Opiskelija-asuntoalueen rivitalojen kulttuurihistoriallista arvoa ja suojelutarvetta arvioitiin
asemakaavaprosessin aikana yhteistydssa Pohjanmaan museon kanssa, joka laati sel-
vityksen alueen historiasta ja rakentamisen vaiheista. Kaavoitustyn yhteydessa todet-
tiin, etta rivitalot muodostavat hienon ja erikoisen kokonaisuuden, jonka suunnittelussa
on huomioitu ns. inhimillinen mittakaava ja ne muodostavat harvinaisen rakenteen ja
asuinaluetypologian.

Suojelukohteeksi alueen nahtiin olevan kuitenkin nuori ja arkkitehtuurilaadultaan vaati-
maton. Liséksi alueen rivitaloissa katsottiin olevan useita rakennusteknisid ongelmia, ku-
ten raystaiden puuttuminen, valesokkelit ja maapinnan alapuolella sijaitseva ensimmai-
sen kerroksen lattiataso, sade- ja pintavesien ohjaamisen puutteita seka erittdin heikko
lampoeristyksen taso, joiden korjaamisen katsottiin olevan saavutettuun hydtyyn néhden
kallista. Tiiviin korttelirakenteen johdosta alue ei my&skaan taytd paloturvallisuuden ny-
kymaarayksia.

Koska kaavahankkeen yhteydessa kohteen aluerakennetta, syntyhistoriaa ja sosiaalisia
tavoitteita pidettiin opiskelijarakentamisen osalta uraauurtavina, tutkittiin kaavavalmiste-
lun yhteydessd myos mahdollisuuksia uusia alueen rakennuskantaa korttelirakenne ja
mittakaava sailyttéden. Téllaista ratkaisua ei kuitenkaan paloturvallisuussyisté pidetty hy-
vana.

Lausunnossa yhdytdan Museoviraston nakemykseen alueen kulttuurihistoriallisista ar-
voista. Alue kuvaa opiskelija-asuntorakentamista monen vuosikymmenen aikana ja
muodostaa mielenkiintoisen kokonaisuuden. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkki-
tehtuuriltaan edustavia esimerkkejé opiskelija-asuntorakentamisesta ja siihen liittyvista
pyrkimyksisté ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avain-
kohteiksi samassa merkityksessa kuin Jyvaskylan Kortepohja tai Turun Ylioppilas kyla.
Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta, joka liittyy alu-
een asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seké opiskelija-asumiseen so-
siaalisena ilmidna.
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Yhteenvetona lausunnossa todetaan, ettd VOAS | rivitalojen suojelemista lailla tai kaa-
valla ei pidetéd hyvéna ratkaisuna, ottaen huomioon niiden rakennusteknisesti heikon
laadun ja paloturvallisuudesta johtuvat ongelmat.

Vireilld olevassa asemakaavamuutoksessa esitetty kaavaratkaisu mahdollistaa rivitalo-
jen korvaamisen uudisrakentamisella. Uudisrakentamisen my&ta opiskelija-asuntoalue
saa uuden kerrostuman opiskelija-asuntorakentamiseen ja mahdollistaa alueen opiske-
lija-asuntomaaran huomattavan kasvattamisen. Kaavaehdotuksen maéaréyksissé on
otettu kantaa olemassa olevaan rakennuskantaan siten, ettd rakennuskanta korttelissa
57 dokumentoidaan ennen mahdollista purkamista. Lis@ksi kaavaehdotuksessa tontin
19-57-8 kaakkoispuoli on varattu kaksikerroksiselle rivitalotyyppiselle rakentamiselle,
miké mahdollistaa vahintadn kolmen uuden opiskelijarivitalon rakentamisen alueelle tai
vaihtoehtoisesti yhden rivitalorivin s&ilyttdmisen alueen uudessa ratkaisussa.

Kaupunki ei antanut jatkolausuntoa Palosaaren asukasyhdistys ry-Brando stadsdels-
férening rf:n suojeluesityksesté jattdman tdydennyksen johdosta.

OMISTAJAN/HALTIJAN KUULEMINEN

Kiinteistonhaltija/Vaasan Opiskelija-asuntosdétit sr:n on jattanyt suojeluasiasta
29.1.2018 kannanottonsa seké tdydentanyt kantaansa 23.8.2018 antamallaan vasti-
neella asukasyhdistyksen kannanottoon.

Vaasan Opiskelija-asuntos&atio sr:n (VOAS) on liittdnyt suojeluasiasta 29.1.2018 anta-
maansa lausuntoon Oy Insinddritoimisto ReCon laatiman VOAS | Kuntoarvioraportin
(6.2.2015), Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) lausunnon suojeluesityk-
sen hankkeen rahoitusta seké kohteen yllédpitoa koskeviin ndkemyksiin sekd Pohjan-
maan pelastuslaitoksen 29,1.2018 antaman lausunnon.

Lausunnossaan VOAS sr perustelee laht6kohtiaan ja tavoitteitaan asemakaavan muu-
tokseen seka alueen uudisrakentamiseen kohteiden VOAS | ja Alli osalta viitaten Oy In-
sindoritoimisto ReConin 6.2.2015 laatimaan kuntoarvioraporttiin, jonka mukaan 1970-
iuvulla rakennetut rivitalot eivat teknisiltéd ratkaisuiltaan vastaa tdméan péivén huolto-,
energia-, terveellisyys- ja turvallisuusvaatimuksia ja niiden saattaminen nykytasoa vas-
taaviksi ei kaikilta osin ole edes mahdollista. Pahimpina puutteina selvityksessa on luet-
teloitu seuraavia riskitekijdita:

» Rakennusten teknisen huollon tilat on keskitetty yhteen rakennukseen (nk. D raken-
nuksen kellari ja LV-putkistot on asennettu yksittdisten rakennusten betonivélipohjien
alle ja niiden véliset yhdysputkistot liian ldhelle maanpintaa

» Huoneistojen lattiatasot seka valesokkelin takana cleva puurunko ovat osin maapin-
nan alapuolella

» Raéystédsrakenteiden, lAmpderistyksen ja palokatkojen puutteet

ARA:n hanketta koskevassa lausunnossa todetaan, ettd vastoin suojeluesityksen véit-
teité, kohdetta on rahoitus- ja kehitidmiskeskuksen ndkemyksen mukaan huollettu tar-
koituksenmukaisella tavalla ja VOAS I:n ja Allin rakennustekniset ongelmat johtuvat 13-
hinnad rakennusaikaisista suunnittelu- ja toteutusratkaisuista. Keskus ei puolla rakennus-
kannan suojelua ja on valmis olemaan mukana hankkeen asemakaavaehdotuksen mu-
kaisessa jatkokehittdmisessa ja sen rahoituksessa.

Pelastuslaitoksen lausunnossa todetaan, ettd osa VOAS |:n ja Allin rakennuksista on
pelastuslaitoksen nostolava-autojen ulottumattomissa ja rakennusten sijoittelu voi hai-
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tata sairaankuljetusmahdollisuuksia alueen sokkeloisuuden ja etéisyyksien osalta. Uu-
disrakentamiseen rinnastettavan peruskorjauksen osalta hankkeessa tulisi paésasntdi-
sesti soveltaa voimassa olevia henkilé- ja paloturvallisuuteen liittyvié saéannoksia.

Edelld mainituissa lausunnoissa esille tuotujen seikkojen liséksi Vaasan Opiskelija-asun-
tosaatio sr toteaa, ettd suojeltavaksi esitettyihin rakennuksiin on peruskorjausten yhtey-
dessé tehty merkittdvia muutoksia seké sisétilojen etté julkisivujen osalta, eivétka raken-
nukset téltdkaédn osin tytd rakennussuojelun edeliytyksia. Kohteissa tehdyt muutokset
ovat yksildidysti seuraavat:
VOAS |
e avoin 2. kerros jaettu kaikissa asunnoissa kahteen huoneeseen ja alakerrasta on
poistettu valiseinid
asuntoihin rakennettu jalkeenpéin tuulikaappi ja pihapuolelle riystaéat
« maantasokerroksissa avattu yhteys pihasivulle niissé asunnoissa, joissa yhteytté ei
alun perin ole ollut
kaikkiin asuntoihin rakennettu katettu terassi
» U-talon yhteistilaan rakennettu kolme yksi6ta,

ALLI

* kaikkien asuntojen pohjaratkaisut muutettu

o  kaikki asunnot muutettu yksidiksi

» pihanpuoleisten ulko-ovien yldpuolelle on asennettu jalkeenpain katokset
¢ kaikki tuulikaapit muutettu.

Edelld esitettyyn viitaten Vaasan opiskelija-asuntos&étio kiistdd Palosaaren asukasyh-
distyksen suojeluhakemuksen perusteet ja vaatii, ettd suojeluesitys hylétéén kaikilta osin
perusteettomana.

VOAS sr:n 23.8.2018 antamallaan vastineeseen on liitetty Asumisen rahoitus- ja kehitté-
miskeskuksen tdydennys aiempaan lausuntoonsa.

Suojeluesityksen tdydennykseen antamassaan vastineessa Vaasan Opiskelija-asun-
tosaatio toteaa, ettei siind ole esitetty mitddn sellaista, ettd se muuttaisi nédkemystéén
suojeluasiassa. VOAS on omassa vastauksessaan esittanyt yksityiskohtaiset perustelut
sille, miksi suojeluhakemusta ei voida hyvaksya. Asukasyhdistyksen vastaus ei télta
osin anna aihetta arvioida suojelutarvetta toisin. Hakemus on siten jo VOAS:n vastauk-
sessa esitetyilla perusteilla kaikilta osin hylattava.

Vastineessa on esitetty yksildidysti VOAS:n kanta alueen korjaustarpeeseen, paloturval-
lisuuteen liittyviin seikkoihin, lampderistyksen puutteisiin ja niiden vaikutuksiin asumis-
kustannuksien osalta, esitettyjen korjauskohteiden vélttamattémyyteen, Kohteen kiinteis-
tokustannuksiin, ARA:n lausunnon siséltéon, kohteen yilapitoon liittyviin kysymyksiin,
vuokratasoon, mahdolliseen vaihtoehtoiseen omistajuuteen, asumisviihtyisyyteen seké
kohteen arkkitehtuuriin.

Arkkitehtuurin ja kohteen merkittédvyyden osalta vastineessa todetaan, ettd kohteen suo-
jeleminen ei ole taloudellisten edellytykset puuttumisen vuoksi ole mahdoliista ja viita-
taan kaupungin ja ARA:n ndkemykseen, jonka mukaan kohde on arkkitehtuuriltaan vaa-
timaton ja suojelukohteeksi hyvin nuori ja ko. vanhojen rakennusten purkaminen ja
uusien rakennusten rakentaminen on turvallisuuden kannaita seka taloudellisesti ettéd
teknisesti paras ratkaisu.

Taydennyksena aiempaan lausuntoon ARA toteaa, ettd Palosaaren asukasyhdistyksen
taydennyksessaan kirjoittamat sitd koskevat kisitykset ovat virheellisid. VOAS ei cle
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vadrinkdyttanyt kehittdmiskeskukselta saamiaan tietoja. Lausunnossaan ARA puoltaa
edelleen rakennusten purkamista ja toteaa, etté aravarajoitusten piirissa olevien raken-
nusten purkamisesta ei ole tehty paikkakuntakohtaisia linjauksia. ARA antaa pyydetta-
essé harkintansa mukaan lausuntoja kehittdmiskeskuksen tehtdvakenttdan kuuluvissa
asioissa ja lausuntopyyntd on kéasitelty ARA:ssa hyvén hallintotavan mukaisesti ja se pe-
rustuu asiassa tehtyyn harkintaan sekd Palosaaren kohteesta kdytossa olevaan tietoon.

NAAPURIN KUULEMINEN

Suojeluesityksen mukaisen kiinteistdn rajanaapureina ovat VOAS rf:n ja kaupungin kiin-
teistot ja kohteen suojelua koskeva mielipide siséltyy osallisten asiasta annettuihin lau-
suntoihin ja kuulemisiin.

ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUKSEN RATKAISU

Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ympéristékeskus on tutkinut asiaa ja paéttéanyt
annettujen lausuntojen ja selvitysten pohjalta, ettei tontilla 743-13-3-9, Palosaarentie 62-
64, sijaitsevia VOAS [:n ja Alli opiskelija-asuntoja suojella rakennusperinnén suojelusta
annetun [ain (498/2010) nojalla.

LAHTOKOHDAT JA PERUSTELUT

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ja kulttuuriympéristét
Alueen vélittdméassé Idheisyydessé ei ole valtakunnallisesti merkittédvid rakennettuja kull-
tuuriympéristdja tai maisema-alueita.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa ympéristdoministerién 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan maa-
kuntakaava 2030, jossa kaavoiteftava alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
Kohde sijaitsee Vaasan kaupunkiseutu kehittérmisvydhykkeelld (kk-1) ja Vaasan laatu-
kéytdvan (kk-5) merkinndn rajaamalla alueella. Maakuntakaavassa ei ole erityisid koh-
detta koskevia méaéardyksia.

Maakuntakaavan pdivitys on parhaillaan kdynnissé, kaavaluonnos on olflut néhtavilla
5.2. - 9.3.2018. Luonnos vastaa alueen osalta maakuntakaava 2030 tavoitteita.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvéksymé& Vaasan
yleiskaava 2030, jossa alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi. Kaavassa ei ole
osoitettu kohdetta koskevia erityismaarayksia.

Asemakaava

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava, jossa tontti 743-13-3-9 on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjenasuinrakennusten korttelialueeksi (AR), jonka
kerrosluku on [l ja rakennusoikeus 8120 k-m?, mikd vastaa toteutunutta tilannetta. Ase-
makaavassa ei ole osoitettu kohdetta koskevia suojelumaérayksia, mutta kaavamaa-
rdysten mukaan uudisrakentamisen tulee sopeutua olemassa olevaa ympéristoén ja ra-
kennuskantaan rakennusten massoittelun ja materiaalien suhteen. Asemakaava ei sisél-
ténsé osalta endd vastaa tdysin maankéyttd- ja rakennuslain tavoitteita
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Selvitykset
Alueen tai sen rakennuskannan osalta kaavoitustydn yhteydessé ei ole laadittu raken-

nushistoriallista selvitystad tai inventointia, jossa sen arvoja yksittédisind rakennuksina tai
osana opiskelija-asuntorakentamista koskevaa ilmiGta, olisi tutkittu, Asemakaavoituksen
yhteydessé laadittu Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen doku-
mentointi (Pohjanmaan museo Susanne. 2014) on luonteeltaan dokumentoiva.

ReConin 6.2.2015 laatimassa kuntoarvioraportissa on kéyty yksildidysti 1&pi kohdealu-
een rakennusteknisid puutteita, mutta siind ei ole arvioitu korjaustdiden kustannuksia,
toteutusmahdollisuuksia tai arvioitu tai vertailtu korjauksen/uudisrakentamisen yhdys-
kuntataloudellisia kokonaisvaikutuksia. Selvityksessa ei mydskain ole otettu kantaa tai
tutkittu kohteen mahdollisia sisdilmaongelmia, jotka saattaisivat olla perusteena uudisra-
kentamiselle.

Kaupunkikuvaan ja rakennus-/kulttuurihistoriaan liittyvéat asiantuntijalausunnot
Museoviraston lausunnon mukaan Vaasan opiskelija-asuntoséétion Palosaaren alue on
mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneisté opiskelija-
asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja
opiskelijoiden asuntorakentamisesta seké siihen liitetyistd pyrkimyksista ja arvoista. Ra-
kennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi samassa merkityk-
sessa kuin Jyvaskylan Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyla. Jéalkimmaisid on aikanaan
julkaistu laajasti ja niiden suunnitielun ldhtékohtana on ollut arkkitehtikilpailu.

Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvat
alueen asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seké opiskelija-asumiseen
sosiaalisena ilmiénd. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koskevissa maankaytts-
ja suojeluratkaisuissa.

Yksittgisten rakennusten osalta Museovirasto toteaa, etté niitd on korjattu useasti. Koh-
dekaynnin perusteella sisatiloissa l&hes kaikki pintamateriaalit on peruskorjauksien yh-
teydessa uusittu. Myds julkisivuissa on tehty laajoja korjaustoimenpiteitd. VOAS | -vai-
heen sisdankaynnin edustalle myéhemmin lisétyt eteisosat ovat muuttaneet alkuperéista
niukkalinjaista arkkitehtuuria. Puuverhottujen julkisivujen korjaukset on tehty alkuperéi-
sen tyyppisilla ratkaisuilla ja talta osin aluetta voi pitda hyvin sailyneena.

Vaasan kaupungin sucjeluasiasta antamassa lausunnossa viitataan aluetta koskevaan
kaavoitushankkeeseen, jonka yhteydessa on todettu, etta rivitalot muodostavat hienon
ja erikoisen kokonaisuuden. Alueen suunnittelussa on huomioitu ns. inhimillinen mitta-
kaava ja rakennusten sijoittelu muodostaa harvinaisen rakenteen ja asuinaluetypolo-
gian.

Lausunnossa alue n&htiin rakennussuojelun kannalta nuoreksi ja arkkitehtuurilaadultaan
vaatimattomaksi. Liséksi alueen rivitaloissa katsottiin olevan useita rakennusteknisié on-
gelmia, kuten raystaiden puuttuminen, valesokkelit ja maapinnan alapuolella sijaitseva
ensimmaisen kerroksen lattiataso, sade- ja pintavesien ohjaamisen puutteita seka erit-
tain heikko lampberistyksen taso, joiden korjaamisen katsottiin olevan saavutettuun hyo-
tyyn nahden kallista. Yhteenvetona lausunnossa todettiin, ettd VOAS I rivitalojen suoje-
lemista lailla tai kaavalla ei pideta edella mainituista syistd hyvéna ratkaisuna. Tiiviin
korttelirakenteen johdosta alue ei mydskaan tayta paloturvallisuuden nykyméaarayksia,
minka johdosta kaavaratkaisussa ei jatkettu alkuperéista aluerakennetta.
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Paatéksen perustelut
Asemakaava-alueen ulkopuolella voidaan rakennusperinndn sailyttamiseksi suojella ra-

kennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita, joilla on merkitysta ra-
kennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ymparistdarvojen tai ra-
kennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta. Rakennusperinnén suoje-
lusta annetun lain 8 §n mukaan rakennus voidaan suojella erityislain pohjalta, jos se on
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittava. Kohteen merkittavyytta
arvioidaan seuraavilla perusteilla:

1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus);

2) historiallinen tyypiilisyys alueelle (tyypillisyys);

3) aluetta tai tiettyé aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus);

4) alkuperaista tai sitd vastaavan kayton, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin ilme-
neminen ja jatkuminen (alkuperaisyys);

5) merkitys historiallisen tapahtuman tai iimidn todisteena tai siitad kertovana ja tietoa li-
saavana esimerkkina (historiallinen todistusvoimaisuus); tai

6) nakyvissa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jotka ilmentévat
rakentamisen, hoidon ja kdyton historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen kerroksisuus).

Annettujen lausuntojen, maastokayntien sekd aluetta koskevien selvitysten perusteella
ELY-keskus katsoo, etta ilmiona ja hankkeena opiskelija-asuntolarakentaminen téssa
muodossa liittyi 1960-luvun korkeakoululaitoksen/opetuksen laajentamiseen ympéri
Suomea, mika lisasi erityisasumisen tarpeita korkeakoulupaikkakunnilla. N&ihin tarpei-
siin vastattiin vuosikymmenen puolivalissa laajentamalla aravajérjestelmaa koskemaan
myds opiskelijaraasuntolarakentamista. Yksittdiset kuntien ja osakuntien asuntolahank-
keet kehittyivat Suomen Yilioppilaskuntien liiton ja tukiyhdistystoimintaa harjoittavien ra-
kennuttajien toimesta saatiomuotoiseksi asuntorakennustoiminnaksi. Vaasassa eri oppi-
laitosten muodostaman oppilaskuntien neuvottelukunnan tehtédvéna oli koota oppilaitok-
set yhteisen asuntosaéation taakse, joka perusteettii vuonna 1973 (VOAS).

Asuntosaation ensimmaisena rakennuskohteena oli VOAS | ja sitd seurasi pian Risti-
nummen VOAS lI:n asuntomessukohteet ja sen tuntumassa oleva puurunkoisten rivita-
lojen korttelikokonaisuus. Kyseiset kohteet edustivat aiempia rakennushankkeita yksilol-
lisempaa opiskelija-asuntolarakentamista sekéd asumiseen yhdistettyja palveluita. Arkki-
tehtuuriltaan yksittdiset rakennukset eivat kuitenkaan oleellisesti poikkea ajalleen tyypilli-
sestd asuntoarkkitehtuurista.

Palosaarella opiskelija-asuntorakentaminen on alkanut vuosina 1967-68. Alueen ensim-
méisena opiskelijarakennuksena vaimistuivat Vaasan teknillisen oppilaitocksen opiskelija-
asunnot nk. Tekla | ja ll, jotka olivat keskikaytavatyyppisid matalia kerrostaloja. Onkilah-
den rantavybhyke, minne vuosien 1967-1990 vélissa rakentunut opiskelijakampus toteu-
tettiin ei rakennusaikana ollut merkittavaa rakennuskantaa ja opiskelijakortteli liittyy mit-
takaavallisesti vuosina 1960-70 rakentuneeseen lahiymparistoonsa.

Kuten Museoviraston lausunnossa todetaan, kohde on mielenkiintoinen aluekokonai-
suus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista opiskelija-asunnoista. VOAS f:n ja Allin
rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakenta-
misesta seké siihen liitetyistd pyrkimyksista ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole
tunnistettu sellaisiksi esimerkki- tai avainkohteiksi kuin Turun Ylioppilaskyla (arkkitehdit
Erkki Valovirta ja Jan Soderlund 1968-1979) ja Jyvaskylan Kortepohjaan (arkkitehti
Bengt Lundsten 1965-76), jotka on arvotettu valtakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi
kulttuuriympéristéiksi, RKY-alueiksi. Kyseiset alueet vastaavat ajallisesti ja tavoitteit-
tensa osalta opiskelija-asuntorakentamisen syntykauteen liittyvaa ilmiotd, mutta ne on
asuntoarkkitehtuuriltaan seka syntyhistorialtaan néhty Palosaaren kohdetta merkitta-
vampiné aluekokonaisuuksina.
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Paatoksessaan ELY- keskus on ottanut kantaa kohteen erityislain mukaisiin suojeluedel-
iytyksiin ja erityislain soveltamisalaan siten, kun ne laissa rakennusperinnén suojelusta
(498/2010) on madritelty. Se miten ja missa laajuudessa VOAS I:n ja Allin lausunnoissa
esille tuodut kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja ympéristoon liittyvét arvot voidaan so-
vittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kayttdon, tulee ratkaista vireilld olevan asemakaa-
van yhteydess& maankaytté- ja rakennuslain mukaisella tavalla.
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Ymparistoministerion paatos rakennussuojelua koskevassa asiassa

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Kohde

Muutoksenhakijat

Asian tausta

Postiosoite
Postadress

Postal Address
YmparistOministerio

PL 35
00023 Valtioneuvosto

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskuksen paatds
12.6.2019 EPOELY/777/2017

VOAS [:n opiskelija-asuntoalue

Kiinteistétunnus: 905-19-57-8

Tontti: 743-13-3-9

Osoite: Palosaarentie 62-64, Vaasa

Tontin omistaja: Vaasan kaupunki

Rakennusten omistaja: Vaasan Opiskelija-asuntosaatio sr
Rakennusten lukumaara: 14

Palosaaren asukasyhdistys - Brando stadsdelsforening ry

Suojeluesitys

Palosaaren asukasyhdistys — Brand6 stadsdelsférening ry (jaliempana myoés
yhdistys) on 23.3.2017 tehnyt Etela-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ympa-
ristdkeskukselle (jaliempana myds ELY-keskus) esityksen, ettd Vaasan opis-
kelija-asuntosaatio sr (jaljiempana myds VOAS) I:n 14 opiskelija-asuntolaraken-
nusta suojeltaisiin rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain (498/2010,
jaliempana myos rakennusperintélaki) nojalla.

Suojeluesityksessa on todettu muun ohella seuraavaa:

Suojeluesityksen mukaan VOAS [:n opiskelija-asuntoalue on kansallisesti hy-
vin harvinainen, kaunis ja aikaansa hyvin edustava puutalokohde. Asuntokort-

Kayntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
BesOksadress Telefon Fax e-post, internet
Office Telephone Fax e-mail, internet
Aleksanterinkatu 7 0295 16001 09 1603 9320 kijaamo@ym.fi
Helsinki +358 295 16001 +358 9 1603 9320
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teli aloitti Suomessa rivitalotyyppisen tiiviin ja matalan opiskelija-asumisen mal-
lin arkkitehtonisesti onnistuneella tavalla ja kohde edustaa edelleen maas-
samme ja Pohjoismaissa opiskelija-asumisen uutta aaltoa, joka kaynnistyi Suo-
messa laajan tutkimus- ja selvitystydn tuloksena opetusministerion, asuntohal-
lituksen ja opiskelijajarjestojen yhteistyolla 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun
alussa. Suojeluesityksen mukaan alue on myds pohjoismaisittain ainutlaatui-
nen ja sen tulosten pohjalta laadittin Suomessa uudet linjat koko opiskelija-
asuntorakentamiseen, joita myos edustava Turun ylioppilaskylan ensimmainen
vaihe on suojeltu jo noin kymmenen vuotta sitten.

Suojeluesityksessa viitataan alueella vireilld olevaan asemakaavamuutokseen,
joka mahdollistaisi VOAS I:n rakennusvaiheen purkamisen ja korvaamisen alu-
eelle soveltumattomalla kerrostalorakentamisella. Kaavamuutosta seka sen si-
saltda koskevissa nakemyksissa seka suojeluesityksen tekijan hakemukseen
littdmissa kaavamuutosta koskeneissa asiantuntijalausunnoissa (Esko Kahri ja
Heikki Kukkonen 16.12.2014, Andre Schutz 17.12.2014 seka Bjoérn | Ohlson
16.12.2014) katsotaan, ettd asemakaavan muutosehdotuksen valmistelussa ei
ole huomioitu alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvoja uraa uurtavana
opiskelija-asuntohankkeena, jolla on kulttuurihistoriallinen ja sosiaalihistorialli-
nen arvo kyseessa olevan ilmion kuvaajana.

Lisaksi suojeluesityksessa todetaan, ettei asemakaavan valmistelussa ole huo-
mioitu riittdvasti yksittdisen rakennusryhman kaupunkikuvallista arvoa osana
kampusta ja Palosaaren kaupunginosan miljo6ta. Kaavan valmistelu on ollut
taltad osin puutteellinen kohteiden arvoanalyysin, asemakaavan vaihtoehtotar-
kastelujen sekad yhdyskuntataloudellisten selvitysten osalta.

Yhdistys on taydentanyt suojeluesitystaan 8.6.2018 annettujen lausuntojen
seka kannanottojen johdosta.

Vaarantamiskielto

Yhdistys on 8.6.2018 tekemassaan suojeluesityksen taydennyksessa esittanyt
kohteen asettamista vaarantamiskieltoon ja, ettd ELY-keskus maaraa raken-
nusperinndn suojelusta annetun lain 6 §:n perusteella kiinteistdnomistajan
avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot sdanndllisesti, jotta valtyttaisiin mit-
tavilta kosteusvaurioilta ja asuttavuutta koskevilta mahdollisilta ongelmilta.
ELY-keskus ei ole asettanut kohdetta vaarantamiskieltoon.

Kaava- ja suojelutilanne

Alueella on voimassa Pohjanmaan maakuntakaava 2040, joka on saanut lain-
voiman 11.9.2020.

Vaasan yleiskaavan 2030 (hyvaksytty 13.12.2011) sk2-aluemerkinnan mukaan
Palosaari on kulttuuriympariston kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti ar-
vokas alue. Kaavamaarayksen mukaan "Rakennusperintda vaalitaan pitamalla
alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle rakennetta-
essa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta. Alueen rajaukset ja maankayttoperiaatteet maaritellaan tarkem-
milla suunnitelmilla.”

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava 729, jossa tontti
743-13-3-9 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten kort-
telialueeksi (AR), jonka kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 8120 k-m2, mika
vastaa toteutunutta tilannetta. Asemakaavassa ei ole osoitettu kohdetta koske-
via suojelumaarayksia, mutta kaavamaaraysten mukaan uudisrakentamisen
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tulee sopeutua olemassa olevaa ymparistdoon ja rakennuskantaan rakennusten
massoittelun ja materiaalien suhteen.

Vaasan kaupunkion 17.3.2020 pannut vireille Palosaaren opiskelija-asuntoalu-
etta koskevan asemakaavan muutoksen (Ahventien opiskelijakyla, ak1107).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut esilld 7.4.—24.4.2020. Suunnitel-
man mukaan tavoitteena on tutkia alueen kehittdmismahdollisuuksia ja luoda
edellytyksia lisarakentamiselle ja alueen kehittamiselle seka osan rakennus-
kannan korvaamiselle uudisrakentamisella. Kaavaluonnos on annettu
1.4.2021. Luonnoksen mukaan korttelissa 19-57 asemakaavamuutos mahdol-
listaa 1970- ja 1980-luvuilla rakennettujen rivitalojen sekd yhden omakotitalon
korvaamisen kerrostaloilla. Lisaksi luonnoksen mukaan kaava mahdollistaa
tontin 19-57-2 ja tontin 19-57-4 kerrostalojen korottamisen yhdella kerroksella
tai vaihtoehtoisesti rakennusten korvaamisen uudisrakentamisella.

Selvitykset

Asemakaavoituksen yhteydessa on laadittu Onkilahden puisto ja opiskelija-
asunnot - Opiskelija-asuntojen dokumentointi (Pohjanmaan museo Susanne.
2014). Kohteesta on lisaksi laadittu kuntoarvioraportti 6.2.2015 (ReCon Oy).

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen paatos

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus on paatdkselldan
12.6.2019, EPOELY/777/2017, hylannyt Palosaaren asukasyhdistyksen teke-
man suojeluesityksen ja paattanyt olla maaraamatta Vaasassa sijaitsevaa
VOAS I:n opiskelija-asuntoaluetta suojeltavaksi.

Paatoksen perusteluissa on todettu muun ohella seuraavaa:

Asemakaava-alueen ulkopuolella voidaan rakennusperinnon sailyttdmiseksi
suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita,
joilla on merkitysta rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, eri-
tyisten ymparistdarvojen tai rakennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtu-
mien kannalta. Rakennusperinndn suojelusta annetun lain 8 §:n mukaan ra-
kennus voidaan suojella erityislain pohjalta, jos se on valtakunnallisesti, maa-
kunnallisesti tai paikallisesti merkittava. Kohteen merkittavyytta arvioidaan seu-
raavilla perusteilla:

1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus);

2) historiallinen tyypillisyys alueelle (tyypillisyys);

3) aluetta tai tiettyd aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus);

4) alkuperaista tai sitd vastaavan kaytdén, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai
tyylin ilmeneminen ja jatkuminen (alkuperaisyys);

5) merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmién todisteena tai siitd kertovana ja
tietoa lisddvana esimerkkina (historiallinen todistusvoimaisuus); tai

6) nakyvissa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jotka
iimentavat rakentamisen, hoidon ja kayton historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen
kerroksisuus).

Annettujen lausuntojen, maastokayntien seka aluetta koskevien selvitysten pe-
rusteella ELY-keskus katsoo, etta ilmiona ja hankkeena opiskelija-asuntolara-
kentaminen tdssa muodossa liittyi 1960-luvun korkeakoululaitoksen/opetuksen
laajentamiseen ympari Suomea, mika lisasi erityisasumisen tarpeita korkea-
koulupaikkakunnilla. Naihin tarpeisiin vastattiin vuosikymmenen puolivalissa
laajentamalla aravajarjestelmaa koskemaan myds opiskelija-asuntolarakenta-
mista. Yksittaiset kuntien ja osakuntien asuntolahankkeet kehittyivat Suomen
Ylioppilaskuntien liiton ja tukiyhdistystoimintaa harjoittavien rakennuttajien toi-
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mesta saatiomuotoiseksi asuntorakennustoiminnaksi. Vaasassa eri oppilaitos-
ten muodostaman oppilaskuntien neuvottelukunnan tehtavana oli koota oppi-
laitokset yhteisen asuntosaation taakse, joka perusteettin vuonna 1973
(VOAS).

Asuntosaation ensimmaisena rakennuskohteena oli VOAS | ja sita seurasi pian
Ristinummen VOAS II:n asuntomessukohteet ja sen tuntumassa oleva puurun-
koisten rivitalojen korttelikokonaisuus. Kyseiset kohteet edustivat aiempia ra-
kennushankkeita yksilollisempaa opiskelija-asuntolarakentamista seka asumi-
seen yhdistettyja palveluita. Arkkitehtuuriltaan yksittaiset rakennukset eivat kui-
tenkaan oleellisesti poikkea ajalleen tyypillisestd asuntoarkkitehtuurista.

Palosaarella opiskelija-asuntorakentaminen on alkanut vuosina 1967—1968.
Alueen ensimmaisena opiskelijarakennuksena valmistuivat Vaasan teknillisen
oppilaitoksen opiskelija-asunnot, niin kutsutut Tekla | ja ll, jotka olivat keskikay-
tavatyyppisia matalia kerrostaloja. Onkilahden rantavydhyke, minne vuosien
1967-1990 valissa rakentunut opiskelijakampus toteutettiin, ei rakennusaikana
ollut merkittdvaa rakennuskantaa ja opiskelijakortteli littyy mittakaavallisesti
vuosina 1960-1970 rakentuneeseen lahiymparistoonsa.

Kuten Museoviraston lausunnossa todetaan, kohde on mielenkiintoinen alue-
kokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista opiskelija-asunnoista.
VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja
opiskelijoiden asuntorakentamisesta seka siihen liitetyistd pyrkimyksista ja ar-
voista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu sellaisiksi esimerkki- tai
avainkohteiksi kuin Turun Ylioppilaskyla (arkkitehdit Erkki Valovirta ja Jan So-
derlund 1968-1979) ja Jyvaskylan Kortepohjaan (arkkitehti Bengt Lundsten
1965-1976), jotka on arvotettu valtakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi kult-
tuuriymparistoiksi, RKY-alueiksi. Kyseiset alueet vastaavat ajallisesti ja tavoit-
teittensa osalta opiskelija-asuntorakentamisen syntykauteen liittyvaa ilmiéta,
mutta ne on asuntoarkkitehtuuriltaan seka syntyhistorialtaan nahty Palosaaren
kohdetta merkittavampina aluekokonaisuuksina.

Paatoksessaan ELY-keskus on ottanut kantaa kohteen erityislain mukaisiin
suojeluedellytyksiin ja erityislain soveltamisalaan siten, kun ne rakennusperin-
télaissa on maaritelty. Se miten ja missa laajuudessa VOAS [:n ja Allin lausun-
noissa esille tuodut kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja ymparistéon liittyvat
arvot voidaan sovittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kayttoon, tulee ratkaista
vireillda olevan asemakaavan yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sella tavalla.

Palosaaren asukasyhdistys - Brand0 stadsdelsforening ry vaatii valitukses-
saan, ettd ymparistoministerio ratkaisee kohteen rakennussuojeluasian yhdis-
tyksen esittamalla tavalla. Yhdistys toteaa, ettd rakennusperintolain tarkoitta-
mat suojeluedellytykset kyseisen kohteen osalta tayttyvat. Yhdistys toteaa, etta
asian kasittelyssa ja paatdksen perusteluissa on ilmennyt huomattavia virheel-
lisyyksia, jotka tulee oikaista ja korjata.

Valituksessa on esitetty muun ohella seuraavaa:

Yhdistys toteaa, ettd kyseinen kohde on erityisessa vaarassa tulla puretuksi,
silld Vaasan kaupunginhallituksen ja nykyomistajan (Vaasan opiskelija-asun-
tosaatio) lausunnot toteutuessaan merkitsevat tosiasiassa kohteen purkamista.
Naissa lausunnoissa esiintyy paljon virheellisyyksia ja jopa tarkoitushakui-
suutta, ja perusasenne niissa on kyseisen rivitalokohteen elaman jatkamista
vastaan. Lisaksi yhdistys katsoo, ettd kohteen purkamisesta aiheutuva yhteis-
kuntataloudellinen tarkastelu muun muassa kestavan kehityksen periaatteiden
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mukaan on kokonaan tekematta ja kasittelematta. Kyseessa ovat erittain suuret
taloudelliset arvot, kun taysin asumiskelpoista ja toimivaa asuntokantaa, yh-
teensa 118 asuntoa, kaytanndssa tuhotaan. Nykytilannetta vastaavan uuden
asuntokannan arvo olisi yli 20 miljoonaa euroa. Purkaminen merkitsisi kaytto-
arvoltaan vastaavan suuruisen asuntokiinteistbarvon menettamista. Tastd me-
netyksestad karsisivat edunsaajina opiskelijat. Hy6tyja ei ole. Kohteen maan-
vuokra on 47 vuoden takaisen vuokrasopimuksen mukaan lahes nimellinen.
Kaupunki on esittanyt jo uutta olennaisesti korotettua maanvuokraa valmiste-
lussa olevan asemakaavan muutoksen seurauksena. Yhdistys toteaa, etta ei
ole myoskaan selvitetty kohteen vaihtoehtoisen omistajan saamista suojelu-
kohteen yllapitajaksi. TdGma on hyvin mahdollista, silla VOAS on itse myynyt
omistamiaan vastaavan tyyppisia kohteita Vaasan Ristinummella.

Yhdistys toteaa lisaksi, ettei nykyomistaja eika kaupunki ole tehnyt mitaan sel-
vityksia tai esityksia purkamisen valttdmiseksi korvaavista vastaavista raken-
nuspaikoista opiskelija-asuntotuotannolle. Yhdistys arvioi, ettd Palosaaren alu-
eella on useita sopivia paikkoja korvaamistarkoituksiin, joten todellista syyta ja
perustetta tonttimaan suhteen ei ole. Nain ollen mitdan todellista maankaytol-
lista tarvetta saada nykyisen poikkeuksellisen tehokkaaksi rakennetun rivitalo-
alueen tilalle viela tehokkaampaa rakentamista ei ole. Asukasyhdistys katsoo
lisdksi, ettei Vaasan kaupungin esittamaa korvaavaa, ylitehokasta ja vierasta
tornitalorakentamista talla paikalle voi mitenkaan perustella kaupunkirakenteen
ja kaupunkikuvan kannalta katsottuna.

Valituksen mukaan Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen paatdkseen sisaltyy
monia vaittamia Vaasan kaupungin kaavoituksen ja nykyomistajan virheelli-
sista kannanotoista, joita ei ole oikaistu. Nama ovat antaneet aivan vaaran ku-
van paatoksentekijoille kaupungin hallinnossa, VOAS:n hallinnossa seka myos
ELY-keskuksen kasittelyssa.

Paloturvallisuusasiat / pelastuslaitoksen kannanotot

Valituksen mukaan yhtena argumenttina sille, etta kyseinen rivitalokohde tulee
purkaa, on kaytetty Pohjanmaan pelastuslaitoksen virkamieslausuntoa, jossa
todetaan, ettd osa rakennuksista on pelastuslaitoksen nostolava-autojen ulot-
tumattomissa ja rakennusten sijoittelu voi haitata sairaankuljetusmahdollisuuk-
sia. Tallaiset jalkijattdiset viranomaiskannanotot ovat virheellisia, eivatka ole oi-
keusvaikutuksiltaan mitenkaan laillisia ja johtavat paatoksentekijoita pikemmin-
kin harhaan.

Vastoin annettua lausuntoa, valituksessa todetaan, ettd nostolava-autoja ei
alueella tarvita, koska paloposteja on riittavasti, ja sammutusletkut ulottuvat
joka paikkaan. Lisdksi sairaankuljetuksissa jokaiseen asuntoon paasee kah-
della eri suunnalla olevien ulko-ovien kautta. Paloturvallisuuskysymykset on
ratkaistu jo kohteen rakennuslupavaiheessa, kohteen rakentamisen alkuvai-
heessa seka myohemmin tehtyjen korjaustoimien yhteydessa. Niilla on taysi
lainvoima. Rakennuskatselmusmiehet, mukaan lukien pelastuslaitoksen edus-
taja, ovat asiat kasitelleet ja puolestaan hyvaksyneet, joiden pohjalta rakennus-
lautakunta on myontanyt rakennusluvat. Valituksen mukaan rivitalorakennus-
ten asuntojen valiseinat ovat betonia, ja kaikki asunnot avautuvat kahteen
suuntaan. Niissa on uloskaynti seka etupuolelle padoven suuntaan ettd piha-
alueelle toiseen suuntaan. Tama on poikkeuksellisen myonteinen asia verrat-
tuna kerrostaloihin varsinkin, kun kyseessa ovat pienet asunnot. Rakennuk-
sissa on lisaksi kaikki rakennusluvan edellyttdmat palo- ja suojamuurit.

Valituksessa todetaan, ettd kyseisen rivitaloalueen lahes 50-vuotisen historian
aikana ei alueella ole sattunut mitdan merkittavaa katastrofitilannetta tai paloa.
Mydskaan pelastuslaitos ei ole asettanut ehtoja tai ehdotuksia nykytilanteen
muuttamiseksi. Kulkuyhteydet asuntoihin ovat voimassa olevan rakennusluvan
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mukaisia. Edella mainitut kaksi kulkuyhteyttd maan tasossa olevista rivitalo-
asunnoista on olennaisesti parempi kuin kulkuyhteydet kerrostaloissa. Kysei-
sessa rivitalokohteessa jokaisen asunnon ulko-ovelle ja samojen asuntojen pi-
han puoleisille ulko-oville paastaan potilaskuljetusvalinein, ja paloletkut yletty-
vat alueella kaikkialle.

Yhdistys katsoo, ettéd ymparistoministerion tulee selventaa tassa asiassa, kum-
paa nakemysta tulee noudattaa, alkuperaista ja voimassa olevia rakennuslupia
vai kyseisen pelastuslaitoksen virkamiehen myéhemmin tassa yhteydessa an-
tamaa poikkeavaa lausuntoa.

Energia-asiat ja kiinteistétalous

Valituksen mukaan Vaasan kaupungin ja nykyomistajan antamissa lausun-
noissa vaitetaan, etta kyseisen kiinteiston energiatalous on huono ja sita kay-
tetdan yhtena syyna talojen purkamiseksi. Vaite on harhaanjohtava ja kiinteis-
totalouden kannalta hyvin yksipuolinen.

Valituksessa todetaan, ettd energiakustannukset ovat koko kiinteiston vuok-
rasta vain yksi osa. Sen vaikutus vuokriin ei ole edes dominoiva. On huomat-
tava, etta esimerkiksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen uustuotan-
non asunnoissa muodostavat rakennuslainojen paaomakustannukset noin
puolet vuokrasta. Toinen puoli on erilaisia kiinteistén muita yllapitokustannuk-
sia. Tastad osasta energiakustannukset tassdkaan kohteessa eivat muodosta
merkittdvinta osaa yllapitokustannuksista. Tietoa tasta ei ole edes annettu pe-
rusteeksi, ja siksi tata vaitetta on pidettava tarkoitushakuisena. Kun kyseisen
kohteen rakentamislainat ovat jo kaytanndssa tulleet maksetuksi, muodostuu
omakustannusvuokraksi siten vain puolet uustuotannon asunnon vuokrasta.
Kaytannossa uudisrakennuksen yksion vuokralla saa tdman asuntokohteen
kaksion. Kohteen kiinteistotalous on vahintdan samaa tasoa kuin Palosaaren
alueen saman ikaisissa asuinrakennuksissa.

Opiskelijan maksaman vuokran osalta on kaytannossa rakennuksen iassa
edullisin vaihe se, kun rakennuslainat ovat tulleet maksetuiksi, ja talon vuokra-
tasoksi maaraytyvat vain kayttdkustannukset seka vuosikorjaukset. Tassa koh-
teessa ollaankin kaikkein edullisimmassa vaiheessa tassa merkityksessa. Ra-
kennukset eivat edellytd vuosikorjauksia merkittdvampia korjauksia. Aina voi-
daan tietenkin asuntojen mukavuustasoa nostaa kohtuullisin parannuksin, ku-
ten niissa onkin vuosien mittaan tehty.

Kyseessa on taysin kayttokelpoinen ja asumisviihtyvyydeltdan korkeatasoinen,
tiivis ja matala maanlaheinen puutaloalue, jossa ei ole tarvetta suurempiin muu-
toksiin. Mikali nykyomistaja ei ole tilanteeseen tyytyvainen, se voi halutessaan
myyda kohteen toiselle yllapitajalle, kuten se on tehnyt vastaavantyyppisissa
asunnoissa Vaasan Ristinummella. Ostajia varmaankin 16ytyy, kuten Ristinum-
men tapauksessa.

Valituksen mukaan uudisrakennuksen tekeminen esimerkiksi vastaavalla ra-
kennusoikeudella merkitsisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nykyi-
sin hyvaksyman rakennuskustannustason mukaan noin 20 miljoonan euron in-
vestointia (3.000-3.500 euroa/as.m2). Purkamalla nykyiset rivitalot menetettai-
siin nain arvioiden kayttoarvoltaan vastaavan maarainen asuntokanta. Tata on
pidettdva kansantaloudellisesti ja kestavan kehityksen periaatteiden mukaan
aarimmaisen epaviisaana tekona. Se ei vastaa mitenkaan jarkevan ekologisen
ajattelun periaatteita. Uusia rakennuspaikkoja loytyy riittavasti, ja talle ole-
massa olevalle asuntokannalle 16ytyy ostaja ja mahdollinen yllapitaja. Asuk-
kaina olisivat nain jatkossakin varmaankin opiskelijat.

Rakennusten kunto
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Purkamisen ja asemakaavan muutoksen yhtena perusteena on kaytetty vir-
heellisesti rakennusten kuntoa, joka on mainittu niin huonoksi, ettd ne pitaa
purkaa ja rakentaa uutta tilalle. Perustelut ovat virheellisia. Museoviraston arvio
asuntokohteen kunnosta on toinen kuin kaupungin ja nykyomistaja VOAS:n.
Museoviraston lausunnossa todetaan, ettd aluetta voidaan pitda hyvin saily-
neend. Palosaaren asukasyhdistys ry, joka tuntee hyvin alueen ja sen asunnot,
on asiassa Museoviraston antaman lausunnon kanssa samaa mielta.

Palosaaren asukasyhdistys on lausunnossaan aiemmin kiinnittanyt huomiota
myds siihen, ettd nykyomistaja ei ole huomautuksesta huolimatta laittanut rivi-
talokohteen salaocjia kuntoon rakennusluvan mukaisesti. Nain on syntynyt
vaara rakennusten kosteusvauroihin. Paatoksentekoprosessin kannalta on tay-
sin virheellista se, etta VOAS ja Vaasan kaupunki ovat salanneet VOAS:n teet-
taman, ReCon Oy:lta tilaaman kohteen kuntoarvion. Tasta salailusta on kante-
lun seurauksena Eduskunnan apulaisoikeusasiamies antanut langettavan paa-
toksen, jossa menettely todetaan lain vastaiseksi. Asianosaiset eivat ole voi-
neet saada kayttoonsa siind olevaa tietoa arvioitavaksi. VOAS on tata kuntoar-
viota kayttanyt tarkoitushakuisesti hyvéakseen oman purkavan kannan saa-
miseksi hyvaksytyksi eri viranomaiskasittelyissa. Asiaan liittyvan salailun
vuoksi on sen perusteella esitettyja vaittamia rakennusten kunnosta pidettava
patemattomina.

Valituksessa viitataan, ettd ReConin vaitteista kirjatut perustelut ovat harhaan-
johtavia ja virheellisid. on pidettdva myos harhaanjohtavina ja virheellisina. Li-
saksi ReCon Oy:n kuntoarviota on pidetty salassa seka Vaasan kaupungin etta
VOAS:n taholta, vaikka eduskunnan apulaisoikeusasiamiehen paatds asiassa
edellyttad asiakirjojen julkisuutta. Nain paatoksenteko on tehty salassa pidet-
tyyn kuntoarvioon tukeutuen ilman, etta sitéd asianosaiset olisivat paasseet ar-
vioimaan ja kayttdmaan. Se on johtanut kaupungin ja ELY-keskuksen paattajia
tekemaan perusteiltaan puutteellisia paatoksia asiassa.

Valituksen mukaan VOAS:n lausunnossa esiin nostamat puutteet ovat raken-
neratkaisuja, jotka olivat 1970- ja 1980-luvulla mydnnettyjen rakennuslupien ja
rakennustapaohjeiden mukaisia, joten ne eivat haittaa millaén tapaa asumista.
Vaasan kaupungin lausunnoissa ja paatdksissa esittdmat virheelliset ja har-
haanjohtavat tiedot pohjautuvat iimeisesti VOAS:n ja ReConin esittamiin tar-
koitushakuisiin ja virheellisiin vaittamiin.

Edellytykset rakennusperinnén suojelemisesta tayttyvét

Yhdistys katsoo, ettéd rakennusperintélain 8 §:n mukaiset suojelun ja merkitta-
vyyden arviointiperusteet tayttyvat kaikilta osin, jolloin rivitaloalue tulee suojella
erityislailla ymparistoministerion paatokselld. Vaasan kaupungin ja nykyomis-
taja VOAS:n mielipiteissaan ja lausunnoissaan esittamat vahvasti rakennuspe-
rinnon suojelua vastustavat kannat merkitsevat toteutuessaan, etta kyseinen
rivitaloalue tulee puretuksi Vaasan kaupungissa vallalla olevan taman paivan
asenneilmaston mukaan ”vaistyvana rakennuskantana” valittamattd muista-
kaan arvoista ja seurauksista.

Yhdistys katsoo, ettd ymparistoministerion tekema suojelupaatos kyseisesta
alueesta on kaytannossa ainoa tapa estaa taman arvokkaan ja korvaamatto-
man rivitaloalueen purkaminen.

Museoviraston lausunto
Valittaja viittaa Museoviraston lausuntoon ja toteaa, ettd kohdetta ei tunnisteta

saman merkityksen omaavaan rakennuskantaan kuin Turun ylioppilaskylan en-
simmaisen vaiheen suojelu tai Jyvaskylan Kortepohjan rivitaloalueen suojelu.
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Kannanotossa viitataan siihen, ettd ndma olisivat avainkohteina erillisase-
massa tunnistettavuuden suhteen. VOAS I|:n opiskelija-asuntoalue on kuitenkin
katsottava yhta merkittavaksi avainkohteeksi puutalorakentamisessa myds val-
takunnallisesti katsottuna. Se muodostaa ensimmaisen ja hyvan esimerkin te-
hokkaan ja maanlaheisen seké sosiaalisesti merkittavan kokonaisuuden toteu-
tettuna tiukasti rajatulle alueelle kaupunkirakenteessa. Se on hyva esimerkki
myds puutalomaisesta toteutuksesta, jota nykyaan suositellaan ekologisistakin
syista. Kyse on asuntoratkaisuiltaan erittdin kompakteista, minimalistisista ja
joustokykyisista, muunneltavista asuntoratkaisuista, kuten on tehty, kun asu-
misvaljyyden kasvaessa on samoista asuntopohjista saatu useita vaihtoehtoi-
sia pohjaratkaisuja. Samasta asuntorungosta on saatu asunnot alun perin jopa
kolmelle hengelle, ja asumisvaljyyden yleisesti kasvaessa samaa asuntorun-
koa on nyt kaytetty kahden hengen asuntoina tai edullisina yksidéina viime ai-
koina. Kaikista asunnoista on myds suora yhteys rauhalliselle ja suojaiselle si-
sapihalle. Asukkaat koostuvat 20—30-vuotiaista nuorista ja heidan 0-5-vuoti-
aista lapsista, jolloin syntyy mielenkiintoinen sosiaalinen asumismiljod nuorille.

Kohteella on liséksi pohjoismaista pioneerirakentamisen ulottuvuutta, silla se
on ensimmainen rivitalomainen kohde opiskelija-asumisessa Pohjoismaissa
(Foreningen Nordiska Studentbostader NSBO, raportti NSBO 25 ar, ja sen hal-
lituksen jasenen Bjorn I. Ohlsonin seka arkkitehti Andre Schutzin lausunto).

Kohde on tarkea esimerkki siind, missa Turun ylioppilaskylad on betonielement-
tirakennuksena neitseelliseen maastoon tehtynd ja samoin kuin Kortepohjan
rivitaloalueen mielenkiintoisesta kevytbetonityyppisesta toteutuksesta. Mainitut
kolme aluetta ovat olleet asemakaavallisesti lahtokohdiltaan erilaisia myos asu-
misen tiiveyden ja materiaalikayton osalta.

Arkkitehtikilpailu ei ole ainoa tapa luoda hyvaa ja kestavaa arkkitehtuuria.
Tassa tapauksessa on aikaansaatu hyvaa ja uutta asuinymparistéa tarkan tut-
kinnan ja analyysin jalkeen. On muistettava, etta aikanaan Puu-Kapylan 1920-
luvulta toteutetut puutalot suojeltin 1960-luvulla. Aikanaan kohteen asema-
kaava toteutettiin vuonna 1917 suoralla toimeksiannolla, kuten mydhemmin ra-
kennussuunnittelukin.

ELY-keskuksen p&éatbksen epdkohdat

Valituksessa todetaan, ettd voimassa oleva asemakaava vastaa hyvin taman
paivan rakennettua tilannetta, joten voimassa olevaa asemakaavaa ei miltdan
osin voida pitda vanhentuneena. Kyseiseen rivitaloalueeseen tukeutuen on to-
teutettu mydhemmin uudisrakentamista. Nykyinen voimassa oleva asema-
kaava ja sen toteutus vastaa nain ollen kaikilta muilta kuin rakennussuojelun
osalta maankayttd- ja rakennuslain mukaisia tavoitteita.

Valituksen mukaan ELY-keskuksen paatoksen sivulla 4 on mainittu, etta alu-
eella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava. Asiassa on jatetty mai-
nitsematta, ettad se on ymparistoministerion vahvistama asemakaava. Edelleen
on jatetty mainitsematta, etta kyseisen rivitaloalueen rakentaminen on alkanut
vuonna 1972 silloisen sisdasiainministerion vahvistaman asemakaavan mukai-
sesti. ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maastokayntien muo-
dossa. Muistiot tarkastuksista puuttuivat. Niilla voi olla merkitysta koko asian
arvioinnissa, joten ne on julkistettava.

Valituksen mukaan ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maasto-
kayntien muodossa. Muistiot tarkastuksista puuttuivat. Niilla voi olla merkitysta
koko asian arvioinnissa, joten ne on julkistettava.
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Yhteenvetona edelld mainittuun viitaten asukasyhdistys esittaa vastoin ELY-
keskuksen tekemaa paatosta, ettd ymparistdministerié asukasyhdistyksen esi-
tyksen mukaan suojelee kyseessa olevan rivitaloalueen erityislain perusteella.
Yhdistys katsoo, ettd asia tulee ratkaista ymparistoministerion paatoksella.
ELY-keskuksen paatdksen viimeisen lauseen mukaan yhdistyksen hakemuk-
sessa esitetty suojeluasia on lain vastaisesti siirretty kunnalle (Laki rakennus-
perinndn suojelemisesta), jota toimenpidetta hakija ei voi hyvaksya. Yhdistys
vaatii, ettd hakemuksen kasittelyn ajaksi kyseinen kohde asetetaan toimenpi-
dekieltoon.

Valituksen tdydennys

Palosaaren asukasyhdistys on taydentanyt valitustaan 22.10.2019 paivatylla
tasmennyksella. Tasmennyksessa tuodaan muun ohella esille alueen asema-
kaavoitustilanne sekd Vaasan kaupunginhallituksen aluetta koskeva paatos
1.10.2019. Yhdistyksen mukaan kaupunki ei ole ottanut huomioon rakennus-
perintdd kaavamuutoksen suunnittelussa. Lisaksi yhdistys kyseenalaistaa kun-
tokartoituksen riippumattomuuden.

Valituksen kasittely ymparistoministeriossa

Etelé-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut 5.9.2019 paivatyn lausunnon.
Vaasan kaupunki on antanut 28.10.2019 paivatyn lausunnon.

Museovirasto on antanut 4.11.2019 paivatyn lausunnon.

Vaasan opiskelija-asuntoséétié sr on antanut 16.1.2020 paivatyn lausunnon.
Museovirasto on tdydentanyt lausuntoaan 24.2.2020 paivatylla lausunnolla.

Palosaaren asukasyhdistys on antanut 23.4.2020 paivatyn vastineen.

Ymparistoministerion paatos

Perustelut

Ymparistoministerié hylkda Palosaaren asukasyhdistys - Brand6 stadsdelsfo-
rening ry:n valituksen.

Sovellettavat oikeusohjeet

Rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain 2 §:n 2 momentin mukaan ra-
kennusperinndn suojelemisesta asemakaava-alueella seka alueella, jolla on
voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten, sdadetaan maan-
kayttod- ja rakennuslaissa (132/1999). Pykalan 3 momentin mukaan rakennus-
perinnon suojelemisesta annettua lakia sovelletaan kuitenkin 2 momentin es-
tamatta myos 2 momentissa tarkoitetulla alueella, jos: 1) kohteella on valtakun-
nallista merkitysta, 2) kohteen sailymista ja suojelua ei voida turvata maan-
kaytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla saannoksilla tai maarayksilla,
tai 3) kohteen suojeluun rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain mukai-
sesti on erityisia syitd asemakaavoitustilanteen vuoksi.

Rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain 6 §:n 1 momentin mukaan elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi kieltdd rakennuksen kulttuurihistorial-
lista merkitystd vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen (vaarantamiskielto).
Vaarantamiskielto on kuitenkin maarattava aina, kun suojelun turvaaminen sita
valttdamatta edellyttda. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi lisdksi vel-
voittaa rakennuksen omistajan tai haltijan ryhtymaan tarpeellisiin suojaamistoi-
menpiteisiin rakennuksen suojelun turvaamiseksi.
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Rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain 21 §:n 1 momentin mukaan
muutosta elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen rakennuksen suojelua
koskevaan paatdokseen haetaan ymparistoministeriolta. Lain 21 §:n 3 momen-
tin mukaan muilta osin muutoksenhaussa noudatetaan, mitd oikeudenkayn-
nista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetaan.

Hallintolain 38 §:n 1 momentin mukaan viranomainen voi toimittaa katselmuk-
sen, jos se on tarpeen asian selvittamiseksi. Asianosaiselle on varattava tilai-
suus olla 1dsna katselmuksessa ja esittda mielipiteensa esille tulevista sei-
koista. Asian laadun niin vaatiessa katselmukseen on kutsuttava myds viran-
omainen, jonka tehtaviin asianomaisen toiminnan valvonta lain mukaan kuuluu
tai jonka asiantuntemusta tarvitaan asian ratkaisemiseksi. Katselmus on toimi-
tettava aiheuttamatta kohtuutonta haittaa katselmuksen kohteelle tai sen halti-
jalle. Pykalan 2 momentin mukaan katselmuksessa on pidettava poytakirjaa,
josta tulee kayda ilmi viranomaisen tekemat keskeiset havainnot ja asianosai-
sen esittamat huomautukset. POytakirja on viipymatta annettava tiedoksi asi-
anosaiselle ja muille toimitukseen kutsutuille. Pykalan 3 momentin mukaan kat-
selmus on julkinen. Viranomainen voi rajoittaa yleison paasya katselmukseen,
jos se on tarpeen asian laadun tai katselmuksen kohteena olevan toiminnan
luonteen vuoksi. Katselmusta ei saa toimittaa kotirauhan piiriin kuuluvissa ti-
loissa, ellei laissa erikseen toisin saadeta.

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 126 §:n 1 momentin mukaan
muutoksenhaussa ennen tdman lain voimaantuloa tehtyyn hallintoviranomai-
sen tai hallintotuomioistuimen paatokseen sovelletaan taman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia. Ylimaaraiseen muutoksenhakuun sovelle-
taan taman lain voimaan tullessa voimassa olleita saannoksia kuitenkin vain,
jos se on pantu vireille ennen taman lain voimaantuloa. Pykadlan 2 momentin
mukaan tdman lain voimaan tullessa hallintotuomioistuimessa tai muussa vali-
tusviranomaisessa vireilla olevat asiat kasitellaan tassa hallintotuomioistui-
messa tai valitusviranomaisessa loppuun soveltaen taman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.

Hallintolainkayttdlain 7 §:n 1 momentin mukaan Valtioneuvoston alaisen viran-
omaisen ja ministerion paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen. Pykalan 2 momentin mukaan valituksen saa tehda silla perusteella,
etta paatos on lainvastainen.

Hallintolainkayttélain 11 §:n mukaan alistettavassa asiassa valitetaan samalle
viranomaiselle, jolle paatds alistetaan.

Ymparistoministerion toimivalta valitusviranomaisena

Yhdistys vaatii valituksessaan, ettd ymparistoministerio suojelee kyseessa ole-
van Palosaaren rivitaloalueen rakennusperintdlain nojalla. Yhdistys katsoo,
ettd ymparistéministerion tulee selventaa tassa asiassa, kumpaa nakemysta
tulee noudattaa, alkuperaista ja voimassa olevia rakennuslupia vai kyseisen
pelastuslaitoksen virkamiehen mydhemmin tassé yhteydessa antamaa poik-
keavaa lausuntoa. Lisaksi yhdistys vaatii, etta hakemuksen kasittelyn ajaksi
kyseinen kohde asetetaan toimenpidekieltoon.

Rakennusperintélain 21 §:n 1 momentin mukaan muutosta elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen rakennuksen suojelua koskevaan paatdékseen haetaan
ymparistoministerioltd. Koska valituksenalainen ELY-keskuksen paatds on an-
nettu ennen oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain voimaantuloa, so-
velletaan muutoksenhaussa hallintolainkayttdlakia (586/1996). Hallintolain-
kayttolain 7 §:n 2 momentin mukaan valituksen saa tehda silla perusteella, etta
paatds on lainvastainen.
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Edella todetun johdosta ymparistoministerid ei voi ottaa ratkaistavakseen Pa-
losaaren rivitaloalueen suojeluesitysta suojelusta, vaan ainoastaan tutkia ELY-
keskuksen antaman paatdksen lainmukaisuutta koskevat valitusperusteet. Ym-
paristoministerion toimivaltaan ei taman rakennussuojelua koskevan valitus-
asian yhteydessa kuulu tutkia Vaasan kaupungin kaavoitus-, rakennus- tai pur-
kamislupaprosessin taikka muiden paatdsten lainmukaisuutta.

Vaarantamiskiellon maaraamisesta saadetaan rakennusperintdlain 6 §:ssa.
Rakennusperintolain 6 §:n 1 momentin mukaan ELY-keskus voi kieltda raken-
nuksen kulttuurihistoriallista merkitysta vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen
(vaarantamiskielto). Vaarantamiskielto on kuitenkin maarattava aina, kun suo-
jelun turvaaminen sita valttamatta edellyttaa.

Vaarantamiskiellon maaraamisen osalta harkintavalta kuuluu ELY-keskukselle.
ELY-keskuksen mukaan vaarantamiskieltoa ei ole maaratty, koska rakennuk-
sille ei ole haettu purkamislupaa ja mahdollinen vaarantamiskielto voi vaikeut-
taa kohteen normaaleja huolto- ja korjaustoimia. Asiassa on selva3, ettei ym-
paristdministerion toimivaltaan valitusviranomaisena kuulu vaarantamiskiellon
maaraaminen kohteen alueelle.

Rakennusperintolain soveltamisalaa koskevan saantelyn soveltaminen

Yhdistyksen valituksen mukaan rakennusperintdlain soveltamisedellytyksen
tayttyvat Palosaaren rivitaloalueen osalta.

Rakennusperintdlain soveltamisalasta suhteessa muuhun lainsaadantéon saa-
detadan lain 2 §:ssa. Asemakaava-alueella rakennussuojelua koskevat kysy-
mykset tulee ensisijaisesti ratkaista maankaytto- ja rakennuslain mukaisella
kaavoituksella. Rakennusperintdlain mukainen suojelu voidaan kuitenkin to-
teuttaa myos asemakaava-alueella, jos rakennusperintdlain soveltamiselle on
edellytyksia rakennusperintélain 2 §:n 3 momentin nojalla. Lain esitdiden yleis-
perusteluiden (HE 101/2009 vp s. 17-18) mukaan rakennusten suojeluarvojen
selvittaminen ja arviointi on olennainen osa kaavoitusta. Asemakaavoitetulla
alueella rakennus voidaan suojella my6s rakennusperintélain keinoin, kun ky-
symys on joko erityisen arvokkaasta rakennuksesta tai tilanteista, joissa kaa-
voituksen keinoja ei voida pitda riittdvind rakennuksen kulttuurihistoriallisen
ominaisluonteen ja erityispiirteiden vuoksi. Useimmiten tallainen tilanne koskee
rakennuksen sisatilojen sailyttdmisen ja suojelemisen tarvetta.

Lain esitdiden (HE 101/2009 vp s. 24) yksityiskohtaisissa perusteluissa on to-
dettu seuraavaa: "Esityksen mukaan rakennusperinndn suojelemisesta ase-
makaava-alueella huolehdittaisiin edelleen ensisijaisesti kaavoituksella. Ase-
makaava-alueilla ja asemakaavoitettaviksi paatetyilla alueilla, joille on annettu
rakennuskielto, lakia rakennusperinnén suojelemisesta (mydhemmin erityis-
laki) sovellettaisiin ainoastaan, jos suojelua ei voitaisi toteuttaa maankaytto- ja
rakennuslain saanndsten nojalla tai jos suojelu erityislain nojalla muutoin olisi
tarpeellista. Kun rakennuksen suojelu ei ole mahdollista, riittavaa tai tarkoituk-
senmukaista asemakaavoituksen keinoin, olisi mahdollista soveltaa erityisla-
kia. Tallaisena perusteena on esityksessa todettu rakennuksen valtakunnalli-
nen merkitys, kaavoituksen keinojen riittamattomyys suojelun tarpeeseen ver-
rattuna seka jos suojeluun on erityisia syita asemakaavoitustilanteen vuoksi.
Erityislakia voitaisiin soveltaa asemakaavoitustilanteen vuoksi esimerkiksi sil-
loin, kun asemakaavaa voidaan pitda rakennusperinnén huomioon ottamisen
kannalta vanhentuneena eika asian selvittaminen ja ratkaiseminen asemakaa-
vanmuutoksella kaynnisty. Erityisena syyna voidaan pitdd myds kaavoituksen
viivastymista joko kunnan ottaman kannan tai kaavoituksen resurssien vuoksi
niin, ettd rakennuksen purkaminen tai ajan kulumisesta johtuva kunnon rap-
peutuminen uhkaavat.”
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Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaan rakennusperintdlain
mukainen suojelu voidaan toteuttaa asemakaava-alueella, jos kohteella on val-
takunnallista merkitysta. Museovirasto on ELY-keskukselle 9.11.2017 anta-
massaan lausunnossa todennut seuraavaa: "Vaasan opiskelija-asuntosaation
Palosaaren alue on mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aika-
kausina syntyneista opiskelija-asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat
arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakentamisesta
seka siihen liitetyista pyrkimyksista ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole
tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi samassa merkityksessa kuin Jyvasky-
Ian Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyla. Jalkimmaisia on aikanaan julkaistu laa-
jasti ja niiden suunnittelun I1ahtékohtana on ollut arkkitehtikilpailu. Kohteella on
arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvat alu-
een asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seka opiskelija-asu-
miseen sosiaalisena ilmiéna. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koske-
vissa maankayttd- ja suojeluratkaisuissa.”

Vaasan Palosaaren opiskelija-asuntoalue ei ole asiassa esitettyjen asiantun-
tija-arvioiden ja lausuntojen perusteella valtakunnallisesti merkittava. Asiaa ym-
paristoministeridossa kasiteltaessa ei ole tullut esille seikkoja, jotka antaisivat
aihetta arvioida merkitysta toisin.

Rakennusperintélain 2 §:n 3 momentin 2 kohdan mukainen suojelu asema-
kaava-alueella tulee kyseeseen lahinna sisatilojen suojelun osalta. Asiassa ei
ole esitetty sisatilojen suojelua eikd Museoviraston lausuntojen perusteella ole
iimennyt perusteita harkita rakennusperintdlain soveltamista lain 2 §:n 3 mo-
mentin 2 kohdan nojalla.

Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 3 kohdan mukainen suojelu tulee ky-
seeseen, kun asemakaavaa voidaan pitda rakennusperinnén huomioon otta-
misen kannalta vanhentuneena tai viivastyneena. Alueella on voimassa
17.11.1989 vahvistettu asemakaava 729, jossa tontti 743-13-3-9 on osoitettu
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Palo-
saaren opiskelija-asuntoalueella on vireilld myds asemakaavan muutos nro
1107, jonka tavoitteena on tutkia alueen kehittdmismahdollisuuksia ja luoda
edellytyksia lisarakentamiselle ja alueen kehittdmiselle sekd osan rakennus-
kannan korvaamiselle uudisrakentamisella.

Vaikka vanhin alueella voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1989 eika
suojelukysymysta ole vielda uudemmalla asemakaavalla ratkaistu, ei alueen
asemakaavatilannetta voida pitda vanhentuneena tai viivastyneena rakennus-
perintdlain 2 §:n 3 momentin 3 kohdan mukaisella tavalla, koska asemakaavan
muutos on vireilla.

Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 1-3 kohtien soveltamisen osalta ympa-
ristoministerio toteaa, ettéd Palosaaren opiskelija-asuntoalueen rakennusten ja
rakenteiden suojelemiseen ei voida soveltaa rakennusperintdlakia. Kun raken-
nusperintlakia ei voida tapauksessa soveltaa, ei rakennusperintdlain 8 §:n
suojelun edellytyksia ole tarpeen tutkia eikd suojelumaarayksia voida antaa.
Asemakaava-alueella rakennusperinnon suojelemisesta koskevassa asiassa
sovelletaan maankaytto- ja rakennuslakia. ELY-keskuksen paatos ei ole vali-
tuksessa esitetylla tavalla talta osin lainvastainen.

Katselmus
Valituksen mukaan ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maasto-

kadyntien muodossa. Muistiot tarkastuksista puuttuvat. Yhdistyksen mukaan
muistioilla voi olla merkitysta koko asian arvioinnissa, joten ne on julkistettava.
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Hallintolain 38 §:n 1 momentista kay ilmi, ettéd viranomainen voi asian selvitta-
mistarpeen vaatiessa toimittaa katselmuksen, jolloin asianosaiselle on varat-
tava tilaisuus olla lasna katselmuksessa ja esittada mielipiteensa esille tulevista
seikoista. Hallintolain 38 §:n 2 momentin mukaan katselmuksessa on pidettava
poytakirjaa, josta tulee kayda ilmi viranomaisen tekemat keskeiset havainnot ja
asianosaisen esittamat huomautukset. Poytakirja on viipymattd annettava tie-
doksi asianosaiselle ja muille toimitukseen kutsutuille.

ELY-keskus on todennut ymparistdministeridlle 5.9.2019 antamassaan lausun-
nossa, etta kohteessa on suoritettu 13.6.2017 maastokaynti yhdessa Museovi-
raston intendentin kanssa. Maastokaynnin yhteydessa oli mahdollisuus tutus-
tua kaikkiin suojeluesityskohteen rakennuksiin seka niiden sisatiloihin. ELY-
keskuksen mukaan maastokaynnin yhteydessa todettiin kohteiden sisatilamuu-
tokset eika kaynnista nahty tarpeelliseksi tehda muistiota. Maastokaynnin huo-
miot on kirjattu Museoviraston kohteesta 9.11.2017 antamaan lausuntoon. Mu-
seoviraston kanssa tehdyn tutustumiskaynnin jalkeen kohteessa on tehty ELY-
keskuksen toimesta muutama tarkastuskaynti, joissa kohdetta on kuvattu ulko-
puolelta julkisivumuutosten tarkistamiseksi. Kaynneista ei ole laadittu muisti-
oita.

Ymparistoministerio toteaa, etta kun hallintolain 38 § otetaan huomioon, ELY-
keskuksen toiminnassa on ollut tosiasiallisesti kyse katselmuksesta. Talldin
katselmuksesta olisi tullut laatia poytakirja ja asianosaisille olisi tullut varata
mahdollisuus olla 1asna ja lausua mielipiteensa asiassa. Nain ollen ELY-keskus
on menetellyt hallintolain 38 §:n vastaisesti. Kyse on menettelyvirheesta.

Harkittaessa sita, onko ELY-keskuksen paatds kumottava ja asia palautettava
uudelleen kasiteltavaksi menettelyvirheen johdosta, on otettava huomioon se,
onko menettelyvirhe voinut vaikuttaa paatdksen sisaltéon. Ymparistéministerid
katsoo, ettd kun rakennusperintélain 2 §:n mukaiset soveltamisen edellytykset
puuttuvat, ei menettelyvirhe ole voinut vaikuttaa paatdksen sisaltdon. Raken-
nusperintolain soveltamisen edellytysten puuttuessa, ei Vaasan Palosaaren
opiskelija-asuntoalueeseen voida soveltaa rakennusperintdlakia. Paatosta ei
siksi ole syyta kumota menettelyvirheen vuoksi. ELY-keskuksen paatos jaa voi-
maan.

Hallintolaki 38 §

Laki rakennusperinndn suojelemisesta 2 § 2-3 mom., 6 § 1 mom. ja 21 §
Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 126 § 1—-2 mom.
Hallintolainkayttolaki 7 § ja 11 §.

Muutoksenhaku
Tahan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla Vaasan hallinto-oikeuteen.
Valitusosoitus on liitteena.
Ymparisto- ja iimastoministeri Krista Mikkonen

Erityisasiantuntija Reko Korhonen
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Asiakirja on allekirjoitettu sahkdisesti

Lisatietoja: erityisasiantuntija Reko Korhonen, puh. 029 525 0018, etunimi.sukunimi@ym.fi

Liitteet Valitusosoitus

Jakelu Saantitodistuksin
Palosaaren asukasyhdistys - Brando stadsdelsférening ry
Vaasan opiskelija-asuntosaatio sr / Asianajotoimisto Simo-Pekka Holm

Sahkoisesti
Vaasan kaupunki
Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Tiedoksi Sahkoisesti
Museovirasto
Pohjanmaan maakuntamuseo / Vaasan kaupungin museot



VALITUSOSOITUS

Valitusviranomainen

Valitusaika

Tahan paattkseen tyytymaton saa hakea siihen muutosta Vaasan hallinto-oikeudelta
kirjallisella valituksella. Valituksen saa tehda silla perusteella, ettd padtds on lainvastainen.
Valituskirjelma osoitetaan valitusviranomaiselle ja se on toimitettava valitusajassa Vaasan
hallinto-oikeuden kirjaamoon.

Valitus on tehtava 30 pdivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa laskettaessa
tiedoksisaantipdivaa ei oteta lukuun. Jos valitusajan viimeinen pdiva on pyhdpaiva, lauantai,
itsendisyyspaiva, vapunpaivad, jouluaatto tai juhannusaatto, valitusaika jatkuu viela
seuraavana arkipdivana.

Tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeelld vastaanottajalle. Vastaanottajan
katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantend paivana kirjeen lahettamisestd, jollei muuta
naytetd. Tavallisessa séhkoisessa tiedoksiannossa vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta
tiedon kolmantena paivana viestin ldhettamisestd, jollei muuta nayteta.

Jos on kysymyksessa sijaistiedoksianto, paatds katsotaan saadun tiedoksi, ellei muuta
naytetd, kolmantena paivana tiedoksianto- tai saantitodistuksen osoittamasta paivasta.
Viranomaisen tietoon asian katsotaan tulleen kirjeen saapumispaivana.

Valituksen sisalto

Valituskirjelmassa on ilmoitettava

- paatods, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin paatékseen haetaan muutosta ja mité muutoksia siihen vaaditaan tehtdvaksi
sekd perusteet, joilla muutosta vaaditaan

- mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatds ei kohdistu valittajaan

- valittajan nimi, kotikunta ja puhelinnumero

- postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan
lahettaa.

Jos valittajan puhevaltaa kayttda hanen laillinen edustajansa, asiamiehensa tai luvan saanut
oikeudenkayntiavustajansa taikka jos valituksen laatijana on joku muu henkild,
valituskirjelmassa on ilmoitettava myds tdman nimi, kotikunta, postiosoite ja puhelinnumero.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilla ollessa ilmoitettava viipymatta
hallintotuomioistuimelle.

Valituksen liitteet

Valituskirjelmaan on liitettava

- paatods, johon haetaan muutosta valittamalla, alkuperdisena tai jaljenndksena
valitusosoituksineen

- tiedoksisaantitodistus tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo aikaisemmin
toimitettu viranomaiselle

- asiamiehen valtakirja, jos asiamies ei ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut
oikeudenkayntiavustaja.



Valituksen toimittaminen perille

Valituksen voi toimittaa henkilékohtaisesti, postitse maksettuna postildhetyksend, sahkoisella
tiedonsiirtomenetelmallad taikka asiamiesta tai ldhettia kayttden. Valituksen ldhettdminen
postitse tai sahkoisesti tapahtuu lahettdjan omalla vastuulla.

Valituksen on saavuttava valitus viranomaiselle virka-aikana ennen 30 paivan valitusajan
paattymistd. Séhkdisen asiakirjan tulee olla perilla siten, etta se on hallinto-oikeuden
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojdrjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitelld
valitusajan viimeisena pdivana ennen kello 16.15.

Hallinto-oikeuden kirjaamon virka-aika on maanantaista perjantaihin kello 8.00-16.15.

Valituksen voi tehda myds hallinto-ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

Vaasan hallinto-oikeuden yhteystiedot:

postiosoite: PL 204, 65101 VAASA

kayntiosoite: Korsholmanpuistikko 43, 4. krs, VAASA
puhelinvaihde: 029 56 42611

telefax: 029 56 42760

sahkdpostiosoite: vaasa.hao@oikeus.fi

Oikeudenkdyntimaksu
Asian kasittelystd hallinto-oikeudessa peritédan tuomioistuinmaksulain (1455/2015) nojalla

oikeudenkayntimaksu. Maksun suuruus on 260 euroa. Tuomioistuinmaksulaissa on erikseen
saadetty tapauksista, joissa maksua ei perita.
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VALTIONEUVOSTO
STATSRADET
FINNISH GOVERNMENT

Asiakirjan sahkéinen allekirjoitus
Elektronisk underskrift av dokument
Electronic signature of a document

Asia / Sak / Case:
VN/5133/2019

YM; Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen tekeméa paatés EPOELY/777/2017
rakennussuojeluasiassa; opiskelijarivitaloasuntoalue V

Asiakirja / Dokument / Document:

VN/5133/2019-YM-19

Ymparistoministerién paatds rakennussuojelua koskevassa asiassa

Allekirjoitukset / Underskrifter / Signatures:

Allekirjoittaja
Undertecknare
Signed by

Allekirjoituspaivamaara
Datum fér underskrift
Date of signature

Varmenteen myoéntagja
Certifikatutfardare
Certificate issued by

Korhonen Reko 91195290J

2021-04-21T09:49:00

C=FI, O=Vaestorekisterikeskus
CA,
OU=0Organisaatiovarmenteet,
CN=VRK CA for Organisational
Certificates - G3\

OK

Mikkonen Krista 91204347P

2021-04-22T15:31:54

C=FI, O=Vaestorekisterikeskus
CA,
OU=0Organisaatiovarmenteet,
CN=VRK CA for Organisational
Certificates - G3\

OK

Sahkoéinen varmennetieto / Elektronisk certifikatuppgift / Electronic certificate information:
e8bce9416abf04513b8b58cc68ae473d26008a77¢8165chf125946abd0817583




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

Hyvéaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

905 Vaasa Tayttamispvm
Ahventien opiskelijakya
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

6,0018

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

05.10.2021

17.03.2020
1107

0,0000

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 6,0018

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

6,0018

100,0

38080

0,63

0,0000

8240

A yhteensa

4,4120

73,5

38080

0,86

0,0000

8240

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa

1,5898

26,5

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

tilat

Maanalaiset

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m?2]

Kerrosala [k-

Pinta-alan muut. [ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

|Suoie||ut rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|

[Ikm]

[lem?]

[km +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 6,0018 100,0 38080 0,63 0,0000 8240

A yhteensa 4,4120 73,5 38080 0,86 0,0000 8240

AK 3,6945 83,7 30680 0,83 3,6945 30680

AR -1,2972 -8120

AL 0,7175 16,3 7400 1,03 0,0000 1850

AK-18 -2,3973 -16170

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensi

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensé

IR yhteensé

[L yhteensa 1,5898 26,5

Kadut 1,3385 84,2

Kev.liik.kadut 0,0575 3,6

LPA 0,1938 12,2

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa
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