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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Kunta: 905 Vaasa

Kaava-alue: kaupunginosa 23
korttelin 109 tontti 2
suojaviher- ja katualueet

Suunnittelulaji: asemakaavan muutos
Kaavan nimi: Kivikiilan tarkistus, ak1136
Kaavan laatija: Vaasan kaupunki, kaavoitus

Kaavoitusjohtaja Padivi Korkealaakso
Kaavasuunnittelija Eija Kangas
Kaavoitusarkkitehti Juha-Matti Linna

Kasittelyt: Kaavoituspaatos, Kaupunkiymparistélautakunta 28.11.2024
Vireilletulo (OAS), Kaavoitusjohtajan viranhaltijapdatos 28.1.2025
Kaavaluonnos, Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatos 28.10.2025
Kaavaehdotus, Kaupunkiymparistélautakunta 28.1.2026
Kaupunginhallitus 27.4.2026
Kaupunginvaltuusto 4.5.2026

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavoitettava alue sijaitsee noin 2 kilometrin etdisyydella Vaasan keskustasta
Kivihaan kaupallisen keskittyman reuna-alueella. Alue rajoittuu Mustasaaren kunnan-
rajaan ja alueelta on matkaa Sepankylaan, Mustasaaren keskustaan noin 1 kilometri.
Asemakaavoituksen kohteena on Vilitiehen ja Mustasaarentiehen rajautuvan toimiti-
larakennusten korttelialueen 109 itdisempi tontti 2 ja sen valittdmassa laheisyydessa
olevat katu- ja suojaviheralueet. Kaavoitettavan alueen pinta-ala on noin 5,5 hehtaa-
ria.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Alueen sijainti hyvien lilkenneyhteyksien varrella kiinnostaa kaupan toimijoita. Kaava-
muutoksen tavoitteena on ymparoiva maankayttd huomioiden mahdollistaa alueelle
paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueelle ei sallita keskustahakuista eri-
koiskauppaa eika paivittdistavarakauppaa.

Kaupunkirakenteessa aluetta ymparoi erilaiset toiminnot, joiden huomioiminen edel-
lyttaa kaavoitettavan alueen kokonaisvaltaista suunnittelua ja toteutusta, jotta toimin-
nalliset, kaupunkikuvalliset, liikenteelliset ja ymparistolliset ndkokohdat saadaan yh-
teensovitettua.

Asemakaavan muutoksen lahtdkohtana on alueella talla hetkelld voimassa olevan ase-
makaavan periaatteet. Kaavatyossa kiinnitetaan erityistd huomiota Mustasaarentielle
avautuvien julkisivujen ulkoasuun ja liikekorttelin toiminnoista mahdollisesti aiheutu-
vien melu- ja ndkymahaittojen ehkaisyyn. Naiden lisaksi liikkenneturvallisuus ja liiken-
ndéinnin sujuvuus ovat keskeisia aiheita kaavaratkaisua maariteltaessa.
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s BN e s

Alueen nkyinen maankdytté (ilmakuva 2024) ja kaava-alueen rajaus

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

LIITE 1. Asemakaava ja kaavamaaraykset 16.4.2026
LIITE 2. Havainnemateriaali

LITE 3. Viheralueiden hoitoluokitus

LIITE 4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.1.2025
LIITE 5. Asemakaavan seurantalomake

LIITE 6. Tonttijakokartta
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista sekd lahdemate-

riaalista

Kaavamuutosta koskevat selvitykset

Kivikiilan tarkistuksen luontokartoitus 28.11.2025, Vaasan kaupunki, kaavoitus
Hulevesiselvitys, Sitowise 30.5.2025

Vaasan kaupungin kaupallinen selvitys 2040, Lisatarkastelu, WSP 29.4.2025
Vaasan kaupungin kaupallinen selvitys 2040, WSP 24.2.2023, paivitetty 19.8.2024
Liikennemelumittaus, Akukon 15.3.2021

Meluselvitys, Kivikiilan asemakaava, Vaasa, Ramboll 29.9.2017

Vaasan Kivikiilan luontoselvitys 2016, Vaasan kaupunki, kaavoitus 11.1.2017

Kaavamuutoksen yhteydessa laaditaan

Yleiskaavallinen kaupan palveluverkon suunnitelma (14.10.2025)

Laskelma suunnitellun maankaytdn aiheuttamasta lilkkenteen maaran muutok-
sesta ja sen vaikutus liikennemelun maaraan

Korttelialueen tonttijako

Taustatietoja

Vaasan kaupungin maapoliittiset linjaukset 2024
https://www.vaasa.fi/app/uploads/2024/10/1d3926f9-maapoliittiset-linjaukset-
2024 lopullinen valmis.pdf

Vaasan kaupungin pysakadintipolitiikka, 2018
https://www.vaasa.fi/uploads/2019/09/df915565-vaasan-kaupungin-pysakointi-
poliikka-2018.pdf

Kavelyn ja pyoraliikenteen edistamisohjelma 2021
https://www.vaasa.fi/uploads/2022/03/611fef26-vaasan-kavelyn-ja-pyoraliiken-
teen-edistamisohjelma-2021.pdf

Lilkkennetarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa. Suomen ymparisto
27/2008

https://helda.helsinki.fi/bitstream/han-

dle/10138/38345/SY27 2008 Liikennetarpeen arviointi_maankayton suunnittel
ussa.pdf?sequence=1
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2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan vireilletulo:
Kaupunkiymparistolautakunta teki asemakaavan muuttamisesta kaavoituspaatoksen
kokouksessaan 28.11.2024 kaavoituskatsauksen 2025 hyvaksymisen yhteydessa.

Kaavatyon aluksi alueelta kerattiin perustiedot koskien suunnittelutilannetta, ympa-
ristoa, kiinteist6ja, yhdyskuntatekniikkaa, toimintoja ja kaupunkikuvaa.

Alueen kehittamistarpeista ja kaupallisten nelididen tilanteesta on ennen kaavoitus-
paatoksen tekemista kayty useita keskusteluita Maapoliittisten ja kaavallisten asioiden
tyoryhmassa. Lisdksi on tehty mallinnuksia alueesta kiinnostuneiden toimijoiden tar-
peiden pohjalta sekd pohdittu kaupallisten selvitysten antamia reunaehtoja.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma AKL 63§:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin kaavoitusjohtajan 28.1.2025 tekemalla
paatokselld nahtaville 6.-20.2.2025.

Asiasta kuulutettiin llkka Pohjalaisessa ja Vasabladetissa sekd kaupungin viestintdka-
navilla. Aineisto ldhetettiin kaava-alueen ja sita rajaavien alueiden maanomistajille ja
osallisille, seka pidettiin nahtavilla Tammipihan palvelupisteessa (Terdksenkuja 1) ja
kaupungin verkkosivuilla. Lausuntopyynnoét ldahetettiin sahkdisena asianhallintajarjes-
telmasta asiaan liittyville viranomaisille ja yhteisty6tahoille.

Asiasta jatettiin kahdeksan lausuntoa, mutta ei yhtadan mielipidetta.

Valmisteluvaiheen kuuleminen (kaavaluonnos) AKL 62 § MRA 30 §:

Kaavaluonnos asetettiin kaavoitusjohtajan 28.10.2025 tekemalld paatoksellda nahta-
ville 6.- 20.11.2025. Nahtavilldolosta tiedotettiin kuten oas-vaiheessa.
Asemakaavaluonnoksesta jatettiin kahdeksan lausuntoa ja kaksi mielipidetta.

Julkinen nahtavillaolo (asemakaavaehdotus) / lausunnot AKL 65 §, MRA 27-28 §:
Asemakaavaehdotus asetettiin kaupunkiymparistolautakunnan 28.1.2026 tekemalla
paatoksella nahtaville 6.2.— 9.3.2026. Nahtavilldolosta tiedotettiin kuten luonnosvai-
heessa.

Asemakaavaehdotuksesta jatettiin yhdeksan lausuntoa ja yksi muistutus.

Lainvoimainen asemakaava AKL188 § 5 mom, Kuntalaki 140 §:

Vaasan kaupunginhallituksen 27.4.2026 tekeman esityksen pohjalta kaupunginval-
tuusto hyvaksyi asemakaavan kokouksessaan 4.5.2026. Asemakaava kuulutettiin lain-
voimaiseksi 23.6.2026 kaupungin verkkosivuilla paatoksen valitusajan jalkeen (poyta-
kirjan julkipanoa seuraavasta paivasta 30 paivaa + tiedoksisaantoaika 7 paivaa).

8/95



Kivikiilan tarkistus / ak1136
Kaavaselostus — 16.4.2026

2.2 Asemakaavan sisalto

Alueen kayttotarkoitus muuttuu toimitilarakennusten korttelialueesta (KTY) pdaosin
liikerakennusten korttelialueeksi (KM), jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon.
Pieni osa kaava-alueesta osoitetaan liikerakennusten korttelialueeksi (KL), jonka ra-
kennusoikeudesta 40 % on varastoa.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan alueelle paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaup-
paa, mutta alueelle ei sallita keskustahakuista erikoiskauppaa eika paivittadistavara-
kauppaa.

Mustasaarentien varrelle osoitetulla rakennusten massoittelulla suojataan kaava-alu-
een naapurina sijaitseva asuinalue korttelin toimintojen mahdollisesti aiheuttamilta
hairioilta.

Korttelialueelle osoitetaan Mustasaarentielta yksi sisdanajoliittyma ja alueen lounais-
kulmaan yksi pihaanajo ylempaan maanpinnantasoon.

Vilitielta ei mahdollisteta ajoneuvoliittymaa, mutta sen yhteydessa olevalta kevyen
lilkenteen vaylalta on mahdollista pyoraillen ja jalan asioida liikekorttelissa.

Kaavassa annetaan maarayksia Mustasaarentielle avautuvien julkisivujen ulkoasuun
ja liilkekorttelin toiminnoista aiheutuvien melu- ja nakymahaittojen ehkaisyyn. Nai-

den lisaksi kaavassa huomioidaan hulevesien hallinta, liikenneturvallisuus ja liiken-
ndinnin sujuvuus alueella ja sen ldheisyydessa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Tavoitteena on lainvoimainen asemakaava vuoden 2026 kesélla. Kaavalla osoitettu-
jen rakennusten rakentamiseen tahtaava lupamenettely on mahdollista kdaynnistaa
kaavan saatua lainvoiman.
Korttelin maanpinnan taso ja sijainti kaupunkirakenteessa edellyttda kokonaisval-

taista suunnittelua ja toteutusta, jotta toiminnalliset, kaupunkikuvalliset, liikenteelli-
set ja ymparistolliset nakdkohdat tulevat yhteensovitetuksi.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alue sijaitsee Vaasan kaupungin ja Mustasaaren kunnan keskusten valisella alu-
eella, nakyvalla paikalla Vaasasta pohjoiseen johtavan Kokkolantien (valtatie 8) var-
rella ja tarkeimpien kokoojakatujen Valitien ja Mustasaarentien risteyksessa.

ella

- L
il -

Viistoilmakuva alueelta kevddﬂc’i 2025, kaava—aluen s'jaiti merkitty nuol

Kaupunkirakenteessa alue sijoittuu neljan alueen nivelkohtaan. Ymparoivat alueet
ovat viereista Kivikiilan jo rakentunutta lansiosan toimitilarakentamista lukuun otta-
matta hyvin erilaisia, sekd mittakaavaltaan ettd maankayton tavoitteiltaan:

e Kivihaan kauppa-alue; suuri mittakaava, paaosin liikerakentamista.

e Sepankylan keskusta; padosin kerrostalovaltainen alue, jota Mustasaaren kunta
kehittaa tiiviimmaksi ja kaupunkimaisemmaksi kokonaisuudeksi; mittakaava on
kaupunkimainen, rakentaminen paaosin kerrostalo- ja liikerakentamista.

e Impivaaran / Asevelikylan pientaloalue; pieni mittakaava, padosin omakotiasu-
mista.

e Pohjois-eteldsuuntainen laaksoalue kaava-alueen itdpuolella; Mustasaaren puo-
lella alue on osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityista ul-
koilun ohjaamistarvetta. Vaasan puolella laakso on osoitettu virkistysaluekayt-
toon.
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Sijainti erilaisten alueiden ympardéimana asettaa Kivikiilan suunnittelulle omat haas-
teensa. Mittakaavaero Kivihaan kauppa-alueen ja Impivaaran/Asevelikylan pientalo-
alueen valilla on valtava. Seka pientaloalueen ettd Mustasaaren maa- ja metsatalous-
alueen kannalta on tarkeaa 16ytaa ratkaisu, joka ei aiheuta turhaa ymparistohairiota ja
joka on visuaalisesti korkeatasoinen ja harmoninen. Sepankylan keskustan kehittymi-
nen tiiviimmaksi kaupunkiymparistoksi asettaa laadullisia tavoitteita myos Kivikiilan
alueelle, joka on tarkea linkki kahden keskusta-alueen yhteen kasvamisessa.

Nékymd liikkenneympyrdsté kaava-alueelle, 2024

3.1.2 Luonnonymparistd

Kaava-alue on lahes kokonaan muokattua ymparistoa.

Korttelialueen puusto on kaadettu aiemman asemakaavan saatua lainvoiman vuonna
2020 tulevaa toimitilarakentamista ennakoiden.

Alue on alavaa ja silla kasvaa nykyisin nuorta pajua ja koivua. Alueen halki virtaa iso
avo-oja.
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Pienet suojaviheralueet Vilitien lansipuolella ja Kokkolantien reunalla ovat luonnon-
tilaisia. Niilla kasvaa vaihtelevasti kuusia ja haapoja seka joitakin mantyja ja koivuja.

Suojaviheralue Vilitien Iénsipuolella, 2024
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ojaViheralue kantien renalla, 2‘

Maisemarakenne

Maankayton suunnittelun luontoperusta eli maiseman eri osien muodostama koko-
naisuus koostuu elottoman ja elollisen luonnon osatekijoista seka ihmisen muovaa-
mista kulttuuriymparistoista. Kallio- ja maapera, vesi ja ilmasto ovat maiseman tar-
keimmat elottomat osatekijat, jotka maarittavat paikan elollisen luonnon menestymis-
mahdollisuudet.

Maisemarakenteen perusrungon muodostavat maiseman aarialueet, eli vedenjakaja-
alueina toimivat maaston korkeimmat kohdat (kuvassa punertavalla merkityt alueet)
seka laaksot, eli alavat pintavesien kerdantymisalueet (vihertavalla merkityt alueet).
Parhaiten rakentamiseen soveltuvia ovat naiden valiin jadvat valkoiset alueet.
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Ote Vaasan maisemarakenteesta ja kaava-alue

Kivikiilan tarkistusalueen kaavamuutos sijoittuu Vaasan maisemarakenteessa Klemet-
son-Bdlen selanteelle, vedenjakaja- ja laaksoalueen valiselle alueelle. Alueen itdapuo-
lella sijaitsee Hietalahden-Purolan laaksopainanne, jonne kaava-alueen valumavedet
virtaavat.

Kaava-alueen maanpinnan korkeudet vaihtelevat valilla 4.9 — 14.4 metrid merenpin-
nasta.
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Maapera
Kaava-alueen maapera on padosin moreenia. Kokkolantien ldheisyydessa on suikale
tdytemaata ja Valitien varrella savinen laakso, jossa entista viljelysta poistettua peltoa.

Kallio tai kallicinen olue
Berg eller bergsrikt omrdde

Moreeni
Morén

Sora
Grus

Hiekka
Sand

Siltti toi sovi. Kova pohja arv. all
Silt eller lera. Hard botten under

Siltti toi sovi arv. alle 3m
Silt eller lero uppsk. under 3m

Siltti toi savi arv. 3-5m
Silt eller lera uppsk. 3-5m

Siltti toi sovi arv. yli 5m
Silt eller lera uppsk. dver 5m

Tdytemao
Fyllnadsjord

Maaperdkartta

Selvitysalueella ei ole tiedossa olevia pilaantuneita maa-alueita.

Hulevedet
Selvitysalueen hulevedet johtuvat Valitien hulevesiviemariin, joka purkaa kaakkoon
nykyiseen Impivaaran ja Purolan vilisessa laaksossa kulkevaan ojaan ja sielta edel-
leen Onkilahteen. Selvitysalueen tulvareitti kulkee Valitieta pitkin kaakkoon nykyi-
seen ojaan.

Selvitysalue ei sijaitse meritulva-alueella. Vaasan alueella kerran sadassa vuodessa
toistuvan meritulvan taso nykytilassa on +1,81 m ja arvioitu tulvakorkeus vuonna
2100 on +1,83 m. Meritulvan vaikutukset ulottuvat ojaan, johon selvitysalueen hule-
vesiviemari purkaa, jolloin vaikutukset voivat vaikuttaa verkostoon. Hulevesiverkosto
purkaa ojaan tason +1.97 alapuolelle, tarkkaa purkukorkeutta ei ole tiedossa. Meri-
tulvan aikana merivesi voi nousta verkostoon, jolloin verkoston kapasiteetti voi rank-
kasateen aikana helpommin ylittya.
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™7 Selvitysalue
3 pintavalunnan mukainen valuma-alue

} Valuma-alueen purkupiste
~—— Nykyinen hulevesiviemari

Nykyinen oja

% Virtaussuunta

AACA
VAASA

VASA

Kaava-alueen (punainen katkoviiva) sijoittuminen valuma-alueelle (musta viiva) ja hulevesien
nykyinen virtausreitti (siniset nuolet) Onkilahteen.
Ojat merkitty siniselld ja hulevesiviemdirit vihredlld.

Hulevesiselvityksen paatelmat ja suositukset

Suunnittelualueella on tarvetta seka hulevesien laadulliselle, ettd maaralliselle hallin-
nalle. Hulevesia viivytetaan niin, ettd suunnittelualueelta purkautuvat hulevesivirtaa-
mat sadilyvat nykytilan tasolla. Tontin kattovesille on esitetty maanalaista viivytysta.
Maanalainen viivytysrakenne voidaan toteuttaa imeyttavana, jos maaperdolosuhteet
soveltuvat imeyttdmiseen. Pihan liikkennoidyn alueen hulevedet on esitetty kasitelta-
van laadullisesti biosuodatusrakenteissa.

Hulevesijadrjestelmiin tulee suunnitella ylivuoto. Biosuodatusrakenteet toteutetaan
salaojitettuina.

Jatkosuunnittelussa tulee huomioida seuraavat asiat:

e Tarkastetaan rakenteiden mitoitus

e Viivytysrakenteissa tulee olla suunniteltu ylivuoto

e Hulevesijarjestelmien tulee olla huollettavissa

e Tulvareittien jatkuvuus tulee varmistaa

e Maanalaisen viivytyksen toteuttaminen imeyttavana rakenteena mahdollisuuk-
sien mukaan

e Nykyisen liitospisteen hyodyntamisen mahdollisuus kadun hulevesiviemariin
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Luontoarvot
Koko Kivikiilan alueen luontoarvot selvitettiin maastokaudella 2016 alueen voimassa
olevaa asemakaavaa laadittaessa. Alueen luontotyypit kartoitettiin yleispiirteisesti
seka tehtiin erillisselvitykset kasvillisuudesta, pesimalinnustosta seka liito-oravan ja le-
pakoiden esiintymisesta.
Aiempaa tietoa tdydentamaan laadittiin Kivikiilan tarkistusalueelta paivitetty luonto-
kartoitus kevaan ja kesan 2025 aikana.

Selvitysalueelta on Vaasan kaupungin toimesta kartoitettu lepakot, viitasammakot
seka alueen pesimalinnusto. Maastokaynnilla kevaalla 2025 arvioitiin, etta alueella ei
sijaitse liito-oravalle sopivaa elinymparistod. Luontotyyppi- ja kasvillisuusselvityksen
tekemista alueelle ei nahty tarpeellisena, koska alueella ei ole varsinaisia luonnonalu-
eita, vaan rakentamattomat alueet ovat joko hoidettuja viheralueita tai muuten voi-
makkaasti ihmistoiminnan muokkaamia.

Yhteenvetona marraskuussa valmistuneessa Kivikiilan tarkistuksen luontokartoituk-
sessa 2025 todetaan seuraavaa:

Alueella ei ole luonnonsuojelu-, metsa- tai vesilailla suojeltuja luontotyyppeja tai
muita erityisen tarkeita elinymparistoja.

Selvitysalueella ei todettu liito-oravan lisdantymis- tai levahdyspaikaksi soveltuvaa
ymparistoa.

Lepakkokartoituksissa havaittiin ainoastaan kaksi lepakkoa selvitysalueen ulkopuo-
lelle jadvan asuinalueen tuntumassa. Kartoituksen tulosten perusteella arvioidaan,
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etta selvitysalueella ei ole lepakoiden lisaantymis- tai levahdyspaikkoja eika lepakoille
tarkeita yli kymmenen yksilon ruokailualueita.

Viitasammakkokartoituksessa alueen ojasta havaittiin 1-2 dantelevaa yksiloa. Koska
selvitysalueen oja ei ole viitasammakoille tyypillista elinymparistoa, ei sen yksittaisen
yksilohavainnon perusteella arvioida tayttavan luonnonsuojelulain 78 § mukaisen vii-
tasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikan maaritelmaa. Koska kyseinen oja paattyy
selvitysalueelle, ei silla ndhda olevan myoskaan merkitysta lajin kulkuyhteyksien kan-
nalta.

Pesimalinnustokartoituksessa havaittujen lajien kokonaismaara selvitysalueen tuntu-
massa oli 18. Havaituista lajeista 6 arvioitiin alueella pesiviksi ja 5 alueella mahdollisesti
pesiviksi. Alueen pesimalinnustoon ei kuulunut EU:n lintudirektiivin (2009/147/EC)
liitteen | lajeja. Uhanalaisista lintulajeista silmallapidettavat (NT) vastarakki, pensas-
kerttu ja punavarpunen arvioitiin selvitysalueella pesiviksi lajeiksi ja vaarantunut (VU)
pajusirkku alueella mahdollisesti pesivaksi lajiksi.

Selvitysalueen pensaikossa pesii useita huomionarvoisia lintulajeja. Alueen pesimalin-
nusto tulee huomioida ajoittamalla pensaikon raivaus ja mahdolliset puiden kaadot
lintujen pesimaaikojen ulkopuolelle.

Maastoinventointien perusteella arvioitiin, ettd selvitysalueella ei esiinny muita Euroo-
pan unionin luontodirektiivin liitteen IV (a) nisdkds- ja matelijalajeja eikd sammak-
koeladimia.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaavoitettavan alueen reunat muodostuvat padosin tie- ja katualueista. Luoteissivulla
maisemaa hallitsee Kokkolantie siltoineen, suojavalleineen ja suojavydhykkeineen.
Kaakkoissivulla oleva Mustasaarentie, joka on ohikulkutien rakentamisen myota muut-
tunut katualueeksi, on samoihin aikoihin Kokkolantien kanssa rakennettu uudelleen.
Mustasaarentien suunnittelussa on varauduttu nykyista suurempiin liikennemaariin ja
katualue on toteutettu mittakaavaltaan ja ilmeeltdadn maantien kaltaisena. Kadun ja
sen eteldpuolella kulkevan pyoratien valissa on levedhko avo-oja, jonka luiska-alueelle
on istutettu nurmikkoa ja puita.
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Nékymd alueelle Mustasaarentien kevyen liikenteen véyldlté

Nékymd alueelle Vélitieltd

Kivikiilan kaavoitettavalla alueella ei ole rakennuksia.

Viereinen lantisempi osa Kivikiilasta on rakentunut viime vuosina alueen asemakaavan
1080 mukaisesti, ollen noin kaksikerroksisia tummia toimitilarakennuksia. Kaavoitet-
tavan alueen osalta on tavoitteena pitaytya paaosin aiemman kaavan aikana linja-
tuissa periaatteissa.
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1

Viistoilmakuva alueelta kvc'ic'illc'i 20-25

3.1.4 Liikenne

Alueen sijainti on liikenteellisesti erinomainen. Valtatien varrella sijaitseva suunnitte-
lualue on autoliikenteen kannalta erittdin hyvin saavutettavissa. Myos kevyen liiken-
teen edellytykset ovat seka alueen etdisyyden, etta verkoston kannalta hyvat.

Suunnittelualueelta on matkaa Vaasan torille noin kolme kilometria ja Sepankylan
keskustaan alle kilometri.

Alueen saavutettavuus polkupyérdllé 5min/15min, vyéhykkeet 1, 2 ja 5 km, kaava-alue ym-
pdrdity siniselld.
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Alueen luoteisreunassa kulkevan Kokkolantien uusi linjaus avattiin liikenteelle
vuonna 2014. Se palvelee seka ohikulkuliikennetta etta kaupunkiseudun sisdista liik-
kumista. Ennen uuden vaylan rakentamista lilkkenne Vaasasta pohjoiseen kulki ny-
kyistd Mustasaarentieta pitkin. Kokkolantien uuden linjauksen kayttéénoton myota
my0s valtaosa Vaasan ja Mustasaaren valisesta liikenteesta siirtyi pois Mustasaaren-
tielta.

Nékymd kaava-alueelle ja Mustasaaren suuntaan

Kokkolantien uuden linjauksen rakentamisen jalkeen liikenteen aiheuttamat haitat
vahenivat Mustasaarentien varrella murto-osaan, silla liikennemaarat laskivat huo-
mattavasti aiempaan tilanteeseen nahden.

Lilkkennelaskentojen perusteella liikennemaarat Mustasaarentiella Tammistonpolun
kohdalla ovat kuitenkin hitaasti kohonneet vuosien varrella Kivikiilan toimitila-alueen
osittaisen rakentumisen myota.

Liikennemaarat eri vuosina;

e MUSTASAARENTIE kaava-alue (Tammistonpolun kohta)
o tammikuu 2016, KAVL=2950, raskas lilkenne 2 %
o syyskuu 2017, KAVL=3300, raskas liikenne 3 %
o syyskuu 2023, KAVL=3600, raskas liikenne 3 %
o toukokuu 2025, KAVL=4300, raskas liikenne 3 %

e MUSTASAARENTIE Sepankyldan (Valitie-Vanha Bolentie)
o toukokuu 2025, KAVL=8750, raskas liikenne 4,5 %
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e VALITIE Kivihaasta kaava-alueelle (Ohikulkutien pisaraliittymad-Mustasaarentie)
o syyskuu 2017, KAVL=10050, raskas liikenne 4 %
o toukokuu 2025, KAVL=10550, raskas liikenne 4,5 %
e VALITIE Purolaan(Mustasaarentie-Lystitie/Seunalanpolku)
o marraskuu 2016, KAVL=4150, raskas liikenne 3 %
o toukokuu 2025, KAVL=4450, raskas liikenne 4,5 %
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Julkinen liikenne
Suunnittelualue on saavutettavissa julkisen liikenteen bussilinjoilla 6 (Sepankyla-kes-
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Kaava-alueella oleva liikenneympyrd ja ndkymd Mustasaaren keskustan suuntaan

Kevyen liikenteen reitit
Kaava-alueella on tdlld hetkelld kevyen liikenteen reitit Valitien ja Mustasaarentien
varrella. Vaasan keskustasta Sepankylan keskustaan johtava Mustasaarentien varren
kevyen liikenteen reitti luokitellaan yleiskaavan 2040 taustaksi laaditussa Vaasan lii-
kennejarjestelmasuunnitelmassa pyoraliikenteen paareitiksi.

Taman lisaksi kaava-alueen ulkopuolella, aiemmin rakentuneen korttelinosan kohdalla
sijaitsee Mustasaarentien pohjoispuolelle johtava kadunylitys ja lyhyt osuus bussi-
pysakille johtavaa jalkakaytavaa.
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Nékymd kaava-alueelle Viilitieltd Purolan suunalta

3.1.5 Maanomistus

Kaavoitettava alue on kokonaan Vaasan kaupungin omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet tulivat voimaan 1. huhtikuuta
2018. Niiden avulla pyritaan alentamaan yhdyskuntien ja lilkenteen paastoja, turvaa-
maan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja, seka parantamaan
elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia.
Alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:
e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e tehokas liikennejarjestelma
o terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat ja

uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Laadittavassa asemakaavassa alueen kehittamiselld pyritdan tukemaan yhdyskuntara-
kenteen tiiveyttd seka toimintojen sijoittumista kestavien liikkkumismuotojen ulottu-
ville.

Kaavalla tuetaan myos liikkennejarjestelman monipuolista kayttoa ja palveluiden sijoit-
tumista olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta hyodyntaen.

KAAVOITUSJARJESTELMA

Valtakunnalliset

alueidenkayttétavoitteet Valtioneuvosto hyvaksyy

Maakuntakaava Maakunnan liitto laatii ja hyvaksyy

@ Ymparistoministerio vahvistaa

Yleiskaava Kunta laatii ja hyvaksyy

Asemakaava Kunta laatii ja hyvaksyy
Maakuntakaava

Alueelle on laadittu Maakuntavaltuustossa 7.4.2025 hyvaksytty Pohjanmaan maakun-
takaava 2050, joka tuli voimaan 2.7.2025. Siind asemakaavoitettava alue sijaitsee taa-
jamatoimintojen alueella (A) ja moottoritien eritasoliittyman ja seututien risteyskoh-
dassa (0). Aluevarauksina on lisdksi Kivihaan kauppa-alueelle osoitettu vahittdiskau-
pan suuryksikko -kohdemerkinta (km2) sekd kehittdmisperiaatemerkinta Vaasan kau-
punkikehittamisen vyohyke (kk-1).

Lahistolle osoitetaan voimansiirtojohdon ja siirtoviemarin yhteystarpeet (z ja j).
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- P R .‘ ..
Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050

Maakuntakaavassa 2050 kauppaa koskeva teema osoitetaan ldhes Pohjanmaan maa-
kuntakaavan 2040 mukaisesti. Ainoa muutos koskee Tervajoen paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan aluetta, joka on jatkossa kahden maakunnan yhteinen.

Maakuntakaavan 2050 mukaan “Kivihaan kauppa-alue on olemassa oleva kauppa-
alue n. 3 km koilliseen Vaasan keskustasta. Kauppa-alue levittaytyy valtatien 8 molem-
mille puolille, ja on talla hetkella taysin rakennettu, joten Pohjanmaan maakuntakaava
2050 ei mahdollista kaupan laajentamista alueella.”

Maakuntakaavassa Kivihaan liikealueelle maaritellylld vahittdiskaupan suuryksik-
komerkinnalla (km2) osoitetaan maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:ssa tarkoitettu,
merkitykseltdan seudullinen keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle sijoittuva vahit-
taiskaupan suuryksikko tai myymalakeskittyma.

Kivihaan liikealueelle on maakuntakaavan mukaan mahdollista sijoittaa enintdan

115 000 k-m? suuruinen vahittdiskaupan suuryksikko tai myymaélakeskittym4, josta

10 000 k-m? saa olla paivittdistavarakauppaa, 75 000 k-m? paljon tilaa vaativan erikois-
tavaran kauppaa ja 30 000 k-m? muuta erikoistavarakauppaa.

Koska alueella on voimassa yleiskaava ja laadittava asemakaava on yleiskaavan mukai-

nen, ei alueen maakuntakaavalla ole ohjausvaikutusta asemakaavan muutokseen
muilta osin kuin kaupan ohjauksen osalta.
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Yleiskaava
Kaavoitettavalla alueella on voimassa Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksyma
Vaasan yleiskaava 2030, jossa korttelialue osoitetaan palvelujen, kaupan ja hallinnon
alueeksi (P1): “Alue varataan padosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten vahittais-
kaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle saa sijoittaa myos
asuntoja enintdadn 30 % alueen kerrosalasta.” Lisaksi kaava-alueella on pieni suojavi-
heralue (EV) ja ulkoilureitti.

Ote Vaasan yleiskaavasta 2030 ja kaava-alueen sijainti

Kivikiilan tarkistusalueen asemakaavan muutos on yleiskaavan mukainen, mutta yleis-
kaavan kaavamaarays ei suoraan ota kantaa kaupan enimmaismitoitukseen tai vahit-
taiskaupan suuryksikoiden sijoittumiseen P1-alueelle.

Alueidenkayttolain 42 § 4 momentti edellyttaa, ettd asemakaavaa laadittaessa otetaan
huomioon voimassa olevan yleiskaavan sisdlto ja sen laatimista varten tehdyt selvityk-
set. Lisdksi laissa todetaan mm. etta jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asema-
kaava voidaan perustellusta syysta laatia tai muuttaa sisalléltdan momentissa saade-
tysta poiketen. Talléin on kuitenkin huolehdittava, ettd asemakaava sopeutuu yleis-
kaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitd 39 §:ssa sdddetaan yleiskaavan
sisaltovaatimuksista.
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Vaasan yleiskaavaa 2040 laaditaan parhaillaan. Sen perusteeksi on tehty uusia selvi-
tyksia mm. kaupan palveluista, ostovoimasta, vaestdjakaumasta ja yhdyskuntaraken-
teesta. Uusien selvitysten pohjalta on laadittu yleiskaavallinen tarkastelu/kaupan
suunnitelma, jonka mukaan Vaasan alueen kaupan neliét tullaan sijoittamaan uudel-
leen Vaasan kuntarajojen sisalla yleiskaavassa 2040.

Vaasan yleiskaava 2030 on osin ilmeisen vanhentunut, jonka vuoksi sen uudistamiseen
tdhtadvan Vaasan yleiskaavan 2040 laatiminen on aloitettu tekemalla selvityksia kaa-
vatyon pohjaksi. Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 10.5.-
30.6.2023 ja yleiskaavaluonnos asetetaan nahtaville arviolta vuoden 2026 aikana. Ta-
voitteena on, ettd yleiskaavaehdotus on julkisesti nahtavilla vuoden 2027 aikana ja
ettd valtuusto hyvaksyy yleiskaavan vuonna 2028.

Kaupan teeman osalta yleiskaavaa varten on vuonna 2023 (paivitetty 19.8.2024) laa-
dittu ”Vaasan kaupungin kaupallinen selvitys 2040”, jossa on laskennallisesti ennus-
tettu liiketilan lisatarve vuoteen 2040 mennessa. Selvitys on maakuntakaavaa varten
vuosina 2010 ja 2011 laadittujen kaupallisten selvitysten paivitys Vaasan osalta.
Vuonna 2023 valmistuneen selvityksen ja 2024 laaditun paivityksen laatimisen jalkeen
yleiskaavan vaestotavoite on muuttunut ja vuonna 2025 laadittiin uusi lisatarkastelu,
jossa selvityksen mitoituslaskelmat paivitettiin uuden vaestotavoitteen mukaiseksi.
Mitoituksen ohella paivityksessa arvioitiin alkoholimyynnin vapautuksen vaikutusta
padivittdistavarakaupan tilantarpeeseen. Lisaksi selvennettiin keskustahakuisen eri-
koiskaupan teemakokonaisuutta.

Valmistuneen selvityksen pohjalta on yleiskaavatyota varten laadittu suunnitelma,
josta ilmenee Vaasan kaupungin nakemyksen mukainen muun yhdyskuntarakenteen
huomioiva kaupallisten palveluiden sijoittuminen yleiskaavassa 2040. Kivikiilan asema-
kaavan muutos nojaa naihin uusiin selvityksiin ja kaupan suunnitelmaan.

Aihetta kasitellaan lisaa selostuksen kappaleessa 3.2.4 Kaupallisten nelididen sijoittu-
minen Vaasan alueella.

Mustasaaren kunnan Sepdnkylan osayleiskaava (hyvaksytty 1.9.2016) rajautuu Kivi-
kiilan tarkistuksen kaava-alueeseen. Siind laaksoalueelle osoitetaan maa- ja metsata-
lousvaltaista aluetta (M).

Pohjoisempi Bolen osayleiskaava (hyvaksytty 27.4.2006) rajautuu liikenneympyran
pohjoispuolella kuntarajaan ja osoittaa ldhistolle maatilojen talouskeskusten aluetta
(AP5) seka ohuen kaistaleen maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on erityista ul-
koilun ohjaamistarvetta (MU).
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Asemakaava
Lahes koko kaava-alueella on voimassa Vaasan kaupungin asemakaava 1080, joka on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 14.5.2018.
Alueen kaakkoiskulmalla osa Valitiesta ja pieni suojaviheralue ovat voimassa olevien
asemakaavojen 774 (vahvistettu YM:ssa 19.12.1994) ja 931 (hyvaksytty KV:ssa
28.5.2007) alueella.

Voimassa olevissa asemakaavoissa kaavoitettavan alueen merkintoina ovat toimitila-
rakennusten korttelialue (KTY), suojaviheralueet (EV) seka Mustasaarentien ja Valitien
katualueet. Korttelialueelle osoitettu rakennusoikeus on 12 000 k-m? ja kerrosluku II.
Maanpinnan likimaardinen korkeus on maaritelty tasoon +11.0

/
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olevasta asemakaavojen yhdistelmékartasta, johon merkitty asemakaavan
muutosalueen rajaus

Ote voimassa
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Kivikiilan tarkistuksen kaava-alueeseen rajautuu Mustasaaren kunnan asemakaavat
34 (24.10.1984 / 8.1.1985) ja 220 (hyv. KV:ssa 8.12.2014). Laaksoalueelle osoitetaan

asemakaavassa 34 lahivirkistysalue (VL) ja asemakaavassa 220 Mustasaarentien katu-
alue.
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Ote Mustasaaren kunnan asemakaavojen koosteesta,
Kivikiilan kaavamuutosalueen rajaus merkitty siniselld
Rakennusjarjestys

Vaasan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019 Kaupunginvaltuuston
11.2.2019 §2 hyvaksymana.

Rakennusjarjestysta uudistetaan parhaillaan ja uusi rakentamislain mukainen jarjestys
tulee voimaan arviolta vuoden 2026 aikana.

Rakennuskielto

Asemakaavoitettava alue ei ole rakennuskiellossa.

Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on tarkistettu 9.5.2025 ja tayttaa asemakaavan pohja-
kartalle asetetut vaatimukset.

Tonttijaot ja yleiset alueet

Kaavoitettavalla alueella voimassa olevat tonttijaot:
e 905-23-109-2, tonttijako 905 3039
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Alueella joko kokonaan tai osittain sijaitsevat kiinteistérekisteriin merkityt yleiset alu-
eet:

e 905-23-9908-13

e 905-23-9901-0

e 905-895-2-2 (valtion maantie)

Yleiseksi alueeksi kaavoitetut, mutta ei viela muodostetut yleiset alueet:
e 905-414-13-0
e 905-401-6-63
e 905-401-6-54

Johtorasitteet

Alueelta on pyydetty johtotiedot Vaasan Sahkén Kaukolammdlta, Vaasan Sahkover-
kolta, Vaasan Vedeltd, Erillisverkoilta, Puolustusvoimilta, Elisalta, Anvialta, Johtotie-
dolta sekd JNT:Ita (Pietarsaaren Seudun Puhelin Oy).

Saatuihin vastauksiin perustuen kaava-alueella on putkia tai johtimia Vaasan Sahko-
verkolla, Vaasan Sahkon kaukolammolla, Vaasan Vedella, Telialla, DNA:lla, Elisalla (Joh-
totieto) ja INT:II4. Johtokartat, joista iimenee kaivantojen tarkka sijainti, on tallennettu
kaavan materiaalipankkiin.

3.2.2 Liikenneverkko

Kevyen liikenteen reitit
Kivikiilan aluetta ymparoiva kevyen liikenteen verkosto on kattava ja kaava-alue on
pyoraliikenteelle hyvin saavutettavissa kaikilta suunnilta saavuttaessa.
Kaava-alueella Vilitien varrella korttelialueeseen rajautuen kulkee kevyen liikenteen
aluereitti Melaniemelta Kivihakaan. Taman lisaksi Mustasaarentien varrella, sen ete-
lareunalla on paareitiksi luokiteltu kevyen liikenteen reitti Vaasan keskustasta Musta-
saaren keskustaan.

Kevyen liikenteen vadylan toteuttaminen myds Mustasaarentien pohjoispuolelle kaa-
voitettavan korttelialueen reunaan tulee myohemmin arvioitavaksi. Uusi reitti vahin-
taan kiertoliittyman ja kaava-alueen tonttiliittyman valiselle osuudelle toteutettuna
parantaisi lilkealueen saavutettavuutta.

Jo talla hetkelld Mustasaarentien katualueen leveys 35 metria on riittdva mahdollista-
maan uuden reitin rakentamisen.
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Mustasaarentien eteldreunalla kulkevaa kevyen liikenteen verkostoa

Ote Vaasan Kdvelyn ja Pyérdliikenteen edistdmisohjelmasta 2021

Pddireitit punaisella, aluereitit siniselld, maisemareitit keltaisella, yhteystarpeet katkoviivana,
aluekeskukset sinisié neliéitd.

Kivikiilan alue ympdréity siniselld
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Liikennevaylat
Suunnittelualuetta sivuaa kaupungista pohjoiseen vieva Kokkolantie / Valtatie 8.
Kaava-alueen sisalla kulkee kaupungin katuverkoston Vilitie ja Mustasaarentie. Saa-
puminen kaava-alueelle tapahtuu kaikkia edelld mainittuja vaylia kdyttdaen. Taman
lisdksi alueella on keskisaarekkeen halkaisijaltaan 29 metrin suuruinen kiertoliittyma.
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3.2.3 Liikenne- ja meluselvitys

Kaavatyon aikana arvioitiin onko tarpeellista teettaa selvitys lilkenteen aiheuttamasta
melutasosta kaava-alueella ja lahiymparistdssa, seka osoittaa ne toimenpiteet, joilla
kaava-alueen tulevassa maankadytossa varmistetaan Valtioneuvoston paatoksen
993/92 mukaisten ohjearvojen tayttyminen. Tydssa oli tarkoitus laskentamallin avulla
maaritelld alueen melutasot nykytilanteessa ja vuoden 2040 ennusteliikenteelld alu-
een suunniteltu maankayttd huomioiden. Ennustetilanteen ldhtotietoina oli aikeena
kayttaa asemakaavaluonnoksessa esitettya rakennusmassoittelua ja kaavoitettavan
alueen aiheuttaman lisaliikenteen ennustamisessa asemakaavaluonnoksessa esitettya
rakennusoikeutta. Selvityksen teettaminen todettiin kuitenkin tarpeettomaksi jaljessa
esitetyin perustein.

Kappaleessa 5.2.4. Liikenteelliset vaikutukset esitetddn laskelmat kaava-alueen ta-
manhetkisen (vield toteutumattoman) asemakaavan nro 1080 mukaisesta laskennalli-
sesta liikennemaarasta seka tekeilld olevan asemakaavan muutoksen ak 1136 tuotta-
masta liikennemaarasta. Laskelmissa osoitettu liikkennetuotos on arvioitu kayttden
opasta "Liikennetarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa, Suomen ymparisto
27/2008". Naihin perustuen liikkennemaara ei laadittavan asemakaavan muutoksen
myota nouse talla hetkelld voimassa olevan asemakaavan mukaiseen kdyttoon verrat-
tuna, joten aiemmin laaditut liikenne- ja meluselvitykset ovat edelleen kaytettavissa
uuden kaavamuutoksen selvityksina.

Rambollin syksylla 2017 tekeman meluselvityksen mukaan Mustasaarentieta lahinna
oleviin asuintaloihin kohdistuu paaosin enintdaan noin 55 dB paivaajan melutaso, ja
enintdaan noin 43 dB yomelutaso. Silloisen selvityksen johtopadatoksina todetaan, etta
tuolloin laaditun kaavoitushankkeen aiheuttama ohjearvoihin verrattavan keskimelu-
tason muutos ldhimpien asuinrakennusten kohdalla Mustasaarentien varrella on
pieni, enintdaan n. 1 dB, joten kaavahankkeella ei todettu olevan merkittavaa liikenne-
melua lisdavaa vaikutusta. Selvityksen paatelmasta huolimatta asemakaavaan merkit-
tiin Mustasaarentien varteen asukkaiden vaatimuksesta merkinta, joka osoittaa, etta
katualueelta aiheutuva padivamelutaso saa sen viereisella asumiseen varatulla kortteli-
alueella olla korkeintaan 55 dBA.

Lilkkennemelun maarasta tehtiin kevaalla 2021 tarkistusmittauksia vuonna 2017 laadi-
tun selvityksen melutuotoksen todentamiseksi. Selvityksen tilaajana oli Vaasan kau-
punki ja mittaukset suoritti akustiikan, melun ja tarinan asiantuntijayritys Akukon QOy.

3.2.4 Kaupallisten nelididen sijoittuminen Vaasan alueella
Tekeilla olevaa Vaasan yleiskaavaa 2040 varten laaditun kaupallisen selvityksen (2023)

seka siihen laaditun paivityksen (2024) ja lisatarkastelun (2025) pohjalta on laadittu
yleiskaavallinen kaupallisten nelididen suunnitelmaluonnos, jossa esitetaan eri kaupan
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lajien tuleva lisatilan tarve alueittain vuoteen 2040 mennessa Vaasan alueella. Suun-
nitelma on laadittu yleiskaavaluonnoksen kaupallisen palveluverkon pohjaksi ja ensi-
vaiheessa myos Kivikiilan asemakaavan perusteeksi.

Ennakkotietojen mukaan Alueidenkayttélain uudistuksessa odotetaan tulevan muu-
toksia kaupan ohjaukseen maakuntakaavassa. Vastuuta lisataan kunnille kaupan mi-
toituksen osalta, jolloin kaupunkien on tarkeda huolehtia keskustan elinvoimasta ja
kestavasta kaupan palveluverkosta.

Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kaupallinen teema on osoitettu aiemmin voi-
massa olleen maakuntakaavan mukaisena ja ndin ollen mitoitus perustuu kaupallisiin
selvityksiin, jotka ovat ilmeisen vanhoja.

Kaupan mitoitus ja sijainti Vaasan alueella kaipaa paivittamista, jotta kaupungin on
mahdollista paremmin hallita kaupan muutosten aiheuttamia vaikutuksia. Uuden
yleiskaavan laadinta on meneillddn ja sen myota kaupan sijoittumiseen liittyvat tar-
peet on mahdollista ottaa huomioon uusiin kaupallisiin selvityksiin nojaten.

Kaavoituksen taustalla olevan kaavahierarkian muodostavat valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Kaavajarjestelman ohjaa-
vuutta selitetddan mm. tieteen termipankissa seuraavasti:

"Yleispiirteisemman kaavan ohjausvaikutus yksityiskohtaisempaan kaavaan on kaavo-
jen sisaltovaatimusten keskeinen piirre. Erityisesti maakuntakaavan ja yleiskaavan kes-
keiset oikeusvaikutukset kytkeytyvat yksityiskohtaisemman kaavan sisallén ohjauk-
seen. Voidaan puhua myos tarkentuvasta suunnittelusta, jossa hierarkkisen ohjausvai-
kutuksen ajatus on tietyn alueen suunnittelun mukautuminen sita suuremman koko-
naisuuden asettamiin vaatimuksiin.

Maankayttésuunnitelmien tdsmentymisesta johtuvia eroavaisuuksia yleispiirteisem-
man ja tarkemman kaavan valilla ei pideta varsinaisina poikkeamina, vaan ne katso-
taan suunnittelujarjestelman ominaisuudeksi, kunhan erot eivat vaaranna ylemman
kaavan keskeisia lahtokohtia.

Kaavahierarkiaan liittyy myos syrjayttamisvaikutus. Yksityiskohtaisempi kaava syrjayt-
tda voimaan tullessaan alueellaan yleispiirteisemman kaavan. Kaytannossa ohjausvai-
kutus saattaa myos toimia alhaalta ylospain, kun ylimmille suunnittelutasoille siirre-

tdan alemmalla tasolla jo tehtyja ratkaisuja.”
Lahde; Tieteen termipankki 1.9.2025, Kirjoittaja: llari Hovila, Oikeustiede: kaavahierarkia, https://tieteentermipankki.fi/wiki/Oi-
keustiede:kaavahierarkia

Edelld todettuun nojaten ylemmasta kaavatasosta on mahdollista poiketa, mikali rat-
kaisu alemmalla kaavatasolla on hyvin perusteltu ja taustoitettu, eika ratkaisu ole ris-
tiriidassa ylemman kaavatason ohjauksen ja tavoitteiden kanssa.

Vaasassa Rison alueelle on noin 15 vuotta sitten asema- (ja yleis-) kaavoitettu suuri

maara kaupallisia nelioita IKEA:a, kauppakeskus lkanoa ja vahittaiskaupan suurmyy-
malaa varten, mutta hanke on jaanyt toteutumatta, eika aluetta enaa pideta tavoitel-
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tavana suurelle kaupan hankkeelle. Sen sijaan kaupunkiosakeskuksissa ja muilla jo ole-
massa olevilla kaupan alueilla, kuten Liisanlehdossa ja Kivihaassa, kaivataan lisaa kau-
pallista rakennusoikeutta, mutta koska maakuntakaavassa Vaasalle osoitetut nelitt
ovat sidottuja Rison, taytyisi suurin osa nelidista vapauttaa sielta ja ottaa kayttéon em.
alueilla. Kaupan nelididen uusjakoon tahtaavana toimena toteutumaton Risén kaupan
alue on asetettu rakennuskieltoon Kaupunkiymparistolautakunnan paatoksella
1.4.2026.

Maakuntakaavan pohjana oleva kaupallinen selvitys on laadittu samoihin aikoihin noin
15 vuotta sitten, joten tekeilld olevaa Vaasan yleiskaavaa 2040 varten laadittu kaupal-
linen selvitys ja -suunnitelmaluonnos ovat ajantasaisempia. Maakuntakaavaa ja sen
kaupallista selvitysta ei olla talla hetkella paivittamassa, joten kaupungilla on tarve ja
peruste poiketa siitd Vaasan alueen sisdlld ajantasaisempaan selvitystietoon perus-
tuen.

Laadittuihin kaupan selvityksiin pohjautuvaa kaupan alueiden jakautumista ja maaraa
suunniteltaessa on selvitetty ja vertailtu mm. seuraavia aiheita:

e kaupan lisatilantarpeet kaupallisen selvityksen mukaan

e kaupan lisdtilantarpeet suhteessa olemassa olevaan varantoon

e valmis kaavavaranto

e suunniteltu lisays

e Vaasan yleiskaavan 2040 vdestotavoite ja vaestdkasvun todennakoiseen sijoit-

tumiseen perustuva palveluiden lisdtarve kohtuullisella etaisyydella
e 2040 jalkeen toteutuva kerrosala ja osuus, joka ei ole toteutuskelpoista

Kaavavarantoa tarkasteltaessa on lisaksi tutkittu miten suuri osa asemakaavoitetusta
kaupan kerrosalasta on viela kaytettavissa lisarakentamiseen, huomioiden jo toteute-
tun rakentamisen ja sen edellyttdmien autopaikkojen varaama ala. Kaupan rakenteen
ja tilatarpeiden muuttuminen yksitasoiseksi on myds osaltaan vahentanyt mahdolli-
suutta hyddyntaa tontilla vapaana olevia asemakaavoitettuja kaupan neligita.

Vaasan alueelle laaditun kaupallisen suunnitelman keskeisimpia tavoitteita ovat kes-
kustan elinvoiman sdilyminen seka palveluverkon kattavuus ja saavutettavuus. Alusta-
vassa suunnitelmassa Vaasan alueen kaupan kokonaismaara sailyy maakuntakaavan
mukaisena, mutta keskustojen ulkopuolella kaupan neli6itda on noin 20 000 — 30 000
k-m2 vahemman kuin maakuntakaavassa.

Kaupan sijoittumiseen eri puolille kaupunkia ovat vaikuttaneet tyopaikkakehitys, asu-
misen sijainti ja vdestokehitys. Suunnitelmassa on pyritty huomioimaan myds vihrea
siirtyma ja Vaasan tavoite olla hiilineutraali vuoteen 202X mennessa.

Laaditussa suunnitelmaluonnoksessa Vaasan kaupan alueet jakautuvat jaljempana esi-

tetyn mukaisesti. (Vaasan yleiskaava 2040, Kaupallinen suunnitelma - LUONNOS
14.10.2025)
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Ympyroiden koko ilmaisee kaupan maaraa suhteessa toisiinsa ja varit kaupan laatua;
vaaleampi sininen paivittaistavarakauppaa, tummempi sininen tilaa vaativaa kauppaa,
punainen erikoiskauppaa seka harmaa autokauppaa ja huoltoa.
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N 7
Vaasan yleiskaava 2040, Kaupallinen suunnitelma - LUONNOS 14.10.2025

Rison alueelle suunnitellut muutokset maakuntakaavaan verrattuna;

Paivittdistavarakauppa  —4 600 k-m?
Erikoiskauppa —29 000 k-m?
Tilaa vaativa kauppa —73 000 k-m?

Autokauppa ja huolto +10 000 k-m?

Kivihakaan suunnitellut muutokset maakuntakaavaan verrattuna:
Paivittdistavarakauppa ei muutoksia
Erikoiskauppa + 40 000 k-m?
Tilaa vaativa kauppa - 35 000 k-m?
Autokauppa ja huolto + 30 000 k-m?
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Kivikiilaan (osa Kivihakaa) suunnitellut kaupalliset neliot:
Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppa (ptvetk), joka sisaltaa
Tilaa vaativa kauppa +6 000 k-m? (muut 4000+2000)
Autokauppa ja huolto + 5500 k-m? (Motonet)
Kivikiilan alueelle ei sallita paivittaistavarakauppaa (ptk) tai keskustahakuista erikois-
tavaran kauppaa (mek, muu erikoiskauppa).
Suluissa asemakaavoissa kdytetyt merkinnat.

Tilaa vaativa kauppa on erikoiskauppaa, jossa myytavien tuoteryhmien tarvitsemat
tilantarpeet ovat suuria, kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha- ja maatalous-
kauppa. Tilaa vaativa kauppa sijoittuu keskusten ulkopuolelle ja keskittyy kaupan alu-
eille. Kaupan alueet sijoittuvat yleensd hieman heikommalle saavutettavuusvydhyk-
keelle kuin ldheinen keskusta. Kaupan alueet ovat myos yleisesti heikommin saavutet-
tavissa kestavilla kulkumuodoilla. Kaupan alueet sijoittuvat kuitenkin melko ldhelle
keskustoja ja ovat yleensa taajamiin johtavien paavaylien varrelle. Kaupan alueiden
sijoittumisen ja mitoituksen lahtokohtana ovat tilaa vaativan kaupan kannalta riittava
Iahiasutus ja ostovoima, jolloin asiointimatkat ovat kohtuullisia.

Autokauppa ja huolto

Toimialaluokitukseen autokauppa ja autoalan palvelut sisdltyy autokauppa, autotarvi-
kekauppa ja rengasliikkeet, huoltamot ja lilkkenneasemat, autokorjaamot ja pesulat
seka katsastus.

Paivittaistavarakauppa

pitaa sisallaan elintarvikekauppaa. Paivittaistavarakauppa ja siihen tukeutuva kauppa
sijoittuu keskustoihin, jotka ovat hyvin saavutettavissa kestavilla kulkutavoilla. Lahiym-
paristdssa on paljon asukkaita ja joukkoliikenneyhteydet keskustaan ovat paasaantoi-
sesti toimivia. Padivittdistavarakauppa on ldhipalvelua ja toimiakseen taloudellisesti,
taytyy paivittdistavarakaupan laheisyydessa olla riittdva asukaspohja. Paivittdistavara-
kaupassa kerrosalaltaan 4 000 neliémetrin kokoinen myymala tarvitsee nykyisin 9 400
asukasta toimiakseen keskimaaraisella myyntitehokkuudella. Vuonna 2050 paivittais-
tavarakaupan vaatima asukaspohja on 7 400 asukasta ostovoiman kasvaessa. Oletuk-
sena asukaspohjalle on, etta kaikki asukkaat asioivat tassa myymalassa.

Keskustahakuinen erikoistavaran kauppa

Erikoiskaupan toimialoista selkeasti keskustaan kuuluvat muotikauppa eli

vaate-, kenkd- ja asustekauppa, kirjakaupat, kultasepanliikkeet, lahjatavaraliikkeet,
kosmetiikkamyymalat, optikot ja apteekit.

Keskustan erikoiskaupat ovat tyypillisesti pienia, ja keskustan vahvuus on lukuisissa
pienissa erikoismyymaloissa. Nain ollen kauppakeskustyyppiset rakenteet tai outlet-
keskukset, joihin sijoittuu pienia (keskustahakuisia) myymaloita, tulisi ensisijaan osoit-
taa keskustaan.
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Kaupallinen suunnitelma (luonnos 14.10.2025)
Kivihaka

Tarkempi listaus Kivihaan alueen kaupallisista neliista:

Maakuntakaavassa 2050 kaupan nelidita Kivihaassa yhteensa 115 000 k-m?:
e Péivittdistavara: 10 000 k-m?
e Erikoiskauppa: 30 000 k-m?
e Tilaa vaativa kauppa: 75 000 k-m?

Asemakaavoissa noin 154 000 k-m?, josta toteutuskelpoista vield 17 000 k-m?:
e Erikoiskauppa: 13 000 k-m?
e Tilaa vaativa kauppa: 3 000 k-m?
e Autokauppa ja huolto: 1 000 k-m?

Rakennettu noin 121 500 k-m?, josta selvityksen mukaan:
e Pdivittaistavara: 2 800 k-m?
e Erikoiskauppa: 52 300 k-m?
e Tilaa vaativa kauppa: 18 200 k-m?
e Autokauppa ja huolto: 17 300 k-m?
« Palvelut ja muu kaupallinen: 17 800 k-m?
Kaupalliset neliot yhteensa 108 400 k-m?
e Muu kaytt6 13 100 k-m?

Nykyisen tilanteen ja toteutuskelpoisen pinta-alan huomioiva lisatarve tilanteen kor-
jaamiseksi Kivihaan alueella noin 6 500 k-m? (ilman Kivikiilaa):

e Erikoiskauppa: 20 000 k-m?

e Tilaa vaativa kauppa: — 50 000 k-m?

e Autokauppa ja huolto: 35 000 k-m?

Lisdsuunnitelmat ak1136 Kivikiila 11 500 k-m?
e Tilaa vaativa kauppa: 6 000 k-m? (osa varastoa)
e Autokauppa ja huolto: 5 500 k-m?

Tiedossa olevan tarpeen mukainen uuden kaupallisen pinta-alan lisatarve Kivihaan
alueella yhteensa noin 28 300 k-m? (sisaltden Kivikiilan):

e Erikoiskauppa: 13 000 k-m?

e Tilaa vaativa kauppa: 9 000 k-m?

e Autokauppa ja huolto: 6 300 k-m?

Kauppaa yhteensd 153 700 k-m? (17 000+108 400+28 300)
jonka lisdksi kaavallinen varaus tulevaisuuden tarpeille noin 6 300 k-m?
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Kaupalliseen suunnitelmaluonnokseen perustuvia
kaupan nelidita Vaasan yleiskaavassa 2040

Kivihaassa yhteensa noin 160 000 k-m? (sisédltden jo toteutuneet erikoiskaupat):
e Pdivittaistavara: 10 000 k-m?
e Erikoiskauppa: 65 000 k-m?
e Tilaa vaativa kauppa: 40 000 k-m?
e Autokauppa ja huolto: 45 000 k-m?

Ris6ssa yhteensa noin 11 000 k-m?:
e Paivittaistavara: 1 000 k-m?
e Autokauppa ja huolto: 10 000 k-m?
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Kaupunkiymparistélautakunta teki kaavoituspdaatoksen asemakaavan muuttamisesta
kokouksessaan 28.11.2024 kaavoituskatsauksen 2025 hyvaksymisen yhteydessa.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Kaavatyon osallisia ovat:

Kaava-alueen ja naapurikiinteist6jen maanomistajat ja maanvuokraajat

Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:

kaavoitus, kiinteistétoimi, kuntatekniikka, rakennusvalvonta, ymparistotoimi, kon-
sernihallinto ja Vaasan Vesi

Viranomaiset:

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan pelastuslaitos, Poh-
janmaan museo, Pohjanmaan poliisilaitos ja Puolustusvoimat / Logistiikkalaitos,
Pohjanmaan Elinvoimakeskus / lilkkenneosasto, Lupa- ja valvontavirasto

Muut yhteisty6tahot:

Suomen Erillisverkot ja Suomen turvallisuusverkko, Vaasan Sahkdéverkko, Vaasan
Sahko / kaukolampoyksikko, Elisa, Digita, JINT, DNA, Telia, Loihde,

Pohjanmaan kauppakamari, Vasek Oy, Osterbottens féretagarférening rf, Vaasan
Yrittajat ry, Oy Vaasa Parks Ab, Oy Merinova Ab, Visit Vaasa,

Jukolan rakentajat —Jukolas Byggare ry, Purolan kylayhdistys ry, Vaasan ymparist6-
seura ry, Mustasaaren kunta,

Nuorisovaltuusto, Vaasan vammaisneuvosto ja Vanhusneuvosto

4.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos tuli vireille 28.1.2025, jolloin kaavoitusjohtaja teki viranhaltija-
paatoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville.

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman nah-
tavilldolosta on ilmoitettu kiinteistorekisterista ilmeneville omistajille ja maanvuokra-
laisille sahkopostina, sekd kuulutuksella kaupungin kuulutuskdytdannén mukaisesti
(llkka-Pohjalainen, Vasabladet, kaupungin ilmoitus- ja viestintdkanavat seka verkko-
sivu www.vaasa.fi/kaavoitus). Viranomaisille sekd muille asiantuntija- ja yhteistyota-
hoille lahetettiin asiasta sdahkoinen lausuntopyynto tai osalliskirje.
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4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMAN NAHTAVILLAOLO:
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 6.—20.2.2025 ja asiasta on pyy-
detty lausunnot kaupungin asiantuntija- ja muilta viranomaisilta seka yhteistyota-
hoilta. Osallisille on nadhtavillaolosta tiedotettu kirjeellad ja kuulutuksella.

VALMISTELUVAIHEEN KUULEMINEN:
Asemakaavaluonnos ja siihen liittyva materiaali on ollut nahtavilla 6.-20.11.2025.
Kaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot kaupungin asiantuntija- ja muilta viran-
omaisilta seka yhteisty6tahoilta. Osallisille on nahtavilldolosta tiedotettu kirjeelld ja
kuulutuksella.

JULKINEN NAHTAVILLAOLO:
Kaavaehdotus ja siihen liittyva materiaali on ollut julkisesti nahtavilla 6.2.—9.3.2026.
Asemakaavasta on pyydetty lausunnot kaupungin asiantuntija- ja muilta viranomai-
silta seka yhteistyotahoilta. Osallisille on nahtavilldolosta tiedotettu kirjeelld ja kuulu-
tuksella.

4.3 Viranomaisyhteistyo

Kaavahankkeesta jarjestettiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 15.1.2025. Mu-
kana neuvottelussa olivat ELY-keskuksen, Pohjanmaan liiton, Pohjanmaan museon,
Mustasaaren kunnan ja Vaasan kaupungin edustajat.

Kaupallisten nelididen tilanteesta pidettiin ELY-keskuksen ja kaavoituksen valinen ty6-
neuvottelu 22.8.2025, jossa kaytiin lapi osana yleiskaavatyota laadittua suunnitelmaa
kaupallisten palveluiden uudesta sijoittumisesta Vaasan alueella.

Pohjanmaan liiton ja kaavoituksen valinen neuvottelu koskien kaupan nelididen sijoit-
tumista pidettiin 15.9.2025. Neuvottelussa etsittiin yhteistd ndakemysta siitd, miten
kaupan neli6ita olisi mahdollista osoittaa laadittavana olevassa Vaasan yleiskaavassa
2040 seka Kivikiilan asemakaavan muutosalueella voimassa olevan maakuntakaavan
ohjaus huomioiden.

Vuoden 2026 alusta toteutetussa valtion aluehallinnon uudistuksessa ELY-keskukset
lakkautettiin ja niiden tehtavat hajautettiin Elinvoimakeskukseen, Lupa- ja valvontavi-

rastoon (LVV) seka Liikenne- ja viestintdvirastoon (Traficom).

Ehdotusvaiheen jdlkeen 9.4.2026 pidettiin Lupa- ja valvontaviraston ja kaupungin vali-
nen tyoneuvottelu, jossa kasiteltiin ehdotusvaiheen lausunnossa esiin tuotuja aiheita.
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Kaikissa kaavan kuulutusvaiheissa pyydetdan viranomaisilta ja yhteistyotahoilta lau-
sunto.
4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on

e osoittaa alueelle paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa (ei keskustahakuista
erikoiskauppaa tai paivittaistavarakauppaa)

e huomioida viereinen asutus ja sen suuntaan kohdistuvat muutokset

e torjua Kokkolantielta asuinalueelle kantautuvaa liikenteen melua ja ehkaista liike-
korttelista mahdollisesti aiheutuvia melu- ja ndkymahaittoja

e yhteensovittaa uudisrakentaminen Kivikiilan alueen aiemmin toteutuneeseen lii-
kerakentamiseen

e kiinnittaa erityista huomiota alueen liikenneturvallisuuteen ja —sujuvuuteen

e huomioida toiminnalliset, kaupunkikuvalliset, ja ymparistolliset ndkokohdat

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Tyon kaynnistyttya aika nopeasti todettiin tarve tarkastella kaupan nelididen jakautu-
mista koko Vaasan alueella. Kivikiilan osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheen jal-
keen osana yleiskaavatyota laadittiin suunnitelma, jossa esitetdaan kaupallisten nelioi-
den sijoittuminen Vaasan alueella seka eri kaupan lajien tuleva lisatilan tarve alueittain
vuoteen 2040 mennessa. Suunnitelmaa tullaan kayttamaan yleiskaavaluonnoksen
kaupallisen palveluverkon pohjana ja myos Kivikiilan asemakaavan selostuksessa ve-
dotaan tdhan kokonaisuuteen kaupallisten nelididen sijoittamiseksi kaava-alueelle.

4.4.3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

21.1.2025 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla

6.— 20.2.2025. Kaavan lahtokohdista, tavoitteista ja suunnitelluista menettelyista an-
nettiin kahdeksan lausuntoa, mutta ei yhtaan mielipidetta. Jaljessa tiivistelmat lausun-
noista ja kaavoituksen vastine kursiivilla.

ELY-keskus
ELY-keskus ottaa kantaa kaavahankkeeseen maankaytto- ja rakennuslain 18 §:n seka
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksista annetun lain 3 §:n pohjalta siten, etta
valmistelutydssa on huomioitu hankkeen valtakunnallisesti ja maakunnallisesti mer-
kittavat vaikutukset sekd kulttuuriympariston hoidon ja luonnon monimuotoisuuden
seka vesivarojen kayton ja hoidon kannalta tarkedt maankaytolliset kysymykset.
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Hankkeesta on pidetty 15.1.2025 aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu. Viranomais-
neuvottelussa esiteltiin hanke ja viranomaiset antoivat kommentteja hankkeesta. Vi-
ranomaisneuvottelussa esitettiin kommentteja muun muassa kaupallisen selvityksen
tarpeesta, tonttiliittymista, hulevesista ja Pohjanmaan maakuntakaavasta.

Lilkkenneymparisto
Lilkkenneympariston osalta kaavahankkeesta ei ole huomautettavaa tdssa vaiheessa.

Luonnonsuojelu

Hankealueen ldheiselle Vaasan viheralueverkostolle sijoittuu mahdollisia liito-oravan
reviireja ja kulkuyhteys. Hankealue on nykykaytossaan metsdisena ymparistona ollut
mahdollinen kulkuyhteys. Suunnittelussa tulee varmistaa kulkuyhteyden toiminnalli-
suuden turvaaminen ja/tai vahvistaminen kaava-alueen itdosissa tai sen itdapuolitse,
jotta kulkuyhteys ei katkea. Kulkuyhteyksien katkeaminen katsotaan luonnonsuojelu-
lain (9/2023) 78 §:n mukaiseksi heikentamiseksi.

Alueidenkayttd

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on esitetty alueen kaavatilanne.

ELY-keskus pitda alueelle sijoitettuja toimintoja Kivihaan yritysalueen kehittamisen
kannalta perusteltuina, mutta alueen laajentamisessa tulee huomioida Pohjanmaan
maakuntakaava 2050:n paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan kerrosalavaraukset
ja tarvittaessa pyrkia kompensoimaan esitettya lisarakentamista vireilla olevassa
osayleiskaavatyossa tai asemakaavamuutosten kautta. Tehtavia tarkistuksia tulee ar-
vioida laadittavan kaupallisen selvityksen pohjalta.

Kaavan jatkovalmistelun yhteydessa tulee suunnittelussa arvioida mahdollisten hap-
pamien sulfaattimaiden esiintyminen ja antaa tarvittaessa maarayksia sulfidipitoisten
maa-ainesten kasittelysta tai selvitystarpeesta rakentamisen ja maastotdiden yhtey-
dessa.

Kaavan jatkovalmistelun yhteydessa tulee suunnittelussa huomioida myds hulevesien
kasittely.

Luonnos-/ehdotusvaiheiden mahdollista lausuntoa varten ELY-keskukseen tulee toi-
mittaa asemakaavahankkeen etenemista koskevat asiakirjat ja selvitykset. Vanhoja
selvityksia voi kayttaa soveltuvin osin.

ELY-keskuksella ei ole muilta osin hankkeesta tassa vaiheessa huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:

Kivikiilan alueella ei sijaitse liito-oravalle sopivaa elinympdristéd. Aluetta ei mydskddn
ole tunnistettu happamien sulfaattimaiden korkean todenndkédisyyden esiintymisalu-
eeksi. Alueelta on laadittu hulevesiselvitys kaavatydn aikana ja alueen hulevesien hal-
linnasta tullaan antamaan mddrdyksid laadittavassa asemakaavassa.

Ennen kaavan luonnosvaihetta on laadittu suunnitelma, jossa esitetddn kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella sekd eri kaupan lajien tuleva lisdtilan tarve alu-
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eittain vuoteen 2040 mennessd. Laadittu suunnitelma tulee olemaan yleiskaavaluon-
noksen kaupallisen palveluverkon pohjana ja myéds Kivikiilan asemakaavan peruste-
luissa vedotaan tdhdn kokonaisuuteen kaupallisten nelididen sijoittamiseksi kaava-
alueelle. Kaupallisten nelididen tilannetta kdsitellééin kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella.
Muut asiat merkitddn tiedoksi.

Pohjanmaan liitto
Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 kumoa-
van voimaan tullessaan (2.7.2025) aiemman maakuntakaavan 2040 ja ettd aluesuun-
nittelussa on siirrytty rullaavaan kaavoitukseen. Lisdksi lausunnossa todetaan, etta
Vaasan yleiskaavan 2040 valmistelu on aloitettu ja kaavoituksen pohjaksi tehddan uusi
kaupallinen selvitys.

Maakuntakaava ohjaa vahittdiskaupan suuryksikoiden tai alueellisesti tarkeiden kes-
kittymien sijaintia keskustoimintojen alueen ulkopuolella, mika on hyvin selitetty laa-
dittavan kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Seka Pohjanmaan maakuntakaava 2040 ettd Pohjanmaan maakuntakaavaehdotus
2050 osoittavat kaava-alueelle vahittdiskaupan suuryksikon kohdemerkinnan (km2).
Valtatie 8:n molemmin puolin ulottuvalle Kivihaan liikealueelle on kaavamaarayksen
mukaan mahdollista sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikko tai keskittyma, jonka koko-
naispinta-ala on enintdan 115 000 kerrosalaneliometrid (k-m?), josta 10 000 k-m? pai-
vittaistavarakauppa, 75 000 k-m? tilaa vievaa erikoistavarakauppaa ja 30 000 k-m?
muuta erikoistavarakauppaa. Koska alue on talla hetkella taysin rakentunut, Pohjan-
maan liitto toteaa, ettd maakuntakaava ei mahdollista vahittdiskaupan laajentamista
alueelle.

Kaavoituksen vastine:

Ennen kaavan luonnosvaihetta on laadittu suunnitelma, jossa esitetddn kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella sekd eri kaupan lajien tuleva lisétilan tarve alu-
eittain vuoteen 2040 mennessd. Laadittu suunnitelma tulee olemaan yleiskaavaluon-
noksen kaupallisen palveluverkon pohjana ja myéds Kivikiilan asemakaavan peruste-
luissa vedotaan tdhdn kokonaisuuteen kaupallisten nelididen sijoittamiseksi kaava-
alueelle. Kaupallisten nelididen tilannetta kdsitelléiéin kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella.

Mustasaaren kunta
Mustasaaren kunta on perehtynyt Vaasan Kivikiilan alueen tarkistuksesta laadittavan
asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan. Kaavoitettava alue sijaitsee kun-
takeskuksen lahelld ja rajautuu valittomasti kuntakeskuksen eteldiseen sisddnajo-
vaylaan. Kaavoitettavaan alueeseen rajautuu valittomasti kaavoja, jotka taytyy ottaa
huomioon tarkoituksenmukaisella tavalla. Kunnalla ei ole tdssa vaiheessa muuta huo-
mautettavaa, mutta kunta haluaa tulla kuulluksi kaavaprosessin edetessa.

Kaavoituksen vastine:
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Merkitddn tiedoksi. Kaavan kaikissa vaiheissa pyydetddn lausunto Mustasaaren kun-
nalta.

Vaasan nuorisovaltuusto

Lausunnon mukaan muutoksen tulee sdilyttaa alueen viihtyvyys ja toimivuus ilman
haittoja asukkaille tai liikenteelle. Alueen on pysyttava saavutettavana, ja sen kaytto-
mahdollisuuksien on sdilyttava ennallaan.

Pyoratieta ei tule katkaista sisddnajolla, ja kevyen liikenteen turvallisuus on turvattava.
Mustasaarentien liikennevaikutukset on huomioitava, jotta ruuhkia tai hairidita ei
synny. Kaavamuutoksen on sovittava ymparistoonsa ilman hairiota tai viihtyvyyden
heikkenemista. Toivomme, ettd nama nakokohdat huomioidaan suunnittelussa.

Kaavoituksen vastine:

Kaavaa laadittaessa huomioidaan alueen toiminnalliset, kaupunkikuvalliset, liikenteel-
liset ja ympdristélliset ndkékohdat pyrkien hyvddn ja turvalliseen kaikkia osallisia tyy-
dyttévddn kaavaratkaisuun. Tdmdn lisdksi naapurialueiden asukkaiden ndkymien huo-
mioiminen ja mahdollisten kaava-alueen toiminnasta aiheutuvien hdiriétekijéiden tor-
juminen ovat keskeisid kaavaratkaisuun vaikuttavia tekijoitd. Liikekorttelin saavutet-
tavuuteen jalan ja pyédriiillen kiinnitetéédn alueen suunnittelussa myés erityistd huo-
miota.

Vaasan Vesi
(Kortteli) alueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Lahimmat
johdot sijaitsevat Mustasaarentien ja Tammistonpolun risteyksessa ja Taula-Matin
tielld. Linjojen johtokyvyt ovat rajallisia. Tonttijako tulee muodostaa niin, etta vesi-
huollon rakentaminen onnistuu taloudellisesti jarkevalla tavalla. Sprinklerivetta ei Vaa-
san Vedella ole tarjota, vaan kiinteist6t joutuvat rakentamaan taydentilavuuden sailiét
mahdollisille sammutusvesille.
Vesi- ja viemadrijohdot rakennetaan katutdiden yhteydessa Mustasaarentien varteen.
Kiinteistot tulee varustaa kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.
Vaasan Vesi ei vastusta alueen kehittamista.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Vaasan Sahko, kaukolamp6
Kivikiilan kiinteistot ovat liitettavissa kaukolampoverkkoon.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.
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Telia Finland Oyj
Telialla on infraa asemakaava-alueella. Lausunnossa todetaan, ettd mikali alueen ra-
kentaminen aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on niista oltava yhteydessa 12 viikkoa en-
nen siirtotarvetta, sulan maan aikana. Lahtokohtaisesi siirrot maksaa siirron tilaaja.
Tarkemmat kartat ja naytot saa Johtotiedolta.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Suomen Erillisverkot Oy
Hankkeella ei ole vaikutusta Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-operaattoripalvelut lii-
ketoimintaan.

Kaavoituksen vastine:

Merkitddn tiedoksi. Seuraavissa kaavavaiheissa Erillisverkolta ei endd pyydetd lausun-
toa.
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4.5 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

Kaavoitettavan alueen pinta-ala on 5,5 hehtaaria (54 576 m?) ja asemakaavaluonnoksessa
osoitetaan aluevarauksia seuraavasti;
o Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén ja
polttonesteen jakeluaseman (KM), pinta-ala 24 377 m? (2,4 ha), rakennusoikeus 9
500 kem?
e Toimitilarakennusten korttelialue (KTY), pinta-ala 5284 m? (0,5 ha), rakennusoi-
keus 2 000 k-m?
e Suojaviheralueet (EV), pinta-ala 4 035 m? (0,4 ha)
e Katualueet, pinta-ala 20 880 m? (2,1 ha)

Aluevarauksille annetaan kaavamaarayksia, joilla ohjataan alueen toteutusta tarkemmin.
Alueen sijainti kaupunkirakenteessa edellyttaa kokonaisvaltaista suunnittelua ja toteutusta,
jotta toiminnalliset, kaupunkikuvalliset, liikenteelliset ja ymparistolliset nakdkohdat saadaan
sovitettua optimoidusti yhteen.

Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on alueella talla hetkelld voimassa olevan asema-
kaavan periaatteet. Erityistda huomiota kiinnitetdan Mustasaarentielle avautuvien julkisivu-
jen ulkoasuun ja liikekorttelin toiminnoista aiheutuvien melu- ja ndakymahaittojen ehkaisyyn.
Naiden lisaksi lilkenneturvallisuus ja liikkenndinnin sujuvuus on huomioitu kaavaratkaisussa.

LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON
JA POLTTONESTEEN JAKELUASEMAN (KM)
Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Alueella ei sallita paivittais-
tavarakauppaa eika keskustahakuista erikoiskauppaa.

Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden
tulee olla vahintaan 10 metrid. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuul-
tokasiteltya puuta, punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teras-
levya tai kdynnosistutuksille tarkoitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-
kiiltavia ja varisavyltaan l[ampimia. Katujulkisivujen rakennusmateriaalista vahintaan
20 % tulee olla lasia.

Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya
taustavalaisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.

Niiltd osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta raken-
nuksia, tulee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julki-
sivun osan materiaalina voidaan kayttaa punatiiltsd, luonnonkivea tai puurimoitusta.
Aidan, katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi
kasvavia kdynnoskasveja.
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Kokkolantien puolella paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa tummanhar-
maata terasta, perforoitua teraslevya tai vastaavaa.

Julkisivuille saa kiinnittaa varisavyiltadn neutraaleja mainoksia tai valomainoksia. Rays-
tastason ylapuolelle sijoittuvia mainoksia ei saa valaista Mustasaarentien suuntaan.
Vilkkuvia, liikkuvia tai ylospain osoittavia valoja ei saa kayttaa.

Rakennuslupaa haettaessa on esitettava yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.

Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittda katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuu-
teen sopivin rakentein.

TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE (KTY)
Alueelle saa rakentaa toimistotiloja, ymparistohairiota aiheuttamattomia tuotanto- ja
varastotiloja seka yksityisia ja julkisia palvelutiloja.
Tontin kerrosalasta 45 prosenttia voi olla paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa.

Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden
tulee olla vahintaan 10 metrid. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuul-
tokasiteltya puuta, punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teras-
levya tai koynnosistutuksille tarkoitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-
kiiltavia ja varisavyltaan l[ampimia. Katujulkisivujen rakennusmateriaalista vahintaan
20 % tulee olla lasia.

Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya
taustavalaisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.

Niilta osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta raken-
nuksia, tulee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julki-
sivun osan materiaalina voidaan kayttaa punatiiltd, luonnonkivea tai puurimoitusta.
Aidan, katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi
kasvavia kdynnoskasveja.

Rakennuslupaa haettaessa on esitettava yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.

Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittda katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuu-
teen sopivin rakentein.

Korttelin lansireunaan osoitetaan ajorasite, jonka kautta on mahdollista jarjestaa toi-

nen liittyma korttelin keskelld olevalle pysakointialueelle. Ajorasitteelle on merkitty
ajoluiska, joka johtaa lepotasanteen kautta katualueelle.
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SUOJAVIHERALUEET (EV)

Suojaviheralueet sijoittuvat kaava-alueen reunoille, pohjoisosassa Kokkolantien liiken-
nealueen aiheuttamia hairidita torjumaan ja etelassa suojaamaan asutusta Mustasaa-
rentien ja Valitien liikenteen hairidilta. Kokkolantien viereisella suojaviheralueella on
voimassa olevassa asemakaavassa maarays, jonka mukaan alueelle on rakennettava
melueste. Merkinnalld osoittaa esteen likimaardinen sijainti ja lukuarvolla +17.0 sen
likimaardinen korkeusasema. Maarays pysyy ennallaan myds laadittavassa asemakaa-
van muutoksessa.

Suojaviheralueille laaditaan hoitoluokitus, jonka mukaan alueita tulee hoitaa.

KATUALUEET

Mustasaarentien katualueelle merkityn istutettavan puurivin eteldpuolella on toteu-
tettuna pyoratie osana kevyen liikenteen verkostoa. Kaavamuutoksen seurauksena
syntyy tarve rakentaa kevyen liikenteen vaylda myos Mustasaarentien pohjoisreunaan.
Vayla on nykyisin olemassa Kivikiilan lantisemman jo rakentuneen osan kohdalla,
mutta reittid on tarpeen jatkaa itdan aina Vilitien liikenneympyraan saakka. Uusi
osuus palvelee kaavoitettavalle liikealueelle suuntautuvaa kevytta lilkkennetta. Musta-
saarentien eteldreunan olemassa olevalta polkupyorareitilta on tarpeen osoittaa liike-
kortteliin johtava suojatie Taula-Matin tien kohtaan.

Mustasaarentien katualueen eteldareunaan on voimassa olevassa kaavassa osoitettu
melusuojaus ja maarays osoitetaan samana nyt laadittavassa kaavamuutoksessa.

Vilitien katualue on kokonaan rakennettu, pitden sisallaan ajokaistat, kevyen liiken-
teen vaylan ja kiertoliittyman. Liikenteen sujuvuuden ja turvallisuuden vuoksi Kivikiilan
korttelialueelle ei ole mahdollista tehda tonttiliittymaa Valitielta. Katualueen lansireu-
nassa kulkevalta kevyen liikenteen reitiltd on tarpeen toteuttaa kevyen liikenteen si-
saanajo Kivikiilan liikekortteliin kohdassa, jossa korttelin ja kevyen liikenteen vaylan
maanpinnan taso on samassa tasossa (+12.0).

Joukkoliikenteen pysakit ovat nykyisellaan kohtuullisen kaukana kaava-alueesta, Kivi-
haantielld noin 500 metrin etdisyydella ja Mustasaarentiellda noin 400 metrin etdisyy-
delld Sepankylan suunnalla. Kaava-alueen muuttuessa kaupan alueeksi syntyy tarve
toteuttaa bussipysakki alueen laheisyyteen, mielelldaan molemmille puolille Vilitieta.

KAAPELIT, MUUNTAMOT JA PUTKET
Vaasan Sdahkoverkon kaapeli on korttelialueella maahan kaivettuna Taula-Matin tien
laheisyydesta jatkuen kohti Kivihakaa. Ennen kaavan toteutusta kaapeli on siirrettava
Mustasaarentien ja Vilitien katualueelle. Mikéli alueella myéhemmin ilmenee tarve
muuntamolle, on se huomioitu kaavan yleismaarayksissa.
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Vaasan Veden linjojen johtokyvyt ovat alueen laheisyydessa rajallisia. Putkistot eivat
pysty tarjoamaan sprinklerivettd, vaan kiinteistot joutuvat rakentamaan taydentila-
vuuden sdiliot mahdollisille sammutusvesille. Taman lisaksi kiinteistot tulee varustaa
kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.

Muut kaava-alueen kaapelit ja putkilinjat kulkevat katu- ja suojaviheralueilla, eivatka
edellyta kaavan myota toimenpiteita.

YLEISTA
Asemakaavassa annetaan lisdksi yleismaarayksia, jotka koskevat koko kaava-aluetta:

1. LISARAKENTAMINEN

Kaavakartalla maaritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisaksi alueille voidaan si-
joittaa sisdadankadyntikatoksia, ymparistdon soveltuvia polkupyora- ja jatekatoksia, ra-
kennusten kulissirakenteita ja varapoistumistieportaita, taloteknisia laitteita seka va-
hdisessa maarin muita toimintaa ja teknistd huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten
esim. muuntamot). Rakennelmien sijoittamisessa tulee huomioida paloturvallisuus ja
pelastustoiminnan tarve ja lisdksi ne tulee suunnitella harkittuna osana rakennuksen
tai alueen kokonaissommittelua.

2. HULEVESIMAARAYKSET

Hulevesien syntya tulee ehkaista kayttamalla vetta lapaisevia pintamateriaaleja ja ker-
roksellista, monimuotoista kasvillisuutta.

Tonttien hulevesia tulee viivyttaa tontilla tai korttelialueella ennen niiden johtamista
hulevesijarjestelmaan. Hulevedet tulee ohjata istutuksille, imeytysalueille seka raken-
nettuihin painanteisiin. Korttelialueen pintavedet on johdettava korttelin keskelle si-
joittuvalle imeytysalueelle.

Viivyttavien rakenteiden (maanalaiset viivytyskaivannot ja -sailiot, suodatus-, viivytys-
ja imeytyspainanteet) tilavuuden tulee olla vahintddn 1 m3/ 100 m? ldpdisematonta
pintaa kohti.

Piha- ja pysakointialueiden hulevedet tulee johtaa 6ljyn- tai hiekanerotuksen tai suo-
datuksen kautta hulevesiviemariin. Hulevesien viivytyksessa voidaan kadyttaa viherkat-
toja.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tehda hulevesien hallintasuunnitelma. Huleve-
sien laatua ja maaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei vesien maara tai
laatu huonone alueen nykytilaan verrattuna. Rakennuslupaan tulee sisallyttaa huleve-
sien rakentamisen aikainen kasittelysuunnitelma.

Tulvareitti osoitetaan kaavakartalla nuolimerkinnoin korttelialueen keskelle alempaan

tasoon rakennetulle imeytysalueelle ja sieltd edelleen kohti Valitien katualueen hule-
vesiverkostoa.
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3. MAANRAKENNUS
Korttelin piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettda maanpinnan kaadot ohjaavat vedet
tulvatilanteessa kaavakartalle merkittya reittia.

Ennen rakennushankkeeseen/toimenpiteisiin ryhtymista tulee selvittda mahdollisten
happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja kasittely.

4. PYSAKOINTIALUEET

Pysdkointialueet tulee jasennoida puuistutuksin tai vastaavin keinoin. Puuistutuksia on
sijoitettava vahintaan yksi puu / 6 pysakointipaikkaa.

Pysakointipaikoista vahintdaan 70 % tulee paallystaa vettaldapaisevalla materiaalilla.

Alueen pihajarjestelyissa tulee huomioida kevyen liikenteen esteeton ja turvallinen
lilkkkuminen alueella.
Polkupyorapaikat tulee toteuttaa sisdankayntien laheisyyteen.

5. AUTO- JA POLKUPYORAPAIKKAVAATIMUKSET
Liike- ja toimistotilat 1 ap / 50 k-m? seka 1 polkupy6ré / 50 k-m?
tuotanto- ja varastotilat 1 ap / 200 k-m? sekd 1 polkupyora / 200 k-m?

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille laaditaan erillinen tonttijako, joka hy-
vaksytaan kaavaprosessin yhteydessa.
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Kivikiilan tarkistus ak1136, asemakaavaluonnos 24.10.2025
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4.5.1 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja mielipiteet

24.10.2025 paivatty asemakaavaluonnos ja siihen liittyva materiaali on ollut nahtavilla
6.-20.11.2025. Kaavaluonnoksesta annettiin 8 lausuntoa ja 2 mielipidetta. Alkuperai-
set kannanotot on arkistoitu osaksi kaavamateriaalia. Jaljessa jokaisesta tiivistelma ja
kaavoituksen vastine kursiivilla.

ELY-keskus

ELY-keskus on antanut 18.2.2025 lausunnon asemakaavan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta. ELY-keskus on esittanyt lausunnossaan kommentteja koskien muun
muassa liikkenneymparistda ja luonnonsuojelua. Hankkeeseen liittyen on pidetty myos
tyokokous 22.8.2025, jossa Vaasan kaavoitus esitteli yleiskaavaa varten laadittua kau-
pallista selvitysta ja sen paivitysta. ELY-keskus lausuu nyt asemakaavaluonnoksesta
seuraavaa.

Liikkenneymparisto

Maastonmuodoista ja selkedsta hulevesisuunnitelmasta huolimatta yleisiin kaavamaa-
rayksiin tulee lisata, ettd hulevesia ei saa johtaa maantien sivuojiin.

Tavoitteissa on madaritelty liikenneturvallisuus ja liikkenndinnin sujuvuus keskeisiksi ai-
heiksi kaavaratkaisua maariteltdessa. ELY-keskus kehottaa yleisend huomiona harkit-
semaan liittymien paikkoja uudelleen ja huomioimaan samalla erityisesti jalankulun ja
pyorailyn turvallisuuden ja sujuvuuden. Kaavaluonnos ohjaa tekemaan liittyman Mus-
tasaarentielle Taula-Matin tien vastapuolelle, jolloin muodostuisi nelihaaraliittyma.
Ratkaisuna nelihaaraliittyma ei ole optimaalinen suuren konfliktipistemaaran takia. Li-
saksi kaavaluonnoksessa mahdollistetaan toinen ajoyhteys kaava-alueen lounasnurk-
kaan valittomasti olemassa olevan liittyman viereen. Kaksi lahekkdin olevaa liittymaa
tekee ratkaisusta jasentymattoman ja siten onnettomuusalttiin. Mustasaarentien poh-
joispuolelle mahdollisesti rakennettavan jalankulku- ja pyorailyvaylan myoéta tuplaliit-
tyman kohdalle muodostuisi poikkeuksellisen pitka pyoratien jatke, mikda on myos ris-
kiratkaisu.

Luonnonsuojelu

Kaavan luontoselvitysraportin taydennys ei ollut viela kaavaluonnoksen liitteena,
mutta ELY-keskus yhtyy nakemykseen, etta alueen luonnontilaa on voimakkaasti muu-
tettu ja tamanhetkiset luontoarvot ovat todennakdisesti vahaiset. ELY-keskus tarken-
taa kommenttiaan luontoarvojen kohdalta, luontoselvitysraportin valmistumisen jal-
keen ehdotusvaiheeseen. ELY-keskus nostaa kuitenkin esiin liito-oravien kulkuyhteys-
tarpeen, joka tulisi huomioida aluesuunnittelussa.

Kulkuyhteyksissa tulisi ensisijaisesti suosia luontaista puustoa hyppytolppien sijaan,
keinotolppia voi kuitenkin olla tarpeen kayttdaa vahvistamaan kulkuyhteytt3, silla riit-
tavan liitokorkeuden tarjoavan puuston kehittyminen vaatii aikaa. Tie muodostaa ny-
kyisellddn noin 45-50 metria levedan aukon, joten riittdvaan liitokorkeuteen tarvitaan
20-30 metria korkeaa puustoa. Kulkuyhteys kaava-alueen itdosien kautta tulee sailyt-
taa ja vahvistaa.
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Alueidenkayttd
ELY-keskus toteaa, etta asemakaavatydssa tulee huomioida maakuntakaava 2050:n
aluevaraukset ja paivitetty kaupallinen selvitys.

Ehdotusvaiheen mahdollista lausuntoa varten ELY-keskukseen tulee toimittaa asema-
kaavahankkeen etenemista koskevat asiakirjat ja selvitykset. ELY-keskus katsoo, etta
sen aiemmin esiin tuomat asiat on muilta osin huomioitu, eika silla ole tassa vaiheessa
muuta huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:
Asemakaavan hulevesid koskevaan yleismddréykseen lisdttiin maininta, ettei hulevesid
saa johtaa maantien sivuojiin.

Korttelin Mustasaarentien varren rakennusalojen sijoittelua on luonnosvaiheessa saa-
dun palautteen ja marraskuussa laadittujen maaperdtutkimusten perusteella tarkis-
tettu. Kaava-alueen lounaisosan huoltorampista on luovuttu ja liittymdsté poistettiin
yhteys alempana sijaitsevalle liikekorttelin pysdkéintialueelle. Aiempi huoltoliittymd
palvelee jatkossa vain yldtason (+13.0) pihaanajoa noudattaen Kivikiilan alueella voi-
massa olevan asemakaavan rakennetta.

Rakennusalojen muutoksen myétad tuli uudelleenarvioitavaksi alueen varsinaisen tont-
tiliittymdin sijainti ja sen myétd korttelialueen maanpinnan korkotaso. Kaavaehdotuk-
sessa korttelin maanpinnantaso laskettiin +10.0:een ja alueelle osoitetaan ajorasit-
teena vain yksi levedmpi siséénajo Viilitien kiertoliittymdn ja Taula-Matin tien liitty-
mdn puoliviliin. Alueen pelastusajo osoitetaan Vilitien kevyen liikenteen vdéyléltd to-
teutettavan jalankululle ja pyérdilylle tarkoitetun liittymdn kautta. Samaan kohtaan
kadun varteen on suunnitelmissa uusi bussipysdkki, jonka pinnoite osaltaan edesaut-
taa korttelin pelastusajoa.

Kaava-alueella ei todettu liito-oravan lisddntymis- tai levéihdyspaikaksi soveltuvaa ym-
pdristod tai niiden kulkureittejd. Alueen ulkopuolella mahdollisesti oleviin kulkuyhteyk-
siin ei voida vaikuttaa tdlld kaavalla.

Maakuntakaavan aluevaraukset (A, km2, kk-1) ja kaupan ohjauksen tavoitteet on huo-
mioitu kaavamuutoksessa. Kaupallisten neliéiden tilannetta avataan Pohjanmaan lii-
ton lausunnon vastineessa sekd selostuksen kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten neliiden
sijoittuminen Vaasan alueella.

Pohjanmaan liitto
Pohjanmaan liitto kiittdd mahdollisuudesta antaa lausunto suunnitelmaluonnoksesta
ja haluaa tassa vaiheessa tuoda esiin seuraavaa.
Pohjanmaan liitto on aiemmin antanut lausuntonsa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta, jossa todettiin, ettd maakuntakaava ohjaa alueellisesti merkittavien suurten
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vahittdiskaupan yksikdiden tai keskittymien sijoittumista keskustatoimintojen alueen
ulkopuolelle. Lisaksi todettiin, ettd maakuntakaava ei mahdollista kaupan laajenta-
mista Kivihaan alueella, koska ilmoitetut kerrosalat on jo varattu olemassa olevissa
asemakaavoissa.

Asemakaavaselostuksessa selvitetaan hyvin seka Pohjanmaan maakuntakaavaa 2050
ettd kaupungin perusteluja poiketa maakuntakaavan kauppaa koskevista tavoitteista.
Pohjanmaan liitto pitdd myonteisend, ettd Vaasan yleiskaavan 2040 tyon yhteydessa
on laadittu kaupallinen selvitys, jonka tavoitteena on ollut tutkia kaupungin tarvetta
jarjestella kaupan volyymeja uudelleen. Vaikka perustelut ovat selkeat ja antavat hy-
van kokonaiskuvan tarpeesta jarjestelld kaupan volyymeja uudelleen, asemakaavan
luonnos ei ole yhdenmukainen maakuntakaavan tavoitteiden ja kaupan ohjauksen
kanssa Kivihaan alueella. Pohjanmaan liitolla ei ole muuta lausuttavaa Kivikiilan ase-
makaavan muutoksen luonnoksesta.

Kaavoituksen vastine:

Pohjanmaan maakunnan tavoitteena mainitaan pyrkimys olla kestdvén kehityksen
kéirkialue, jossa hyvd elinympdristé on turvattu, asukkaat ovat keskidssd ja elinkei-
noeldmd kukoistaa.

Pohjanmaan maakuntakaavan kaupalle asetettuina tavoitteina mainitaan pyrkimys
ohjata kaupan suuryksikét ensisijaisesti keskuksiin ja taajamiin, jotta palvelut ovat saa-
vutettavia ja liikennejdrjestelmd kestdvd. Lisdksi pyritédn viélttdmddn hajautumista,
joka heikentdd yhdyskuntarakennetta. Tavoitteena on turvata monipuoliset palvelut
koko maakunnassa ja varmistaa niiden saavutettavuus joukkoliikenteelld. Kaupan si-
joittumisen ohjauksella pyritddn tukemaan ilmastotavoitteita ja vihentédmddn liiken-
teen pddstoja.

Osana yleiskaavatyétéd Vaasan alueelle laaditun kaupallisen suunnitelman keskeisim-
pid tavoitteita ovat keskustan elinvoiman séilyminen seké palveluverkon kattavuus ja
saavutettavuus muu yhdyskuntarakenne huomioiden. Suunnitelmassa on huomioitu
vihred siirtymd ja Vaasan tavoite olla hiilineutraali ennen vuotta 2030. Kaupallisessa
suunnitelmassa Vaasan alueen kaupan kokonaismdiciré séilyy maakuntakaavan mukai-
sena, jonka lisdksi keskustojen ulkopuolella on kaupan neliéité noin 20 000 — 30 000 k-
m? viéhemmdn kuin maakuntakaavassa. Kaupan sijoittumiseen eri puolille kaupunkia
ovat vaikuttaneet tyépaikkakehitys, asumisen sijainti ja védestokehitys.

Kivihaan (ml. Kivikiila) alueen kaupallisten palveluiden mddrd on suunnitelmassa mi-
toitettu huomioimaan Vaasan alueen sisdlld maakuntakaavan kaupan ohjauksen mu-
kainen kokonaismddrd ja siihen sisdltyvdt tavoitteet.

Kaupallisten nelididen tilannetta avataan tarkemmin kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten
nelibéiden sijoittuminen Vaasan alueella.
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Vaylavirasto
Vaylavirastolla ei ole kaavasta lausuttavaa. Maanteiden osalta lausunnon antaa toimi-
valtainen ELY-keskus.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Mustasaaren kunta
Lausunnossa todetaan, etta lausunnon antamiseen varattu aika osuu lautakunnan ko-
kousten viliin, joten Mustasaaren kunnan lausunto kaavaluonnoksesta annetaan vi-
ranhaltijapaatoksena.
Lausunnossa tuodaan esiin seuraavat asiat:

Mustasaaren kunnan aiemmin antama lausunto on osittain otettu huomioon sisallyt-
tdmalla suunnittelualueen kuvaukseen seka Sepankylan ettd Bolen osayleiskaavat.
Mustasaaren puolen asemakaavoja, jotka rajoittuvat kyseiseen asemakaava-aluee-
seen, ei mainita suunnitteluasiakirjoissa.

Suunnittelualue sijaitsee Vaasan kaupungin ja Mustasaaren kunnan keskustojen va-
lissa. Kivikiila muodostaa tarkean siirtymaalueen erilaisten rakennustyyppien ja maan-
kayton valilld, Vaasan Kivihaan kauppa-alueesta Mustasaaren keskustaan Sepanky-
lassa ja edelleen maatalous- ja metsatalousvaltaisille alueille Mustasaaren puolella.

Mustasaaren tavoite kehittaa Sepankylan keskustaa tiiviimmaksi ja urbaanimmaksi ko-
konaisuudeksi on otettu huomioon varmistamalla, etta Kivikiilan alue suunnitellaan vi-
suaalisesti ja toiminnallisesti korkealaatuiseksi yhteydeksi kahden keskusta-alueen va-
lille. Talla tavoin kaava tukee harmonista kaupunkirakennetta kuntarajan yli.

Suunnittelualueen kuvauksessa on tieto, ettda Mustasaaren kunnalta pyydetdan lau-
suntoa kaikissa kaavoitusprosessin vaiheissa.

Kaavoituksen vastine:

Kivikiilan tarkistusalueen kaavamuutos rajautuu Mustasaaren kunnan asemakaavaan
34, jossa osoitetaan ldhivirkistysaluetta (VL) sekd kaavaan 220, jossa osoitetaan Mus-
tasaarentien katualue. Kaavaselostuksen kohtaan 3.2. Suunnittelutilanne on liséitty
tiedot edelld mainituista asemakaavoista.

Muut esille tuodut asiat merkitédn tiedoksi.

Vaasan Sahkoverkko
Sahkoverkko esittdd muuntamovarauksen tekemistd kahteen kohtaan Vailitien var-

teen, korttelin kaakkoisosaan ja pohjoisemman EV-alueen reunaan.

Kaavoituksen vastine:
Kaavakarttaan on liséitty muuntamon rakennusalat.
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Vaasan Vesi

Korttelialueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Lahimmat
johdot sijaitsevat Mustasaarentien ja Tammistonpolun risteyksessa ja Taula-Matin
tiella. Linjojen johtokyvyt ovat rajallisia.

Tonttijako tulee muodostaa niin, etta vesihuollon rakentaminen onnistuu taloudelli-
sesti jarkevalla tavalla. Vaasan Veden kannalta paras olisi yksi iso tontti, mutta jos tont-
teja tulee useampia, on tonteilla oltava yhteys Mustasaarentiehen vesihuollon jarjes-
tamiseksi. Mikali tama ei ole mahdollista, tulee tonteille joilla ei ole yhteyttd Musta-
saarentiehen varata 10 metrid levea rasitealue vesihuoltoa varten.

Sprinklerivetta ei Vaasan Vedelld ole tarjota, vaan kiinteistot joutuvat rakentamaan
taydentilavuuden sailiot mahdollisille sammutusvesille.

Vesi- ja viemadrijohdot rakennetaan katutdiden yhteydessa Mustasaarentien varteen.
Kiinteistot tulee varustaa kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.

Vaasan Vesi ei vastusta alueen kehittamista.

Kaavoituksen vastine:

Alueen vesihuollon jérjestdmiseksi tonttiliittymdnd toimivan ajorasitteen osuudelle li-
sdttiin Mustasaarentieltd taaempana olevalle liiketontille johtava vesi- ja viemdrira-
site. Muut asiat merkitdén tiedoksi.

Telia Finland Oyj
Telialla on infraa asemakaava-alueella. Lausunnossa todetaan, etta mikali alueen ra-
kentaminen aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on niista oltava yhteydessa 12 viikkoa en-
nen siirtotarvetta, sulan maan aikana. Lahtdkohtaisesi siirrot maksaa siirron tilaaja.
Tarkemmat kartat ja naytot saa Johtotiedolta.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Suomen FErillisverkot Oy
Hankkeella ei ole vaikutusta Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-operaattoripalvelut lii-
ketoimintaan.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi. Seuraavissa kaavavaiheissa Erillisverkolta ei endd pyydetd lausun-
toa.

Seunalanpolun ja Seunalantien asukkaat
e Asemakaavaluonnoksesta on herdannyt huoli naapurustossamme, koska siind on
esitetty alueen paaliittyma Taula-Matin tien liittyman kohdalle. Taula-Matin tielta
on jo nykyisin ruuhka-aikana joskus vaikea kdantya vasemmalle Mustasaarentielle.
Lilkkenteen kasvaessa ja vaistettdvien suuntien lisddntyessa viiveet vasemmalle
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kaantyvilla kasvat todennakaoisesti melko pitkiksi ruuhka-aikoina. Koska Taula-Ma-
tin tiella on vain asuinalueen liikennetta, pitkia jonoja ei valttamatta synny, mutta
viiveiden kasvaessa kuljettajat ottavat helpommin riskeja ja kayttavat liian pienia
valeja liittymiseen, mika heikentaa liikenneturvallisuutta. Taula-Matin tielta Mus-
tasaarentielle liittymista vaikeuttavat Stop-merkki, liittyman sijainti loivassa ma-
essa (talvisin liukas) seka liian suuret nopeudet Mustasaarentielld. Suurempi osa
Taula-Matin tien liikenteesta kaantyy vasemmalle ja pienempi osa oikealle Sepan-
kylan suuntaan. Ehdotamme, etta Kivikiilan alueen paaliittyma sijoitettaisiin por-
rastettuna Taula-Matin tien liittymaan nahden.

o Lisaksi tulisi miettia ajoneuvoliikenteen nopeutta hillitsevida keinoja Mustasaaren-
tielle.

e Tulisi selvittda mita vaihtoehtoja tulevaisuudessa on Mustasaarentien liikenteen
sujuvuuden ja turvallisuuden parantamiseen, jos kaava-alue tuottaakin huomatta-
vasti enemman liikennetta kuin on arvioitu (17 kavijaa/vrk/100 kem2).

e Tulisi my6s harkita paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan rakennusoikeuden
pienentdamistad ja toimitilarakentamisen rakennusoikeuden kasvattamista, jotta
valtytaan liialliselta liikkenteen kasvulta.

o Asemakaavaselostuksessa oli mainittu alueen joukkoliikenteen kehittamistar-
peista ja esitetty ratkaisuksi bussipysdkkeja Vilitielle. Ehdotamme sen sijaan, etta
Mustasaarentielle tulisi uusi bussireitti, pysakit ovat valmiina. Tama bussireitti pal-
velisi my6s Impivaaran alueen asukkaita, joilla ei talla hetkella ole Iahellad yhtdan
pysakkia. Valitiella (Mustasaarentie-Kivihaantie) olevat pysakit eivat soveltuisi
pienten koululaisten kayttoon vilkkaan liikenteen vuoksi.

Kaavoituksen vastine:

Liikekorttelin tonttiliittymd siirrettiin Ilihemmds Vilitien kiertoliittymdad ja lausunnossa
ehdotetun mukaisesti kauemmas aiemmin luonnostellusta Taula-Matin tien kohdasta.
Muutoksen jélkeen alueelle osoitetaan vain yksi liikekortteliin johtava levedmpi siséén-
ajo ja pienempi pihaanajo aiemmin rakentuneen osan (Kempower) vdlittémddn Iéhei-
syyteen.

Mustasaarentien ajonopeuksia hillitsee nopeusrajoituksen ja hidastekorotuksen ohella
osaltaan myés uusi liittymdalue kaavoitettavaan kortteliin. Mustasaarentien katualue
on Kokkolan suunnalta entinen sisddntulovdyld kaupunkiin ja on sen vuoksi poikkeuk-
sellisen leved ja valtatiemainen. Erilaiset mahdollisuudet hallita liikennettd ovat kdy-
tettdvissd, mikdli siihen myéhemmin ilmenee tarvetta.

Tulevan tilanteen liikennemddrdlaskelmissa on kéytetty lukuja, jotka perustuvat koko
korttelin kéyttéén vdhittdiskaupan suuryksikkénd (KM). Témdé johtaa laskelmissa to-
dellista arviota jonkin verran suurempaan liikkennemddrddn. Kaavaluonnosvaiheessa
osa korttelista oli osoitettu toimitilarakentamiseen (KTY) ja kaavaprosessin seuraavan
vaiheen kaavaehdotuksessa osa alueen kdyttétarkoituksesta on tuotantotilaa tai va-
rastoa (40 % liikerakennusten korttelialueen KL rakennusoikeudesta), jolloin laskelmien
osoittamaan liikkennemddrddn nédhden on todellisuudessa jonkin verran viiljyyttd.
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Joukkoliikenteen kehittdmiseen esitetty ajatus on vdlitetty bussireittien suunnittelusta
vastaavalle taholle. Kaava-alueelle Viilitien katuosuudelle suunnitellaan liséittédvaksi
bussipysdkit.

Liiketoimintakonsultti

o Kokkolantielta tulisi osoittaa suora liittyma alueelle. Suunnilleen samalla tavalla
kuin Halpa Hallille on tehty. Talloin liittymaliikenne vdhenee huomattavasti Mus-
tasaarentielta ja kiertoliittymista. Liittyma joko Motonetin ja Prestige Car Centerin
valista tai Motonetin ympari Valitien puolelta ennen pyoratieta.

e Mainospylvdas myds Mustasaarentien varrella sijaitseville liikkeille tulisi sijoittaa
nakyvalle paikalle Kokkolantien varteen.

e Pysdkoinnin tulisi kaupparakennusten yhteydessa aina olla kohtisuorassa liikkeita
vasten, ei pitkittain, kuten kuvissa nyt esitetaan.

Kaavoituksen vastine:

Valtakunnanliikenteen runkoverkolta / valtatieltd ei myénnetd liittymid korttelialueille
(esimerkkind kéytetysséd kohdassa on kaupungin katualuetta). Myds Vilitien liikenne-
mdidird on liian suuri tonttiliittymdlle.

Kaavaan lisdttiin kaupungin omistamalle EV-alueelle rakennusala liikekorttelin yhtei-
selle mainospylvdidille.

Pysdkéintiin osoitettu alue on kaavassa rajaukseltaan ohjeellinen, toimija voi toteuttaa
pysékoinnin haluamallaan tavalla.

62 /95



Kivikiilan tarkistus / ak1136
Kaavaselostus — 16.4.2026

4.5.2 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

Kaavaluonnoksen oltua nahtavilla ja lausunnoilla alueen suunnittelua jatkettiin. Ehdo-
tusvaiheeseen edettdessa kaavaselostusta on taydennetty monelta osin. Kaavakart-
taan tehtiin useita muutoksia ja laadittiin sita ennen uusi mallinnus, jolla toisenlaisen
kaavaratkaisun toimivuutta tutkittiin.

Kaavaluonnoksessa tasoon +12.0 luonnosteltu, tontin sisddnajon sijaintiin perustuva,
maanpinnan korko paadyttiin laskemaan massatasapainon ja ympariston kannalta pa-
remmin soveltuvaan tasoon +10.0. Muutos edellytti my6s tonttiliittyman sijainnin uu-
delleenarviota, jotta valtytdan tilanteelta, jossa alueen maanpinnantaso ja katualueen
taso eroavat liikaa toisistaan. Taman seurauksena ajorasitteena osoitettava tontilleajo
siirtyy lahemmas Valitien kiertoliittymaa ja kauemmas aiemmin luonnostellusta Taula-
Matin tien kohdasta. Tatda muutosta tukee my6s naapuruston asukkaiden jattama mie-
lipide, jossa he toivovat porrastettua katuliittymien sijaintia. Liikekorttelin pelastus-
ajolle lisattiin merkinta kaavakarttaan, samalla kun Vilitieltd suunnitellun kevyen lii-
kenteen liittyman sijainti osoitettiin kaavassa. Tonttiliittymana toimivan ajorasitteen
osuudelle lisattiin Mustasaarentieltd taaempana olevalle liiketontille johtava vesi- ja
viemarirasite.

Alueelle tulevan toimijan taholta on laadittu maaperaselvitys, jonka perusteella myos
rakennusten sijoittumista on tarkasteltu uudelleen.

Pohjatutkimuksen perusteella on jarkevas, ettd Mustasaarentien varrella 4000 m? ja
2000 m? rakennusmassat vaihtavat paikkaa, silld korttelin kaakon kulma on perusta-
misolosuhteiltaan haasteellisin.

Edelld kerrottujen muutosten myota myos rakentamisen maaria arvioitiin uudelleen.
Kokkolantien ldheisyydessa olevan KM-tontin (vahittaiskaupan suuryksikkd) 5 500 ker-
rosala-m? kokonaisrakennusoikeus jaettiin eri tavalla osoittaen toimijan toiveen mu-
kaisesti paarakennukselle 5 400 k-m? ja pesuhallille 100 k-m?. Pienimman, rakennusoi-
keudeltaan 2 000 k-m?:n KTY-tontin kayttétarkoitus muutettiin likkerakennusten kort-
telialueeksi (KL), jonka rakennusoikeuden maarasta 40 prosenttia osoitetaan tuotanto-
tai varastotiloiksi.

Kaavaluonnoksessa alueelle esitettiin maaraysta, jonka mukaan alueelle saa sijoittaa
polttonesteen jakeluaseman. Alalla tapahtuvien kysynnan muutosten vuoksi mahdol-
lisuus todettiin tarpeettomaksi, joten maardyksesta luovuttiin.

Marraskuussa valmistuneen luontokartoituksen uutena havaintona alueen ojassa ha-
vaittiin 1-2 soidintavaa viitasammakkoyksiloa.

Koska selvitysalueen oja ei ole viitasammakaoille tyypillista elinymparistoa, ei sen yksit-
taisen yksilohavainnon perusteella arvioida tayttavan luonnonsuojelulain 78 § mukai-
sen viitasammakon lisdantymis- ja levahdyspaikan maaritelmaa. Kyseinen oja paattyy
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selvitysalueelle, joten silla ei nahda olevan mydskaan merkitysta lajin kulkuyhteyksien
kannalta.

Pienempia teknisia muutoksia tehtiin saadun palautteen ja tarkistusten pohjalta seu-

raavasti:

e Hulevesia koskevaan yleismaaraykseen lisattiin maininta, ettei hulevesia saa joh-
taa maantien sivuojiin.

e Liahempana Kokkolantieta olevan tontin rakennusalan kerrosluku nostettiin alueen
muiden rakennusalojen linjaa noudattaen kahteen kerrokseen.

o Mustasaarentien varren julkisivuja koskevaan maaraykseen lisattiin ohjaus toteut-
taa julkisivut adnta absorboivana tai hajottavana.

e Kaavaan lisattiin EV-alueille Valitien laheisyyteen rakennusala kahdelle enintaan
20 k-m? suuruiselle muuntamolle.

e Korttelialueen koilliskulmaan lisattiin avo-ojalle osoitettu rasite EV-alueen huleve-
sien hallinnan tarpeisiin.

e Eteldisempad EV-aluetta kasvatettiin 113 m? muuntamovarauksen etaisyysvaati-
musten tayttamiseksi.

e Kokkolantien varrella olevan suojaviheralueen (EV) lansikadrkeen lisattiin kaava-
alueen tonttien yhteinen rakennusala enintdaan 30 metrin korkuista mainostornia
varten.

e Kaavaselostukseen lisattiin Mustasaaren puolelta kunnan rajaan rajautuvien ase-
makaavojen tiedot.

4.5.3 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot
20.1.2026 paivatty asemakaavaehdotus ja siihen liittyva materiaali on ollut nahtavilla
6.2.-9.3.2026. Kaavaehdotuksesta annettiin 9 lausuntoa ja 1 muistutus. Alkuperaiset
kannanotot on arkistoitu osaksi kaavamateriaalia. Jaljessa jokaisesta tiivistelma ja kaa-
voituksen vastine kursiivilla.

Lupa- ja valvontavirasto

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut 20.11.2025 lausunnon Kivikiilan asemakaa-
van valmisteluaineistosta ja asemakaavan aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pi-
detty 15.1.2025.

ELY-keskukset ovat lakanneet 31.12.2025 ja 1.1.2026 alkaen alueidenkayttolain (AKL)
18 §:n mukainen kaavoituksen edistamistehtava on siirtynyt Lupa- ja valvontaviras-
tolle.

Lupa- ja valvontavirasto toteaa, ettd 1.1.2026 alkaen viranomaisosallisia Eteld-Pohjan-
maan ELY-keskuksen sijaan ovat Lupa- ja valvontavirasto seka Pohjanmaan elinvoima-
keskus (mm. liikennejarjestelma ja maantiet).

Asemakaavan sisaltovaatimuksista sdddetdan alueidenkayttélain (AKL) 54 §:ssa ja vai-
kutusten arvioinnista AKL 9 §:ssa. AKL57.1 §:n mukaan asemakaavassa annetaan maa-
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rayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisallolle asetettavat vaatimukset huomioon ot-
taen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessa (asema-
kaavamaaraykset).

Valtakunnalliset alueidenkadyttétavoitteet

Kivikiilan asemakaavan osalta vaikutuksia kohdistuu Valtioneuvoston vahvistamista
valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkumi-
nen ja tehokas liikennejarjestelma -kokonaisuuksiin. Kaavaselostuksessa on tarkas-
teltu kaavaratkaisua ndiden teemojen osalta asianmukaisesti.

Suunnittelutilanne

Esitetty asemakaavaehdotus eroaa voimassa olevan 2.7.2025 voimaan tulleen Pohjan-
maan maakuntakaavan 2050 alueelle annetun vahittadiskaupan enimmaismitoituksen
osalta. Tilaa vaativaa kauppaa sekd autokaupan ja -huollon kerrosnelioita tulisi Kivikii-
lan alueelle asemakaavan hyvaksynnan jalkeen maakuntakaavasta eroavasti +11500 k-
m2. Vahittdiskaupan mitoitus alueella on toteutuneessa maankdyton tilanteessa jo yli-
tetty. Maakuntakaava ei tue asemakaavaehdotusta nykyisessa muodossaan.

Voimassa olevassa (18.9.2014) ja asemakaavoitusta ohjaavassa Vaasan yleiskaava
2030:ssa suunnittelualueelle on P1-merkintd. Kaavamaardys kuuluu: ” PALVELUJEN,
KAUPAN JA HALLINNON ALUE. Alue varataan paaosin julkisille ja yksityisille palveluille,
kuten vahittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle saa si-
joittaa myds asuntoja enintdaan 30 % alueen kerrosalasta.”

Asemakaavaehdotuksen kaavaselostuksessa todetaan olevan ehdotuksen olevan tar-
kempaa kaavoitusta ohjaavan yleiskaavan mukainen. Lupa- ja valvontaviraston nake-
myksen mukaan yleiskaava tukee kylla kaupan sijoittumista, mutta yleiskaavan kaava-
maaradys ei kuitenkaan suoraan mahdollista vahittdiskaupan suuryksikdiden sijoittu-
mista P1-alueelle. Yleiskaavan kaavaselostus ei tarkenna P1-alueiden rakentamismah-
dollisuuksia talta osin. Kaupan enimmaismitoituksen puolestakaan voimassa oleva
yleiskaava ei tue esitettya asemakaavaehdotusta.

Kaupalliset selvitykset

Asemakaavaehdotukseen on valmisteluaineiston nahtavillapidon jalkeen tdydennetty
Vaasan kaupallisten selvitysten tarkastelua (29.4.2025). Tarkastelu pohjautuu asema-
kaavoituksen kanssa samaan aikaan aloitusvaiheessa olevan yleiskaavan (2040) kau-
pan mitoituksen selvitysaineistoon (kaupallinen suunnitelmaluonnos). Mitoituksen li-
saystarvetta Kivikiilan alueelle on perusteltu Vaasan kaupungin muuttuneilla kaupan
sijoittumisen tarpeilla, jotka johtuvat mm. tilaa vaativan kaupan isojen hankkeiden pe-
ruuntumisesta Rison alueella. Voimassa olevan maakuntakaavan todetaan olevan kau-
pan mitoituksen selvityksiltdan vanhentunut (15 vuotta) ja kuntakaavoituksella tarken-
nettaisiin maakuntakaavan ohjausta kaupan mitoituksen osalta. Selostuksessa on to-
dettu myos vireilla oleva alueidenkayttélain muutos, jonka vahvistumisen myo6ta kun-
nille annettaisiin enemman vastuuta seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan mitoit-
tamisessa sekd sijainnin suunnittelussa. Eroavuuden ylemmistd ohjaavista kaavoista
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todetaan olevan mahdollista, jos ratkaisu alemmalla kaavatasolla on hyvin perusteltu
ja taustoitettu, eika ratkaisu ole ristiriidassa ylemman kaavatason ohjauksen ja tavoit-
teiden kanssa.

Lupa- ja valvontavirasto toteaa, etta vireilla olevia lainmuutoksia ei voida ottaa kaavoi-
tusta ohjaavana ennakoivasti huomioon. Maankayton suunnittelua on edistettava kul-
loinkin voimassa olevien saannodsten nojalla. Lausunnolla olevaa asemakaavaehdo-
tusta ei suoraan tue voimassa oleva maakuntakaava taikka voimassa oleva yleiskaava
(P1). Kaupan sijainnille ja mitoitukselle on kuitenkin esitetty hyvin perusteluita. Ase-
makaavaratkaisua olisi tarpeen tasmentaa kaavaselostuksessa AKL 42 § 4 momenttiin
ja sen mukaisiin selvityksiin perustuvaksi.

Asemakaavaehdotuksessa kaupan sijainnin vaikutusten tarkastelu on keskittynyt paa-
osin Vaasan kaupungin sisdiseen ja Mustasaaren kunnan valiseen tarkasteluun. Kaava-
ratkaisulla on kuitenkin todenndkoisesti Vaasan seudulle laajemminkin vaikutuksia,
silla Kivikiilan asemakaavaratkaisu olisi osa Vaasan kaupungin laajempaa tavoitetta
kaupan mitoituksen ja sijainnin uudelleenjarjestamiseksi. Lupa- ja valvontaviraston na-
kemyksen mukaan asemakaavaselostukseen olisi tarpeellista selventaa kaupan sijoit-
tumisen vaikutustarkastelua laajemmin myds seudullisesta nakokulmasta.

Luontoselvitys
Asemakaavaehdotuksen luontoselvityksen perusteella suunnittelualueelta ei ole ollut

todettavissa maankdyton suunnittelussa huomioitavia erityisid luontoarvoja. Lupa-
valvontavirasto toteaa kuitenkin, ettd suunnittelualueen ulkopuolella (kaakossa, 100
m) on todettu liito-oravan esiintymispaikkoja. Suojaviheralueilla (EV) on pyrittava sai-
lyttamaan mm. liito-oravan liikkkumisyhteyksia turvaavan korkeamman puuston kas-
vuedellytykset. Sailytettavilla viheralueilla on merkitysta myds hulevesien hallinnassa.

[Imastovaikutukset

Kaavaehdotuksesta puuttuu tarkastelu ilmastovaikutuksista. My6s kaavan ilmastovai-
kutukset on arvioitava (AKL 9 §). Arviointi on tehtadva osana suunnittelua ja aloitettava
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. llmastovaikutusten arvioinnin tulee sisaltaa il-
mastonmuutoksen hillintd sekd sopeutumisen tarpeet. Lisdksi on arvioitava, miten
kielteisia ilmastovaikutuksia vahennetdan ja miten myodnteisia vaikutuksia vahviste-
taan. Arvioinnissa voidaan hyddyntaa esimerkiksi Kilva- ja Hiilikartta-tyokaluja.

Kaavamerkinnat ja -maardykset

Laki rakennusten varustamisesta sahkdajoneuvojen latauspisteilld ja latauspisteval-
miuksilla sekd automaatio- ja ohjausjarjestelmilld (733/2020) edellyttda uuden raken-
nuksen tai laajamittaisesti korjattavan rakennuksen varustamista sdhkdajoneuvojen
latauspisteilld tai latauspistevalmiudella (5 §). Pysdkoinnin mitoitustarkastelussa on
tarpeen huomioida em. lain vaatimus latausinfrasta tarvittavine kaavamaarayksineen.

Liikennejdrjestelma
Lilkkennejarjestelman ja maanteiden osalta lausunnonantaja on Pohjanmaan elinvoi-
makeskus.
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Kaavoituksen vastine: (suluissa ote LVV:n lausunnosta)

Suunnittelutilanne:

(Maakuntakaava ei tue asemakaavaehdotusta nykyisessd muodossaan.)

Kunta pitdytyy luonnosvaiheen néikemyksessédn, jonka mukaan asemakaavan muutos
on perusteltu ja noudattaa maakuntakaavan kaupalle asetettuja tavoitteita ja oh-
jausta. Kivikiilan asemakaavan mitoitus noudattaa myds Vaasalle osoitettua maakun-
takaavan kaupan ohjauksen mukaista kokonaismddrdd.

Pohjanmaan maakunnan tavoitteena mainitaan pyrkimys olla kestédvdn kehityksen
kéirkialue, jossa hyvd elinympdristé on turvattu, asukkaat ovat keskidssd ja elinkei-
noeldmd kukoistaa.

Pohjanmaan maakuntakaavan kaupalle asetettuina tavoitteina mainitaan pyrkimys
ohjata kaupan suuryksikét ensisijaisesti keskuksiin ja taajamiin, jotta palvelut ovat saa-
vutettavia ja liikennejérjestelmd kestévd. Liséksi pyritddn vélttdmddn hajautumista,
joka heikentdié yhdyskuntarakennetta. Tavoitteena on turvata monipuoliset palvelut
koko maakunnassa ja varmistaa niiden saavutettavuus joukkoliikenteelld. Kaupan si-
joittumisen ohjauksella pyritddn tukemaan ilmastotavoitteita ja vihentdmddn liiken-
teen pddstoja.

Osana yleiskaavatyétéd Vaasan alueelle laaditun kaupallisen suunnitelman keskeisim-
pid tavoitteita ovat keskustan elinvoiman séilyminen seké palveluverkon kattavuus ja
saavutettavuus muu yhdyskuntarakenne huomioiden. Suunnitelmassa on huomioitu
vihred siirtymd ja Vaasan tavoite olla hiilineutraali ennen vuotta 2030. Kaupallisessa
suunnitelmassa Vaasan alueen kaupan kokonaismdiciré séilyy maakuntakaavan mukai-
sena, jonka lisdksi keskustojen ulkopuolella on kaupan neliéité noin 20 000 — 30 000 k-
m? vdhemmdn kuin maakuntakaavassa. Kaupan sijoittumiseen eri puolille kaupunkia
ovat vaikuttaneet tyépaikkakehitys, asumisen sijainti ja védestokehitys.

Kaupallisten nelididen tilannetta avataan tarkemmin kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella.

(Yleiskaavan kaavamddrdys ei suoraan mahdollista véhittdiskaupan suuryksikéiden si-
joittumista Pl1-alueelle. Kaupan enimmdismitoituksen puolestakaan voimassa oleva
yleiskaava ei tue esitettyd asemakaavaehdotusta.)

(Asemakaavaratkaisua olisi tarpeen tdsmentdéd kaavaselostuksessa AKL 42 § 4 mo-
menttiin ja sen mukaisiin selvityksiin perustuvaksi.)

Alueidenkdyttélain 42 § 4 momentti edellyttdd, etté asemakaavaa laadittaessa ote-
taan huomioon voimassa olevan yleiskaavan sisdlté ja sen laatimista varten tehdyt sel-
vitykset. Liséksi laissa todetaan mm. ettd jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, ase-
makaava voidaan perustellusta syystd laatia tai muuttaa sisdlléltéién momentissa sdd-
detystd poiketen. Tdll6in on kuitenkin huolehdittava, ettd asemakaava sopeutuu yleis-
kaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitd 39 §:ssd séddetddn yleiskaavan
sisdltévaatimuksista.
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Vaasan yleiskaava 2030 on laadittu jo noin 15 vuotta sitten (hyvdksytty KV:ssd
13.12.2011) ja on monelta osin ilmeisen vanhentunut.

Vaasan yleiskaavaa 2040 laaditaan parhaillaan. Sen perusteeksi on tehty selvityksid
mm. kaupan palveluista, ostovoimasta, viestéjakaumasta ja yhdyskuntarakenteesta.
Uusien selvitysten pohjalta on laadittu yleiskaavallinen tarkastelu/kaupan suunni-
telma, jonka mukaan Vaasan alueen kaupan neliét tullaan sijoittamaan uudelleen Vaa-
san kuntarajojen sisdlld yleiskaavassa 2040. Neliéiden kokonaismdiéré noudattaa maa-
kuntakaavassa annettua mitoitusta, mutta huomioi tarkemmalla tasolla véesté- ja yh-
dyskuntarakenteen asettamat vaatimukset.

Kivikiilan asemakaavan muutos nojaa ndihin uusiin selvityksiin ja kaupan suunnitel-
maan. Kaupan neliéiden uusjakoon téhtédvénd toimena on toteutumaton Risén kau-
pan alue asetettu rakennuskieltoon Kaupunkiympdristélautakunnan pddtokselld
1.4.2026.

Kaupalliset selvitykset:

(Vireillé olevia lainmuutoksia ei voida ottaa kaavoitusta ohjaavana ennakoivasti huo-
mioon.)

Selostuksessa kaupallisten neliiden sijoittumista kdsittelevdssé kappaleessa tode-
taan, etté ” Ennakkotietojen mukaan Alueidenkdyttélain uudistuksessa odotetaan tu-
levan muutoksia kaupan ohjaukseen maakuntakaavassa. Vastuuta lisétéén kunnille
kaupan mitoituksen osalta, jolloin kaupunkien on térkedd huolehtia keskustan elinvoi-
masta ja kestdvdstd kaupan palveluverkosta.” Témd ndkemys esitetdiéin vain suuntaa
antavana ja kaupan sijoittumisen perusteita taustoittavana ohjeena kunnan siséisessé
keskustelussa.

(Asemakaavaselostukseen olisi tarpeellista selventdd kaupan sijoittumisen vaikutus-
tarkastelua laajemmin myés seudullisesta nédkékulmasta.)

Asemakaavaselostukseen on liséitty kaavan kaupallisista vaikutuksista kertovaan kap-
paleeseen vaikutustarkastelu seudullisesta nékékulmasta. Tarkastelussa todetaan,
ettd seudullisesta ndkékulmasta arvioiden asemakaavan muutos jakaa maakuntakaa-
vassa Vaasalle mitoitetut kaupan neliét nykyisté tasapuolisemmin ja ympdréivé yhdys-
kuntarakenne huomioiden. TdllG hetkelld vallitsee tilanne, jossa suuri osa kaupallisista
nelibistd on kiinnitetty Risén alueelle, Idhelle Vaasan ja Mustasaaren rajaa Laihian
suunnalta saavuttaessa. Seudullisesti neliét tulevat sijoittumaan jatkossa eri puolille
Vaasaa ja vihentdvit siten turhaa liikennéintié kaupungin kehdtielld. Seudullisesta
ndkékulmasta Vaasan kaupan alueiden saavutettavuus paranee uudelleenjirjestelyn
myétd. Vaasan kaupan mddrd sdilyy ennallaan, eikd muutos siltd osin aiheuta vaiku-
tuksia Vaasaa ympdrdéiviin alueisiin. Kaupan kokonaisrakenne todentuu vireilld ole-
vassa Vaasan yleiskaavassa 2040.

Luontoselvitys: Suojaviheralueille on kaavaprosessiin liittyvénd laadittu hoitoluokitus,
jonka mukaan niité hoidettaan suojametsdnd. Siind ominaisuudessa ne pystyvdt toi-
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mimaan odotetusti vain turvaamalla alueen puuston olemassaolo. Tavoitteena on yl-
ldpitéd korkeamman puuston kasvuedellytykset ja néiin toimien samalla sdilyttéié suun-
nittelualueen ulkopuolella todettujen liito-oravien liikkumisyhteyksid turvaavat olosuh-
teet.

lImastovaikutukset:

Kaavaselostukseen on liséitty kappale 5.2.5 limastovaikutusten arviointi, jossa kerro-
taan Kilva-tyékalulla laadittu ilmastovaikutusten arviointi, joka siséltdd ilmastonmuu-
toksen hillintd sekd sopeutumisen tarpeet ja arvion siité, miten kielteisid ilmastovaiku-
tuksia vihennetddn ja miten myénteisid vaikutuksia vahvistetaan.

Kaavamerkinndit ja -mddirdykset: Pysdkéintid koskeviin kaavamdidirdyksiin on liséitty
vaatimus varautua sdhkéautojen latauspisteisiin.

Pohjanmaan Elinvoimakeskus, liikenneosasto
Kaavan luonnosvaiheessa Ely-keskus lausui sekd maanteiden osalta hulevesista etta
yleisella tasolla liikenneturvallisuudesta. Kaavamaarayksiin on lisatty maininta, ettei
hulevesia saa johtaa maantien sivuojiin.

Kaavaluonnoksen jalkeen valtatien 8 viereiselle EV-alueelle on lisatty ohjeelliset sijain-
nit mainospylonille ja muuntamolle. Elinvoimakeskus huomauttaa, ettad valtatien 8
suoja-alue on 30 metria [ahimman ajoradan, eli tassa rampin, keskilinjasta. Suoja-alu-
eella ei saa pitda sellaista varastoa, aitaa taikka muuta rakennelmaa tai laitetta, josta
tai jonka kdytosta voi aiheutua vaaraa liikenneturvallisuudelle tai haittaa tienpidolle.
(Laki liikennejarjestelmastd ja maanteistda 46 § 1. mom.) Pylonin enimmaiskorkeus
huomioiden elinvoimakeskus esittaa, etta mainostornin ohjeellista sijaintia siirretdan
ja kaavamaaraykseen lisatdan, ettd "Mainospylvadssa ei saa kayttaa digitaalista nayt-
t6a eika vilkkuvia, liikkuvia tai yl6spain suuntaavia valoja. Mainospylvas tulee sijoittaa
siten, ettd etdisyyttd maantien ldhimman ajoradan reunaan on vahintaan pylvaan kor-
keuden verran. Mainospylvas ei saa haitata liikennemerkkien havaittavuutta tai liiken-
neturvallisuutta.” Muuntamoa koskeviin maarayksiin esitamme lisattavaksi, etta kul-
kuyhteys muuntamolle tulee toteuttaa muualta kuin maantierampin kautta.

Luonnosvaiheen liikenneturvallisuuteen liittyvat yleiset kommenttimme on huomioitu
osittain. Varsinainen ajoyhteys liikekortteliin on esitetty siten, ettei Mustasaarentielle
muodostu nelihaaraliittymaa. Sen sijaan liikekorttelin lounaisosaan on jatetty pi-
haanajon mahdollisuus rakentuneen osan (Kempower) olemassa olevan liittyman va-
littomaan laheisyyteen. Toistamme luonnosvaiheessa esittamamme huomion, etta
kaksi valittomasti toistensa vieressa olevaa liittymaa on ratkaisuna jasentymaton ja
onnettomuusaltis. Mustasaarentien pohjoispuolelle mahdollisesti rakennettavan ja-
lankulku- ja pyorailyvaylan myota tuplaliittyman kohdalle muodostuisi poikkeukselli-
sen pitkd pyoratien jatke. Myds se on riskiratkaisu, jossa riski kohdistuu erityisesti suo-
jattomiin tienkayttajiin. Turvallisempi vaihtoehto olisi mahdollistaa vain yksi liittyma,
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josta ajoyhteydet voivat erkaantua vahintaan odotustilan mittaisen yhteisen osuuden
jalkeen.

Kaavoituksen vastine:

Mainostornin enimmdiskorkeutta laskettiin aiemmasta 30 metristé 20 metriin, jolloin
etdisyysvaatimus IGhimmdn ajoradan (rampin) reunaan (22 m) téyttyy. Lisdksi mainos-
tornin kaavamddrdykseen lisdttiin mddrdys, ettei mainostornissa saa kdyttdd digitaa-
lista ndyttéd eikd vilkkuvia, liikkuvia tai yléspéin suuntaavia valoja.

Muuntamoa koskevaan kaavamdidirdykseen liséttiin maininta, jonka mukaan kulkuyh-
teys muuntamolle tulee toteuttaa Vilitien katualueelta.

Liikekorttelin lounaisosan liittymdjdrjestelyt noudattavat voimassa olevan asemakaa-
van mukaista jdrjestelyd ja niiden turvallisuudesta vastaa kaupungin Kuntatekniikka.

Pohjanmaan liitto
Pohjanmaan liitto on aiemmin antanut lausunnon osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta seka asemakaavaluonnoksesta. Liitto toteaa kaavaselostuksessa esitetyt perus-
telut, mutta katsoo edelleen, ettei asemakaavaehdotus ole maakuntakaavan kaupan
ohjausta koskevien linjausten mukainen.
Pohjanmaan liitto ilmoittaa, ettei silla edella esitetyin huomautuksin ole muuta lausut-
tavaa Kivikiilan asemakaavan muutosehdotuksesta.

Kaavoituksen vastine:

Kunta pitdytyy luonnosvaiheen néikemyksessédn, jonka mukaan asemakaavan muutos
on perusteltu ja noudattaa maakuntakaavan kaupalle asetettuja tavoitteita ja oh-
jausta. Kivikiilan asemakaavan mitoitus noudattaa myds Vaasalle osoitettua maakun-
takaavan kaupan ohjauksen mukaista kokonaismddrdd.

Pohjanmaan maakunnan tavoitteena mainitaan pyrkimys olla kestédvdn kehityksen
kéirkialue, jossa hyvd elinympdristé on turvattu, asukkaat ovat keskidssé ja elinkei-
noeldmd kukoistaa.

Pohjanmaan maakuntakaavan kaupalle asetettuina tavoitteina mainitaan pyrkimys
ohjata kaupan suuryksikét ensisijaisesti keskuksiin ja taajamiin, jotta palvelut ovat saa-
vutettavia ja liikennejdrjestelmd kestdvd. Liséksi pyritddn vélttdmdéédn hajautumista,
joka heikentdd yhdyskuntarakennetta. Tavoitteena on turvata monipuoliset palvelut
koko maakunnassa ja varmistaa niiden saavutettavuus joukkoliikenteelld. Kaupan si-
joittumisen ohjauksella pyritddn tukemaan ilmastotavoitteita ja vihentdmddn liiken-
teen pddstoja.

Osana yleiskaavatyétéd Vaasan alueelle laaditun kaupallisen suunnitelman keskeisim-
pid tavoitteita ovat keskustan elinvoiman séilyminen seké palveluverkon kattavuus ja
saavutettavuus muu yhdyskuntarakenne huomioiden. Suunnitelmassa on huomioitu
vihred siirtymd ja Vaasan tavoite olla hiilineutraali ennen vuotta 2030. Kaupallisessa
suunnitelmassa Vaasan alueen kaupan kokonaismdidiré séilyy maakuntakaavan mukai-
sena, jonka lisdksi keskustojen ulkopuolella on kaupan neliditéd noin 20 000 — 30 000 k-
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m? vihemmdn kuin maakuntakaavassa. Kaupan sijoittumiseen eri puolille kaupunkia
ovat vaikuttaneet tydpaikkakehitys, asumisen sijainti ja véiestokehitys.

Kaupallisten nelididen tilannetta avataan tarkemmin kappaleessa 3.2.4. Kaupallisten
neliéiden sijoittuminen Vaasan alueella.

Pohjanmaan Museo
Museolla ei ole lisattavaa kaavaehdotukseen, eika siitd huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Pohjanmaan pelastuslaitos

Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut Vaasan kaupungin asemakaavan 1136 (Kivi-

kiilan tarkistus)ehdotusvaiheen asiakirjoihin. Pelastusviranomainen esittaa suunnitel-

masta seuraavat huomiot:

Alueen pelastusajo on osoitettu Valitien kevyen liikenteen vaylalta toteutettavan, ja-

lankululle ja pyorailylle tarkoitetun liittyman kautta.

Jatkosuunnittelussa on huomioitava seuraavat seikat:

e Mitoitus ja kantavuus: Mikali kevyen liikenteen vaylaa kaytetaan pelastustiena, se
on suunniteltava mitoitukseltaan ja kantavuudeltaan raskasta pelastuskalustoa
kestavaksi.

e Liittyman rakenteet: Bussipysakin kohdalla sijaitsevassa liittymassa, joka toimii pe-
lastustien ajoreittina, reunatuen maksimikorkeus saa olla enintdaan 12 cm.

e Kunnossapito: Pelastustien ymparivuotinen kadytettavyys ja talvikunnossapito on
varmistettava kaikissa olosuhteissa.

Pelastusviranomainen puoltaa asemakaavaehdotuksen hyvaksymista edellyttaen, etta
edelld esitetyt pelastustoiminnan saavutettavuutta koskevat vaatimukset huomioi-
daan yksityiskohtaisessa jatkosuunnittelussa ja rakennuslupavaiheessa.

Kaavoituksen vastine:
Lausunto merkitddn tiedoksi ja esitetyt huomiot viilitetéiéin Kuntatekniikkaan huomioi-
tavaksi jatkosuunnittelussa.

Mustasaaren kunta
Lausunnossa todetaan, ettd hallintosaannon 48. §:n 10. kohdan mukaan yhdyskunta-
rakentamisen valiokunnan tehtavana on alueidenkdyton (kaavoitus ja maapolitiikka)
vastuualueella antaa kunnan lausunnot naapurikuntien yleis- ja asemakaavoista seka
ympadristovaikutusten arviointihankkeista.

Antamassaan lausunnossa Yhdyskuntarakentamisen valiokunta toteaa, ettd se hyvak-

syy valmistelun kaavoitusviranomaisen ominaisuudessa ja antaa sen kunnan lausun-
tona Kivikiilan asemakaavan (ak 1136, Vaasa) tarkistusehdotuksesta.
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Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Vaasan Sahkoverkko
Sahkoverkko toteaa, etta kaavaehdotuksessa on otettu hyvin huomioon mahdollinen
muuntamoiden rakentaminen alueelle.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Vaasan Vesi
Korttelialueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Lahimmat
johdot sijaitsevat Mustasaarentien ja Tammistonpolun risteyksessa ja Taula-Matin
tielld. Linjojen johtokyvyt ovat rajallisia.

Tonttijako tulee muodostaa niin, ettad vesihuollon rakentaminen onnistuu taloudelli-
sesti jarkevalla tavalla. Vaasan Veden kannalta paras olisi yksi iso tontti, mutta jos tont-
teja tulee useampia, on tonteilla oltava yhteys Mustasaarentiehen vesihuollon jarjes-
tamiseksi. Mikali tama ei ole mahdollista, tulee tonteille joilla ei ole yhteyttd Musta-
saarentiehen varata 10 metria levea rasitealue vesihuoltoa varten. Kaavoittaja on ot-
tanut huomioon vesihuollon tarvitsemat alueet perustamalla alueelle rasitealueen
tata varten.

Sprinklerivetta ei Vaasan Vedelld ole tarjota, vaan kiinteistot joutuvat rakentamaan
taydentilavuuden sailiot mahdollisille sammutusvesille.

Vesi- ja viemadrijohdot rakennetaan katutdiden yhteydessa Mustasaarentien varteen.
Kiinteistot tulee varustaa kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.

Vaasan Vesi ei vastusta alueen kehittamista.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.

Telia Finland Oyj
Telialla on infraa asemakaava-alueella. Lausunnossa todetaan, etta mikali alueen ra-
kentaminen aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on niista oltava yhteydessa 12 viikkoa en-
nen siirtotarvetta, sulan maan aikana. Lahtokohtaisesi siirrot maksaa siirron tilaaja.
Tarkemmat kartat ja ndytot saa Johtotiedolta.

Kaavoituksen vastine:
Merkitddn tiedoksi.
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Asunto Oy Vaasan Viertolanhovi
Taloyhtio Viertolanhovin 5.3.2026 pidetyn vuosikokouksen yhteydessa esiteltiin lyhy-
esti taloyhtion valittomassa laheisyydessa sijaitsevan Kivikiilan kaavan (ak1136) paivi-
tetty kaavasuunnitelma. Taloyhtion hallituksen varajasenen kirjaamana jaljessa koo-
tusti osakkailta esiin nousseita huolia alueella muuttuvasta liikenteesta.

Asemakaavaehdotuksen kappaleessa 5.2.4 Liikenteelliset vaikutukset on arvioitu lii-
kenteen maaran pysyvan samalla tasolla vuorokausitasolla, mutta laskelmissa ei osoi-
teta sitd, miten muuttuva liilkenne vaikuttaa Mustasaarentien sujuvuuteen ja turvalli-
suuteen ruuhka-aikoina. Kivihaan alue on hyva esimerkki siitd, miten epatasaisesti lii-
kenne jakautuu liiketilojen laheisyydessa suosittuina asiointiaikoina, eli viikonloppuisin
ja iltapaivisin.

Alueen asukkaat ovat jo aiemman suunnitelman yhteydessa nostaneet esiin huolen
lilkenteen sujuvuudesta ja turvallisuudesta Taula-Matin tieta kayttaville. Mustasaaren-
tielle keskustaan pain kaantyminen Taula-Matin tieltd on jo nyt todettu asukkaiden
toimesta hankalaksi ruuhka-aikaan, eikd uudesta esityksesta kay ilmi, miten kiertoliit-
tymaa lahemmas siirtynyt liittyma oleellisesti parantaa kaavasuunnitelman kayttotar-
peissa esitettyjen tavoitteiden: "tehokas liikennejarjestelma, seka terveellinen ja tur-
vallinen elinymparistd" toteutumista.

Miten siis Taula-Matin tielta liikkennoiville tullaan takaamaan tavoitteiden saavuttami-
nen, ja miten tavoitteiden toteutumista tullaan monitoroimaan? Onko esimerkiksi toi-
sen, pullonkaulatilanteita ehkaisevan, moottoriajoneuvoille tarkoitetun liittyman li-
saamisen mahdollisuutta harkittu suunnitelmaa tehdessa? Kaavaan kirjatut tavoitteet
ovat yksiselitteiset, joten niiden toteutumisen seurantaan on oletettavasti suunniteltu
jonkun mittariston kayttda, sekda mahdollisia lisajarjestelyitd mikali nykyinen ratkaisu
epdonnistuu sujuvuuteen ja turvallisuuteen asetettujen tavoitteiden suhteen.

Kaavaehdotuksessa on myos merkitty paivamelutasoksi korkeintaan 55dBA, onko ta-
man maksimimelutason toteutumiseen varauduttu tarkistusmittauksilla ja mahdolli-
sesti meluaidan lisddamisella? Kotirannan Prisman laheisyydessa olevan asuinalueen
valiin meluaidat on rakennettu, vaikka asuinrakennukset sijaitsevat tiestd kauempana
kuin Viertolanhovin kiinteistot Mustasaarentiestd. Alueen asukkaina olemme luonnol-
lisesti hyvin kiinnostuneet ndkemaan nama tiedot.

Kaavoituksen vastine:
Liikenteen mddrdstd laaditut laskelmat noudattavat yleisesti asemakaavoissa kdytet-
tdvdd mitoitusta, joka perustuu Suomen ympdristékeskuksen oppaaseen "Liikennetar-

peen arviointi maankdytén suunnittelussa, Suomen ympdristé 27/2008". https://helda.hel-
sinki.fi/bitstream/handle/10138/38345/SY27 2008 Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa.pdf?sequence=1

Laskelmia avataan tarkemmin selostuksen kappaleessa 5.2.4. Liikenteelliset vaikutuk-
set.
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Matkatuotoksiin vaikuttavat useat erilaiset maankdyttéén, liikkenneolosuhteisiin ja
asenteisiin liittyvit tekijét. Monissa toiminnoissa matkatuotoslukujen vaihteluviili on
suuri, jolloin joudutaan arvioimaan kyseessd olevan kohteen erityispiirteitd. Ndéitd ovat
mm. toiminnon sijoittuminen suhteessa muuhun maankdéyttéén, maankdytén tehok-
kuus suunnittelualueella, pysdkéintipaikkojen mddrd ja joukkoliikenteen, jalankulun
tai pyérdilyn palvelutaso.

Laskentakaaviossa matkatuotosten mddrdn perusteena on kaupan toimiala, joka pal-
jon tilaa vaativassa kaupassa jakautuu neljéén alaluokkaan; moottoriajoneuvojen ja
varaosien kauppa ja huolto, huonekalu- ja sisustuskauppa, rauta- ja rakennustarvike-
kauppa sekd kodintekniikkakauppa. Liséksi oppaassa todetaan, etté paljon tilaa vaati-
vassa kaupassa myyntialan osuus on tyypillisesti noin 70 % kerrosalasta. Matkatuotos-
laskelmassa on kdytetty paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suuryksikéiden lu-
kuja ja kulkutapajakaumassa 45 000-80 000 asukkaan kaupunkiseutujen autovyéhy-
kettd.

Kivikiilan matkatuotoslukua arvioitaessa on valittu hieman keskimddrdisté vilkkaampi
asiointitiheys (oppaan vaihteluvdli 4-28 kéyntici/100k-m? valittu 17 kéyntid/100k-m?).
Todellisuudessa mddrd saattaa vaihdella suuresti, riippuen pdivistd, kellonajasta ja
alueelle pddtyvien liikkeiden toimialasta. Oppaassa annettu vaihteluvdli huomioi pdd-
kaupunkiseudun vilkkaan asiointiliikenteen ja myés pienempien taajamien véhdisem-
mdt kdvijémddrdt (esimerkkiné suuri huonekalu- ja sisustustavaraliike péédkaupunki-
seudun kehdtien varrella 24 kdyntid/100 kerrosneliometrid ja huonekaluliike keskisuu-
ren kaupungin reuna-alueella 7 kéyntié/100 kerrosneliémetrid).

Liikenteen sujuvuus ja turvallisuus

Muistutuksessa esimerkkind mainittu Kivihaan liikealueen tilanne eroaa liikenteelli-
sesti Kivikiilasta monin tavoin. Kivihaassa on yksi kokoojavdyld, jonka molemmilla puo-
lilla on kauppaliikkeitd kahdessa rivissd, pitden sisdlléén osin myds vilkkkaamman asi-
oinnin pdivittdistavarakauppaa (180-220 kdyntid/100 myynti-k-m?). Lisdksi vayldlld on
noin 200 metrin vdlein neljé kiertoliittymdd, joista jokainen tuo lisdd liikennettd kokoo-
javdyldlle.

Kivikiilan kaavamuutoksen luonnosvaiheessa liiketontille osoitettiin liittymd nelihaara-
liittymdnd Taula-Matin tien kohdalta, mutta liittymdd siirrettiin IGhemmdis Vilitien
kiertoliittymdd porrastetuksi t-liittymdksi asukkailta ja Ely-keskukselta saadun palaut-
teen perusteella. Mikdli liittymd olisi sdilytetty nelihaaraliittymdnd, olisi siihen ollut
mahdollista toteuttaa kiertoliittymd, miké osaltaan olisi helpottanut péddsyd Musta-
saarentielle myés Taula-Matin tielté saapuville.

T-liittymd on liikenneturvallisuuden kannalta parempi vaihtoehto ja mahdollistaa myds
liikennejdrjestelyiden sujuvuuden. T-liittymdnd osoitetun tonttiliittymdn kohdalle voi-
daan tarvittaessa rakentaa vdistétila, jolloin suoraan menevdt ajoneuvot pddsevdt
ohittamaan tontille kéddntyvdit.
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Kivikiilan kaavamuutosta laadittaessa on tarkasteltu etupainotteisesti myos mahdolli-
sia toimenpiteitd, joihin on tarvittaessa mahdollista ryhtyd, mikdli kaikista laskelmista
huolimatta liikenne ruuhkautuu liiaksi, eiké Taula-Matin tieltd pddse liittymdédn Mus-
tasaarentielle. Téillaisia keinoja ovat mm. hidastavat rakenteet, nopeusrajoituksen las-
keminen tai Viertolantien avaaminen uudelleen moottoriajoneuvoille Tammiston- ja
Seunalantien vdliselté osuudelta. Aloite Viertolantien sulkemisesta tuli alueen asuk-
kailta, minkd vuoksi osuuden avaamisesta tulisi téllbin kdynnistdd uudet keskustelut
heidédn kanssaan. Avaaminen mahdollistaisi alueelta poistumisen mydés Impivaaran
kautta. Liikkennemddrié ja nopeuksia voidaan jatkossa seurata. Mikdli ne kasvavat, on
Mustasaarentielle mahdollista liséité nopeutta hidastavia rakenteita kuten kavennuk-
sia tai saarekkeita. Mustasaarentien nykyistd nopeusrajoitusta 50 km/h voidaan myés
laskea 40 km/h. Ndin sivusuunnilta liittyminen on helpompaa, kun nopeudet ovat al-
haisempia.

Melusuojaus
Suurin meluldhde alueella on Kokkolantien liikenne. Sekéd voimassa olevan asemakaa-

van ettd nyt laadittavan kaavamuutoksen ratkaisut perustuvat siihen, etté liiketontin
rakennusmassat sijoitetaan ensisijaisesti Kokkolantieltd kantautuvan liikennemelun
torjumiseksi, vaikka poikittainen massoittelu olisi toimijoiden nékékulmasta toiminnal-
lisesti ja kustannuksellisesti edullisempi. Tdmdn lisdksi asemakaavaan on Mustasaa-
rentien varteen osoitettu asuinrakennusten suojaksi mdicrdys, jonka mukaan katualu-
eelta aiheutuva pdivémelutaso saa sen viereiselld asumiseen varatulla korttelialueella
olla korkeintaan 55 dBA.

Kivikiilan alueelta tullaan laatimaan melumallinnus, jonka pohjalta arvioidaan tarvit-
tavat toimenpiteet melusuojaukselle mddritellyn tavoitetason saavuttamiseksi.

4.5.4 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen
Kaavaehdotuksen oltua nahtavilla ja lausunnoilla valmistelua jatkettiin. Hyvaksymis-
vaiheeseen edettdessd kaavamateriaalia tarkistettiin saadun palautteen pohjalta.
Muutoksen peraan on merkitty sulkuihin taho, jonka palautteen perusteella muutos
tai lisdys on tehty.

Kaavaselostusta on taydennetty ehdotusvaiheen tapahtumilla ja lisdksi seuraavilta

osin:

e Vaikutusten arviointiin lisattiin Kilva-tyokalulla laadittu ilmastovaikutusten arvi-
ointi. (Lupa- ja valvontavirasto)

e Kaupallisista vaikutuksista kertovaan kappaleeseen lisattiin vaikutustarkastelu seu-
dullisesta nakdkulmasta. (Lupa- ja valvontavirasto)

Asemakaavaan tehtiin seuraavat muutokset:
e Mainostornin enimmaiskorkeutta laskettiin aiemmasta 30 metristda 20 metriin ja
kaavamaaraykseen lisattiin maarays, ettei mainostornissa saa kayttaa digitaalista
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nayttoa eika vilkkuvia, liikkkuvia tai ylospain osoittavia valoja. (Pohjanmaan Elinvoi-
makeskus, liilkenneosasto)

Muuntamoa koskevaan kaavamaaraykseen lisattiin maarays, jonka mukaan kulku-
yhteys muuntamolle tulee toteuttaa Valitien katualueelta. (Pohjanmaan Elinvoi-
makeskus, liikenneosasto)

Pysdkointia koskeviin kaavamaarayksiin lisattiin vaatimus varautua sahkoautojen
latauspisteisiin. (Lupa- ja valvontavirasto)
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne, mitoitus ja aluevaraukset
5.1.1 Mitoitus ja palvelut

Mitoitus

Kaavoitettavan alueen pinta-ala on prosessin aikana sdilynyt samana ollen 5,5 hehtaa-

ria (54 576 m?3).

Asemakaavassa osoitetaan aluevarauksia seuraavasti;

e Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon (KM),
pinta-ala 24 661 m? (2,4 ha), rakennusoikeus 9 500 k-m?

e Liikerakennusten korttelialue (KL), pinta-ala 5 000 m? (0,5 ha), rakennusoikeus
2 000 k-m?

e Suojaviheralueet (EV), pinta-ala 4 148 m? (0,4 ha), rakennusoikeus 40 k- m?

e Katualueet, pinta-ala 20 767 m? (2,1 ha)

Kaavaprosessin mukana laaditaan sitova tonttijako, jolla kortteliin muodostuu kolme
tonttia, kooltaan 14 493 m?, 10 168 m? ja 5 000 m?. Kaavaa laadittaessa on suurimasta
Kokkolantien varrelle syntyvasta tontista solmittuna aiesopimus kaupungin ja Broman
Yhtiot Oy:n (Motonet) valilla.

Asemakaavan muutoksessa annetaan aluevarauksille kaavamaarayksia, joilla ohjataan
alueen toteutusta tarkemmin mm. julkisivumaarayksin. Alueen sijainti kaupunkiraken-
teessa edellyttda kokonaisvaltaista suunnittelua ja toteutusta, jotta toiminnalliset,
kaupunkikuvalliset, liikenteelliset ja ymparistolliset nakokohdat saadaan yhteensovi-
tettua. Erityista huomiota kiinnitetaan Mustasaarentielle avautuvien julkisivujen ulko-
asuun ja liikekorttelin toiminnoista mahdollisesti aiheutuvien melu- ja nakymahaitto-
jen ehkaisyyn. Naiden lisaksi lilkkenneturvallisuus ja liikkennéinnin sujuvuus ovat keskei-
sid kaavaan vaikuttaneita aiheita.

Kaavamuutoksessa on paadytty ratkaisuun, jossa rakentamisen maaran, pysakoinnin,
tonttiliittymien méaaran ja sijainnin, toteutuskustannusten sekd ymparoivan maankay-
ton kannalta lopputulos on kompromissi, jolla kaavalle asetetut tavoitteet saavute-
taan. Alueen maanpinnan korkoa on laskettu voimassa olevaan kaavaan ndhden met-
rin alemmaksi korkeuteen +10.0 massatasapainon ja ympariston kannalta parempana
ratkaisuna.

Korttelialueen rakennusoikeus vdahenee voimassa olevaan asemakaavan nahden vii-
delldsadalla kerrosalaneliometrilld ollen yhteensa 11 500 k-m?2. Kayttotarkoitus muut-
tuu toimitilarakennusten korttelialueesta kaupalliseen kayttoon. Pienin 2000 k-m? ra-
kennusala on kayttotarkoitukseltaan liikerakennusten korttelialueella, jonka raken-
nusoikeudesta 40 % on oltava tuotanto- tai varastotilaa. Muu osa alueesta osoitetaan
vahittaiskaupan suuryksikkdmerkinnalla (KM).
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Autopaikkalaskelma

Kaavan havainnemateriaalina esitetyssa 3D-mallissa on autopaikkoja seuraavasti:

e 5500 k-m? rakennusala yhteensa 135 ap (kaavan vaatimus 1 ap/50 k-m? =110 ap)
e 4000 k-m? rakennusala yhteensa 99 ap (kaavan vaatimus 1 ap/50 k-m? = 80 ap)

e 2000 k-m? rakennusala yhteensa 28 ap (kaavan vaatimus 1 ap/50 k-m? = 40 ap)
Yhteens3 262 ap (kaavan vaatimus 1 ap/50 k-m? = 230 ap)

Kaupallisista rakennuksista on todellisuudessa varastotilaa arviolta 500-1000 k-m? eli kaavan

autopaikkavaatimus varastotilat huomioiden (vahemman kuin kdytannon tarve):

e 5500 k-m? rakennusala, josta noin 4500 k-m? myymala3 ja toimistoa eli 90 ap ja varastoa
1000 k-m? eli 5 ap (1 ap/200 k-m?3). Yhteensa 95 ap.

e 4000 k-m? rakennusala, josta 3500 k-m? myymal33 ja toimistoa eli 70 ap ja varastoa 500
k-m? eli 2,5 ap (1 ap/200 k-m?). Yhteensi 72,5 ap.

e 2000 k-m? rakennusala, josta 1150 k-m? myymal3a ja toimistotilaa eli 23 ap ja varastoa
noin 800 k-m? eli 4 ap (1 ap/200 k-m?). Yhteens& 27 ap.

Yhteensd noin 195 ap (194,5)

Koko kaava-alueen laskennallinen kaavan edellyttama autopaikkatarve on 230 ap ja varasto-
tilat huomioiden noin 195 ap. Kaavan havainnemateriaalissa on esitettyna 262 ap.

Palvelut

Alueelle on mahdollista sijoittua monenlaista kauppaa ja palvelua, vain keskustahakui-
nen erikoistavaran kauppa ja paivittaistavarakauppa ovat alueella kiellettyja.

Alueen odotetaan kiinnostavan tilaa vaativan kaupan toimijoita, joita ovat mm. kodin-
tekniikkakauppa, rautakauppa, huonekalu- ja sisustuskauppa seka autoalaan kuuluvia
toimijoita, joita ovat mm. autotarvikekauppa, korjaamot, autopesu ja katsastus. Myos
lounas- ja pikaruokapaikat, kuntosalit, varasto- ja noutomyymalat sekd muu vastaava
toiminta ovat alueella mahdollisia.

5.1.2 Korttelialueet

KM - LIIKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE, JOLLE SAA SIJOITTAA VAHITTAISKAUPAN
SUURYKSIKON

Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Alueella ei sallita paivittais-
tavarakauppaa eika keskustahakuista erikoiskauppaa.

Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden
tulee olla vahintdan 10 metria. Pdaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuul-
tokasiteltya puuta, punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teras-
levya tai koynnosistutuksille tarkoitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-
kiiltavia ja varisavyltaan lampimia. Katujulkisivujen rakennusmateriaalista vahintdan
20 % tulee olla lasia. Muilta osin rakennusten Mustasaarentielle suuntautuvat julkisi-
vut tulee toteuttaa danta absorboivana tai hajottavana.
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Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya
taustavalaisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.

Niilta osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta raken-
nuksia, tulee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julki-
sivun osan materiaalina voidaan kayttaa punatiilta, luonnonkivea tai puurimoitusta.
Aidan, katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi
kasvavia kdynndskasveja.

Kokkolantien puolella paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttdaa tummanhar-
maata terdstd, perforoitua teraslevya tai vastaavaa. Julkisivuille saa kiinnittda va-
risdvyiltdadn neutraaleja mainoksia tai valomainoksia. Raystadstason ylapuolelle sijoittu-
via mainoksia ei saa valaista Mustasaarentien suuntaan. Vilkkuvia, liikkuvia tai yl6spain
osoittavia valoja ei saa kdyttaa. Kaava-alueen tonttien yhteiselle mainostornille osoi-
tetaan paikka Kokkolantien varren EV-alueella.

Rakennuslupaa haettaessa on esitettava yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.
Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittda katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuu-
teen sopivin rakentein.

KL - LHKERAKENNUSTEN KORTTELIALUE

Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Alueella ei sallita paivittais-
tavarakauppaa eika keskustahakuista erikoiskauppaa.

Tontin kerrosalasta 40 prosenttia on oltava tuotanto- tai varastotilaa.

Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden
tulee olla vahintaan 10 metrid. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuul-
tokasiteltya puuta, punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teras-
levya tai kdynnosistutuksille tarkoitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-
kiiltavia ja varisavyltaan l[ampimia. Katujulkisivujen rakennusmateriaalista vahintaan
20 % tulee olla lasia. Muilta osin rakennusten Mustasaarentielle suuntautuvat julkisi-
vut tulee toteuttaa aanta absorboivana tai hajottavana.

Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya
taustavalaisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.
Kaava-alueen tonttien yhteiselle mainostornille osoitetaan paikka Kokkolantien varren
EV-alueella.

Niilta osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta raken-
nuksia, tulee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julki-
sivun osan materiaalina voidaan kayttaa punatiilta, luonnonkived tai puurimoitusta.
Aidan, katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi
kasvavia kdynnoskasveja.

Rakennuslupaa haettaessa on esitettava yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.
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Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittaa katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuu-
teen sopivin rakentein.

5.1.3 Muut alueet

EV - SUOJAVIHERALUEET

Suojaviheralueet sijoittuvat kaava-alueen reunoille, pohjoisosassa Kokkolantien liiken-
nealueen aiheuttamia hairioita torjumaan ja eteldssa suojaamaan asutusta Mustasaa-
rentien ja Valitien liikenteen hairiéilta. Kokkolantien viereiselld suojaviheralueella on
voimassa olevassa asemakaavassa maarays, jonka mukaan alueelle on rakennettava
melueste. Merkinnalld osoittaa esteen likimaarainen sijainti ja lukuarvolla +17.0 sen
likimaardinen korkeusasema. Maarays pysyy ennallaan myods laadittavassa asemakaa-
van muutoksessa.

Kaava-alueen tonttien yhteinen mainostorni sijoittuu Kokkolantien varrella olevalle
suojaviheralueelle kyseiseen kayttoon osoitetulle rakennusalalle (mt). Alueen omistaa
Vaasan kaupunki, jonka kanssa on solmittava erillinen sopimus alueen kdytésta. Mai-
nostornin korkeus saa olla enintdadan 20 metria.

Suojaviheralueille laaditaan hoitoluokitus, jonka mukaan alueita tulee hoitaa suoja-
metsana.

KATUALUEET

Kaavoitettavaan liikekortteliin osoitetaan tasossa +10.0 Mustasaarentieltd yksi ajo-
neuvoliikenteelle tarkoitettu tonttiliittyma noin Taula-Matin tien ja kiertoliittyman
puoleen valiin. Taman lisaksi on mahdollista kayttda ylemmassa tasossa +13.0 toista
pihaanajoa viereisen jo rakentuneen tontin sisddnajon laheisyydessa, mutta ei jarjes-
taa ajoyhteytta muualle liikekortteliin.

Mustasaarentien katualueelle merkityn istutettavan puurivin eteldapuolella on kunta-
keskusten valinen pyoratie osana kevyen liikenteen verkostoa. Kaavamuutoksen seu-
rauksena syntyy liikekorttelin tarpeisiin pohjautuva tarve arvioida kevyen liikenteen
vaylan tarpeellisuutta my6s Mustasaarentien pohjoisreunaan.

Mustasaarentien katualueen eteldareunaan on voimassa olevassa kaavassa osoitettu
melusuojaus ja maardys osoitetaan samanlaisena nyt laadittavassa kaavamuutok-
sessa.

Kaava-alueen ulkopuolella, 1dhelld Impivaarantietd, on joukkoliikenteen pysakit mo-
lemmilla puolilla Mustasaarentieta. Lihempana kiertoliittymaa ja kaavoitettavaa liike-
korttelia ei ole pysakkia, mutta mikdan bussilinja ei tadlld hetkelld kulje tallad katuosuu-
della.

Vilitien katualue on valmiiksi rakennettu, pitden sisidllaan ajokaistat, kevyen liiken-
teen vaylan ja kiertoliittyman. Liikenteen sujuvuuden ja turvallisuuden vuoksi Valitieltd
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ei ole mahdollista tehda Kivikiilan korttelialueelle ajoneuvoliikenteelle osoitettua tont-
tiliittymaa. Valitien katualueen lansireunassa kulkevalta kevyen liikenteen vaylalta on
tarve toteuttaa kevyen liikenteen sisdaanajo Kivikiilan liikekortteliin kohdassa, jossa
korttelin ja kevyen liikenteen vaylan maanpinnan taso sen mahdollistaa.
Joukkoliikenteen pysakit ovat nykyisellaan kohtuullisen kaukana kaava-alueesta, Kivi-
haantiella noin 500 metrin etdisyydelld ja Mustasaarentiella noin 400 metrin etdisyy-
della Sepankylan suunnalla. Kaava-alueen muuttuessa kaupan alueeksi syntyy tarve
toteuttaa Valitielle bussipysakit alueen Iaheisyyteen.

MUUNTAMOT, KAAPELIT JA PUTKET

Muuntamovarauksia osoitetaan kaava-alueelle kahteen kohtaan Vilitien |aheisyyteen,
eteldisemman EV-alueen ldahempana liikekorttelia olevaan reunaan ja pohjoisemman
EV-alueen karkeen lahelle Kokkkolantien ylikulkusillan kiertoliittymaa. Mikali alueella
myohemmin ilmenee tarve lisamuuntamoille, on asia huomioitu kaavan yleismaarayk-
sissa.

Vaasan Sahkoverkon kaapeli on korttelialueella maahan kaivettuna Taula-Matin tien
laheisyydesta jatkuen kohti Kivihakaa. Ennen kaavan toteutusta kaapeli on siirrettava
Mustasaarentien ja Vilitien katualueelle.

Vaasan Veden linjojen johtokyvyt ovat alueen ldheisyydessa rajallisia. Putkistot eivat
pysty tarjoamaan sprinklerivettd, vaan kiinteistot joutuvat rakentamaan taydentila-
vuuden sdiliot mahdollisille sammutusvesille. Taman lisaksi kiinteistot tulee varustaa
kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.

Muut kaava-alueen kaapelit ja putkilinjat kulkevat katu- ja suojaviheralueilla, eivatka
edellyta kaavan myo6ta toimenpiteita.

Asemakaavassa annetaan lisdksi yleismaarayksia, jotka koskevat koko kaava-aluetta:

1. LISARAKENTAMINEN

Kaavakartalla maaritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisdksi alueille voidaan si-
joittaa sisdankayntikatoksia, ymparistéon soveltuvia polkupyora- ja jatekatoksia, ra-
kennusten kulissirakenteita ja varapoistumistieportaita, taloteknisia laitteita seka va-
hdisessd maarin muita toimintaa ja teknistd huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten
esim. muuntamot). Rakennelmien sijoittamisessa tulee huomioida paloturvallisuus ja
pelastustoiminnan tarve ja lisdksi ne tulee suunnitella harkittuna osana rakennuksen
tai alueen kokonaissommittelua.

2. HULEVESIMAARAYKSET

Hulevesien syntya tulee ehkaista kayttamalla vetta lapaisevia pintamateriaaleja ja ker-
roksellista, monimuotoista kasvillisuutta.
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Tonttien hulevesia tulee viivyttaa tontilla tai korttelialueella ennen niiden johtamista
hulevesijarjestelmaan. Hulevedet tulee ohjata istutuksille, imeytysalueille seka raken-
nettuihin painanteisiin. Korttelialueen pintavedet on johdettava korttelin keskelle si-
joittuvalle imeytysalueelle. Viivyttavien rakenteiden (maanalaiset viivytyskaivannot ja
-sdiliot, suodatus-, viivytys- ja imeytyspainanteet) tilavuuden tulee olla vahintdaan 1
m3/ 100 m? |dpaisematonta pintaa kohti.

Piha- ja pysakointialueiden hulevedet tulee johtaa 6ljyn- tai hiekanerotuksen tai suo-
datuksen kautta hulevesiviemariin. Hulevesien viivytyksessa voidaan kayttaa viherkat-
toja. Hulevesia ei saa johtaa maantien sivuojiin.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tehda hulevesien hallintasuunnitelma. Huleve-
sien laatua ja maaraa tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei vesien maara tai
laatu huonone alueen nykytilaan verrattuna. Rakennuslupaan tulee sisallyttdaa hule-
vesien rakentamisen aikainen kasittelysuunnitelma.

Tulvareitti osoitetaan kaavakartalla nuolimerkinndin korttelialueen keskelle alempaan
tasoon rakennetulle imeytysalueelle ja sieltd edelleen kohti Valitien katualueen hule-
vesiverkostoa.

3. MAANRAKENNUS
Korttelin piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettd maanpinnan kaadot ohjaavat vedet
tulvatilanteessa kaavakartalle merkittya reittia.

Ennen rakennushankkeeseen/toimenpiteisiin ryhtymista tulee selvittdd mahdollisten
happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja kasittely.

4. PYSAKOINTIALUEET

Pysdkointialueet tulee jasennoida puuistutuksin tai vastaavin keinoin. Puuistutuksia on
sijoitettava vahintaan yksi puu / 6 pysakointipaikkaa.

Pysakadintipaikoista vahintaan 70 % tulee paallystaa vettalapaisevalla materiaalilla.
Pysdkointialueella tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin.

Alueen pihajarjestelyissa tulee huomioida kevyen liikenteen esteetdn ja turvallinen

lilkkuminen alueella. Polkupy6rapaikat tulee toteuttaa sisdankadyntien laheisyyteen.

5. AUTO- JA POLKUPYORAPAIKKAVAATIMUKSET
Liike- ja toimistotilat 1 ap / 50 k-m? seka 1 polkupyo6ré / 50 k-m?
tuotanto- ja varastotilat 1 ap / 200 k-m? sek& 1 polkupydra / 200 k-m?

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille laaditaan erillinen tonttijako, joka hy-
vaksytadn kaavaprosessin yhteydessa.
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5.2 Kaavan vaikutukset
5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Kivikiilaan tavoitellaan yhtendista ja rauhallista aluejulkisivua sen vastapainoksi, etta
Kokkolantien vastakkaisella puolella olevan Kivihaan alueen yleisilme ohikulkutien
suuntaan on melko epayhtendinen. Mustasaarentien varteen asuinalueen suuntaan
luodaan rakennetta, jolla suljetaan ndakyma kaava-alueen keskellad sijaitseville pysa-
kointialueille ja torjutaan kaupallisen toiminnan ymparistéonsa mahdollisesti aiheut-
tamia haittoja.

Mustasaarentien luonne on Kivikiilan jo toteutuneen osan kohdalla kaupunkimainen
ja selked. Nyt kaavoitettava alue on vield rakentumaton ja melko avoin alue, mutta
seka voimassa olevan asemakaavan, etta nyt laadittavan kaavamuutoksen myo6ta por-
rastetut julkisivut tulevat toteutuessaan jatkumaan vaihtelevassa maarin Valitien lii-
kenneympyraan saakka.

Asemakaavalla ohjataan rakentamista melko tarkasti, koska alue sijaitsee kaupunkiku-
vallisesti tarkealla paikalla ja Iahelld pientaloasutusta. Asemakaavamaarayksissa vel-
voitetaan istuttamaan Mustasaarentien varrelle ja pysakointialueille puuistutuksia.

Mittakaavaltaan Kivikiilan tarkistusalueen rakentaminen on samaa luokkaa kuin jo ra-
kentuneella osalla ja noudattaa padosin voimassa olevan kaavan massoittelua ja kor-
keutta. Kaupunkikuvassa ei talta osin ilmene mainittavia vaikutuksia voimassa olevaan
kaavaan verraten, mutta nykyiseen luonnontilassa olevaan alueeseen ndhden muutos
nakymassa tulee olemaan huomattava.

IImakuva ka-alueesta 2025
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5.2.2 Vaikutukset palveluihin, elinkeinoelamaan, kaupan alueisiin ja kaupan nelidihin
Asemakaavalla luodaan puitteita kehittaa Kivihaan kaupan aluetta paljon tilaa vaativan

kaupan keskittymana. Kaavalla osoitettava uusi kaupan suuryksikkd parantaa alueen
elinvoimaa ja houkuttelevuutta.

Yritysvaikutusten liikennevalomalli

Mydnteinen vaikutus Kielteinen vaikutus

Kaventaa yritystoiminnan
edellytyksia paikkakun-
nalla

1. Edistda yritystoiminnan
edellytyksia paikkakunnalla

Kaventaa elinkeinoraken-
teen monipuolistumista

2. Edistaa elinkeino-
rakenteen monipuolis-
tumista

Vahentaa lilketoiminta-
mahdollisuuksia

3. Lisaa yritysten liike-
toimintamahdollisuuksia

Vaikeuttaa yritysten
tyévoiman saantia

4. Helpottaa yritysten
tyovoiman saantia

Vaikuttaa negatiivisesti tai
ei lisaa tyopaikkojen
madraa alueella

5. Vaikuttaako paatos posi-
tiivisesti tydpaikkojen muo-
dostumiseen?

Vaikuttaa negatiivisesti
yritysilmapiiriin

6. Vaikuttaa positiivisesti
yritysilmapiiriin

Vaikeuttaa yritysten
logistiikkaa

7. Helpottaa yritysten
logistiikkaa

Vahentaa kunnan vetovoi-
matekijoita

8. Lisda kunnan vetovoi-
matekijoita

Vahentaa yritysten valista
kilpailua

9. Lisaa yritysten valista kil-
pailua

Kohtelee yrityksia
eriarvoisesti

10. Kohtelee yrityksia
tasapuolisesti
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11. Luo edellytyksia Vahentaa yritysten
yritysten verkostoitumiselle verkostoitumisen mah-
dollisuuksia

Heikentda strategisten lin-
jausten toteutumista

12. Edistaa strategisten lin-
jausten toteutumista

13. Vaikuttaa positiivisesti Ei vaikutusta aluetalouteen

aluetalouteen

Kaavamuutos mahdollistaa Vaasan ja Mustasaaren keskustojen valisen alueen kehit-
tamisen kaupan palveluita tarjoavana alueena. Kivikiilan itdisemman osan muuttumi-
nen kaupan alueeksi vastaa paremmin Kivihaan liikealueen toiminnan ja kavijoiden tar-
peita. Ratkaisu mahdollistaa myds kaupan palveluiden pitkdjanteisen kehittamisen
seka edellytykset panostaa alueen ja toiminnan laatuun.

Kaupallisten nelididen osoittaminen alueelle on seurausta koko Vaasan alueen kaupal-
lisesta tarkastelusta, jota tehdaan osana uuden yleiskaavan laadintaa. Tyon tuloksena
kaupalliset neliot jakautuvat hallitusti hyvin saavutettavissa oleville alueille. Tarkea pe-
riaate, ja myos uudessa Vaasan strategiassa esiin nostettu tavoite turvata keskustan
elinvoima, antaa puitteet mita kauppaa keskusta-alueen ulkopuolelle voidaan ohjata.
Tasta johtuen Kivikiilan alueelle kaavoitetaan vain tilaa vaativalle kaupalle osoitettua
rakennusoikeutta 9 500 k-m? ja lisdksi 2 000 k-m?, josta 40 prosenttia (800 k-m?) on
oltava tuotanto- tai varastotilaa. Paivittdistavarakauppa ja keskustahakuinen erikois-
kauppa on alueella kiellettya.

Seudullisesta nakokulmasta arvioiden asemakaavan muutos jakaa maakuntakaavassa
Vaasalle mitoitetut kaupalliset neliot nykyista tasapuolisemmin ja ymparoiva yhdys-
kuntarakenne huomioiden. Talla hetkella vallitsee tilanne, jossa suuri osa kaupallisista
nelidista on kiinnitetty Rison alueelle, ldhelle Vaasan ja Mustasaaren rajaa Laihian
suunnalta saavuttaessa. Seudullisesti neliot tulevat sijoittumaan jatkossa eri puolille
Vaasaa ja vahentavat siten turhaa lilkennointia kaupungin kehatielld. Seudullisesta na-
kokulmasta Vaasan kaupan alueiden saavutettavuus paranee uudelleenjdrjestelyn
myo6ta. Vaasan kaupan maara sdilyy ennallaan, eikd muutos siltd osin aiheuta vaiku-
tuksia Vaasaa ymparoiviin alueisiin. Kaupan kokonaisrakenne todentuu vireilld ole-
vassa Vaasan yleiskaavassa 2040.

Kaupallisia nelioitd koskevaa selvitystyota esitelldaan tarkemmin selostuksen kappa-
leessa 3.2.4 Kaupallisten nelididen sijoittuminen Vaasan alueella.
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5.2.3 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Myymalarakentaminen edellyttaa kauttaaltaan tasaista maanpinnan korkotasoa, joka
vaatii kaava-alueella tayttoja ja tasausta. Nama kustannukset tulevat osaksi tontin hal-
tijoiden rakentamiskuluja. Korttelin maanpinnan taso maaritelladn kaavassa +10.0 kor-
keuteen, jotta asiointiliikenteen tonttiliittyma alueelle on mahdollista toteuttaa katu-
alueen tasossa ilman kaltevaa ajoluiskaa.

Tonttien arvonnousu

Asemakaavan muutoksen myo6ta alueen tonttien arvo nousee. Rakennusoikeutta alu-
eella ei lisatad, vaan arvonnousu johtuu siitd, ettd kaavamuutoksella osoitettavien uu-
sien tonttien kaupallinen rakennusoikeus (KM ja KL) on arvokkaampaa verrattuna
aiemman toimitilatontin (KTY) rakennusoikeuteen.

Riippuen lopullisesta hinnoittelusta ja luovutusajankohdasta (suhdanteista) voidaan
karkeasti arvioida arvonnousuksi 600 000 € — 1 000 000 €. Arvonnousu voi hyodyttaa
kaupunkia eri tavoin sen mukaan, vuokrataanko vai myydaanko alueen tontit.

Kunnallistekniset kustannukset

Alueen toteutus kaavan mukaiseksi tuottaa kaupungille kustannuksia yhteensa noin
208 000 € (alv 0 %). Laskelmassa on huomioitu jalkakaytdava/pyoratie Mustasaarentien
pohjoispuolelle (65 metria), tonttiliittymat (iso ja pieni), linja-autopysakit (2 kpl), hule-
vesijarjestelma seka suunnittelu-, rakennuttamis- ja omistajatehtavat.

Vaasan Vedelle kuuluvien verkostojen rakentaminen pyritaan kattamaan liityntamak-
suilla, eika niita siksi ole huomioitu laskelmassa.

5.2.4 Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteen maara

Kaava-alueen tuottamaa liikkennemaaraa on arvioitu vertaamalla voimassa olevan ase-
makaavan mukaisen kayttotarkoituksen ja kaavamuutoksella osoitettavan kayttotar-
koituksen liilkennetuotosta.

Laskelmissa on kaytetty lukuja, jotka perustuvat koko korttelin kayttoon vahittdiskau-
pan suuryksikkdona (KM).

Alla esitettyihin laskelmiin perustuen alueen lilkkennemaarien arvioidaan pysyvan lahes
samalla tasolla (1633 - 1524 ajoneuvoa/vrk).

Kivikiilan tarkistusalueen asemakaavan muutoksen (ak1136) tuottama laskennalli-
nen lilkennemaara

Kivikiilan tarkistusalueen kaavamuutoksella osoitettavan noin 11 000 k-m? kaupan alu-
een liikkennetuotos on arvioitu kdyttden opasta
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"Liikennetarpeen arviointi maankadyton suunnittelussa, Suomen ymparisté 27/2008".
https://helda.helsinki.fi/bitstream/han-
dle/10138/38345/SY27 2008 Liikennetarpeen arviointi_maankayton suunnittelussa.pdf?se

quence=1

Paljon tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuuluvat oppaan mukaan moottoriajo-
neuvojen ja niiden varaosien ja tarvikkeiden kauppa, huonekalukauppa, sisustustar-
vike-, rauta- ja rakennustarvikekauppa, maatalous- ja puutarha-alan kauppa seka ko-
dintekniikkakauppa (Kontio ja Santasalo 2000).

Lisaksi oppaassa todetaan, etta paljon tilaa vaativassa kaupassa myyntialan osuus on
tyypillisesti noin 70 % kerrosalasta.

Matkatuotoslaskelmassa on kaytetty paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan suur-
yksikdiden lukuja ja kulkutapajakaumassa 45 000-80 000 asukkaan kaupunkiseutujen
autovyohyketta.

Kaavahankkeen myo6ta toteutuisi myyntialaltaan noin 7 700 myyntineliometrid (70 %
11 000 k-m?) tilaa vaativaa erikoiskauppaa autovyohykkeell3 sijaitsevalle tontille.
Ympdristoministerion laatimassa oppaassa taulukon 4.44 perusteella paljon tilaa vaa-
tivan erikoiskaupan kavijamaaraksi voidaan arvioida noin 17 kayntida/100 myynti-
m?2/vrk (taulukossa 4-28 kayntid). Motonet kuuluu taulukossa kategoriaan moottori-
ajoneuvojen kauppa ja huolto (4-10 kayntid), mutta kattaa suuren valikoima myds
rauta- ja rakennustarvikekauppaan (8-22 kayntia) kuuluvia tuotteita. Taman lisaksi alu-
eelle sijoittuu myos muita toimijoita, joiden toimiala on luultavasti jotain muuta, kuten
esim. huonekalu- ja sisustuskauppaa (9-28 kayntid) ja kodintekniikkakauppaa (11-24
kayntia, vahaisesti jopa toimistoa, jolla huomattavan alhainen kayntimaara (2,5-16
kdyntid/100 toimisto-k-m2).

Kaavoitettavan KM-alueen myyntialan 7 700 k-m? laskennallinen kavijamaara on ta-
han perustuen 1 309 kdyntid vuorokaudessa (17 kdyntid/100 m? - 7 700 m? = 1 309).

Auton kulkutapaosuudeksi arvioidaan 93 % taulukon 4.46 perusteella ja autojen keski-
kuormitukseksi 1,63 henkil6a taulukon 4.45 perusteella.

Nailla perusteilla alueella kdydaan autolla 747 kertaa vuorokaudessa. Meno- ja paluu-
matkat tuottavat ndin ollen tonttiliittymaan yhteensa 1 494 ajoneuvoa/vrk liikenne-
maaran.

Lisaksi tilaa vaativassa erikoiskaupassa kay arkisin taulukon 4.44 perusteella noin 15
kuorma-autoa (noin 0,2 kuorma-autoa/100 myynti-m?), mika lisaa liittyman liikkenne-
maaraa 30 ajoneuvolla.

Suunniteltu maankaytto tuottaa lilkkennetta yhteensa 1524 ajoneuvoa/vrk.

Kaavamuutoksen liikennemaaraa koskevien vaikutusten arvioimiseksi tehtiin Ymparis-
toministerion oppaan mukaiset laskelmat my6s alueella talla hetkelld voimassa olevan
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asemakaavan mukaisesta liikennemaarasta, silla alue ei ole ehtinyt viela rakentua kaa-
van mukaiseen kayttoon, eika siita johtuen mitattavia tuloksia KTY-alueena ole kaytet-
tavissa.

Kivikiilan alueen voimassa olevan asemakaavan (ak1080) mukaisen kdyton tuottama
laskennallinen liikennemaara

Alueen kayttotarkoitus on voimassa olevassa asemakaavassa KTY, toimitilarakennus-
ten korttelialue. Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairiota ai-
heuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia.

Lilkennetarpeen arviointi -oppaassa ei ole erikseen toimitilarakennusten lukuja, joten
laskelma on laadittu soveltaen tyopaikka-alueiden matkatuotoksia. Teollisuusalueiden
luvut ovat vaikeammin arvioitavissa, silla ne perustuvat tyopaikkojen maaraan, joten
arviossa kaytettiin toimistomaisten tyopaikkojen matkatuotoksia. Lisdksi toimistomai-
set tyOpaikka-alueet on oppaassa jaettu vahan ja paljon asiointiliikennetta tuottaviin
toimistoihin, joista Kivikiilan arvioidaan olevan paljon asiointiliikennetta tuottavaa toi-
misto- ja toimitilaa, silla kaava-alueelle arvioidaan voimassa olevan kaavan puitteissa
toteutuvan samantyyppista toimintaa kuin Kivikiilan jo toteutuneella lantisemmalla
alueella. Matkatuotoslaskelmassa on kaytetty kyseisen kategorian alhaisinta arviota ja
kulkutapajakaumassa 45 000-80 000 asukkaan kaupunkiseutujen keskuskaupungin
taajama-aluetta.

Kivikiilan kaava-alueella on talld hetkelld asemakaavoitettuna 12 000 k- m? toimitilara-
kennuksille keskuskaupungin taajamassa sijaitsevalle tontille.

Ymparistoministerion laatimassa oppaassa taulukon 4.18 perusteella paljon asiointilii-
kennettd tuottavan toimistotyopaikka-alueen matkatuotokseksi arvioidaan noin 11
kdyntid/100 k-m?/vrk (11-16 kayntia)

Nykyisen KTY-alueen 12 000 k-m? kavijamaara on tdhan perustuen 1 320 kdyntid vuo-
rokaudessa (11 kdyntid/100 m? - 12 000 m? = 1 320)

Auton kulkutapaosuudeksi arvioidaan 66 % taulukon 4.23 perusteella ja autojen keski-
kuormitukseksi 1,17 henkil6a taulukon 4.19 perusteella.

Nailla perusteilla toimitila-alueella kdydaan autolla 745 kertaa vuorokaudessa. Meno-
ja paluumatkat tuottavat nain ollen tonttiliittymaan yhteensa 1 489 ajoneuvoa/vrk lii-
kennemaaran.

Lisaksi toimitila-alueella kady arkisin taulukon 4.18 perusteella noin 72 kuorma-autoa
(noin 0,6 kuorma-autoa/100 k-m?) mika lisda liittyman liilkennem&arda 144 ajoneu-
volla.

Voimassa olevan kaavan mukainen toimitilaksi kaavoitettu maankaytto tuottaa liiken-
nettd yhteensa 1 633 ajoneuvoa/vrk.

Lilkennemaarista esitetyt laskelmat osoittavat, ettei kaavamuutoksen tuottama lii-
kenne lisddnny nykyisen kaavan mukaisesta, vaan vahenee jonkin verran.
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Kaavamuutoksen myo6ta alueelle osoitetaan paljon tilaa vaativaa kauppaa, jonka tuot-
tama lilkkennemaara on 1524 ajoneuvoa/vrk, kun toimitilarakentamisena (nykyinen
KTY) laskennallinen lilkkenneméaara on 1633 ajoneuvoa/vrk.

Pysdkointiin annetulla kaavamaarayksella autopaikkojen vahimmaismaarassa paas-
tdan muissa liikealueiden asemakaavoissa ja Vaasan pysadkointipolitiikassa maaritel-
tyyn tasoon, mutta kauppaliikkeiden huippusesongin aikaan pysakointipaikkojen riit-
tavyys saattaa silti olla ongelma. Asiaan vaikuttaa suuresti minka tavaran kauppaa tai
toimintoa alueelle toteutuu. Koko kaava-alueen laskennallinen kaavan edellyttdama au-
topaikkatarve on 230 ap ja varastotilat huomioiden noin 195 ap. Kaavan havainnema-
teriaalissa on esitettyna 262 ap.

Pyordilyn olosuhteita parannetaan huomioimalla pyo6railyn tarpeet kaavan ratkai-
suissa. Korttelialueelle merkitdadan kevyen liikenteen sisdaanajo Vailitien kevyen liiken-
teen vaylalta seka osoitetaan pyorapysakointiin varattu vahimmaismitoitus ja keskei-
nen sijainti sisdankadyntien yhteyteen.

Keskittamalla tilaa vaativaa kauppaa Kivihakaan tavoitellaan pienempaa asiointiliiken-
netta eri alueiden vililla ja my0os lyhyita etdisyyksia ja parempaa saavutettavuutta ke-
vytta lilkkenndintia kayttden asioiville.

Kaavamuutoksen laajempana tavoitteena on tukea kestavia liikkkumisratkaisuja liiken-
teen CO2-padstojen vahentamiseksi.

Liikenteen aiheuttama melu

Asemakaavan toteutumisen seurauksena Kokkolantien varteen muodostuu rakennuk-
sista yhtendinen melulta suojaava seindma. Ohitustieltd asutuksen suuntaan kantau-
tuva taustamelu, joka on alueen suurin yksittdinen hairiétekija, pienenee kaavan to-
teutumisen seurauksena.

Talla hetkella alueella voimassa olevan asemakaavan laadinnan yhteydessa teetetyn
meluselvityksen johtopaatos oli, etta kaavahankkeen aiheuttama ohjearvoihin verrat-
tavan keskimelutason muutos lahimpien asuinrakennusten kohdalla Mustasaarentien
varrella on pieni, enintdan 1dB, joten kaavamuutoksella ei ole merkittavaa liikenne-
melua lisdavaa vaikutusta.

Mustasaarentien katualueen etelareunaan on voimassa olevassa kaavassa osoitettu
melusuojaus ja maarays osoitetaan samanlaisena nyt laadittavassa kaavassa.

5.2.5 llmastovaikutusten arviointi

Kivikiilan tarkistuksen kaavamuutoksen ilmastovaikutuksia on arvioitu KILVA-tydkalun
avulla. Arviointi kattaa sekd ilmastonmuutoksen hillinnan etta siihen sopeutumisen
nakokulmat. Kivikiilan tarkistuksen osalta vahvuuksiksi nousivat erityisesti ilmastoris-
keille alttiiden ominaispiirteiden tunnistaminen ja kestavien kulkumuotojen priori-
sointi. Heikkouksia puolestaan havaittiin hiilen sailymista tukevien rakenteiden vahai-
syydessa ja uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvityksen puutteessa.
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Alueella voimassa oleva asemakaava ja nyt laadittava kaavamuutos noudattavat sa-
maa rakennetta. Yhtaldisyyksia ovat mm. paakayttotarkoitus, rakennusoikeus ja -ala,
vaikutus kasvipeitteiseen pinta-alaan, puiden maara. Ndiden perusteella voidaan to-
deta myo0s, ettei laadittavana olevan kaavan ilmastovaikutukset merkittavasti eroa voi-
massa olevan asemakaavan vaikutuksista.

lImastovaikutuksia on tarkasteltu alla seuraavien osa-alueiden kautta: luonnonvarojen
kdayton minimointi, kestdvan eldmantavan mahdollistaminen, kulutuksen paastdjen
minimointi seka ilmastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen.

Luonnonvarojen kdaytén minimointi

Kaavaratkaisun lahtékohtana on maamassojen sijoittelu ja hyédyntaminen. Alueen
alavuus edellyttaa merkittavaa maanmuokkausta, mika vahentaa maaperan hiilivaras-
toa. Maamassojen mahdollinen tuonti kauempaa lisaa liikenteen paastoja, mutta toi-
saalta ylijadmamaita voidaan hyodyntaa tehokkaasti alueen rakentamisessa. Nykyinen
viherpinta-alaksi varattu ala jonkin verran vahenee sekda maatoiden etta rakentamisen
seurauksena. Rakentamisen alle jadva kasvillisuus koostuu paaosin nuoresta pajusta ja
koivusta, kun taas suurempi puustoiset suojaviheralueet sailyvat luonnontilaisina. Ra-
kennusten julkisivumaardyksissa on huomioitu hiilta varastoivia materiaaleja, kuten
puu ja koynnosistutukset, mutta maaraykset eivat ole velvoittavia, joten niiden vaiku-
tus jaa rajalliseksi.

Kestdvan elamantavan mahdollistaminen

Kaava-alue palvelee padosin yhta toimintoa, mutta sijaitsee osana monipuolista yh-
dyskuntarakennetta. Kaavaratkaisulla edistetdaan kavelya, pyorailya, ja joukkoliiken-
netta. Samalla on tarkasteltu alueen sisdisen liikkumisen sujuvuutta ja loogisuutta.
Viihtyisyytta parannetaan istutettavalla kasvillisuudella ja puustolla. Kaavaratkaisun
taustalla on my6s meluntorjunta. Kokkolantien aiheuttamaa melua pyritaan vahenta-
maan varmistamalla riittava suoja Mustasaarentien eteldpuolisille rivitalotonteille.

Kulutuksen pdastdjen minimointi

Kulutukseen liittyvid paastdja vahennetaan ensisijaisesti energiatehokkuuden seka inf-
rastruktuurin ja teknisen huollon resurssitehokkuuden kautta. Uusiutuvan energian
hyodyntamista tai tuotantopotentiaalia ei ole kaavassa tarkemmin tarkasteltu, mutta
kaava mahdollistaa energiajarjestelmien muutokset jatkossa. Passiivisen energianku-
lutuksen vahentamisen ratkaisuja ei myoskaan ole tutkittu tarkemmin, silla alueen
massoittelu perustuu vahvasti melu- ja maamassaratkaisuihin. Alueen jasentelyssa on
kuitenkin hyodynnetty olemassa olevaa infraverkostoa, mikd vahentaa uuden raken-
tamisen tarvetta.

[Imastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

Sopeutumisen nakékulmasta on tunnistettu ilmastonmuutokselle alttiita ominaispiir-
teitd, ja niitd on huomioitu kaavaratkaisuissa. Lisdantyvat sateet ja lapdisemattomat
pinnat heikentdvat veden luonnollista kiertoa, minka vuoksi kaava sisaltaa kattavat
maaraykset ja merkinnat hulevesien hallinnasta seka tulvareiteistd. Suojaviheralueet
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toimivat seka liikenteen ettda muiden ymparistéhairididen suojana myods saariskien li-
sdaantyessa. Avoimen alueen massoittelu auttaa hillitsemaan voimakkaita ilmavirtauk-
sia.

5.2.6 Riskikartoitus

Mikali asemakaavan muutos ei saa lainvoimaa, sailyy alue toimitilarakentamisena, eika
alueelle ole mahdollista toteuttaa kaupallisia palveluita.

5.3 Ympariston hairiotekijat
5.3.1 Liikennemelu

Ympdriston suurin hairiotekija syntyy liikenteen tuottamasta melusta. Asemakaava-
maarayksilla varmistetaan, etta Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset sisati-
lojen ja ulko-oleskelualueiden ohjearvot toteutuvat alueella.

Rambollin syksylla 2017 tekeman meluselvityksen mukaan Mustasaarentieta Idhinna
oleviin asuintaloihin kohdistuu paaosin enintdaan noin 55 dB paivaajan melutaso, ja
enintdaan noin 43 dB yomelutaso. Silloisen selvityksen johtopaatdksena todetaan, etta
tuolloin laaditun kaavoitushankkeen aiheuttama ohjearvoihin verrattavan keskimelu-
tason muutos lahimpien asuinrakennusten kohdalla Mustasaarentien varrella on
pieni, enintdaan n. 1 dB, joten kaavahankkeella ei todettu olevan merkittavaa liikenne-
melua lisdavaa vaikutusta.

Lilkkennemelun maarasta tehtiin kevaalla 2021 tarkistusmittauksia vuonna 2017 laadi-
tun selvityksen melutuotoksen todentamiseksi. Selvityksen tilaajana oli Vaasan kau-
punki ja mittaukset suoritti akustiikan, melun ja tarinan asiantuntijayritys Akukon Oy.

Liikennelaskelmiin perustuen todettiin, ettei vuonna 2017 laadittua meluselvitysta ole
tarpeen padivittad. Mustasaarentien katualueen eteldreunaan on voimassa olevassa
kaavassa osoitettu melusuojaus ja maarays osoitetaan samanlaisena nyt laadittavassa
kaavassa.
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5.3.2 Happamat sulfaattimaat

Happamat sulfaattimaat syntyvat bakteerien hajottaessa orgaanista ainesta hapetto-
missa olosuhteissa merenpohjassa. Maankohoamisen ja kuivatuksen myota nama van-
hat merenpohjat ovat nousseet kuivalle maalle ja sulfidiaines pdaasee hapettumaan.
Happamia sulfaattimaita esiintyy tyypillisesti kaikkialla Pohjanmaan rannikkoalueilla.
Sulfaattimaiden kaivamisessa maapera tulee alttiiksi ilmakehan hapelle ja siind olevat
sulfidit hapettuvat sulfaateiksi ja muodostavat rikkihappoa, joka liuottaa maaperasta
metalleja. Talléin ymparoiviin vesistoihin aiheutuu sateiden mukana hapanta ja metal-
lipitoista valuntaa. Sulfaattimaiden kaivamista tulisi valttdaa, mutta jos kaivaminen tai
kuivatus on kuitenkin valttamatonta, kaivumassojen ja alueelta purkautuvien vesien
kasittely on suunniteltava huolellisesti.

Kivikiilan aluetta ei ole tunnistettu happamien sulfaattimaiden korkean todennakoi-
syyden esiintymisalueeksi, mutta laheinen Asevelikylan ja Purolan vilinen laaksoalue
sellaiseksi todetaan. Kaava-alueen laheisyydessa sulfaattimaata esiintyy pienella osalla
rakennettua Valitien katualuetta.

Bra

Vaskiluoto
Vasklot

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen Vaasan alueella. Punaisella merkitty suuren toden-
nékdisyyden alue.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista asemakaavan saatua lainvoiman. Kort-
telialueen haasteellisten korkoerojen vuoksi alueen maanrakennus olisi suotavaa to-
teuttaa samassa aikataulussa riippumatta siitd, miten alueen hallinta jakautuu.

Vaasan kaupunki
Kaavoitus
16.4.2026

Kaavaselostuksen liitteet
LIITE 1. Asemakaava ja kaavamaaradykset 16.4.2026
LIITE 2. Havainnemateriaali
LIITE 3. Viheralueiden hoitoluokitus
LIITE 4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 21.1.2025
LIITE 5. Asemakaavan seurantalomake
LIITE 6. Tonttijakokartta
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Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén.

|/< M - Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Alueella ei sallita paivittaistavara-
kauppaa eika keskustahakuista erikoiskauppaa.
- Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden tulee olla
vahintaan 10 metrid. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttada kuultokasiteltya puuta,
punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teraslevya tai kdynnosistutuksille tar-
koitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-kiiltévia ja varisavyltdan l&ampimia. Katu-
julkisivujen rakennusmateriaalista vahintaan 20 % tulee olla lasia. Muilta osin rakennusten Mus-
tasaarentielle suuntautuvat julkisivut tulee toteuttaa danta absorboivana tai hajottavana.
Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya taustava-
laisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.
- Niilta osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennuksia, tu-
lee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julkisivun osan materiaa-
lina voidaan kayttaa punatiiltd, luonnonkived tai puurimoitusta. Aidan, katoksen tai julkisivun
osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi kasvavia kdynndskasveja.
- Kokkolantien puolella paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa tummanharmaata te-
rasta, perforoitua teraslevya tai vastaavaa.
Julkisivuille saa kiinnittaa varisavyiltaan neutraaleja mainoksia tai valomainoksia. Raystastason
ylapuolelle sijoittuvia mainoksia ei saa valaista Mustasaarentien suuntaan. Vilkkuvia, likkuvia tai
yldspain osoittavia valoja ei saa kayttaa.
- Kaava-alueen tonttien yhteiselle mainostornille osoitetaan paikka Kokkolantien varren EV-
alueella.
- Rakennuslupaa haettaessa on esitettava yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.
- Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittda katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuuteen sopivin
rakentein.

Kvartersomrade for affarsbyggnader dar en stor detaljhandelsenhet far placeras.

- Pa omradet far placeras utrymmeskravande specialhandel. Pa omradet tillats inte dagligvaru-
handel eller centruminriktad specialhandel.

- Hojden pa de fasader som gransar till byggnadsytans grans mot Korsholmsvégen ska vara
minst tio (10) meter. Som huvudsakligt fasadmaterial ska laserat tra, rott tegel, morkgratt eller
svart stal, perforerad plat eller nat avsett for klattervaxter anvandas. Fasaderna ska i regel vara
icke-glansande och ha varma fargtoner. Minst 20 procent av huvudfasadens byggmaterial ska
besta av glas. Till dvriga delar ska fasaderna pa de byggnader som vetter mot Korsholmsvagen
utformas sa att de absorberar eller diffuserar ljud.

Pa fasaderna far fastas reklam med |6sa bokstéver och bakom dem kan dampad bakgrundsbe-
lysning anvandas. Anvéandning av ljusreklam &r inte tillaten i riktning mot Korsholmsvagen.

- Till de delar som det inte placeras byggnader fast vid byggnadsytans grans mot Korsholmsva-
gen, ska det uppforas ett bullerhinder eller en bullerskarm langs gransen. Som material for sta-
ket eller fasaddelar far rétt tegel, natursten eller traribbor anvéndas. Pa den sida av staket,
skarmtak eller fasaddelar som vetter mot gatan ska hdgvéxande klattervéxter planteras.

- Pa den sida som vetter mot Karlebyvégen ska som huvudsakligt fasadmaterial morkgratt stal,
perforerad plat eller motsvarande anvéndas.

Pa fasaderna far reklam eller ljusreklam med neutrala fargtoner fastas. Reklam som placeras
ovanfor takskagget far inte belysas i riktning mot Korsholmsvégen. Blinkande, rorliga eller uppat-
riktade ljus far inte anvéndas.

- For det gemensamma reklamtornet for tomterna inom planomradet anvisas plats inom EV-
omradet langs Karlebyvégen.
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- Nér bygglov s6ks ska en Gversiktsplan dver placering av reklam visas upp.
- Servicefunktioner ska avgransas och tackas mot gatorna med planteringar eller konstruktioner
som passar in i helheten.

Liikerakennusten korttelialue.

- Alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativaa erikoiskauppaa. Alueella ei sallita péivittaistavara-
kauppaa eika keskustahakuista erikoiskauppaa.

- Tontin kerrosalasta 40 prosenttia on oltava tuotanto- tai varastotilaa.

- Mustasaarentien puoleiseen rakennusalan rajaan rajoittuvien julkisivujen korkeuden tulee olla
vahintaan 10 metria. Paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuultokasiteltya puuta,
punatiiltd, tummanharmaata tai mustaa terasta, perforoitua teréslevya tai kdynnésistutuksille tar-
koitettua verkkoa. Julkisivujen tulee paaasiassa olla ei-kiiltavia ja varisavyltaan lampimia. Katu-
julkisivujen rakennusmateriaalista vahintaan 20 % tulee olla lasia. Muilta osin rakennusten Mus-
tasaarentielle suuntautuvat julkisivut tulee toteuttaa &@nta absorboivana tai hajottavana.
Julkisivuille saa kiinnittaa irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya taustava-
laisua. Valomainosten kéytt ei ole sallittua Mustasaarentien suuntaan.

- Niilta osin kuin Mustasaarentien varren rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennuksia, tu-
lee rakennusalan rajalle toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos. Aidan tai julkisivun osan materiaa-
lina voidaan kayttaa punatiiltd, luonnonkivea tai puurimoitusta. Aidan, katoksen tai julkisivun
osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi kasvavia kdynnoskasveja.

- Kaava-alueen tonttien yhteiselle mainostornille osoitetaan paikka Kokkolantien varren EV-
alueella.

- Rakennuslupaa haettaessa on esitettéva yleissuunnitelma mainosten sijoittelusta.

- Huoltotoiminnot tulee rajata ja peittaa katujen puolelta istutuksin ja tai kokonaisuuteen sopivin
rakentein.

Kvartersomrade for affarsbyggnader.

- Pa omradet far placeras utrymmeskravande specialhandel. Pa omradet tillats inte dagligvaru-
handel eller centruminriktad specialhandel.

- Av vaningsytan pa tomten ska 40 procent utgoras av produktions- eller lagerlokaler.

- Hojden pa de fasader som gransar till byggnadsytans gréans mot Korsholmsvégen ska vara
minst tio (10) meter. Som huvudsakligt fasadmaterial ska laserat tra, rott tegel, morkgratt eller
svart stal, perforerad plat eller nat avsett for klattervaxter anvandas. Fasaderna ska i regel vara
icke-glansande och ha varma fargtoner. Minst 20 procent av huvudfasadens byggmaterial ska
besta av glas. Till dvriga delar ska fasaderna pa byggnader som vetter mot Korsholmsvagen ut-
formas sa att de absorberar eller diffuserar ljud. Pa fasaderna far fastas reklam med l6sa bok-
staver och bakom dem kan dampad bakgrundsbelysning anvandas. Anvandning av ljusreklam
ar forbjuden i riktning mot Korsholmsvagen.

- Till de delar som det inte placeras byggnader fast vid byggnadsytans gréans mot Korsholmsva-
gen ska det uppféras ett bullerhinder eller en bullerskérm langs gransen. Som material for staket
eller fasaddelar far rétt tegel, natursten eller tréribbor anvandas. Pa den sida av staket, skarmtak
eller fasader som vetter mot gatan ska hdgvaxande klattervaxter planteras.

- For det gemensamma reklamtornet for tomterna inom planomradet anvisas plats inom EV-
omradet langs Karlebyvagen.

- Nar bygglov soks ska en oversikisplan over placeringen av reklam visas upp.

- Servicefunktioner ska avgransas och tackas mot gatorna med planteringar eller konstruktioner
som passar in i helheten.

Suojaviheralue.
Skyddsgrénomrade.
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3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Linje 3 m utanfor planomradets grans.

Kaupunginosan raja.
Stadsdelsgrans.

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

Ohijeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Riktgivande gréns for omrade eller del av omrade.

Ohijeellinen tontin/rakennuspaikan raja.
Riktgivande tomt-/byggnadsplatsgrans.

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.

Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.

Maanpinnan likimaardinen korkeusasema.
Ungefarlig markhojd.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Ohijeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.
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| | Ohijeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa enintdan 20 kerrosalanelidmetrin (k-m?) suuruisen
muuntamon. Kulkuyhteys muuntamolle tulee toteuttaa Vélitien katualueelta.

i . o -

| | Riktgivande byggnadsyta dar en transformatorstation pa hdgst 20 kvadratmeter vaningsyta (m?
vy) far placeras. Forbindelsen till transformatorstationen ska anlaggas fran Mellanvagens gatu-
omrade.

| . . | Rakennusala kaava-alueen tonttien yhteiselle mainostornille.

: it : Mainostornin korkeus saa olla enintdan 20 metrid. Mainostornissa ei saa kayttaa digitaalista

| | nayttoa eika vilkkuvia, liikkuvia tai ylospain osoittavia valoja.

: - Valaistuja mainoslaitteita ei saa suunnata Mustasaarentien puolelle.

Byggnadsyta for ett gemensamt reklamtorn for tomterna inom planomradet.
Reklamtornets hojd far vara hogst 20 meter. Blinkande, rorliga eller uppatriktade ljus ar for-
bjudna i reklamtorn.
Upplysta reklamanordningar far inte riktas mot Korsholmsvagen.

| | Ohijeellinen pysakdimispaikka.

b Riktgivande parkeringsplats.

| . - | Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

L]

e Istutettava alueen osa.
: Omradesdel som ska planteras.

SRS e Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Katu.
Gata.

Ajoyhteys.

G | o Korforbindelse.

Alueen siséiselle jalankululle ja polkupy6railylle varattu alueen osa.
ik /p b For omradets interna gang- och cykeltrafik reserverad del av omrade.
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Ojaa varten varattu alueen osa.
a=avo-oja

Omrade reserverat for dike.
a=0ppet dike

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

Pelastustie.
Réddningsvag.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
v=vesi, j=viemari

For underjordisk ledning reserverad del av omrade.
v=vatten, j=avlopp

Alueelle on rakennettava melueste. Merkinta osoittaa esteen likimaaraisen sijainnin ja lukuarvo
sen yl&reunan likimaaraisen korkeusaseman.

Omradet skall forses med bullerskydd. Beteckningen anger skyddets ungeférliga placering och
talvardet det ungefarliga hdjdlaget for dess Gvre kant.

Merkinta osoittaa, etta katualueelta aiheutuva paivamelutaso saa sen viereisella asumiseen va-
ratulla korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA.

Beteckningen anger att nivan pa bullret fran gatuomradet dagtid far vara hdgst 55 dBA pa det
intilliggande kvartersomrade som reserverats for boende.

Tulvareitti. Alueelle ei saa tehda veden virtausta estavaa rakenteellista estetta. Sijainti ohjeelli-
nen.

Oversvamningsstrak. P4 omradet far inte byggas sadant som férhindrar vattnets lopp.
Riktgivande lage.

YLEISMAARAYKSIA

1. LISARAKENTAMINEN

Kaavakartalla maéritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden liséksi alueille voidaan sijoittaa si-
saankayntikatoksia, ymparistoon soveltuvia polkupyora- ja jatekatoksia, rakennusten kulissira-
kenteita ja varapoistumistieportaita, taloteknisia laitteita sekd vahaisessa maarin muita toimintaa
ja teknisté huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten esim. muuntamot). Rakennelmien sijoittami-
sessa tulee huomioida paloturvallisuus ja pelastustoiminnan tarve ja lisaksi ne tulee suunnitella
harkittuna osana rakennuksen tai alueen kokonaissommittelua.

2. HULEVESIMAARAYKSET

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

Tonttien hulevesia tulee viivyttaa tontilla tai korttelialueella ennen niiden johtamista hulevesijar-
jestelmaan. Hulevedet tulee ohjata istutuksille, imeytysalueille seka rakennettuihin painanteisiin.
Korttelialueen pintavedet on johdettava korttelin keskelle sijoittuvalle imeytysalueelle.
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Viivyttavien rakenteiden (maanalaiset viivytyskaivannot ja -séiliét, suodatus-, viivytys- ja imeytys-
painanteet) tilavuuden tulee olla vahintaan 1 m¥ 100 m? |apaiseméatonta pintaa kohti.

Piha- ja pysakointialueiden hulevedet tulee johtaa 6ljyn- tai hiekanerotuksen tai suodatuksen
kautta hulevesiviemariin. Hulevesien viivytyksessa voidaan kayttaa viherkattoja. Hulevesia ei
saa johtaa maantien sivuojiin.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tehda hulevesien hallintasuunnitelma. Hulevesien laatua
ja maaraé tulee hallita rakentamisen aikana siten, ettei vesien maéra tai laatu huonone alueen
nykytilaan verrattuna. Rakennuslupaan tulee siséllyttda hulevesien rakentamisen aikainen kasit-
telysuunnitelma.

Tulvareitti osoitetaan kaavakartalla nuolimerkinnéin korttelialueen keskelle alempaan tasoon ra-
kennetulle imeytysalueelle ja sieltd edelleen kohti Valitien katualueen hulevesiverkostoa.

3. MAANRAKENNUS

Korttelin piha-alueet tulee toteuttaa siten, ettd maanpinnan kaadot ohjaavat vedet tulvatilan-
teessa kaavakartalle merkittya reittia.

Ennen rakennushankkeeseen/toimenpiteisiin ryhtymisté tulee selvittdd mahdollisten happamien
sulfaattimaiden esiintyminen ja kasittely.

4. PYSAKOINTIALUEET

Pyséakointialueet tulee jasenndida puuistutuksin tai vastaavin keinoin. Puuistutuksia on sijoitet-
tava vahintaén yksi puu / 6 pysékéintipaikkaa.

Pysékointipaikoista vahintaan 70 % tulee paallystaa vettalapaisevalla materiaalilla.
Pysakdintialueella tulee varautua séhkdautojen latauspisteisiin.

Alueen pihajérjestelyissa tulee huomioida kevyen liikenteen esteetdn ja turvallinen likkuminen
alueella.

Polkupyorapaikat tulee toteuttaa sisdankayntien laheisyyteen.

5. AUTO- JA POLKUPYORAPAIKKAVAATIMUKSET
Liike- ja toimistotilat 1 ap / 50 k-m? seka 1 polkupydra / 50 k-m?
Tuotanto- ja varastotilat 1 ap / 200 k-m? seka 1 polkupyora / 200 k-m?

ALMANNA BESTAMMELSER

1. TILLBYGGNAD

Forutom den pa plankartan faststéllda byggnadsytan och byggrétten kan det pa omradena pla-
ceras ingangstak, till omgivningen anpassade cykel- och avfallsskydd, byggnadskulisskonstrukt-
ioner och reservutgangstrappor, husteknisk utrustning samt i mindre utstrackning andra kon-
struktioner for verksamheten och den tekniska forsorjningen (sasom transformatorer). Vid place-
ringen av konstruktionerna ska brandsakerheten och behovet av raddningsverksamhet beaktas
och dessutom ska de planeras som en évervagd del av byggnadens eller omradets helhetsut-
formning.

2. BESTAMMELSER OM DAGVATTEN

Uppkomsten av dagvatten ska forebyggas genom anvéndning av belaggningsmaterial som slap-
per igenom vatten och mangformig véxtlighet i lager pa lager.

Dagvatten fran tomterna bdr fordréjas inom tomt- eller kvartersomradena innan det leds vidare
till dagvattensystemet. Dagvattnet ska ledas till planteringar, infiltrationsomraden samt till an-
lagda sankor. Ytvatten fran kvartersomradet ska ledas till infiltrationsomradet i kvarterets mitt.
Volymen pa de fordrojande konstruktionerna (underjordiska fordréjningsschakt och -behallare,
filtrerings-, férdrdjnings- och absorberingssankor) ska vara minst 1 m3/100 m? ogenomslépplig
yta.
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Dagvatten fran tomternas gards- och parkeringsomraden ska ledas via olje- och sandavskiljning
eller filtrering till dagvattenavioppet. Grontak kan anvandas vid dagvattenfordrojningen.
Dagvatten far inte ledas till sidodiken langs landsvagar.

Den som inleder ett byggprojekt ska gora upp en plan fér hanteringen av dagvattnet. Dagvatt-
nets kvalitet och méngd ska kontrolleras under byggtiden sa att vattenméngden och -kvaliteten
inte forsamras jamfért med omradets nulage. | bygglovet ska en plan for hantering av dagvatten
under byggtiden inga.

Oversvamningsstrak anvisas pa plankartan med pilar som visar riktningen mot det infiltrations-
omrade som har anlagts pa lagre niva i kvartersomradets mitt och darifran vidare mot dagvatten-
natet pa Mellanvagens gatuomrade.

3. MARKBYGGNAD

Gardsomradena i kvarteret ska utformas sa att markens lutningar i handelse av en dversvam-
ning leder vattnet Iangs den rutt som anges pa plankartan.

Innan byggprojektet inleds/atgéarderna vidtas ska forekomsten av eventuella sura sulfatjordar
och behandling av dem utredas.

4. PARKERINGSOMRADEN

Parkeringsomradena ska struktureras med tradplanteringar eller motsvarande l6sningar. Det ska
planteras minst ett trad per sex (6) parkeringsplatser. Minst 70 procent av parkeringsplatserna
ska beldggas med material som slépper igenom vatten.

Pa parkeringsomradet bor beredskap for laddningsstationer for elbilar finnas.

Vid utformningen av gardarna pa omradet ska hansyn tas till att omradet ar tryggt och tillgangligt
for gang- och cykeltrafik. Cykelparkeringar ska anléggas i nérheten av ingangarna.

5. KRAV PA BIL- OCH CYKELPLATSER

Affars- och kontorslokaler 1 bp/50 m? vy samt 1 cp/50 m2 vy
Produktions- och lagerlokaler 1 bp/200 m? vy samt 1 ¢cp/200 m? vy

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning goras.
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VANSA.
VANSAN.
Asemakaava nro 1136
Kivikiilan tarkistus

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

21.1.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) esitetdaan miksi kaava laaditaan, miten kaavoitus
etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetaan
tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin OAS:n paivitetty versio |6ytyy kaavahankkeen internet-
sivulta www.vaasa.fi/ak1136.

Suunnittelun Asemakaavoitettava alue sijaitsee Kivihaan kaupallisen keskittyman reuna-
kohde alueella, Vaasan ja Sepankylan keskustojen puolivalissa.
Asemakaavoituksen kohteena on Vilitiehen ja Mustasaarentiehen rajautuvan
toimitilarakennusten korttelialueen 109 itdisempi tontti 2 ja sen valittdmassa
laheisyydessa olevat katu- ja suojaviheralueet.
Kaavoitettavan alueen pinta-ala on noin 5,5 hehtaaria.
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VANSA.
VNS AN.
Vireilletulo Asemakaavan ja  tonttijaon = muutoksen  kaavoituspadtés on  tehty

Kaupunkiymparistolautakunnassa 28.11.2024 kaavoituskatsauksen 2025
hyvaksymisen yhteydessa.

Suunnittelun Alueen sijainti hyvien liikenneyhteyksien varrella kiinnostaa kaupan toimijoita.

tavoite Kaavamuutoksen tavoitteena on ympdarodiva maankdytté huomioiden mahdollistaa
alueelle paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Alueelle ei sallita
keskustahakuista erikoiskauppaa eika paivittdistavarakauppaa.

& b

Alueen nykyinen maankdytté ja kaava-alueen rajaus

Alueen sijainti kaupunkirakenteessa edellyttdd kokonaisvaltaista suunnittelua ja
toteutusta, jotta toiminnalliset, kaupunkikuvalliset, liikenteelliset ja ymparistolliset
nakokohdat saadaan sovitettua optimoidusti yhteen.

Asemakaavan muutoksen lahtdkohtana on alueella talld hetkelld voimassa olevan
asemakaavan periaatteet. Kaavatybssd  kiinnitetddan erityistd huomiota
Mustasaarentielle avautuvien julkisivujen ulkoasuun ja liikekorttelin toiminnoista
aiheutuvien melu- ja nakymahaittojen ehkaisyyn. Naiden lisaksi liikenneturvallisuus
ja lilkkenndinnin sujuvuus ovat keskeisessa roolissa kaavaratkaisua maariteltdessa.
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MAAKUNTAKAAVA

Alueelle on laadittu Maakuntavaltuustossa 16.12.2024 hyvaksytty Pohjanmaan
maakuntakaava 2050. Siind asemakaavoitettava alue sijaitsee taajamatoimintojen
alueella (A) ja moottoritien eritasoliittyman ja seututien risteyskohdassa (o). Kivihaan
kauppa-alueella on vahittaiskaupan suuryksikko -kohdemerkinta (km2). Lisaksi alueelle
osoitetaan kehittdmisperiaatemerkintd Vaasan kaupunkikehittdmisen vyohyke (kk-1).
Lahistolld osoitetaan voimansiirtojohdon ja siirtoviemarin yhteystarpeet (z ja j).

vaAsA R wi \

'.‘«
Suvila A

Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2050

Maakuntakaavassa 2050 kauppaa koskeva teema osoitetaan |dhes Pohjanmaan
maakuntakaavan 2040 mukaisesti. Ainoa muutos koskee Tervajoen paljon tilaa
vaativan erikoistavarakaupan aluetta, joka on jatkossa kahden maakunnan yhteinen.
Maakuntakaavan 2050 mukaan “Kivihaan kauppa-alue on olemassa oleva kauppa-alue
n. 3 km koilliseen Vaasan keskustasta. Kauppa-alue levittaytyy valtatien 8 molemmille
puolille, ja on talla hetkella taysin rakennettu, joten Pohjanmaan maakuntakaava 2050
ei mahdollista kaupan laajentamista alueella.”

Maakuntakaavassa Kivihaan liikealueelle maaritellylla vahittaiskaupan
suuryksikkdmerkinnalla (km2) osoitetaan maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:ssa
tarkoitettu, merkitykseltddn seudullinen keskustatoimintojen alueen ulkopuolelle
sijoittuva vahittaiskaupan suuryksikko tai myymalakeskittyma.

Kivihaan liikealueelle on mahdollista sijoittaa enintddn 115 000 k-m? suuruinen
vahittdiskaupan suuryksikkdé tai myymaéldkeskittym3, josta 10 000 k-m? saa olla
paivittdistavarakauppaa, 75 000 k-m? paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa ja
30 000 k-m? muuta erikoistavarakauppaa.
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Ote Vaasan yleiskaavasta 2030

Kaavoitettavalla alueella on voimassa Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksyma
Vaasan yleiskaava 2030, jossa korttelialue osoitetaan palvelujen, kaupan ja hallinnon
alueeksi (P1): ”Alue varataan padosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten
vahittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle saa sijoittaa
my0s asuntoja enintdan 30 % alueen kerrosalasta.” jonka lisdksi kaava-alueella on pieni
suojaviheralue (EV) ja ulkoilureitti.

Vaasan yleiskaavan 2040 laatiminen on aloitettu tekemalld selvityksid kaavatyon
pohjaksi. Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 10.5.-
30.6.2023 ja yleiskaavaluonnos asetetaan nahtaville arviolta vuoden 2025 aikana.
Tavoitteena on, ettd yleiskaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtaville vuoden 2026
aikana ja ettd valtuusto hyvaksyy yleiskaavan vuonna 2027.

Yleiskaavaa varten on vuonna 2023 (paivitetty 19.8.2024) laadittu ”Vaasan kaupungin
kaupallinen selvitys 2040”, jossa on laskennallisesti ennustettu liiketilan lisdtarve
vuoteen 2040 mennessa. Selvitys on maakuntakaavaa varten vuosina 2010 ja 2011
laadittujen kaupallisten selvitysten paivitys Vaasan osalta.

Yleiskaavaty6td varten on tarkoitus laatia selvityksen pohjalta suunnitelma, josta
ilmenee Vaasan kaupungin nakemyksen mukainen muun yhdyskuntarakenteen
huomioiva kaupallisten palveluiden sijoittuminen yleiskaavassa 2040.
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Ote voimassa olevien asemakaavojen yhdistelmékartasta (ajantasa-asemakaava),
kaavoitettava alue rajattu siniselld.

Lahes koko alueella on voimassa asemakaava 1080, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 14.5.2018. Alueen kaakkoiskulmalla osa Vilitiesta ja pieni
suojaviheralue ovat voimassa olevien asemakaavojen 774 (vahvistettu YM:ssa
19.12.1994) ja 931 (hyvaksytty KV:ssa 28.5.2007) alueella.

Voimassa olevissa asemakaavoissa kaavoitettavan alueen merkintdind ovat
toimitilarakennusten korttelialue (KTY), suojaviheralueet (EV) sekd Mustasaarentien
ja Vilitien katualueet.

Selvitykset Kaavaa laadittaessa huomioidaan mm. seuraavat selvitykset ja suunnitelmat:
e Vaasan kaupungin kaupallinen selvitys 2040, WSP 19.8.2024
e Liikennemelumittaus, Akukon 15.3.2021
o Meluselvitys, Kivikiilan asemakaava, Vaasa, Ramboll 29.9.2017
e Vaasan Kivikiilan luontoselvitys 2016, Vaasan kaupunki, kaavoitus
Kaavatyon aikana laaditaan
e Kivikiilan tarkistusalueen luontokartoitus, Vaasan kaupunki, kaavoitus
e Hulevesiselvitys, kaavoitus
e Selvitys Vilitien ja Mustasaarentien liikkennemaarista
Lisaa selvityksia laaditaan tarvittaessa.

VAAANS
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Osallisia kaavaty6ssa ovat:

Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat ja maanvuokraajat
Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:

kaavoitus, kiinteistotoimi, kuntatekniikka, rakennusvalvonta, ymparistotoimi,
konsernihallinto ja Vaasan Vesi

Viranomaiset:

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan pelastuslaitos,
Pohjanmaan museo, Pohjanmaan poliisilaitos ja Puolustusvoimat.

Muut yhteistyotahot:

Suomen Erillisverkot ja Suomen turvallisuusverkko, Vaasan Sahkoverkko,
Vaasan Sahko / kaukolampoyksikko, Elisa, Digita, JNT, DNA, Telia, Loihde,
Pohjanmaan kauppakamari, Vasek Oy, Osterbottens féretagarférening rf,
Vaasan Yrittdjat ry, Oy Vaasa Parks Ab, Oy Merinova Ab, Visit Vaasa,

Jukolan rakentajat —Jukolas Byggare ry, Purolan kyldayhdistys ry, Vaasan
ympdristéseura ry, Mustasaaren kunta,

Nuorisovaltuusto, Vaasan vammaisneuvosto ja Vanhusneuvosto

Sinisella merkitty tahoja, joilla on kaava-alueella johto- tai putkilinjoja.

Mikali joku taho ilmoittaa osallistumis- ja arviointivaiheessa, ettei nde tarvetta
osallistua kaavan laadintaan, ei heille kaavaprosessin myohemmissa vaiheissa
laheteta lausuntopyyntda tai osalliskirjetta.

Kaavoituksen eteneminen:

Miten voin vaikuttaa? Miten kaava etenee?
Mielipiteet ja lausunnot osallistumisesta, Osallistumis- ja AT T o
arvioinneista ja tavoitteista —> Program fér deltagande och bedémning
Asikter och utlatanden om deltagande, bedémning Pidetaan nahtavills — halls framlagt
och malsittning \L
Mielipiteet ja lausunnot luonnoksista Kaavaluonnos - planutkast
Asikter och utlatanden om utkast > Pidetaan nahtavilla - halls framlagt
Muistutukset ja lat 10t ehdotul t Kaavaehdotus - planforslag
Anmarkningar och utlatanden om férslag —>  Pidetaan julkisesti nahtavilla — halls offentligt framlagt
Valitusmahdollisuus hyvaksymispaatoksesta Hyvaksyminen - Godkannande
Méjlighet att 6verklaga beslutet om godkdannande ——> Kaupunginvaltuusto - Stadsfullméktige

Valmis kaava - Fardig plan
Kuulutus - kungérelse
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (oas) (AKL63 §)

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitetaan asettamalla asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma nahtaville. Kaavaprosessista laadittuun suunnitelmaan (oas) on
kirjattu tietoja koskien kaavan lahtokohtia ja selvityksid, kaavatyon aikataulua,
alustavia tavoitteita, osallisten maarittelya seka vuorovaikutuksen jarjestamista.

Nahtavilldolosta ilmoitetaan kiinteistorekisteristd ilmeneville omistajille ja
maanvuokralaisille kirjeitse tai sahkopostina, sekd kuulutuksella kaupungin
kuulutuskdaytannon mukaisesti (llkka-Pohjalainen, Vasabladet, kaupungin ilmoitus- ja
viestintdkanavat sekd verkkosivu www.vaasa.fi/kaavoitus). Viranomaisille sek3
muille asiantuntija- ja yhteistyotahoille |dhetetddn asiasta sahkodinen lausuntopyynto
tai osalliskirje.

Materiaali on ndhtavilla Tammipihan palvelupisteessa (Terdksenkuja 1) ja kaupungin
verkkosivuilla.

Kaavoitukselle on mahdollista esittaa mielipide kaavan tavoitteista ja suunnitelluista
menettelyista osallistumis- ja arviointisuunnitelman 14 paivan nahtavilldolon aikana.
Mahdolliset mielipiteet suunnitelmasta toimitetaan maardaikaan mennessa Vaasan
kaupungin kaavoitukseen, PL 2, 65101 Vaasa, kdyntiosoitteeseen Kirkkopuistikko 26
A (postilaatikko ulkona sisddnkdaynnin vieressd) tai sahkopostiosoitteeseen
kaavoitus(at)vaasa.fi.

Mybhemmin kaavaprosessin aikana osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tarkistetaan ja tdydennetdan tarvittaessa, jolloin paivitetty versio |Oytyy
kaavahankkeen internet-sivulta www.vaasa.fi/ak1136

Kaavaluonnos (AKL 62 § MRA 30 §)
Asemakaavan muutoksen luonnosvaiheessa jarjestetdan valmisteluvaiheen
kuuleminen.

Asemakaavaluonnos ja sen mahdolliset vaihtoehdot pidetdan 14 péivan ajan
nahtavilla Tammipihan palvelupisteessd (Teradksenkuja 1) ja kaupungin
verkkosivuilla, jolloin kaavasta on mahdollista esittda mielipide.

Nahtavilldolosta ilmoitetaan aiemmassa oasvaiheessa kerrotulla tavalla.

Mahdolliset mielipiteet kaavaluonnoksesta toimitetaan maaraaikaan

mennessa Vaasan kaupungin kaavoitukseen, PL 2, 65101 Vaasa, kdyntiosoitteeseen
Kirkkopuistikko 26 A (postilaatikko ulkona sisddankdynnin vieressd) tai
sdhkopostiosoitteeseen kaavoitus(at)vaasa.fi.

Kaavaehdotus (AKL 65§, MRA 27 §)

Asemakaavaehdotuksen valmistuttua se asetetaan Kaupunkiymparistélautakunnan
paatoksellad julkisesti nahtdville 30 paivan ajaksi Tammipihan palvelupisteeseen
(Teraksenkuja 1) seka kaupungin verkkosivuille, www.vaasa.fi/kaavoitus.
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Kaavaehdotuksesta on mahdollisuus esittda kirjallinen muistutus maaraaikaan
mennessa. Nahtavilldolosta ilmoitetaan oasvaiheessa kerrotulla tavalla.

Mahdolliset muistutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan maardaikaan mennessa
Vaasan kaupungin kaavoitukseen, PL 2, 65101 Vaasa, kayntiosoitteeseen
Kirkkopuistikko 26 A (postilaatikko ulkona sisdankdynnin vieressd) tai
sdhkopostiosoitteeseen kaavoitus(at)vaasa.fi.

Asemakaavan hyvdksyminen (AKL52 §)
Asemakaavamuutoksen  hyvaksyy  kaupunginvaltuusto  kaupunginhallituksen
esityksesta.

Kaupunginvaltuuston tekemdstd kaavan hyvdksymispddtoksesta on mahdollista
jattaa valitus Vaasan hallinto-oikeuteen (AKL 188 §).

Asemakaava kuulutetaan valitusajan paatyttya lainvoimaiseksi Vaasan kaupungin
verkkosivulla, ellei kaavasta ole jatetty valituksia.

Vaikutusten Kaavamuutoksen vaikutuksista tullaan kertomaan kaavan selostuksessa.
arviointi Kaavaty6ssa on tarkoitus arvioida ainakin

e vaikutukset kaupan alueisiin, ostovoimaan ja kaupan neli6ihin
e vaikutukset rakennettuun ymparistoon

e vaikutukset liikenteeseen

e vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Viranomais- Kaavoitusta tehdadan yhteistydssa eri tahojen asiantuntijoiden kanssa. Viranomaisilta
yhteistyo ja yhteistyotahoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa
kuulutusvaiheessa.
Lakisdateisid viranomaisneuvotteluja pidetdadn tarvittaessa, jolloin ne ajoittuvat
kaavaprosessin alkuun seka julkisen nahtavillaolon jalkeen.

Rakennuskielto Alue ei ole rakennuskiellossa.
Maanomistus Kaavoitettava alue on Vaasan kaupungin omistuksessa.
Sopimukset Kaupungin omistamien alueiden asemakaavoitus ei edellytd sopimuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b §n 1 momentin mukaan kunnan on silti
mahdollista tehdd kaavoitukseen liittyvida sopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida
sitovasti sopia kaavojen sisallosta.
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Kivikiilan tarkistusalueen asemakaavoittamiseksi on laadittu aiesopimus, jolla
osapuolet ilmaisevat  yhteistyOhalunsa ja sopivat asemakaavoituksen
kdynnistamisestd, alueen kehittamisen lahtokohdista seka kasittelysta aiheutuneiden
kustannusten maksamisesta.

Aikataulu Asemakaavoitus kaynnistyy vuoden 2025 alussa ja tavoitteena on lainvoimainen
asemakaava vuoden 2026 kesddn mennessa.

Kaavaprosessin etenemista voi seurata kaavoituksen internetsivulta
www.vaasa.fi/ak1136

Yhteystiedot Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso, puh: 040 550 0757
paivi.korkealaakso@vaasa.fi

Kaavasuunnittelija Eija Kangas, puh: 0400 961 090
eija.kangas@vaasa.fi

Kaavoitusarkkitehti Juha-Matti Linna, puh: 040 575 9377
juha-matti.linna@vaasa.fi

Kaavoituksen kanslia, puh: 040 188 4187
kaavoitus@vaasa.fi
Kirkkopuistikko 26 A, 2. krs, 65100 Vaasa

Allekirjoitus (P ~ ..
awv ¥okoaloakit

Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Lakiviitteet Alueidenkayttolaki: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 §
Maankaytto- ja rakennusasetus: 27 § ja 30-32 §
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Vaasa Tayttamispvm 9.1.2026
Kaavan nimi Kivikiilan tarkistus

Hyvaksymispvm 4.5.2026 Ehdotuspvm 20.1.2026
Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 6.2.2025
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 1136

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 5,4576

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset Ei-omarantaiset

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.] Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha £] [k-m* 1]
Yhteensa 5,4576 | 100,00 0 0,00 0,0000 -460
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 2,9661 54,3 0,0038 -500
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 2,0767 38,1 0,0841
E yhteensa 0,4148 7,6 -0,0879 40
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pil}tlaa-]ala Pin[toz-]ala KTII'(I:cr::z?Ia Pinta-{z;\l:r; ]muut. Kerrcii?rlrz;lzniTuut.
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m? 1]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha £] [k-m* 1]

Yhteensa 5,4576 | 100,00 0 0,00 0,0000 -460

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 2,9661 54,3 0,0038 -500

KL 0,5000 16,9 0,5000 2000

KM 2,4661 83,1 2,4661 9500

KTY -2,9623 -12000

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 2,0767 38,1 0,0841

Kadut 2,0767 100,0 0,0841

E yhteensa 0,4148 7,6 -0,0879 40

EV 0,4148 100,0 -0,0879 40

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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