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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Ylioppilastalon asemakaavan muutos nro 1148

Vaasan (905) 15. kaupunginosan kortteli 4, tontti 4

Kaavan laativat
kaavoitusarkkitehti Janina Kumpula
janina.kumpula@vaasa.fi

kaava-assistentti Outi Jalava
outi.jalava@vaasa.fi

Kasittely

Kaupunkiymparistdlautakunta 8122
Vireilletulosta ilmoittaminen ja OAS seka
asemakaavaluonnos nahtavilla

Kaupunkiymparistélautakunta, ehdotusvaihe
Asemakaavaehdotus nahtavilla

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

22.10.2025
6.-20.11.2025

28.1.2026
6.2.-9.3.2026

30.3. ja 27.4.2026

4.5.2026

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee osoitteessa Yliopistonranta 5, mika on noin 1,1 km
etéisyydella Vaasan torilta. Kaavan muutosalue rajautuu pohjoisessa ja idassa
Palosaaren Yritysalueeseen (pysakdintialueeseen), eteldssa torialueeseen ja
lannessa Pohjoisen kaupunginselan vesialueeseen.

Palosaarl ﬁ\%&@&‘*} VQ%VQ\\/\ ]
Bréndé_‘,’;\lg%"’g\:@o GGl
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Kuvat 1. Kaava-alueen sijainti
sekéa ilmakuva vuodelta 2020.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Noin 0,61 ha kokoisen Ylioppilastalon asemakaavamuutoksen tarkoituksena on
tutkia rakennuksen toimijoiden toivetta korottaa rakennusta yhdella
kerroksella. Toimijan tarkoituksena on toteuttaa ratkaisu, jossa lisakerroksen
kattokorkeus olisi sama, kuin nykyiselld katolla sijaitsevalla neljd metria
korkealla ilmastointihuoneella. Rakentaminen vaatii kerroskorkeuden liséamista
(Ill:sta IV:een) ja rakennusoikeuden liséamisté (2000 k-m2:st& 2500 k-mz:iin).
Ylioppilastalo Domus Botnicassa sijaitsee korkeakoulujen ja hyvinvointialueiden
kanssa yhteistyotd tekevien yritysten Al- ja muiden vastaavien suunnittelu-
yritysten toimintaa. Tallaiset yritykset ja niiden toimialat tukevat osaltaan
alueelle haluttua visiota.

Asemakaavalla pyritddn vahvistamaan Vaasan imagoa energia- ja it-alan
innovaatioiden edelldkévijana. Kaavamuutoksen kerrosalan ja -korkeuden
lisddminen antaa mahdollisuuden lisdrakentaa toimitiloja po. yrityksille. Liséksi
kaavamuutoksella pyritddan tukemaan tyontekijoiden ja alueella liikkuvien
hyvinvointia ohjaamalla alueen maankaytt6d viheraiheiden sekd hulevesien
nékokulmista.

Ylioppilastalon tontin asemakaavan muutoksen vireilletulo sekd valmistelu-
aineiston (OAS ja luonnos) néahtavilldolo on tarkoitus toteuttaa yhdella kertaa,
koska itse hanke on pienimuotoinen ja siihen liittyvat perusasiat selvia. Taten
katsottiin, ettd kaavamuutoksesta on vyksinkertaisinta lausua seka kertoa
mielipiteensd kyseisisté asiakirjoista samaan aikaan. Asemakaavamuutos on
kokonaisuudessaan tarkoitus toteuttaa mahdollisimman kevyend. Rakennus-
oikeutta lisatdan korkeintaan 25 %. Tavoitteena on valmis asemakaava vuoden
2026 aikana.

Kuva 2. Viistoilmakuva alueesta. Ylioppilastalo etummaisena ja sen vieressa oikealla tori, jossa sijaitsee kentauripatsaaksi kutsuttu
veistos. Palosaaren yrityskeskuksen rakennuksia kuvassa keskella. Oikealla sillan kupeessa EnergyLab-rakennus.
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2 TIVISTELMA

2.1 Raavaprosessin vaiheet

2.1.1 Asemakaavan muutoksen vireilletulo
Ylioppilastalon asemakaavan muutostyon vireilletulosta paatettiin kaupunki-
ymparistélautakunnassa 22.10.2025 §122.

2.1.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma /valmisteluvaiheen kuuleminen/vuorovaikutteisuus
Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin 6.11.2025 asemakaavamuutoksen
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtéville asettamisen yhteydessa.
(MRL 62 §, MRA 30 §) OAS asetettiin néhtaville kaavaluonnoksen kanssa samaan
aikaan.

2.1.3 Kaavaluonnos /valmisteluvaiheen kuuleminen/vuorovaikutteisuus
Kaavaluonnos ja OAS pidettiin kaksi viikkoa néhtavilla kaupungin infotaululla ja
kaavoituksen kotisivuilla 6.—20.11.2025. (MRL 62 §, MRA 30 8)

2.1.4 Asemakaavaehdotus /néhtavillapito/lausunnot
Asemakaavan muutosehdotus pidettiin julkisesti nahtévilla 30 vuorokautta 6.2.—
9.3.2026. (MRL 65 §, MRA 27-28)

2.1.5 Lainvoimainen asemakaava
Tavoitteena on, ettd Vaasan kaupunginvaltuusto vahvistaa Ylioppilastalon
asemakaavamuutoksen 4.5.2026. (MRL 188.5 §, Kuntalaki 63 8)

2.2 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavalla pyritddn osaltaan sdilyttamaan alueen vanhasta tehdas-
identiteetistd ilmettadn ammentava kaupunkiympdristd seka erilaisten julkisten
ulkotilojen toteuttaminen luonnonympadristéd unohtamatta. Viheralueiden
suunnittelufokus on osoitettu hulevesien kasittelyyn. Pysdkodinti osoitetaan
toteutettavaksi omalla tontilla.

Kuva 4. Ylioppilastalo rannassa
sijaitsevalta kevyen liikenteen
raitilta kuvattuna. Oikealla meri-
alueen takana nakyy Vaasan
keskustaa.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue on osa Vaasan energiaosaamisen ydintd, Palosaaren
kaupunginosassa sijaitsevaa tiedepuistoa (Vaasa Energy Business Innovation
Center). Lisdksi alue on osa mm. kaupunkikuvallisesti arvokasta ja
toiminnallisesti tarkedéd kaupungin ranta-aluetta sek& keskikaupungin ranta-
puiston laajentumisaluetta.

Kaavamuutosalue sijaitsee Vaasan keskustan pohjoispuolisen Palosaaren
kaupunginosan eteldreunassa. Palosaaren alueella asuu noin 5700 asukasta (v.
2018). Kaavoitettavalla alueella ei ole koskaan ollut asutusta. L&himmat
asuinrakennukset sijaitsevat vajaan kilometrin etéisyydelld kahteen suuntaan;
Pohjoisessa Palosaaren kaupunginosassa ja eteldssa keskikaupungin alueella.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Kuva 5. llmakuva alueelta 1930- ks

luvulta. Vaasan sahkd kuvassa
oikealla. (Palosaarenkampuksen ja
Salmen kulttuuriymparistoselvitys).

Vaasan palon jélkeen, vuonna 1852 asemakaavoitetun alueen ulkopuolelle
jaanyt Palosaari kehittyi merkittavaksi satama-, teollisuus- ja tyovéen-
asuntoalueeksi. Palosaari yhdistyi uuteen kantakaupunkiin vuonna 1857
valmistuneella Onkilahden puusillalla. Sillan luoteispuolelle rakennettiin 1860-
luvulla alueen merkittdvin teollisuuslaitos Vaasan puuvillatehdas. Yhtid
rakennutti Palosaaren rantaan tehdaskiinteiston lisaksi omia satamalaitureita,
varastoalueita sekd asuinkortteleita tehtaan tyontekijdille ja johtajille.
Kaavoitettava alue on ollut aiemmin merialuetta, jota on taytetty tarpeen
mukaan. TayttOaluetta k&ytettiin aluksi hiilivarastona ja sittemmin paikoitus-
alueena. Ylioppilastalo rakennettiin vuonna 2008.
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Kuva 6. Ote ilmakuvasta puu-

villatehtaan alueesta  1930- =

luvulta. Kaavoitettava alue oli
tuolloin merialuetta. (Palosaaren-
kampuksen ja Salmen kulttuuri-
ymparistoselvitys).

Kuva 7. Palosaaren ranta
kuvattuna ilmasta. Suunnittelu-
alueen sijainti on merkittyna.
Vasemmalla Yliopisto seka
siihen liittyvaa rakennuskantaa.
Keskella piippujen kera entinen
Finlaysonin tehdas.

3.1.3 Luonnonympéristo

Kuva 8. Selvitettdvan alueen
kasvillisuus koostuu yksittaisista
koristepuista ja kapeista nurmi-
kaistaleista.

Alueen etelapuolella sijaitsevalle §

torille 1.7.2010 toteutettu l&hes
nelimetrinen Auringon lapsi -

niminen pronssista ja teraksesta |

valmistettu veistos.

Kaavan pohjaksi on laadittu luontoselvitys. Selvitykseen liittyvd maastokaynti
tehtiin alueelle syksylla 2025. Maastokaynnilla selvitysalue arvioitiin pieni-
alaiseksi asemakaava-alueeksi. Maastokdynnin perusteella todettiin, ettd
selvitysalueen kasvillisuus koostuu yksittéisista pienisté koristepuista ja kapeista
nurmikaistaleista.
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Maapera

Vaasan kalliopera on péaaasiassa harmaata porfyyrigraniittia. Selvitysalue
sijoittuu suurmaisemassa Gerby-Vastervikin selanteen eteldosaan. Suunnittelu-
alueen pintamaalaji on moreenia.

[ Selvitysalueen rajaus
M Kallio

M Laiha savi

M Lihava savi

I Moreeni

[ Savi

T Siltti

M Sora

| Tutkimaton alue

[ Taytemaa

0 40 80m

L i I

Kuva 9. Selvitysalueen maapera-
tiedot. Vaasan kaupunki, kaavoitus 2025

Valuma-alueet

Kaavoitettava alue on toteutettu suhteellisen tasaiseksi ja maanpintaa on
tasoitettu aluetta rakennettaessa. Maanpinnan korko vaihtelee valill4 +2.7-1.8.
Kiinteiston kasvillisuus ja vesialue pidattavat osan alueen hulevesista. Loput
vedet valuvat alueen lahiympdristossd sijaitseviin  hulevesiviemareihin.
Rakennuksen Kkorottamisen ei arvioida merkittvasti vaikuttavan alueen
valuntaan.

T 56m
-

B 18 m
B2 Selvitysalueen rajaus

A

Vaasan kaupunki, kaavoitus 2025

Kuva 10. Laserkeilausaineisto alueen
korkeuseroista.
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VESIOLOT

- ALLE 5 m mpy

- 5-10 m mpy

- 10 -15 m mpy

D 15 - 20 m mpy

[:] YLI 20 m mpy

et PAAVEDENJAKAJA

;/- SIVUVEDENJAKAJA

:] MERI

- JARVI, LAMPI, VIRTAVES!

VEDEN VIRTAUSSUUNTA

. 1.6 VEDENPINNAN KORKEUS (m mpy)

O PUMPPAAMO

Kuva 11. Pintaveden Kkulku-
mahdollisuudet keskustan ita-
ja pohjoispuolisella alueella.

Kuva 12. Maisemarakenne:

vedenjakajat (punaiset alueet) ja
laaksot (vihrealla merkityt alueet)

istutettuna ilmakuvaan.

Vihreén ja punaisen véliset tilat
kestavat parhaiten rakentamista
maisemarakenteeseen liittyvien
selvitysten mukaan.
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Luonnonolot ja luonnonsuojelu

Alueelle laaditun Luontoselvityksen taustalla on alueidenkayttélaki, jonka 9 §
velvoittaa tekemé&an riittdvat selvitykset ennen maankdyton suunnittelua.
Alueidenkéayttolain lisaksi EU:n luontodirektiivi (92/43/ETY), lintudirektiivi
(79/409/ETY) sekd Iluonnonsuojelu-, metsd- ja vesilaki ohjaavat
luontoselvityksen laadintaa.

Selvitysalueelle ei ole tehty aikaisempia luontoselvityksié.

Luontoselvitys laadittiin asemakaavoituksen pohjatiedoksi syksylla 2025.
Luontoselvityksen tietoja voidaan jatkossa hyddyntdd asemakaavan
suunnittelussa sekd mahdollisessa ymparistévaikutusten arvioinnissa.
Selvitysta varten tehtiin maastokdaynti 18.9.2025, jolloin selvitysalueen
viheralueet kuljettiin jalkaisin lapi ja havainnot kirjattiin ylds. Saatila oli
selvityksen kannalta ihanteellinen.

Ymparistohallinnon yllapitamén tietokannan mukaan selvitysalueella tai sen
vélittdmassa laheisyydessa ei sijaitse merkittdvia uhanalaisten tai erityisesti
suojeltavien lajien esiintymisalueita. Alueelta ja sen lahiympdristosta on
ilmoitettu Lajitietokeskukselle havaintoja erittdin uhanalaisesta selkalokista,
vaarantuneesta naurulokista sekd EU:n lintudirektiivin liitteen | lajeihin
kuuluvasta kalatiirasta. N&iden lajien pesintd selvitysalueella sijaitsevan
rakennuksen katolla on mahdollista ja tulee huomioida tulevassa maankaytossa.
Selvitysalueen l&heisyydessa ei ole valtakunnallisia luonnonsuojelualueita tai
paikallisia luonnonsuojelu-, metsé- tai vesilain mukaisia kohteita. Suunnitelluilla
muutoksilla ei ole vaikutusta merialueeseen tai ymparoiviin viheralueisiin.
Alueen laheisyydessa ei ole tunnettuja suojeltujen lajien elinpiireja.

Yhtenveto

Maastokartoituksen perusteella voidaan esittdd seuraavat huomiot alueen

luonnonoloista:

* Alueella tai sen vélittdmassa laheisyydesséa ei ole luonnonsuojelu-, metsa-
tai vesilailla suojeltuja luontotyyppeja tai muita erityisen térkeita elin-
ymparistoja

e Selvitysalueella ei ole liito-oravalle sopivaa elinymparistda tai lajille tarkeité
kulkureitteja

e Selvitysalueella ei_ole tunnettuja lepakoiden lisaantymis- tai levahdys-
paikkoja eika lepakoille tarkeitd yli kymmenen yksilon ruokailualueita.

e Selvitysalueelta ja sen lahiympdristdsta on ilmoitettu Lajitietokeskukselle
havaintoja erittdin uhanalaisesta selkalokista, vaarantuneesta naurulokista
seka EU:n lintudirektiivin liitteen | lajeihin kuuluvasta kalatiirasta. Naiden
lajien pesintéd selvitysalueella sijaitsevan rakennuksen katolla on
mahdollista.

* Rauhoitetun lintulajin pesien, munien ja_yksildiden muiden kehitysasteiden
ottaminen haltuun, siirtAminen toiseen paikkaan, muu tahallinen
vahingoittaminen seka hairitseminen pesimé&aikaan on luonnonsuojelulain
70 § nojalla kielletty.

* Rakennus tulee ennen muutostoiden aloittamista tarkistaa pesivien lintujen
varalta. Jos pesivid lintuja havaitaan, tulee tyét ajoittaa pesimaajan
ulkopuolelle tai hakea tarvittava poikkeuslupa viranomaiselta.
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Asemakaavan muutosalueen maat omistaa Vaasan kaupunki. Kaavoitettava
tontti on vuokrattu Kiinteistd Oy Vaasan Ylioppilastalolle.

3.1.5 Aluetta rasittavat tekijat

Kaava-alueen itapuolella, Yliopistonranta 1 sijaitsevalla tontilla on lupa
laajamittaiseen vaarallisten kemikaalien teolliseen kasittelyyn ja varastointiin.
Lupa koskee Palosaarentien suuntaisesti sijaitsevassa Energylab-rakennuksessa
harjoitettavien kaasujen ja muiden kemikaalien kasittelyd. Kyseisessa
moottorilaboratoriossa toimii kaasu-polttoainejarjestelma (metaani + neste-
kaasu). Vaara-alueen konsultointivyéhyke on 0,5 km laboratoriorakennuksesta
ulospdin. EnergyLab-tutkimuslaboratorion vetyvaraston eri vuoto- ja palos-
kenaarioita tutkittiin virtausmallinnuksen (CFD) avulla kevaalla 2025.

Geometria ja etaisyydet

= Kuvassa alla esitetty ymparistdén geometria ja
vetytankin sijainti

= Kuvassa oikealla esitetty tankkia suojaavan muurin
etdisyydet lahimmistéd rakennuksista ja tontin
rajoista

- Tontin rajat esitetty oranssilla oikealla olevassa
kuvassa, 10 m etdisyys itse vetytankista keltaisella

@ etteplan

Kuva 14. Vetysailion sijoittaminen EnergyLabin tontille siten, etté vuoto- ja paloriskien vaikutukset kohdistuvat vain omaan tonttiin.
Kaava-aluetta rasittaa my6s Vaasan Sahkon  voimalaltos, minka

konsultointivydhyke on 0,5 km. Voimalaitos sijaitsee n. 0,1 km etdisyydella
alueesta.
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Kuva 15. Ymparistévaikutusten
riippuminen tulen lampdsateilyn
voimakkuudesta.

Alla olevassa kuvassa on havainnollistettu [&mpo6sateilyn vaikutuksia eri
intensiteetin arvoilla. Raja-arvona eri materiaalien syttymiselle pidetéén yleensa
8-12 kW/mz2.

3.2.1 Raava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatékset ja selvitykset

Ylemmat kaavatasot

Pohjanmaan maakuntakaava 2050 hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa
7.4.2025 ja tuli voimaan 2.7.2025. Kaavamuutosalue on merkitty Keskusta-
toimintojen alueeksi €. Aluevarausmerkinnalla osoitetaan keskustahakuisten
palvelu-, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan toimintojen sek& asumisen alueita
liikennealueineen ja puistoineen.

Merkinndn suunnittelumaardys: Tarkemmassa suunnittelussa tulee luoda
edellytykset sellaisen elinvoimaisen ja viihtyisdn kaupunkikeskustan
kehittymiselle, jolla on selkea identiteetti ja korkealuokkainen arkkitehtuuri.
Tiivistyvan ja muuttuvan maank&dyton alueilla tulee tavoitella korkeaa
tehokkuutta ottaen huomioon paikan luonne, kaupunkikuva sek& kulttuuri-
ymparisto- ja luontoarvot. Viheralueille, joilla on suuri arvo virkistykselle ja/tai
kaupunkiymparistolle, ei tule rakentaa. Toimivalle kdvelykeskustalle tulee luoda
edellytyksia ja osoittaa riittavat vaylat kavelylle ja pyorailylle keskustaan sekéa
pyorailyreitteja keskustassa.

Kaavamuutosalueen tuntumaan on osoitettu ominaisuusmerkintd Valta-
kunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriympdristé RKY 2009. Merkinnalla
osoitetaan valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympériston
alueet, tiet ja kohteet.

Merkinnan suunnittelumaarays: Jos alueelle osoitetaan aluevarausmerkinta, se
madrittelee ensisijaisen maankayttémuodon alueella. Alueiden kaytdssa on
varmistettava, ettd kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén arvot sailyvat.
Tarkemmassa suunnittelussa sekd@ rakentamisessa tulee ottaa huomioon
rakennettu kulttuuriympdristé kokonaisuutena, sen erityispiirteet ja ajallinen
kerroksellisuus siten, ettéd siihen liittyvat arvot turvataan ja aluetta voidaan
kehittaa.

Kaava-aluetta koskeva RKY-alue on nimetty Palosaaren satama-, telakka- ja
tehdasalueeksi. Alueen tulee siis sailyttad tdma arvo myods uutta rakennettaessa
tai rakennuksia muokattaessa.

Kaavamuutosalueen vaikutusalueen lapi kulkemaan on osoitettu kehittamis-
periaatemerkinta Ohjeellinen pyérailyreitti.
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Merkinnan suunnittelumaérays: Pyorailyreitin yksityiskohtainen suunnittelu ja
merkintéd tulee tehda yhteistydssa maanomistajien ja viranomaisten kanssa.
Reittid suunniteltaessa tulee pyrkia kayttamaan olemassa olevia teita ja kevyen
likenteen vaylia. Pyordilyreittia suunniteltaessa on huomioitava sen merkitys
viheraluejarjestelmassa, ja sen tulee, jos mahdollista, yhdistaa virkistysalueita,
virkistys- ja matkailukohteita, arvokkaita kulttuuriympdristéja ja luonnon-
suojelualueita yhteistoiminnalliseksi maakunnalliseksi verkostoksi. Suunnit-
telussa ja toimenpiteissd tulee huomioida kulttuuriympéristé-, maisema- ja
luontoarvot.

Kuva 16. Ote Pohjanmaan maa-
kuntakaavasta 2040.

\Pohjoinen Kaupunginselkd
Norra Stadsfjdrden

Kuva 17. Ote Vaasan Yyleis-
kaavasta 2030.

Vaasan yleiskaava 2030 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 13.12.2011 ja se
on saanut lainvoiman 18.9.2014 Kaavamuutosalue on osoitettu Julkisten
palvelujen ja hallinnon alueeksi seka vaihtoehtoisesti Tyopaikka-alueeksi PY/TP.
Merkinndn kaavamaarays: Alue varataan paaosin kunnan, valtion ja muiden
julkisten yhteistjen toimintoja varten. Alueelle saa sijoittaa vahaisessd maarin
my6s muita tyopaikkatoimintoja ja asuntoja. TP-maarayksen mukaan Alue
varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten palveluille, hallinnolle ja
sellaiselle teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu merkittavid ympéaristohairioita.
Kaavamuutosalue sijaitsee myds Kulttuuriympdriston kannalta _valta-
kunnallisesti arvokkaalla alueella sk-1.

Merkinnan kaavamadardys: Rakennusperintéa tulee vaalia pitdmalla alue
tarkoituksenmukaisessa kayttssa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti ~ arvokas  rakennuskanta  sailytetdan.  Alueelle
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rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen
erityisten arvojen sdilymisestd. Alueella tulee hakea MRL:n 128 ja 127 8:n
mukainen maisematy6lupa ja rakennuksen purkulupa.
Liséksi yleiskaavassa on osoitettu ympyrdarivistolla ulkoilureitti kulkemaan
kaava-alueen lavitse mukaillen kivikkoista rantaviivaa.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa 25.11.1991 vahvistunut Asemakaava nro 702.

Kuva 18. Ote voimassa olevasta asemakaavasta ak702.

Kaava-alue koostuu osaksi Yleisten rakennusten korttelialueesta Y seka
vesialueesta w, jonka kaavamaarays kuuluu Korttelialueen osa, jota ei saa
tayttaa. Alueelle saadaan rakentaa vain vahaisia laiturirakenteita.
Rakennusoikeutta on osoitettu kaavaan 2000 kerrosalaneliometrid ja auto-
paikkojen vahimmaismaaraksi on osoitettu asemakaavassa 1ap/100 k-m2.
Alimmaksi rakentamiskorkeudeksi on osoitettu +2.0 m N2000, ja rakennuksen
vesikaton ylimmé&n kohdan korkeusasemaksi +14.4. Rakentaminen on sallittua
kolmeen kerrokseen.

Rakennusjarjestys
Vaasan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 11.2.2019 § 2 ja on saanut lainvoiman 1.2.2019.

Tonttijako- ja rekisteri
Tontti 15-4-4 on merkitty tonttirekisteriin 9.6.2006.

Pohjakartan tarkistus

Asemakaavan muutosalueen pohjakartta on tarkistettu viimeksi virallisesti
1.10.2025 ja se tayttééd asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskielto alueella

Alueella ei ole rakennuskieltoa. Suunnittelualueella ei ole rakennussuojelulailla
tai asemakaavalla suojeltuja kohteita.
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Ulkoilualuesuunnitelma

Aluetta koskee maisemaselvitys ja ulkoilualuesuunnitelma Onkilahden -
Pukinjarven laakso. (Onkilahden - Pukinjarven laakso, Maisemaselvitys ja
ulkoilualuesuunnitelma, Anna-Kaisa Aalto, 2007) Suunnitelmassa kaava-alueen
l&pi on osoitettu merkittava ulkoilureitti, mika edesauttaa ty6- ja opiskelumatka-
pyorailya ja siten autoilun véhentamista. Toinen reiteista on laakson suuntainen
paareitti ja se kulkee kaava-alueella rannasta itdan pain. Poikittainen reitti on
osoitettu vesialueelle yhdistimaan Palosaari keskustaan, mista reitti jatkuu
Suvilahteen saakka.

REITIT

e LAAKSON SUUNTAINEN PAAREITTI
e POIKITTAISREITTI

eeesee KUNTOILUREITTI

kévely, sauvakavely
rullaluistelu
pyoriily

ratsastus

hiihto

Palosaari < keskusta < Suvilahti

By e @

moottorikelkkailu

NE Y A=

Kuva 19. Ote reitistdsté, joka on kuvattuna Onkilahden — Pukinjarven alueen ulkoilualuesuunnitelmassa. 0

Laakson suuntainen paareitti

Laakson suuntaisesti kulkevat reitit muodostavat ulkoilureitistén selkdrangan
yhdessd merenrantareittien kanssa. Tarkoitus on, ettd kulku sisamaasta
merenrantaan ja painvastoin tapahtuu laaksoalueiden kautta, viheralueen
sisassa liikkuen. Ulkoilu laaksoissa tapahtuu padosin kévellen, juosten tai
normaalivauhtia pyoraillen; nopea kuntopyordily seka kevyet moottori-
ajoneuvot (mopot yms.) ohjataan muille reiteille.

Reitti on osoitettu suunnitelmassa valaistuksi, ja penkkeja tai vastaavia
levahdyspaikkoja tulee reitin varrella olla tasaisin valein.

Levéhdyspaikat tulisi sijoittaa mielenkiintoisiin maisemankohtiin siten, etté
niiltd avautuu esimerkiksi kaunis ndkyma. Pidempiaikaiseen oleskeluun
tarkoitetuilla levahdyspaikoilla voi olla poytaryhma, katos seké paikan mukaan
esim. laituri tai nuotiopaikka. Naméa levahdyspaikat voivat olla hieman péaa-
reitistd erilladn, kuitenkin selvésti opastettuina. Myods katoksia tai muita
sateensuojia on reitin varrella hyvé olla noin 1-1,5 km valein.

Poikittainen reitti

Laakson poikki kulkevien reittien on tarkoitus toimia nopeina kaupunginosien
vélisind kevyen liikenteen vaylind ja toisaalta ne myds syottavat ulkoilijoita
laaksojen viheralueille.

Laakson lapi kulkevan liikenteen kannalta on olennaista, etté reitin jatkuminen
kdy maastossa selvasti ilmi. Kohdissa, joissa poikittainen reitti risteda laakson
suuntaisen padreitin kanssa, tulisi poikittaisreitin jatkua p&éreitin yli suoraan el
ns. T-risteyksié pitéisi valttaa.
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Sek& laakson suuntaisia, ettd poikittaisia reitteja kayttavalle I&pikulku-
liikenteelle risteyskohtiin sijoitetut opasteet ovat merkittavé apu. Poikittaisen
reitin pééllysteen tulee jatkua yhtendisend laakson ylittavélla osuudella,
esimerkiksi rullaluisteluun kéytetylla reitilla asvaltti ei saa katketa lainkaan.

3.2.2 Muut alueelle aiemmin laaditut selvitykset, mm. tehdyt inventoinnit:

e Vaasan Sisdsataman ja Yliopistonrannan ideakilpailu 26.10. — 19.12.2005
(sisdltéden kilpailuohjelman ja arvostelupdytakirjan), Vaasan kaupunki,
2006 (Alla kuva 1)

e Palosaarenkampuksen ja Salmen kulttuuriympéristoselvitys 2008,
Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen Oy, 2008

e Vaasan rakennusperinneselvitys 2000, Vaasan kaupunki 2000

e Puistokavelylla Vaasassa 2007, Katarina Andersson, Christine Bonn, Ann
Holm, Merenkurkun neuvosto

e Luontoselvitys Ylioppilastalo ak1148, Vaasan kaupunki 2025

¢ Vaasan patsaat ja muistomerkit, Vaasan kaupunki 2025 (Alla kuva 2)
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.3.1 Osalliset

Pohjimmainen syy kaavamuutoksen laatimiselle on rakennusoikeuden
lisddmistoive, joka tuli alueen toimijalta. Asemakaavan muutoksella myds
linjataan tonttijako vastaamaan jo toteutunutta tilannetta, eli alueen
rakentumisen myodtd muutettua tonttijakoa. Tarkoitus on myds tutkia
palvelurakentamisen kéyttotarkoitusmerkinndn pdivittdmistd mahdollisesti
paremmin alueelle sopivaksi.

Ylioppilastalon omistaja ja toimija esitti rakennuksen korottamistoiveen katon
korjaushankkeen taloudellisen toteutuksen varmistamiseksi elokuussa 2025.
Taman vuoksi tontin 905-15-4-4 kehittdmisestd on laadittu aiesopimus
kaupungin ja toimijan kesken syksylla 2025. Aiesopimus viedaan hyvaksyttavéaksi
kaupunginhallituksen kokoukseen ennen vuotta 2026.

Ylioppilastalon tontin asemakaavan muutoksen vireilletulo seka valmistelu-
aineiston (OAS ja luonnos) nahtavilldolo on tarkoitus toteuttaa yhdella kertaa,
koska itse hanke on pienimuotoinen ja siihen liittyvét perusasiat selvia. Taten
katsottiin, ettd kaavamuutoksesta on yksinkertaisinta lausua seka kertoa
mielipiteensd kyseisisté asiakirjoista samaan aikaan. Asemakaavamuutos on
kokonaisuudessaan tarkoitus toteuttaa mahdollisimman kevyena. Rakennus-
oikeutta lisataan korkeintaan 25 %.

Ylioppilastalon asemakaavan muutostyon vireilletulosta péatettiin 22.10.2025
Kaupunkiympéristolautakunnan kokouksessa.

Kaava-alueen osalliset

Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat, l&histolla
asuvat asukkaat, Palosaaren asukasyhdistys ja alueella toimivat yritykset.

Kaupungin asiantuntijaviranomaiset

Kaavoitus, Kiinteistotoimi, Kuntatekniikka, Rakennusvalvonta, Konserni-
hallinto, Ymparistotoimi ja Vaasan Vesi.

Muut viranomaiset ja yhteistyotahot

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan liitto,
Pohjanmaan poliisilaitos, Pohjanmaan museo, Puolustusvoimat / Logistiikka-
laitos, Suomen erillisverkot ja Suomen turvallisuusverkko, Vaasan Séahké Oy /
Sahkoverkkoyksikkd, Vaasan Sahkd Oy / Kaukoldmpdyksikko, Vaylavirasto Elisa
Oyj, Telia Finland Qyj, Loihde Oyj, Pohjanmaan kauppakamari, Vasek Oy, Oy
Vaasa Parks Ab, Oy Merinova Ab, Osterbottens foretagarforening rf, Vaasan
Yrittajat ry, Rannikko-Pohjanmaan yrittajat ja Vaasan ympaéristéseura ry

4.3.2 Osallisten vaikutusmahdollisuudet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
OAS pidettiin ndhtavilla valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessa.
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Valmisteluvaiheen kuuleminen

Asemakaavan muutosluonnos ja kaavan valmisteluasiakirjat seka osallistumis-
ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin nahtévilla kaksi viikkoa syksylla 2025.
Asemakaavaluonnoksesta pyydettiin ennakkolausunnot kaupungin asiantuntija-
ja muilta viranomaisilta seka yhteistydtahoilta. Osallisia tiedotettiin nahtavilla-
olosta kirjeella seka lehtikuulutuksella.

Ylioppilastalon asemakaavan muutosluonnos ja kaavan valmisteluaineistot
pidettiin n&htévilla 6.-20.11.2025. Alla on tiivistelmat n&htavilldoloaikana
jatetyistd 8 lausunnosta ja 1 mielipiteestd. Kaavoituksen vastineet ovat
kursiivilla.

1. Osterbottens forbund

Osterbottens férbund meddelar att de inte ger ndgot utldtande om PDB
och utkastet till detaljplan, Ylioppilastalo (ak1148). Detaljplanen ut-
arbetas i enlighet med Vasa generalplan 2030.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

2. Vaasan Vesi

Vaasan Vesi lausuu, etta kiinteistolla on olemassa oleva vesihuoltoinfra,
jonka mahdollinen muuttaminen tulee kehittdjan kustannettavaksi.
Mikéli vesialuetta aiotaan joskus tayttaa, Vaasan Veden runkovesijohdot
meressa ja ranta-alueella tulee huomioida. (Liitteena on piirros, mista
ilmenee vesijohtojen sijainnit.)

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee tiedoksi Vaasan Veden lausunnon.

3. Vaylavirasto

Vaylavirastolla ei ole kaavasta huomautettavaa. Maanteiden osalta
lausunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

4. ELY-keskus

Liikenneympaéristo

Lilkenneympériston osalta kaavahankkeesta ei ole huomautettavaa tassé
vaiheessa.

Luonnonsuojelu

Rakennuksen kaikkien lasiaiheiden kaytt6 ja ominaisuudet seké valaistus
on suunniteltava siten, ettd lintujen térmaéminen lasiin minimoidaan.
Ikkunatérmayksiin kuolee Suomessa vuosittain 6-21 miljoonaa lintua.
Riskitekijoitd linnuille ovat erityisesti rakennusten nurkkiin sijoitetut
ikkunat, ulkonevat lasitetut parvekkeet, matalalla kasvillisuuden vieressa
sijaitsevat lasikaiteet ja ikkunat. Peililasia tulisi valttda rakennuksen
julkisivussa, koska ne ovat linnuille erityisen vaarallisia.

Tulvasuojelu ja kuivatus

Kaavaselostuksessa alimmaksi rakentamiskorkeudeksi on osoitettu +2.0.
Korkeusjarjestelmé sekd mittayksikko puuttuvat. Vaasassa alin suositeltu
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rakentamiskorkeus ilman lisdkorkeutta (esim. altistuminen aalloille) on
N2000 +2.0 m.

Kulttuuriympdristd ja rakennussuojelu

Kaavaselostuksessa olisi hyvd mainita, ettd hanke sijaitsee
valtakunnallisesti merkittavan rakennetun ympariston alueella (RKY-alue
Palosaaren satama-, telakka- ja tehdasalue) ja kertoa kaavahankkeen
suhteesta siihen, arvioida lisékerroksen vaikutuksia RKY-alueeseen seka
sisdllyttdd havainnekuviin viereiset rakennukset, jotta vaikutuksia
rakennettuun ympaéristéon voisi paremmin arvioida.

Alueidenkaytto

Ely-keskus kehoittaa harkitsemaan, onko tarkoituksenmukaista merkité
vesialueet korttelin osaksi.

Ehdotusvaiheen mahdollista lausuntoa varten tulee toimittaa hankkeen
etenemisté koskevat asiakirjat ja selvitykset Ely-keskukseen.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoitus tdsmentaa lintujen suojeluun liittyvaa kaavamaaraysta lasi-
elementtejd kaytettdessa ja tekee tarvittavat tekniset korjaukset.
Kaavoitus on pohtinut lisékerroksen vaikutuksia RKY-alueen kannalta ja
toteaa, ettd sisdanvedetylla kerroksella on vain vahaisia vaikutuksia
alueeseen. Lisdkerros soveltuu julkisivuun hienovaraisesti, eikd ole
hairitseva elementti eri suunnista tarkasteltaessa. Liséksi kerroksen
vaatimat autopaikat ovat jo tontilla toteutettuna, joten
autopaikkamaara ei muutu. Kerrosalan lisdys on niin vahainen
suhteessa alueeseen, ettei automéaarakaan muutu oleellisesti. Kaavoitus
lisd pohdinnat ja toimenpiteet RKY-sijainnin kannalta kaavas-
elostukseen seka laatii lausunnossa mainitun havainnekuvan, johon
sisdltyy ympardivaa rakennuskantaa.

Suomen Erillisverkot Oy

Hankkeella ei ole vaikutusta lausunnon antajan liiketoimintaan.
Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

Telia Finland Oy

Telialla on infraa asemakaava-alueella. Mikali alueen rakentaminen
aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on niistd oltava yhteydessa 12 viikkoa
ennen siirtotarvetta, sulan maan aikana. Lahtokohtaisesti siirrot maksaa
siirron tilaaja.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

EPV Alueverkko Oy

EPV Alueverkko Oy:ll4 ei ole kaavaluonnokseen lausuttavaa.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.
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8. Pohjanmaan museo

Koska hankealue on osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuriympdristdd ja sijaitsee hyvin nékyvalla paikalla kulttuuri-
historiallisesti arvokkaan vanhan tehdasalueen edustalla, museo toivoo,
ettd havainnekuvissa esitetdan korotettu Ylioppilastalo my6s suhteessa
lahistdn rakennettuun ymparistoon.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus laatii lausunnossa mainitun havainnekuvan.

9. Palosaaren asukasyhdistys

Palosaaren asukasyhdistys ry katsoo asemakaavan muutoksen
tarpeettomaksi, koska kyse on vain kattokorjauksen rahoituksesta eika
rakennusoikeuden nostolle ole perusteltua syytd. Voimassa oleva kaava
on laadukas ja tuore, ja yhdistys katsoo, ettd muutos heikentéisi
kaupunkikuvaa, lisdisi toimistotilojen ylitarjontaa ja pahentaisi
pysakéintiongelmia. Kaavamuutos hyodyttaisi mielestdén yksittaista
omistajaa kaupungin ja sen yhtididen kustannuksella. Yhdistys esittédé
kokonaisvaltaisen pysakointiratkaisun laatimista ja toteuttamista Palo-
saaren ja Puuvillatehtaan alueen pysakdintiongelman ratkaisemiseksi.

Kaavoituksen vastine:

Rakennuksen katto on keskiosaltaan huonossa kunnossa mm. liian
loivan kaltevuuden takia, ja sen korjaaminen on kallista (n. 350 000 € v.
2025 tarjouksen mukaan). Rakennus on kdymasséa ahtaaksi sielld oleville
kayttdjille, ja toimijat kaipaavat yrityksilleen lisatilaa. Kaavamuutos
antaa rakennukselle  mahdollisuuden  sekd korjata katon
kustannustehokkaasti, ettd samalla laajentaa tilojansa hyvaksi
kokemassaan sijainnissa. Kaavoitus katsoo, ettd lisatilojen
mahdollistaminen muuten toimiviin tiloihin ei merkittavasti vaikuta
toisenlaisten ja eri paikoissa sijaitsevien toimistotilojen tayttbasteeseen.
Kaavoitus on tutkinut lisékerroksen kannattavuutta, vaikutuksia ja
ulkondkoa, ja toteaa, etté kaavamuutos on perusteltu. Ylioppilastalo on
arvokas, samoin kuin siella tapahtuva toimintakin ja molempien
laajentaminen — sekd arvokkaan rakennuksen korjaaminen jalleen
terveeksi — ovat mm. kaupunkikehityksen seka tyollisyyden kannalta
kannatettavia.

Ylioppilastalon tontilla on jo riittavasti paikkoja uuden kerroksenkin
vaatimille autopaikoille. Paikkoja on tontilla yli 35, ja nykyinen
autopaikkatarve on 20 ja kaavamuutoksen mukainen lisdtarve on 7
autopaikkaa. Taten kaavoitus katsoo, etta laaja-alaisen ja kokonais-
valtaisen pysékdintiratkaisun laatiminen on erillinen hanke, eika
suoranaisesti kuulu tahan asemakaavahankkeeseen.

Muutokset kaavaluonnokseen

Kaavaluonnokseen tehtiin tarkistuksia, kuten muutettiin KT-1-maarays
Toimistorakennusten korttelialueeksi (oli Toimitila-), lisattiin maapinnan
likimaaraiseen korkeusasemaan mittayksikkd ja korkeusjarjestelmd +2.0 m
N2000. Lisdksi lintujen tormaamisriskin poistamiseksi korttelimerkinnan
kaavamaarayksiin lisattiin seuraava teksti: Rakennuksen kaikkien lasiaiheiden
kayttd ja ominaisuudet sekd@ valaistus on suunniteltava siten, ettd lintujen
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tormaaminen lasiin minimoidaan. Tormaamisriskin vahentamisen vuoksi
peililasin kaytto on kielletty merenpuoleisilla julkisivuilla.

Liséksi rakennuksen korotusta ilmaisevaan havainnekuvaan lisattiin mukaan
naapurustoa, jotta vaikutuksia rakennettuun ympdristéon on helpompaa
tarkastella. Lisaksi materiaaliin tehtiin muutama tekninen tarkistus.

Julkinen nahtavillaolo

Asemakaavaehdotus pidettiin julkisesti nahtévilla 30 paivaa kevéalla 2026.
Kaavamateriaalista pyydettiin lausunnot ja osallisia tiedotettiin kaava-asian
néhtévilldolosta kirjeelld seka lehtikuulutuksella.

Ylioppilastalon asemakaavan muutosehdotus ja kaavan valmisteluaineistot
pidettiin nahtavilla 6.2.-9.3.2025. Alla on tiivistelm&t n&htavilldoloaikana
jatetyista 7 lausunnosta. Kaavoituksen vastineet ovat kursiivilla.

1. Lupa- javalvontavirasto

LVV lausuu, ettd aiemmat lausuntonsa huomiot on p&éosin kasitelty
hyvin. Vesialue on kuitenkin edelleen mukana suunnittelualueessa, ja se
tulisi merkitéd kaavakartalla vesialueeksi (W) selkedsti maa-alueesta
erottuvalla sinisella varilld. Asemakaavan yleismaarayksiin on lisattava
maarays alimmasta turvallisesta rakentamiskorkeudesta vesistotulvien
varalta. Rakentamiskorkeudet lasketaan  Tulviin  varautuminen
rakentamisessa -oppaan (2014) mukaisesti. Asuinrakennuksille alin
rakentamiskorkeus perustuu HW1/100-tasoon lisakorkeuksineen, ja
yhteiskunnallisesti téarkeille tai ymparistdlle haittaa aiheuttaville
rakennuksille HW1/250-tasoon.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoitus toteaa, ettd asemakaavoitettavan alueen ajantasaisessa
asemakaavassa vesialueet on merkitty alueen osiksi (w), joten tata
kaytantoa jatketaan toistaiseksi.

Syke- ja ELY-keskusten tulvakartan HW 1/250 (N2000) mukaan
Ylioppilastalon kohdalle voi kerran 250 vuodessa tulvia alle puolen
metrin syvyydeltd merivetta. Aallokko, vedenpinnan ennustepoikkeamat
tai tuleva merenpinnan nousu voivat muuttaa lukua, jonka kartta
“nimellisesti” ndyttda. Asemakaavan yleismaarayksiin lisataan teksti
“Rakentamisen alin sallittu taso rakenteille, jotka eivat saa kastua on
+2.8 (N2000).”

2. Pohjanmaan liitto

Pohjanmaan liitolla ei ole kaavasta huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

3. Pohjanmaan museo

Pohjanmaan museolla ei ole kaavasta huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.
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4. Pohjanmaan pelastuslaitos

Pelastusviranomaisella ei ole huomautettavaa kaavamuutoksen, mikali
jatkosuunnittelussa ja rakennuslupavaiheessa huomioidaan pelastus-
teiden toimivuus korotetun rakennusosan osalta.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee lausunnon tiedoksi.

5. Suomen Erillisverkot Oy

Hankkeella ei ole vaikutusta lausunnon antajan liiketoimintaan.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

6. TeliaFinland Oy

Telialla on infraa asemakaava-alueella. Mikali alueen rakentaminen
aiheuttaa kaapeleiden siirtoja, on niistd oltava yhteydessa 12 viikkoa
ennen siirtotarvetta, sulan maan aikana. Lahtokohtaisesti siirrot maksaa
siirron tilaaja.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

7. Vaasan Vesi

Vaasan Vesi toteaa lausunnossaan, ettd se on kaynyt hyvahenkista
keskustelua alueen vesihuollosta ja kaavoittaja on ottanut huomioon
Vaasan Veden toiveet. Liséksi todetaan, ettd kaavoittaja on perustanut
rasitealueen, jolla turvataan olemassa olevan vesihuollon sijainti. Vaasan
Veden johdot tulee huomioida mahdollisissa muutostdissa niin maalla,
vesialueella, kuin rantaviivassakin.

Kaavoituksen vastine:
Kaavoitus merkitsee asian tiedoksi.

Muutokset kaavaehdotukseen

Asemakaavaan lisattiin yleismaaraykseen teksti ” Rakentamisen alin sallittu taso
rakenteille, jotka eivat saa kastua on +2.8 (N2000).” Kaavaselostukseen lisattiin
aiheeseen liittyen mm. selityksid, milld edelld mainittuun lukuun on péasty.
Liséksi tehtiin muutamia lauseiden korjauksia. N&iden muutosten katsottiin
olevan luonteeltaan véhdisia ja teknisluonteisia, eik& niiden siten katsota
vaativan muokatun kaavaehdotuksen uudelleen n&htéville asettamista.

Asemakaavoituksen loppuvaiheessa todettiin, ettd kaavamaarayksessd, joka
osoittaa rakennuksen, sen osan, tai rakennelman suurinta sallittua korkeutta
(+xx,x), on ristiritaa kaavan sisallon sek& muiden kaavamaaraysten kanssa.
Merkinndn (+14,4) on tdssd kaavassa tarkoitus osoittaa rakennuksen
tiilijulkisivun maksimikorkeutta, mutta aiemmin hyvéaksytyssd materiaalissa
méaé&raystekstind on erheellisesti "Rakennuksen, rakenteiden ja laitteiden ylin
korkeusasema". Uusi, KH:ssa korjattu maaraysteksti: "Rakennuksen tiilipinnan
ylin korkeusasema"

4.3.3 Viranomaisyhteistyo
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Maankaytto- ja rakennuslain 66 8:n mukaisia viranomaisneuvotteluja ja ty6-
neuvotteluja voidaan kayda tarvittaessa, mutta timan kaavamuutoksen
yhteydessa katsottiin lausuntomenettelyn olleen riittéavaa.

4.4.1 Ylempien kaavatasojen antamat tavoitteet

Kuva 20. Pyoérailyreitteja

Maakuntakaava

Alue on osoitettu Keskustatoimintojen alueeksi C, missé saa olla
keskusta-hakuista palvelu-, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan toimintoja seké
asumisen alueita liikennealueineen ja puistoineen. Keskustatoimintojen
alueelle tulee luoda edellytykset sellaisen elinvoimaisen ja viihtyisdn
kaupunkikeskustan  kehittymiselle, jolla on selked identiteetti ja
korkealuokkainen arkkitehtuuri. Tiivistyvdn ja muuttuvan maankayton
alueilla tulee tavoitella korkeaa tehokkuutta ottaen huomioon paikan
luonne, kaupunkikuva seké kulttuuri-ympéristo- ja luontoarvot. Viheralueille,
joilla on suuri arvo virkistykselle ja / tai kaupunkiympéristolle, ei tule rakentaa.
Toimivalle kavelykeskustalle tulee luoda edellytyksida ja osoittaa riittavat
vaylat kavelylle ja pyoréilylle keskustaan seké pyorailyreitteja keskustassa.
Kaava-alue on my0s osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuri-ympdristéa, mikd madrittelee ensisijaisen maankayttémuodon
alueella. Tam& RKY-alue on nimetty Palosaaren satama-, telakka- ja
tehdasalueeksi. Alueiden kaytdssa on varmistettava, etté
kulttuuriympaéristéjen ja luonnonperinnén arvot sdilyvat. Tarkemmassa
suunnittelussa sekd rakentamisessa tulee ottaa huomioon rakennettu
kulttuuriymparistd  kokonaisuutena, sen erityispiirteet ja ajallinen
kerroksellisuus siten, etta siihen liittyvat arvot turvataan ja aluetta voidaan
kehittaa.

Kaavamuutosalueen  vaikutusalueen [4pi  kulkemaan on  osoitettu
pyorailyreitti, jota suunniteltaessa tulee pyrkia hyddyntdmaan olemassa olevia
teitda ja kevyen liikenteen vaylid. Pyordilyreittia suunniteltaessa on
huomioitava sen merkitys viheraluejérjestelméssa, ja sen tulee, jos
mahdollista, yhdistda virkistysalueita, virkistys- ja matkailukohteita,
arvokkaita kulttuuriympéristoja ja luonnon-suojelualueita
yhteistoiminnalliseksi  maakunnalliseksi  verkostoksi.  Suunnittelussa ja
toimenpiteissd tulee huomioida alueen kulttuuriympéristd-, maisema- ja
luontoarvot.

Ralosaari

*.
Keskusta ¢,
*

<
’0

\?\'/askiluoto

Yleiskaava

Julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi sekd vaihtoehtoisesti Ty®paikka-
alueeksi PY/TP. PY-yleiskaavamaardyksen mukaan Alue varataan paaosin
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kunnan, valtion ja muiden julkisten yhteisgjen toimintoja varten. Alueelle saa
sijoittaa vahaisessd maarin myds muita tydpaikkatoimintoja ja asuntoja. TP-
méaé&rayksen mukaan Alue varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten
palveluille, hallinnolle ja sellaiselle teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu
merkittavia ymparistohairioita.

Yleiskaavassa on osoitettu ympyrérivistolla kevyen liikenteen reitti kulkemaan
kaava-alueen lavitse mukaillen kivikkoista rantaviivaa.

Yleiskaavassa kortteli sijaitsee Kulttuuriympdriston kannalta valtakunnallisesti
arvokkaalla alueella, minkd mukaan rakennusperintfé tulee vaalia pitamalla
alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti  arvokas  rakennuskanta  sdilytetdan.  Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen
erityisten arvojen sailymisestd. Alueella tulee hakea MRL:n 128 ja 127 §:n
mukainen maisematydlupa ja rakennuksen purkulupa.

4.5 Asemakaavaratkaisu
4.5.1 Asemakaavamuutoksen kuvaus

Kaavamuutoksen idea

Maa-alueena sdilyva osa asemakaavan muutoksesta osoitettiin Toimisto-
rakennusten korttelialueeksi, jolla ympdristd asettaa toiminnan laadulle erityisié
vaatimuksia KT-1. Vesialue osoitettiin sdilymaan vesialueen osana w.
Asemakaavan muutoksella pyritdan luomaan edellytykset viihtyisélle ja elin-
voimaiselle korttelialueelle, johon voi sijoittaa julkisia ja yksityisia toimitiloja,
erityisesti energia- ja it-alan innovaatioiden kehittdmiseen innostavia
toimitiloja. Kaavalla pyritdédn my0s varmistamaan, ett4d arvokasta
kaupunkirantaa kohennetaan tulevaisuudessakin sen arvoisella tavalla
huomioiden alueen erityispiirteet mm. kevyen liikenteen kannalta seka
punatiilisen tehdasmiljoon tarke&na pisteend kaupungista tai vesialueelta
katsottaessa.

8. O

R

Kuva 21.Téarkea pyorailyreitti nékyy piirroksessa ruskealla.
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Kuva 22. 3D-luonnos
toripatsaan suuntaan.

Kaupunkikuva

Ylioppilastalon asemakaavassa on pyritty edistamdan kaupunkimaisen,
viihtyisan ja tarkean rakennetun ranta-alueen séilyminen ja toteutuminen mm.
rakentamista  koskevilla ~maarayksilla.  Uusien julkisten rakennusten
julkisivuverhous tulee péaasaantoisesti olla punatiiltd, joka on yksi alueen
tehdasmaisen  rakennuskannan  tunnusmaisimpia julkisivumateriaaleja.
Korttelialueen rakennusten julkisivujen ja kattopintojen tulee soveltua
arvokkaaseen  kaupunkimaiseen ympdristoon, joka saa vaikutteita
tehdasympaéristokokonaisuudesta, ja sitd osaltaan sdilyttden. Uudisrakennusten
tulisi soveltua edelld mainittuun jasentelyn, materiaalien pintakasittelyn,
vérityksen seka aukotuksen suhteen Lisdksi ranta-alueelle on tunnusomaista
kaava-alueen Il&heisyydessd nakyvan yliopistorakennusten valkoiset seinat.
Enimmaiskerrosluku korttelin rakennuksissa on neljg, ja korotettaessa olemassa
olevaa rakennusta ylin kerros tulee olla ainakin osittain sisdénvedetty.

Alueelle on osoitettu istutettavia puuriveja ja olemassa olevia puuriveja on
osoitettu sailytettaviksi. Alueen kaupunkikuvaa pehmentdmaan tarvitaan
vehreyttd, joka parhaimmillaan toimii my0ds hulevesien imeyttéjana.

Nailla maarayksilla ja muiden kaavamuutokseen liittyvien asiakirjojen
selvennyksillda pyritdédn varmistamaan kaupunkimaisen tilan sailyminen
tulevaisuudessakin seké rakennetun ympariston viihtyisyys ja kauneus.

Ylioppilastalon neljannen kerroksen toteuttamisesta. Vasen julkisivu on merelle ja oikea osoittaa
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Alueen rakennukset

Lahialueiden rakennuskanta on yhtenaistd julkisivujen vérityksen ja
materiaalien suhteen, joten kaavoitettavalle alueelle lahialueineen on
muodostunut yhtendinen ilme. Tavoitteena on jatkaa taman punatiilisen
yleisilmeen sailymista siten, ettd uudisrakentamisosan ulkoasu soveltuu seka
vanhaan tehdasalueymparistoon etta yliopistoalueen valkoseindiseen tyyliin.
Uusi kerros on rakennuksen omistajan mukaan tarkoitus toteuttaa se
seuraamaan yliopiston talojen tyylia valkoisilla seinilla ja peltikatolla. Valkoinen
véri ja vaalea pelti suunnitellaan sellaisiksi, etta toteutus sulaa taivaan kanssa
yhteen ja estda rakennuksen ilmeen kasvavan liian massiiviseksi.

Tatad tukevat asemakaavamadaraykset on sisdllytetty asemakaavamuutoksen
korttelimerkint&an.

Rakennusten ylin korkeusasema osoitettiin kaavamuutokseen +14.4 metriin.

e

Kuva 23. 3D-mallinnus koilliseen: vasen julkisivu
osoittaa patsaan suuntaan ja oikea nakyma on
Wolffintielle p&in.

Kuva 24. 3D-mallinnus luoteeseen: vasen julkisivu
osoittaa tontin parkkipaikan suuntaan ja oikea
julkisivu on merelle pain.

Uusiutuvat energiamuodot kaavamuutoksessa

Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja -energiakerdimia.
Uudisrakennusten teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on
tarkoituksenmukaista varautua aurinkoenergian hyddyntdmiseen. Tdmé& on
merkitty kaavan yleismaarayksiin.
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Kuva 25. Ylioppilastalon asemakaavan muutosluonnos 14.10.2025 (VANHENTUNUT).
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Kuvat 27. 3D-mallinnukset Ylioppilastalosta. fo ¥ III“FI““I l
2 . ; L.

Ylhaalla on nykytilanne, jossa ndkyy mm. vesivaurioita "
aiheuttanut katto, joka tulee purkaa onteloon asti.
Oikealle osoittava julkisivu on Waolffintien suuntaan.

Oikealla on samaan ilmansuuntaan osoittava luonnos
kaavamuutoksen sallimasta kerroksen korottamisesta.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.2.1 Alueen koko

Kaava-alue jakaantuu kolmeen osaan. Pienempi o0sa maa-alueesta on
rakennettu Ylioppilastaloksi nimetyll& rakennuksella.

Muu maa-alue on pédosin osoitettu paikoitukselle seka sitd rajaaviksi
Ohijeellisiksi_istutettaviksi tontinosiksi. Ohjeellisuus tarkoittaa, ettd rajauksen
sijainti ei ole tarkka. Nama alueen osat on rakennettu. Rantaviivan tuntumaan
on toteutettu kapea vayla kevyelle liikenteelle. Se osoitettiin ohjeelliseksi
ulkoilureitiksi. Suurimman osan muodostaa vesialue louhikkoisine rantoineen.
Alue osoitettiin kaavaan Vesialueena sdilytettavéksi alueen osaksi w.

5.2.2 Rayttotarkoituksen mukaiset pinta-alat

Kaava-alue 6106 m2
KT-1 6106 m2 - siséltden vesialue w 2691 m?
5.2.3 Rakennusoikeus seka rakennuksen ja tiilipinnan sallittu korkeus seka korkeusasema
2500 k-m?2 IV, +14,4 m
+2.0 Maapinnan likimaarainen korkeusasema metreina N2000-

5.3.1 Korttelialueet

korkeusjarjestelmassa.

+2.8 Rakentamisen alin sallittu taso rakenteille, jotka eivat saa
kastua (N2000).

KT-1 Toimistorakennusten Kkorttelialue, jolla ympéristd asettaa toiminnan
laadulle erityisid vaatimuksia.

Aluetta koskee kaavamaaraykset:

Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia. Alueelle rakennettavat
rakennukset tulee sopeuttaa alueen tehdasmaiseen ilmeeseen. Rakennus-
massojen kolme ensimmaistéa kerrosta tulee ensisijaisesti toteuttaa punatiilella
tai muuten sopeuttaa ympardivadn rakennuskantaan. Olemassa olevaan
rakennukseen rakennettavan lisakerroksen tulee olla ainakin osittain
sisdanvedetty. Rakennuksen kaikkien lasiaiheiden kaytt6 ja ominaisuudet sekéa
valaistus on suunniteltava siten, etta lintujen tdrmaaminen lasiin minimoidaan.
Tormaamisriskin véahentamisen vuoksi peililasin kayttd on kielletty meren-
puoleisilla julkisivuilla.

Korttelialueen ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreitd ja viihtyisid, ja niiden
viherrakentaminen tulee liittdd hulevesien hallintaan teknisesti ja
toiminnallisesti. Rakentamattomat tontinosat, joita ei kdytetd kulkuteind tai
pysakointiin, tulee pitdd vettd lapaisevind tai hulevesijarjestelmaan liittyvina
sekd viherrakentaa tai istuttaa, jotta alueelle saadaan pehmeyttd ja
viihtyisyytta. Hulevesien johtamis- ja tulvareitit tulee suunnitella ja mitoittaa
tontilla siten, etta haitallista tulvimista ei aiheudu tontin alueella tai
lahiymparistossa. Alueen maanpintoja rakennettaessa tulee varmistaa, etta
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alueella toteutuu my0s riittdva maara hulevesia viivyttavia rakenteita, kuten
painanteita ja niihin viettavia reitteja.

Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja -keraimia.
Uudisrakennusten teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on
tarkoituksenmukaista varautua aurinkoenergian hyddyntamiseen.

5.3.2 Muut alueet
Vesialue w
Aluetta koskee kaavamaarays:
Vesialueena sailytettava alueen osa.

5.3.3 Yleismaarayksia

Pysakointi korttelialueella

Aluetta koskee kaavamaarays:

Pysakainti tulee toteuttaa omalla tontilla.

Tonteille tulee rakentaa seuraavat auto- ja polkupyérapaikat:
julkiset tilat ja palvelurakennukset 1ap/200 k-m2 1pp/50 k-m2
liike- ja toimistotilat lap/70 k-m2 1pp/50 k-m2

Kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa auto-

tai polkupyérapaikkoja.

Muut yleismaéaraykset

Rakentamisen alin sallittu taso rakenteille, jotka eivit saa kastua on +2.8
(N2000).

Ennen rakennushankkeeseen / toimenpiteisiin ryhtymistd tulee selvittaa
mahdollisten happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja kasittely.

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova
tonttijako.

5.4 Raavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparist6on
Asemakaavamaarayksilla pyritdédn ohjaamaan rakentamista arvokkaaseen
alueeseen sopivalla tyylilla. Rakentamisen voi katsoa tuovan positiivista
kehitysta alueelle, koska rakennuksen volyymi tulee korotuksen myota olevan
paremmin linjassa ympéardivan rakennuskannan kanssa.

Kuva 28. Vanha tehdasalue
EnergyLabin pohjoispuolella.

5.4.2 Liikenteelliset vaikutukset
Kaava-alueen itépuolelta, Palosaaren siltaa pitkin kulkee yhteensd viisi
bussireittid. Lahin bussipysékki sijaitsee Yliopistonrannan risteyksesta n. 150
metrin etdisyydelld. Kaava-alueelle on siis mahdollista kulkea paikallislikenteen
kyydissa.
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Kaavan toteutumisen myotéd alueella tai sen lapi liikkuvien ihmisten maara
kasvanee voimakkaasti risteysalueen tuntumaan suunniteltujen uudis-
rakennusten, mutta etenkin uuden rakennettavan kevyen liikenteen sillan
vuoksi. Liikenteellisestd nakokulmasta suurin kasvu on kuitenkin kevyessa
likenteessa; pyoréilijoissd, sahkoskoottereissa ja -potkulaudoissa, koska
alueella ei ole ajoneuvoliikenteen lapiajoa.

Alueen pysakointi on sijoitettu omalle tontille.

5.4.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparist66n

Asemakaavan  mahdollistaman lisékerroksen toteuttamisen ansiosta
rakennuksen huonokuntoinen kattopinta tulee korjattua. Kattopinnat ja osa
vettd lapaisemattomaésté pinnasta (esim. asfaltti) vaativat veden poisjohtamista
pois olemassa olevia hulevesiverkostoja pitkin. Osa tastd hulevedesté voidaan
imeyttad korttelialueilla. Suunniteltaessa uudisrakennuksia vesistéjen &areen
tulee huomioida mahdollinen vesistotulviminen hulevesien aiheuttamien
tulvien liséksi. Turvalliseksi laskettuun alimpaan rakentamiskorkeuteen tulee
merenrannalla huomioida myos aaltoiluvara. Kaavaehdotukseen on madritelty
alimmaksi turvalliseksi rakentamiskorkeudeksi +2.8 metrid (N2000). Tata
mahdollisesti alempana olevat jarjestelmat taytyy suojata, mikali kastuminen
aiheuttaa niille vahinkoa.

Tulvariskialueet
O Merkittava tulvariskialue
_J Muu tulvariskialue

[J Tulvakartoitetut alueet

* Tulvakarttoja vastaavat
vedenkorkeudet

Tulvavaara-alue, vesisyvyys

% Tulvasuojeltu kiinteilla
rakenteilla

fif Tulvasuojeltu ennalta
sovituilla tilapaisilla
toimenpiteilla

Alle 0.5 m
BMosmam
Waiz2m
Mami3m
W yizm

Tulva peittama,
syvyystieto puuttuu

Vesisto/merialue

Tulvakartat: Syke ja ELY-keskukset: Taustakartta © Maanmittauslaitos:

Kuva 29. Suomen ymparist6- ja ELY-keskusten tulvakartta tilanteesta, jonka on laskettu sattuvan alueelle kerran 250 vuodessa.

Kaavamaarayksissa on ohjattu etenkin hulevesien késittelyd, jotta huomioidaan
niin maa-alueiden luonto kuin merialueetkin:

Korttelialueen ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreitd ja viihtyisid, ja niiden
viherrakentaminen tulee liittdd hulevesien hallintaan teknisesti ja
toiminnallisesti. Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteina tai
pysakaintiin, tulee pitaa vetta lapaisevina tai hulevesisysteemiin liittyvina seka
viherrakentaa tai istuttaa, jotta alueelle saadaan pehmeytta ja viihtyisyytta.
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Hulevesien johtamis- ja tulvareitit tulee suunnitella ja mitoittaa tontilla siten,
etta haitallista tulvimista ei aiheudu tontin alueella tai |ahiympéristossa. Alueen
maanpintoja rakennettaessa tulee varmistaa, ettd alueella toteutuu myos
riittdvd maara hulevesia viivyttavia rakenteita, kuten painanteita ja niihin
viettavia reitteja. Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja
-kerdimid. Uudisrakennusten teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on
tarkoituksenmukaista varautua aurinkoenergian hyédyntamiseen.

5.4.4 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset
Vaasan kaupunki omistaa kaavoitettavan maan. Asemakaavan muutoksen
odotetaan tuovan kaupungille tuloja valillisesti alueelle syntyvien tydpaikkojen
verotuloista sekd ostovoiman lisdyksestd. Korttelialueelle ei tarvitse tehda
lainkaan investointeja uuden infrastruktuurin rakentamiseksi.

5.4.5 Sosiaaliset vaikutukset

Korttelialueella ei ole milloinkaan ollut asuinrakentamista. Alueen tehdasmaisen
kaupunkikuvan sailyttéavé ote seké viheralueasioista huolehtiminen korostavat
alueen paikallista identiteettid, joka vahvistuu usein téllaisen rakentumisen
toteutumisella. Lisaksi kaavan toteuttaminen luo uusien tyépaikkojen myo6ta
ihmisi&, jotka voivat hyodyntaa lahialueen ihmisen mittakaavaisia ja kiinnostavia
kohtaamispaikkoja. Téllaisten kayttdminen saattaa edesauttaa ihmisten
kohtaamista ja ystavyyssuhteiden syntymisté, mika voi helpottaa yksinaisyyden
poistamista seka yhteiséllisyyden vahvistamista.

Kuvat 30. Vaihtoehtoja kohtaamispaikoista
julkisissa tiloissa. Kuvituskuvia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

LITTEET

Asemakaavan muutosten ja tonttijakojen saatua lainvoiman voidaan
toteuttaminen aloittaa; tontteja rakentaa.

Asemakaavalla pyritddn osaltaan sailyttdmaan alueen vanhasta tehdas-
identiteetistd ilmettddn ammentava kaupunkiymparistéd sekda kannustamaan
erilaisten julkisten ulkotilojen toteuttaminen luonnonymparistéa unohtamatta.
Viheralueiden suunnittelufokus on osoitettu hulevesien kasittelyyn. Pysakdinti
osoitetaan toteutettavaksi omalla tontilla.

Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana alueen kehittdmiselle.
Rakennuslupien yhteydessa varmennetaan, etta rakennushankkeet ovat linjassa
asemakaavan tavoitteiden kanssa.

Liite 1. Asemakaavakartta maarayksineen
Liite 2. Havainnekuvat

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 4. Asemakaavan seurantalomake
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Toimitilarakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia. S .
Alueelle voidaan rakentaa toimisto- ja liikerakennuksia. Alueelle rakennettavat rakennukset
tulee sopeuttaa alueen tehdasmaiseen iimeeseen. Rakennusmassojen kolme ensimmaisté
kerrosta tulee ensisijaisesti toteuttaa punatiilella tai muuten sopeuttaa ympardivaan
rakennuskantaan. Olemassa olevaan rakennukseen rakennettavan lisakerroksen tulee olla
ainakin osittain sisdanvedetty. Rakennuksen kaikkien lasiaiheiden kayttd ja ominaisuudet
seké valaistus on suunniteltava siten, etté lintujen tdrm@aminen lasiin minimoidaan.
Ttliiim.éa[nisriskin vahentamisen vuoksi peililasin kéaytto on kielletty merenpuoleisilla
julkisivuilla.
Korttelialueen ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreita ja viihtyisia, ja niiden viherrakentaminen
tulee liittaé hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti. Rakentamattomat tontinosat,
joita ei kayteta kulkuteina tai pysékaintiin, tulee pitaa vetta lapaisevina tai
ulevesijarjestelmaan liittyvina seka viherrakentaa tai istuttaa, jotta alueelle saadaan
pehmeytta ja vnht%lsyytt_é. Hulevesien johtamis- ja tulvareitit tulee suunnitella ja mitoittaa
tontilla siten, etté haitallista tulvimista ei aiheudu tontin alueella tai lahiympaéristossa. Alueen
maanpintoja rakennettaessa tulee varmistaa, etta alueella toteutuu myos riittava maaréa
hulevesia viivyttavia rakenteita, kuten painanteita ja niihin viettavia reitteja.
Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja -kerdimié. Uudisrakennusten
teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on tarkoituksenmukaista varautua
aurinkoenergian hyddyntamiseen.

Kvartersomrade for verksamhetsbyggnader, dar miljon stéller sarskilda krav pa
verksamhetens art.
P& omradet far uppforas kontors-, och affarsbyggnader. Byggnader som uppfors inom
omradet ska anpassas till omradets industriella karaktéar. De tre forsta vaningarna i
byggnadsmassorna ska i férsta hand utforas i rott tegel eller p& annat sétt harmonisera med
den omgivande bebyggelsen. En tillaggsvaning pa en befintlig byggnad ska vara atminstone
delvis indragen. Anvandningen och egenskaperna hos byggnadens alla glaselement samt
belysningen ska planeras sa att faglarnas kollisioner med glas minimeras. For att minska
kollisionsrisken ar anvéndningen av spegelglas forbjuden pa fasaderna mot havet.
Vistelseomradena utomhus i kvarteret ska vara lummiga och trivsamma, och
grbnstrukturerna pa dessa omraden ska tekniskt och funktionellt kopplas till hanteringen av

agvatten. De obebyggda tomtdelar som inte anvéands som passager eller for parkering ska
hallas genomslappliga for vatten eller anslutas ill dagivattensystemet samt férses med

ronstrukturer eller planteringar for att omradet ska bli mjukt och trivsamt.

edning av och dversvamningsstrék for dagvatten ska planeras och dimensioneras pa
tomten sa att skadliga 6versvamningar inte uppstar inom tomten eller i dess narmiljé. Vid
utformning av markytor i omrédet ska det sakerstéllas att aven tillrackligt ménga strukturer
for fordrojning av dagvatten, sasom sankor och sluttningar mot dem, anlaggs.
Det ar tillatet att placera solpaneler och solfangare pa byggnadernas tak. Vid planering och
dimensionering av tekniska utrymmen i nybyggnaderna‘ar det &ndamalsenligt att beakta
mojligheten att utnyttja solenergi.

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

Kaupunginosan raja.
Stadsdelsgrans.

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

Osa-alueen raja. |
Grans for delomrade.

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

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsrétt i kvadratmeter vaningsyta.
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Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger storsta tilldtna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en

del darav.

Maanpinnan likiméaaréainen korkeusasema metreind N2000-korkeusjarjestelméassa.
Markytans ungefarliga hojdlage i meter enligt N2000-hjdsystemet.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Onhjeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.

Vesialueena sailytettava alueen osa. .
Del av omrade som skall bevaras som vattenomrade.

Rakennuksen tiilipinnan ylin korkeusasema.
Byggnadens tegelfasadens hdgsta hojd.

Ohjeellinen ulkoilureitti.
Riktgivande friluftled.

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

Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Sailytettava puurivi.
Tradrad som bor bevaras.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
v=vesi, h=hulevesi

For underlr? disk ledning reserverad del av omrade.
v=vatten, h=dagvatten

ASEMAKAAVAN YLEISET MAARAYKSET

Pysakainti korttelialueella: _

Pysakaointi tulee toteuttaa omalla tontilla. _

Tonteille tulee rakentaa seuraavat auto- ja golkupybrapalkat:

- julkiset tilat ja palvelurakennukset 1ap/200 k-m?  1pp/50 k-m?2

- liike- ja toimistotilat ~1ap/70 k-m? pp/50 k-m? _
Kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten el tarvitse osoittaa auto-, tai
polkupyotrapaikkoja.

Ennen rakennushankkeeseen / toimenpiteisiin ryhtymista tulee selvittda mahdollisten
happamien sulfaattimaiden esiintyminen ja kasittely.
Rakentamisen alin sallittu taso rakenteille, jotka eivat saa kastua on +2.8 (N2000).

DETALJPLANENS ALLMANNA BESTAMMELSER

Parkering i kvartersomrédet:

Parkeringen bor ordnas pa den egna tomten.

Pa tomterna bor foljande bil- och cykelplatser byggas:

- offentliga lokaler och servicebyggnader 1 bp/200 m2vy 1 cp/50 m? vy

- affars- och kontorslokaler 1bp/70m2vy  1cp/50 m?vy

For forradsutrymmen och gemensamma utrymmen som &r inbegripna i vanings-ytan
behdver bil- eller cykelplatser inte anvisas.

Innan byggprojekt/atgarder inleds ska forekomsten av eventuella sura sulfatjordar och
behandling av dem utredas. . .
(I?\Ieglogei sta tillatna nivan for byggande av konstruktioner som inte far bli vata ar +2.8

Taman asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning géras.
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Asemakaava nro 1148
Ylioppilastalo

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

14.10.2025

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS) kerrotaan, miksi kaava laaditaan, miten kaavoitus etenee ja
missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetdan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa, jolloin OAS:n
paivitetty versio l6ytyy kaavahankkeen internetsivulta www.vaasa.fi/ak1148

Suunnittelun kohde Asemakaavoituksen kohteena on Yliopistotalon tontti (15-4-4) Palosaarella,
osoitteessa Yliopistonranta 5. Kaavoitettava alue koostuu sekd maa- etta
merialueesta ja sijoittuu Yliopistonrannan, merialueen, parkkipaikan ja torialueen
véliselle alueelle. Yliopistotalo Domus Botnicassa sijaitsee korkeakoulujen ja
hyvinvointialueiden kanssa yhteistyota tekevien yritysten Al- sekd muuta it- alan
kehitystoimintaa. Alueen pinta-ala on 6106 m2.
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Asemakaavoitettavan alueen sijainti
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Suunnittelun tavoite Asemakaavoitettavalla alueella sijaitsee Domus Bothnicaksi nimetty ylioppilastalo,
jonka omistaa yksi alueella toimivista, padasiassa IT-toimialaan keskittyvista
yrityksistda. Rakennuksessa on juhlasali, jossa jarjestetddn mm. hait3,
syntymapadivajuhlia, yritystapahtumia ja ryhmaliikuntaa. Tontille on rakennettu
yhteensd 2033 m?2. (Vertailu US250mm 1900 m?.)

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on tutkia rakennuksen toimijoiden toivetta
korottaa rakennusta yhdelld kerroksella. Toimijan tarkoituksena on toteuttaa
ratkaisu, jossa lisakerroksen kattokorkeus olisi sama, kuin nykyisellda katolla
sijaitsevalla nelja metria korkealla ilmastointihuoneella.

Tavoitteena on valmis asemakaava vuoden 2026 aikana.

#

IImakuva vuodelta 2020. Kuvassa on rajattuna asemakaavoitettavana oleva tontti.

Vireilletulo Asemakaavan kaavoituspdatds hyvaksyttiin rakennus- ja ymparistélautakunnassa
22.10.2025.
Kaavatilanne YLEISKAAVA

Alueella on voimassa Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvdksyma Vaasan
yleiskaava 2030, jonka mukaan asemakaavoitettavana oleva alue on osoitettu
Julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi seka vaihtoehtoisesti Tydpaikka-alueeksi
PY/TP. PY-yleiskaavamaardyksen mukaan Alue varataan pddosin kunnan, valtion ja
muiden julkisten yhteiséjen toimintoja varten. Alueelle saa sijoittaa vdhdisessd
mddrin my6s muita tydépaikkatoimintoja ja asuntoja. TP-maarayksen mukaan Alue
varataan monipuolisille tyépaikkatoiminnoille, kuten palveluille, hallinnolle ja
sellaiselle teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu merkittédviéd ympdristéhdiriGitd.

Yleiskaavassa on osoitettu ympyrarivistolla kevyen liikenteen reitti kulkemaan kaava-
alueen lavitse mukaillen kivikkoista rantaviivaa.
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Ote Vaasan yleiskaavasta 2030

ASEMAKAAVA

Asemakaavoitettavalla alueella on voimassa 25.11.1991 vahvistettu asemakaava nro
702. Asemakaavassa alue osoitettu Yleisten rakennusten korttelialueeksi Y. Tontin
lansiosa on korttelialueen osaksi, jota ei saa tdyttdd w, ja jolle saa rakentaa vain
vahaisia laiturirakenteita.

Pohjoinen Kaupunginselkéi- ~~ ;
Norra Stadsfjdrden

a olevasta asemakaavasta (ak702).

i

Ote asemakaavojen yhdistelmdkartasta (ajantasa-asemakaava).
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Selvitykset Kaavaa laadittaessa huomioidaan ainakin seuraavat selvitykset:

SISASATAMAN JA YLIOPISTONRANNAN KILPAILU

Vaasan kaupunki jarjesti 26.10. — 19.12.2005 yhdessa Vaasan Sahko Oy:n ja Harry
Schauman Stiftelsen kanssa arkkitehtikutsukilpailun, jonka tehtdvana oli ideoida
Vaasan Sisdsataman ja Yliopiston rannan valisen rantavyohykkeen tulevaa kayttoa.
Ajantasa-asemakaavassa on huomioitu mm. kilpailussa esitetty kevyen liikenteen
silta Palosaaren ja kaupunginrannan valille.

e

“Kdrmex”-ehdotus, missé kaavoitettava alue on ympyréitynd.

PALOSAAREN KAMPUKSEN JA SALMEN KULTTUURIYMPARISTOSELVITYS 2008
Ylioppilastalon alue on selvityksen mukaan ollut vesi- tai ranta-aluetta. Taten
aluetta ei ole selvityksessa tutkittu erillisena arvokkaana alueena.
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Ote ilmakuvasta puuvillatehtaan alueesta 1930-luvulta. Kaavoitettava alue oli
tuolloin merialuetta. Kuvaote Kulttuuriympdristéselvityksestd 28.4.2008.

LUONTOARVOT KAAVA-ALUEELLA

Luontoselvitysraportti 2025

Ympadristohallinnon yllapitaman tietokannan mukaan selvitysalueella tai sen
valittémassa laheisyydessda ei sijaitse merkittdvia uhanalaisten tai erityisesti
suojeltavien lajien esiintymisalueita. Alueelta ja sen lahiymparistosta on ilmoitettu
Lajitietokeskukselle havaintoja erittdin uhanalaisesta selkdlokista, vaarantuneesta
naurulokista seka EU:n lintudirektiivin liitteen | lajeihin kuuluvasta kalatiirasta. Naiden
lajien pesinta selvitysalueella sijaitsevan rakennuksen katolla on mahdollista ja tulee
huomioida tulevassa maankaytdssa.

Selvitysalueen l3dheisyydessa ei ole valtakunnallisia luonnonsuojelualueita tai
paikallisia luonnonsuojelu-, metsa- tai vesilain mukaisia kohteita. Suunnitelluilla
muutoksilla ei ole vaikutusta merialueeseen tai ymparoiviin viheralueisiin. Alueen
laheisyydessa ei ole tunnettuja suojeltujen lajien elinpiireja.
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Lisaselvityksia laaditaan tarvittaessa.

Maanomistus Kaavoitettavana oleva tontti 15-4-4 on vuokrattu Kiinteistd Oy Vaasan Ylioppilastalolle
ja tontin omistaa Vaasan kaupunki.

Osalliset Osallisia kaavatyOssa ovat:

e Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat,
[ahistolla asuvat asukkaat, Palosaaren asukasyhdistys ja alueella toimivat
yritykset.

e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:

Kaavoitus, Kiinteistotoimi, Kuntatekniikka, Rakennusvalvonta,
Konsernihallinto, Ympéristotoimi ja Vaasan Vesi.

e Muut viranomaiset ja yhteistyotahot:

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan
litto, Pohjanmaan poliisilaitos, Pohjanmaan museo, Puolustusvoimat/
Logistiikkalaitos, Suomen erillisverkot ja Suomen turvallisuusverkko,
Vaasan Sahko Oy/ Sahkoverkkoyksikko, Vaasan Sahkoé Oy/ Kaukolampo-
yksikko, Vaylavirasto Elisa Oyj, Telia Finland Oyj, Loihde Oyj, Pohjanmaan
kauppakamari, Vasek Oy, Oy Vaasa Parks Ab, Oy Merinova Ab, Oster-
bottens foretagarforening rf, Vaasan Yrittajat ry, Rannikko-Pohjanmaan
yrittdjat ja Vaasan ymparistdseura ry

Vaikutusten Kaavamuutoksen vaikutuksista ymparistoonsa tullaan kertomaan kaavan
arviointi selostuksessa. KaavatyOssa on tarkoitus arvioida ainakin seuraavia vaikutuksia:

e vaikutukset rakennettuun ymparistoon

e vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
o liikenteelliset vaikutukset

o lapsivaikutukset

e yritysvaikutukset

Viranomaisyhteistyé Kaavoitusta tehdaan yhteistydssa eri toimialojen edustajien kanssa. Viranomaisilta ja
yhteistyotahoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa kuulutus-
vaiheessa, mikali he eivat itse ilmaise, etteivat myohemmissa vaiheissa nde tarvetta
osallistua kaavan laadintaan. Lakisdateisia viranomaisneuvotteluja pidetdan
tarvittaessa kaavaprosessin alussa seka julkisen nahtavilldolon jalkeen.

Sopimukset Asemakaavahankkeeseen liittyen on laadittu kaavoituksen kdynnistamissopimus
aluetta vuokraavan ja silla toimivan tahon seka kaupungin kesken syksylld 2025. Asia
vieddan kaupunginhallituksen kokoukseen paatettdavaksi vuoden 2025 loppuun
mennessa.
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Osallistumisen ja Kaavoituksen eteneminen:
vuorovaikutuksen . ) . .
e e e Miten voin vaikuttaa? Miten kaava etenee?
jarjestaminen
. . Vireilletulo — Inledande av planlaggningen
Aloitteen tekeminen —> Kaavoituskatsaus, ilmoitus

[agandeiaviinitiatiy Planlaggningséversikten, meddelande

Mielipiteet ja lausunnot osallistumisesta, Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
arvioinneista ja tavoitteista _— Program for deltagande och bedémning
Asikter och utlatanden om deltagande, bedémning Pidetaan nahtavilla — halls framlagt

och malsattning

\’

Mielipiteet ja lausunnot luonnoksista Kaavaluonnos - planutkast

Asikter och utlatanden om utkast > Pidetaan nahtavilla — halls framlagt
v
Muistutukset ja lausunnot ehdotuksesta Kaavaehdotus - planforslag
Anmairkningar och utlatanden om férslag —>  Pidetaan julkisesti nahtavilla — halls offentligt framlagt
Valitusmahdollisuus hyvaksymispaatoksesta Hyvaksyminen - Godkdnnande
Mojlighet att 6verklaga beslutet om godkdannande ——> Kaupunginvaltuusto - Stadsfullmaktige

Valmis kaava - Fardig plan
Kuulutus - kungérelse

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitetaan asettamalla asemakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma nahtaville kaupungin palvelupisteeseen ja kaupungin verkko-
sivuille. Kaavaprosessista laadittavaan OAS-raporttiin kirjataan tietoja koskien kaavan
lahtokohtia ja selvityksia, kaavatyon aikataulua, alustavia tavoitteita, osallisten
madrittelya sekd vuorovaikutuksen jarjestamista. (Alueidenkdyttélaki 63 §, MRA 30 §)
Nahtavilldolosta ilmoitetaan osallisille kirjeitse tai sahkdpostitse, seka kuulutuksella
kaupungin kuulutuskdytdannén mukaisesti; llkka-Pohjalaisessa, Vasabladetissa ja
verkkosivuilla www.vaasa.fi/kaavoitus. Kaavoitukselle on mahdollista esittds
mielipide suunnitelluista menettelyistda suunnitelman 14 pdivén ndhtévilléolon
aikana.

KAAVALUONNOS

Asemakaavamuutoksen luonnosvaiheessa jarjestetaan valmisteluvaiheen
kuuleminen. Nahtavilldolosta ilmoitetaan osallisille kirjeitse tai sahkopostitse, seka
kuulutuksella kaupungin kuulutuskdaytannon mukaisesti. Asemakaavaluonnos ja sen
mahdolliset vaihtoehdot pidetdan 14 pdivédn ajan ndhtévillé kaupungin palvelu-
pisteessd ja kaupungin verkkosivuilla, jolloin kaavasta on mahdollista esittda
mielipide. (Alueidenkdyttélaki 62 §, MRA 30 §)

Mahdolliset mielipiteet kaavaluonnoksesta toimitetaan madrdaikaan mennessa
Vaasan kaupungin kaavoitukseen, PL 2, 65101 Vaasa tai sdahkopostiosoitteeseen
kaavoitus(at)vaasa.fi.
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KAAVAEHDOTUS

Asemakaavaehdotus asetetaan Kaupunkiymparistélautakunnan paatoksella julkisesti
ndhtdville 30 pdivdn ajaksi Tammipihan palvelupisteeseen (Terdksen-kuja 1) ja
kaavoituksen verkkosivulle, www.vaasa.fi/kaavoitus.

Nahtavilldolosta ilmoitetaan osallisille kirjeitse tai sahkdpostitse, seka kuulutuksella
kaupungin kuulutuskdytannon mukaisesti. Kaavaehdotuksesta on mahdollisuus
esittaa kirjallinen muistutus maaraaikaan mennessa.

Mahdolliset muistutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan maardaikaan mennessa
Vaasan kaupungin kaavoitukseen tai séhkdpostiosoitteeseen.

ASEMAKAAVAN HYVAKSYMINEN
Asemakaavamuutoksen hyvaksyy Vaasan kaupunginvaltuusto kaupunginhallituksen
esityksesta. (Alueidenkdyttélaki 52 §)

Kaupunginvaltuuston tekemasta kaavan hyvaksymispaatoksesta on mahdollista jattaa
valitus Vaasan hallinto-oikeuteen. (Alueidenkdyttélaki 188 §)

Aikataulu Asemakaavoitus kaynnistyy loppusyksylla 2025 ja tavoitteena on lainvoimainen
asemakaava vuoden 2026 loppuun mennessa.

Kaavaprosessin etenemistd voi seurata Vaasan kaupungin internetsivulta
www.vaasa.fi/ak1148

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

Valmistelija Kaavoitusarkkitehti Janina Kumpula, puh: 040 846 7202
janina.kumpula@vaasa.fi

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

Peirns Lokealoak

Allekirjoitus 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

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvéksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Vaasa

Tayttamispvm

Ylioppilastalo

Ehdotuspvm

V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm

0,6106

Kunnan kaavatunnus

22.1.2026

22.10.2025
1148

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

0,6106

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.] Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m* %]
Yhteensa 0,6106 | 100,00 2500 0,41 0,0000 500
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa -0,6106 500
C yhteensa
K yhteensa 0,6106 100,0 2500 0,41 0,6106
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m2 %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Al kset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
uevaraukse [ha] [%] [k-m?] [e] [ha ] [k-m? ]

Yhteensa 0,6106 100,00 2500 0,41 0,0000 500

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa -0,6106 500

Y -0,6106 500

C yhteensa

K yhteensa 0,6106 100,0 2500 0,41 0,6106

KT-1 0,6106 100,0 2500 0,41 0,6106

T yhteensa

V yhteensé

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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