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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Kunta: 905 Vaasa

Kaupunginosa: 24 (Huutoniemi)

Kortteli: 156

Tontti: 905-24-156-10
Suunnittelulaji:  Asemakaavan muutos

Kaavan nimi: Séhkémaki 4.

Kaavan numero: 1097

Laatija: Vaasan kaupunki, kaavoitus

Kaavoitusinsindori Annukka llonen

Kasittely: Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto, kaavoituskatsaus 2.11.2018
Vireilletulosta ilmoittaminen 13.3.2019
Kaavoitusjohtajan viranhaltijap&atos xx.10.2019

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee 24. kaupunginosassa Huutoniemessa noin kahden kilometrin etéi-
syydelld Vaasan kaupungin keskustasta kaakkoon Stromberg Parkin teollisuusalueelle. Suun-
nittelualue kasittaa Stromberg Parkin asemakaava-alueesta nro 885 yhden tontin kokoisen alu-
een, ja kyseinen tontti 905-24-156-10 sijoittuu kaava-alueen koillisosaan osoitteeseen Sahko-
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutoksen nimi on ”Sahkdmaki 4” tontin osoitteen mukaisesti ja kaavanumero
ak1097.

Asemakaavan muutoksella tarkistetaan voimassa olevan asemakaavan mukaista maankayttoa
tontilla nro 10. Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tontille sijoittuvan vanhan keskuskont-
torin, jota myds SO-rakennukseksi kutsutaan, séilyttamisen ja purkamisen edellytyksia seka
tontin uudisrakentamisen mahdollisuudet. Samalla arvioidaan tontin suojelumerkinté sr-9. Voi-
massa olevassa asemakaavassa tontin rakennusoikeus on 8000 k-m?. Asemakaavamuutoksella
tarkastellaan rakennusoikeutta ja rakennusalaa.

Asemakaavamuutoksen lahtékohtana on tontin ja sille sijoittuvan rakennuksen kaytettavyyden
kehittdminen tilanteessa, jossa keskuskonttorin kiinteistotekniikka on vanhentunut ja siséilma-
ongelmien vuoksi sen kdyttoaste on matala. Tonttikohtainen auto- ja pyorapysakaointi ratkais-
taan kaavamuutoksessa. Keskeistd on huomioida alueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaassa
kulttuuriympéristossé ja sen metsaméinen luonne, silla yrityspuiston rakenne perustuu Alvar
Aallon ajatukseen sijoittaa tehdasrakennukset vapaasti maaston topografiaa mukaillen sekamet-
saan.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

LIITE 1. Asemakaavaluonnos merkintdineen
LIITE 2. Havainnemateriaali

LIITE 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
LIITE 4. Asemakaavan seurantalomake

1.5 Luettelo muista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaaleista

e Ahlava, A., T. Makynen, M. Niemeyer, E. Perotti, S. Kallio & T. Tsai (2018). SinkkKi-
portti: Raportti. Helsinki Zurich Office Oy.

e Holm, A, C.Bonn, T. Viitala, T. Mikkonen, M. Kurten, E. Muttonen-Mattila, T. Airola,
K. Hoglund, P. Risla, A. Majaneva-Virkola, E. Sund-Knuuttila & S. Sorri (2010). Vaa-
san kaupunki: Kulttuuriymparistdselvitys. Vaasan kaupunkisuunnittelu.

e lkonen, L. & A. Majaneva (2001). Stromberg Park: Rakennusinventointi. Vaasan kau-
punkisuunnittelu.

e Mikkonen, T. & K. Andersson (2002). Stromberg Park: Rakennushistoriallinen selvitys.
Pohjanmaan museon raportteja 4.

e Pitkanen, T. & D. Anderssen (2015). Tarkastuspoytékirja. Dry Tec Oy Ab.

e Salin, M., E. Vahasdyrinki & O. Vaittinen (2015). Terveysperusteinen siséilma- ja kun-
totutkimus: SO-rakennus, ABB, Vaasa. Inspector SEC Oy.

e Varsanpaa, M. (2018). Kuntoarvio 2018: SO-rakennus. Insingdritoimisto ReCON Oy.
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2. TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan vireilletulo:

Strémberg Parkin teollisuuspuiston asemakaavan muutos sisaltyy kaupunginhallituksen suun-
nittelujaoston 2.11.2018 § 84 hyvaksymaan vuoden 2019 kaavoituskatsaukseen. Vireilletulosta
on ilmoitettu 13.3.2019, kun kaavoituskatsaus jaettiin paperiversiona kaikkiin vaasalaisiin ko-
titalouksiin. Asemakaavan laatiminen kdynnistyy Vaasan kaupungin ja tontin omistajan véli-
selld kaavoituksen kaynnistamissopimuksella, kun kaavoitus toteutetaan yksityisen maanomis-
tajan omistamalla maalla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma MRL 63 §:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtévilla 7.6.—20.6.2019. Siit4 on l&hetetty sah-
kodisessd muodossa oleva lausuntopyyntd viranomaisille, joita asemakaavan muutos koskee.
Kirjeitd osallisten mielipiteiden tiedustelemiseksi ei ldhetty, koska asemakaavalla muutettavan
tontin viereiset tontit omistaa sama maanomistaja kuin muutostontin, ABB. Pohjoisosilta kaa-
vaa-alue rajautuu suojavihervydhykkeeseen ja kahteen tiehen, Stromberginkatu ja Yhdystie,
joiden pohjoispuolelle on kaupungin omistama sairaala-alue. Nain ollen tiealueiden ja suojavi-
heralueen muodostama maisemallinen estevaikutus rajoittaa Strombergin yritysalueen ulko-
puolelle kaavamuutoksesta aiheutuvia vaikutuksia. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nah-
tavilldolosta on tiedotettu Vaasan kaupungin virallisissa kuulutuslehdissa (Pohjalainen ja Va-
sabladet), kaupungin virallisella ilmoitustaululla Kansalaisinfossa (péaékirjastossa), Teknisen
viraston ilmoitustaululla sekd Vaasan kaupungin internet-sivuilla (www.vaasa.fi). Asiasta an-
nettiin 9 lausuntoa, joista 6 totesi ettei lausumistarvetta ole.
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2.2 Asemakaava

Asemakaava-alueen kayttotarkoitus sdilyy ennallaan, minka vuoksi tontin kaavamerkinta toi-
mitilarakennusten korttelialueesta, KTY, siirtyy uuteen kaavaan. Kaavamuutoksessa tutkitaan,
millaiset edellytykset on peruskorjauksella palauttaa tontilla olevan SO-rakennus takaisin kayt-
toon. Samalla vertaillaan uudisrakennuksen vaikutuksia suhteessa olemassa olevan rakennuk-
sen korjaukseen sekd arvioidaan vaihtoehtojen kannattavuutta. Kaavamuutoksella ratkaistaan
tontin suojelumerkintd, tarkastellaan rakennusoikeutta ja rakennusalaa sek& tonttikohtainen
auto- ja pyorapysakaointi. Asemakaavan muutosta ohjaavat kaupungin ja maanomistajan tavoite
saada tontti tarkoituksenmukaiseen kayttoon sille sijoittuvan rakennuksen kaytettavyytta pa-
rantamalla, alueen sijainti valtakunnallisesti arvokkaassa kulttuuriympéristdssa seka lahtokohta
séilyttad metsamaisen luonne.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2020 alkupuoliskolla. Tontin numero
10. asemakaavamuutos ei muilta osin kumoa alueella voimassa olevaa lainvoiman 11.4.2005
saanutta asemakaavaa numero 885 (ak885).
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen olosuhteista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja kayttohistoria

Suunnittelualue sijaitsee Strombergin Parkin yrityspuistossa Huutoniemessad. Alue on saavutet-
tavuudeltaan hyvé ja luonteeltaan avoin, mink& mahdollistavat avoimet portit (kuva 2). Strom-
berg Park on pinta-alaltaan laaja, vanha teollisuusalue, joka on ldhtenyt rakentumaan 1940-
luvulta lahtien. Yrityspuisto on padosin rakentunut 1960- ja 70-luvuilla ja alueella tyoskentelee
noin 3000 henked. Asemakaavamuutos koskee alueen pohjoisosassa Stromberginkadun etela-
puolella olevaa tonttia nro 10 osoitteessa S&hkoméki 4.

ol
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Kuva 2. Dynamotien varrella oleva
ajoliikenteen portti.

Insindori Gottfried Stromberg perusti vuonna 1889 Helsingin Kamppiin sdéhkdkoneverstaan.
Talvisodan aikaisen pommitusuhan seurauksena yhtio osti vuonna 1940 Vaasasta noin 70 heh-
taarin tehdastontin nimelliseen hintaan hyvien liikenneyhteyksien varrelta rautatien ja maantien
ldheisyydesté niin kutsutusta "Rompanmaéeltd”. Rautatien vetomahdollisuuden ohella tehdas-
tontin puuston tarjoama nakdsuoja seka Vaasan kaupungin myo6tamielinen suhtautuminen oli-
vat vetovoimatekijoita yhtion siirtymiselle juuri Vaasaan, silla tarjolla oli useita kilpailevia
tontteja muun muassa Kokkolassa ja Vahassakyrdssa. Yhtio osallistui sotatarvikkeiden tuotan-
toon, minka vuoksi toimintojen siirto tehtiin turvallisemmaksi katsotulle alueelle mahdollisim-
man kauas Neuvostoliiton vaikutuspiiristd. Vuosikymmenten kuluessa Strombergin yhtitra-
kenne ja nimi on muuttunut fuusioiden my6td, mutta vuodesta 1988 lahtien ABB Oy on ollut
suomalainen tytaryhtio osana kansainvélista teollisuuskonsernia ja alkuperainen Stromberg on
ollut yhtion ydin. Konserni syntyi, kun ensin vuonna 1986 ruotsalainen Asea hankki Stromber-
gin ja vuonna 1988 Asean ja sveitsildisen Brown Boverin yhdistivat sahkotekniset liiketoimin-
tonsa ja syntyi ABB-yhtyma.
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Stromberg Park on Vaasan kaupungissa sijaitseva vanha teollisuusalue, jonka historia yltaa
1940-luvun sotakorvausten maksamisen aikaan. Alue on kehittynyt vuosikymmenten kuluessa
yhdeksi Suomen merkittdvimmista teollisuus- ja teknologiapuistoista ja parhaimpina vuosina
1970-luvulla tyontekijoiden maaré oli noin 5 500 henkil6a. Yritysrakenne on monipuolistunut
ja nykyisin alueesta on muodostunut noin 80 yrityksen yrityspuisto. Alueen yritysten lukumaa-
ran kasvaessa ABB:n tyollistdmisen painoarvo on pienentynyt. Nykyisin tyontekijoita alueella
on noin 3000, joista 2/3 tyoskentelee ABB:n palveluksessa (taulukko 1).

Taulukko 1. Strémberg Parkissa toimivat yritykset

Yritys Henkildsto
ABB Oy 2000
AAC Global Oy 13
CM Tools Oy 7
Continent Finland Oy 0
Elektromaster Oy 9
Element Metech Oy Vaasa 2
Etteplan Design Center Oy 0
FlaktGroup Finland Oy 1
FuseTwin Oy 0
Kolmatic Oy 5
Lasermark Oy Ab 6
Motors Huolto 0
Piccolo Group Oy 4
Piccolo Logistics Oy 62
Piccolo Packing Oy 30
PlusTerveys Stromberg Park 2
Progensia Oy Ab 1
Prohoc Oy 110
Poyry Finland Oy 10
Rakennuskultti Oy Ab 49
Ravintola Dynamo 3
Ravintola Strémberg 3
Recomill Oy

Schneider Electric Finland Oy 480
Sigma Trukit Oy 3
Séhkokoti Kiinteistd Oy 2
Tieto Finland Oy 0
V.K.Ketonen Oy 3
Vaasan Tiimityd Oy 8
Vaasan Trukkihuolto Oy 2
VAMM Steel Oy 61
Welas Oy Ltd 5
VM-Group Oy 48
Vodenic Oy 0
WOIMA Finland Oy 0
WT-Service Oy 7
Vuokrauskultti Oy Ab 7
YHTEENSA 2943

Strémberg Park teollisuuspuisto sijaitsee noin kahden kilometrin etaisyydella kaupungin kes-
kustasta kaakkoon. Sotien jalkeisind vuosikymmening alue sijaitsi viela et&éllad kaupungin kes-
kustasta, mutta kaupungin kasvaessa ja yhdyskuntarakenteen laajentuessa se on linkittynyt
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olennaisena osana keskusta-alueeseen ja lahialueiden kehityssuunnitelmiin. Rakenteellisesti
yrityspuisto on suhteellisen suljettu yritystoiminnan luonteen vuoksi, vaikka kansainvélisessa
mittakaavassa se on tunnettu. Strombergin tehtaan perustaminen radan varteen Huutoniemeen
on ohjannut laajemmin Vaasassa teollisuuden tyopaikkojen sijoittumista, sillda nykyisin monet
teolliset yritykset seuraavat nauhamaisesti rautatien ja pddmaanteiden muodostamaa laatukay-
tavaa.

Tand péivana asemakaava-alueelle sijoittuu ABB konsernin ja muiden noin 80 yrityksen teol-
lisuus-, toimitila- ja varastorakennuksia. Liséksi rakennusten valiset pysékdintialueet ja metsi-
kot kattavat osan alueesta. Koko voimassa olevan asemakaava-alueen pinta-ala on noin 113
hehtaaria (ha), mutta varsinaisen yrityspuiston laajuus on téta pienempi esimerkiksi suojaviher-
alueiden viedessé osan kaava-alueesta.

Asemakaavamuutoksen suunnittelualue kasittdd voimassa olevasta Stromberg Parkin asema-
kaava-alueesta (ak885) yhden tontin kokoisen alueen, ja kyseinen tontti numero 10. sijoittuu
kaava-alueen koillisosaan osoitteeseen Sahkomaki 4. Suunnittelutontilla on ABB:n vanha kes-
kuskonttori, joka on voimassa olevassa asemakaavassa suojeltu merkinnall sr-9. Keskuskont-
toria kutsutaan myos SO-rakennukseksi. Rakennus on suojeltu alueen luonteen ja historian kan-
nalta merkittavana rakennuksena, sill4 sen muusta rakennuskannasta poikkeava muoto, tyyli ja
pintamateriaali korostavat sen erityisyyttd ABB:lle yhtiond. Muutettavan tontin nro. 10. pinta-
ala on 16 838 m? ja sen rakennusoikeus on voimassa olevassa asemakaavassa 8000 k-m?. Ase-
makaavan muutostontin pohjoispuolella kaartuu Strémberginkatu, lansi- ja etelapuolille sijoit-
tuu tehdasrakennuksia ja metsikkoa seka itdpuolella on laaja pysékointialue.

3.1.2 Luonnonymparisto

Suurmaisemaltaan alue sijaitsee Suvilahden-Purolan moreeniselanteelld, joka sijoittuu pohjois-
etela-suuntaisesti kahden laaksoalueen, Vanhan Vaasan ja Hietalahden-Purolan, valiin. Aluetta
halkoo luode-kaakko-suuntaisesti vedenjakaja ja -laaksovydhyke, joka viettda vedenkeraanty-
misalueelle (kuva 3).

Strémberg Park on metsdinen yrityspuisto, silla sen pinta-alasta on metsikkdja noin 40 prosent-
tia. Metséalueet ovat vanhoja, ja ne ovat metsatyypiltdan vaihtelevaa tuore tai kuiva kangas
sekametsad. Valtapuulaji on pdaosassa metsikdita manty, mutta kasvuolosuhteiltaan rehevim-
missa kohdissa, kuten alueen luoteisosan metsikdssa, puulajisto on lehtipuuvaltaista koivun ol-
lessa valtapuulaji. Metsik6ille on ominaista kasvilajiston runsaus ja rehevyys. Alueella sijaitsee
luonnontilaisten metsien ohella puistomaisesti hoidettuja piha-alueita, kuten asemakaavamuu-
tostontin eteldosan metsikon reunan leikattavat ruohoalueet. Puistot ja metsikot jasentavat yri-
tysaluetta ja ovat ominaisia Stromberg Parkin alueelle. Ne kuvaavat samalla alueen alkuperdi-
sen suunnitelman kestavyytta, kun vuosikymmenié jatkuneen rakentamisen aikana alueen van-
haa kasvillisuutta on onnistuttu séailyttamaan. Jatkossa kasvillisuutta on pyrittava suojelemaan
alueen kehitystydssa.
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Kuva 3. Strémberg Parkin ja lahialueiden maisemarakenne. Kuvassa uninen ri tarkoittaa veden-
jakajia, sininen vedenkeraantymisalueita ja vihrea laaksoja.
Kuva 4.Valokuva SO-rakennuksen pohjoispuolen korkeusvaihtelusta.

Asemakaavoitettavalla muutostontilla metsikot sijaitsevat kolmessa kohdassa; tontin pohjois-
osassa Stromberginkadun suuntaisesti, SO-rakennuksen lounaisosassa ja eteldssé osana tontin
ulkopuolelle levittaytyvéad laajempaa metsikkdéd. Tontin typologia viistdd pohjoista kohti,
minka vuoksi maaperan kosteusolosuhteet ovat erilaiset tontin eteld- ja pohjoisosan metsi-
koissa. Erilaisista kosteusolosuhteista johtuen kasvillisuuden lajistossa on eroavaisuuksia tontin
eri osissa. Tontin pohjoisosassa Stromberginkadun varren metsikon kasvillisuus on rehevaa
tuore kangasmetséd, jonka lajisto koostuu kuusista, nuorista koivuista ja pihlajista seka musti-
kasta ja muista kostean maaperan varpukasveista. Tontin korkeampien osien metsikdiden kas-
villisuus on karumpaa ja sielld valtapuuna ovat varttuneet mannyt, joiden lomassa versoaa yk-
sittdisia nuoria koivuja ja pihlajia. Muutostontin kasvillisuuden hoitoaste vaihtelee. Olemassa
olevan SO-rakennuksen pohjoisen, pitkan julkisivun suuntaisesti on istutettu pensaskasvilli-
suutta, joka tekee ilmeesté puistomaisen. Toisaalta rakennuksen pohjoispuolella Strombergin-
kadun puolen rinteessa seka tontin lounaisosassa on lahes luonnontilaisia metsikditd, jotka voi-
vat olla jatetty rakennusmaareserviksi tuotannon laajenemista silmalla pitaen.

Maaperaltddn alue on padosin peruskalliota sekda moreenia (kuva 5). Peruskallio on joko maan-
pinnassa tai alle 1,5 metrin syvyydessd, minka vuoksi alueen rakennettavuus on suurimmaksi
osin hyva. Avokalliot rytmittavat metséisid alueen osia ja korostavat lahes luonnontilaista mai-
semaa. Vaasan keskusta-alueen korkein kohta, jonka lakipiste kohoaa 20 metrin korkeudelle
merenpinnasta, sijaitsee muutostontilla. Alueen keskiosien avokallioiden ja korkeiden lakipis-
teiden vastapainona radanvarressa on kosteutta keradvia savikkoisia laaksopainanteita, joissa
virtaa useita avo-ojia ja kasvillisuus on vesakkoa. Radanvarren vaikutusalueella savikkoinen,
alava maapera heikentéa rakennettavuutta.
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rakartta.

Asemakaavan muutostontti on my6s topografialtaan varsin vaihtelevaa ja korkeusvaihtelut ovat
huomattavia huomioiden tontin pinta-alan, silla Stromberginkadun alavien osien ja keskuskont-
torin tasolle nousevan méen korkeusero on 15 metrin suuruusluokkaa. Korkeusvaihtelut on
huomioitu asemakaavan muutosprosessissa ja erityisesti korvaavan rakennuksen sijoitteluun on
kiinnitetty huomiota.

Yritysalueella on useita avo-ojia. Ojat tasapainottavat alueen maaperén kosteustasapainoa seka
niihin ohjataan sade- ja sulamisvesid Vaasan kaupungin hulevesien saételyyn liittyvien tavoit-
teiden ohjaamana. Avo-ojan séilyttdminen on alueen maaperdn kosteustasapainon yllapita-
miseksi tarke&a jatkossa koko yrityspuistoa kehittédessé. Kosteusolosuhteiden tasapainottami-
nen on merkityksellista alueen lajiston kannalta, silla kasvilajiston elinolosuhteet sailyisivat to-
denndkdisemmin seka ravinteiden ja maa-ainesten eroosion riskia voidaan minimoida.
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Kuva 6. Méantyval-
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Strémberg Parkin kaava-alueen reunaosissa on useita suojaviheralueita, jotka sijoittuvat Strom-
berginkadun ja Yhdystien véliin sek& alueen kaakkoiskulmaan. Suojaviheralueilla on térked
merkitys, sill4 ne toisaalta hillitsevét lilkenteen haittavaikutuksia, kuten melua ja pienhiukkas-
paastoja, seka toimivat elinymparistona lajistolle rakennetussa teollisuusymparistossa.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Stromberg Park on luokiteltu valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriympéristoksi, jonka alku-
perédinen asemakaava ja osa rakennuksista edustaa funktionalismia ja sotien jalkeisen ajan jal-
leenrakennuskauden arkkitehtuuria. Suuri osa rakennuksista on kaartuvan tieston varrella va-
paasti maastoon sijoittuvia teollisuushalleja, jotka ovat useiden arkkitehtien suunnittelemia.

Alueen rakennukset edustavat viime vuosikymmenien teollisuusarkkitehtuuria. Niitd on kun-
nostettu ja yllapidetty tarpeiden mukaan viime vuosikymmenin&. Vuosituhannen vaihteessa
ABB:n tilaamassa laajassa rakennusten kuntoarviossa arvioitiin teknisté tasoa ja varustetasoa
seké todettiin niiden varsin hyva ja asianmukainen kunto. Reilussa vuosikymmenessa raken-
nusten kunto on kuitenkin ehtinyt muuttua ja kuntotutkimuksen paivitys tulee ajankohtaiseksi
viimeistdén sind ajankohtana, jolloin koko alueen asemakaavoitus kaynnistyy.
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Kuva 7. Alvar Aallon Strémberg Parkin asemakaava vuodelta 1945.

Yritysalue on rakentunut 1940-luvulta lahtien, ja alkuperdisen asemakaavan tontille laati kau-
pungin geodeetti John Weckstrom. Alueen rakentaminen perustui kuitenkin Alvar Aallon vuo-
den 1945 asemakaavaan (kuva 7). Kaavassa Aalto sijoitti 17 pienehkté tehdasrakennusta va-
paasti maastoon, mutta varsinaisesti rakennuksia han suunnitteli vain kaksi: keskusvaraston ja
pyorékatoksen. Aallon vaikutus kuitenkin nakyy laajemmin muissa alkuvaiheen rakennuksissa,
jotka ovat luonnonlaheisid maastoa mukaillessaan ja mittakaavaltaan inhimillisia (kuva 8).

12



SAHKOMAKI 4. | AK1097
ASEMAKAAVALUONNOKSEN SELOSTUS

Kuva 8. SO-rakennuksen sijoittuminen keskelle sekametsaé jatkaa Aallon ajatusta vapaasti maastoon
sijoittuvista rakennuksista, vaikka se onkin rakennettu 1970-luvulla.

Teollisen toiminnan ensimmaisind vuosikymmening rakennettavien tehdas- ja varastoraken-
nusten koko ja mééra olivat maltillisia; ne muistuttavat kolme-neljakerroksia asuinkerrostaloja.
Vanhimmat teollisuusrakennukset rakennettiin kahdessa péévaiheessa eri arkkitehtien suunnit-
telemina. Ensimmaéisessa vaiheessa vuosina 1941-48 valmistuivat muun muassa konetehdas ja
moottoritehdas sekd toisessa vaiheessa muuntajatehtaat ja porttirakennus vuosina 1950-56.
1960- ja 70-luvulla rakentamisen tahti alueella tiivistyi ja padosa nykyisesté rakennuskannasta
on valmistunut kyseisind vuosikymmeninéd. Samalla rakennusten massoittelu muuttui, kun alu-
een rakennetta tiivistavat matalat ja pinta-alaltaan suuret teollisuushallit valmistuivat. Rikkautta
alueen rakennuskantaan tuovat pienet talous- ja varastorakennukset. Viimeisten vuosikymmen-
ten aikana on tehty joitain rakennusten laajennuksia seké vastaavasti purettu esimerkiksi muu-
tama varasto.

Alueen ensimmaiset rakennukset ovat Egil Nicklinin suunnittelemia. Vuosikymmenien mittaan
yrityspuistoon ovat suunnitelleet rakennuksia alueen yhden asemakaavoista suunnitellut Alvar
Aalto seké Bertel Liljeqvist ja Ingvar Serenius. ABB yhtion pitk&aikainen rakennusten suun-
nittelija rakennusmestari Eskil Haldin on suunnitellut l&hes kaikki uudisrakennukset, laajen-
nukset ja muutostydt 1970-luvulle eldakditymiseensd asti. 1970-luvun lopusta lahtien padosa
suunnittelutoista on tilattu Annikki Nurmisen toimistolta, kuten S&hkdméen suunnittelutontilla
olevan SO-rakennuksen laajennus.

Yrityspuiston pohjoisosassa on nahtévissa alun perin suunniteltua pienimittakaavaista teolli-
suusrakentamista. Rakennusten koko on kuitenkin vuosikymmenten mittaan kasvanut ja tana
paivana niiden keskikoko on noin 8000 m?2. Suurimmat teollisuusrakennukset ovat kuitenkin
huomattavasti suurempia niiden pohja-alan ollessa jopa 100 x 300 metrid. Nykyisin alueen ty-
pologialle on tyypillistd suurten rakennusmassojen sijoittuminen tasaetaisyydelle toisistaan
Strémbergin puistokadun molemmin puolin (kuva 9). Yhteensa Strémberg Parkissa on noin 30
rakennusta, ja ne kattavat noin 250 000 m? rakennettua kerrosalaa.

Koko voimassa olevalla asemakaava-alueen rakennusoikeus on noin 400 000 k-m2. Kyseisessé
asemakaavassa teollisuustonttien rakentamisen tehokkuus on 0,5 ja toimitilatonttien vaihtelee
0,5-0,8 valilla. Alueen rakennusten kayttdaste on korkea, lahes 100 prosenttia. Rakennukset
ovat péaosin varsin hyvassa ja asianmukaisessa kunnossa, silla niitd on kunnostettu tarpeen
mukaan. Asemakaavalla muutettava Sdhkdémaki 4 on poikkeus téasta.
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Kuva 9. Katunakyma Strémbergin puistotielld luoteeseen pain.

3.1.4 Muutostontti

Asemakaavamuutoksen kasittamalla tontilla nro. 10 sijaitseva SO-rakennus on rakennettu vuo-
sina 1970-71 Eskil Haldin suunnitelmien mukaisesti. Urakkasopimuksesta vastasi rakennus-
lilke Hogfors & Hannuksela, ja valmistuneen rakennuksen ensimmaéisen vaiheen kerrosala oli
5200 m?. Keskuskonttoria laajennettiin vuosina 1976—78 rakentamalla sen luoteispuolelle ma-
tala rakennus Annikki Nurmisen toimiston piirustusten mukaisesti. Laajennukseen sijoitettiin
sosiaalitoimintojen tiloja, kuten terveysasema ja sosiaalikonttori. Laajennusosan rakentamisen
jalkeen keskuskonttorin kerrosala on 7998 m?. Laajennuksen jilkeen rakennuksen pohja-ala on
l&hes ristin muotoinen nelihaarainen rakennusmassa. Koillis—lounais-suuntainen osa on viisi-
kerroksinen ja muut osat kaksi-kolme kerroksisia rinteeseen porrastaen. Vuonna 1998 raken-
nuksessa toteutettiin laajamittaisia muutostoita, kun ilmanvaihtokojeet kunnostettiin ja sahko-
keskukset uusittiin.

Rakennus sijoitettiin teollisuusalueen itdosaan korkealla kumpareelle (kuva 10), ja tehtaan paa-
portti siirrettiin sen viereen vuonna 1973. Sijainnin liséksi keskuskonttorin merkitysta korosti-
vat sen rakenteelliset yksityiskohdat; ristin muotoinen pohjaratkaisu, materiaalivalintana alueen
muista rakennuksista poikkeava keltainen hiekkatiili, paasisaankaynnin pylvaikot ja aulatilan
suuret ikkunat sekd palkitun kuvanveistdja Matti Hauptin veistimai patsas ”Valon synty” kont-
torin edessa.
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Kuva 10. SO-rakennus alapihan pysékdintialueelta katsottuna.

SO-rakennus on ABB:n mukaan télla hetkelld kéytt- ja korvauskelvoton, silla se on tervey-
delle vaarallisessa kunnossa ja tilan palauttaminen terveydelle turvalliseksi vaatisi laajuudel-
taan raskaan peruskorjauksen. Rakennuksen rakennusteknisté heikkoa kuntoa ja sisailmaongel-
mia kuvaa se, ettd vuosina 2015-17 suuri osa tyontekijoista on joutunut siirtymiseen alueen
muihin rakennuksiin erindisen oireilun seurauksena. Rakennuksen korkean osan 2-5. kerrokset
ja matalan osan sisdapihan puoleiset osat ovat poismuuton seurauksena tyhjentyneet ja koko ra-
kennuksesta pédosa on tyhjillaan.

Vuosien mittaan keskuskonttorissa on tehty rakennusteknisia parannuksia, kuten uusittu vesi-
kate ja tilojen pintarakenteita seka tiivistyskorjattu julkisivua. Suurempia peruskorjauksia ei ole
tehty ja 50 vuotiaassa rakennuksessa tdméa konkretisoituu kattavan peruskorjauksen tarpeena.
Korjauksessa tulisi uusia muun muassa vesikatot eristyksineen, julkisivurakenteet ikkunoineen
ja sisépintarakenteet kauttaaltaan. Kaytettavéaksi osaksi jaa kaytdnndssé vain rakennuksen be-
tonirunko. Laajan korjaustarpeen vuoksi uuden toimitilarakennuksen rakentamiskustannukset
arvioidaan matalammiksi kuin vanhan keskuskonttorin raskaan peruskorjauksen korjauskus-
tannukset.

3.1.5 Keskuskonttorin rakennushistoriallinen ja rakennustekninen inventointi
Asemakaavamuutoksessa on hyddynnetty muun muassa seuraavia selvityksia ja raportteja:
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e Ahlava, A., T. Madkynen, M. Niemeyer, E. Perotti, S. Kallio
& T. Tsai (2018). Sinkkiportti: Raportti. Helsinki Zurich Of-
fice Oy.

e Holm, A., C. Bonn, T. Viitala, T. Mikkonen, M. Kurten, E.
Muttonen-Mattila, T. Airola, K. Hoglund, P. Risla, A. Ma-
janeva-Virkola, E. Sund-Knuuttila & S. Sorri (2010). Vaa-
san kaupunki: Kulttuuriymparistéselvitys. Vaasan kaupun-
Kisuunnittelu

e lkonen, L. & A. Majaneva (2001). Stromberg Park: Raken-
nusinventointi. Vaasan kaupunkisuunnittelu.

e Mikkonen, T. & K. Andersson (2002). Stromberg Park: Ra-
kennushistoriallinen selvitys. Pohjanmaan museon raport-
teja 4.

e Pitkanen, T. & D. Anderssen (2015). Tarkastuspoytakirja.
Dry Tec Oy Ab.

e Salin, M., E. Vahasoyrinki & O. Vaittinen (2015). Terveys-
perusteinen sisailma- ja kuntotutkimus: SO-rakennus, ABB,
Vaasa. Inspector SEC Oy.

e Varsanpédd, M. (2018). Kuntoarvio 2018: SO-rakennus. In-
singdritoimisto ReCON Oy.

Rakennusinventoinnissa vuodelta 2001 todetaan Stromberg Parkin alueen rakennusten olevan
ABB:n teettaman kuntoarvion perusteella hyvassé ja tarkoituksenmukaisessa kunnossa. Inven-
toinnissa on esitelty kukin rakennus siten, ettd on lapikéyty sen historia vaiheineen, tyylisuunta,
rakennussuojelumerkinté ja arvio kédyttdarvosta. Useiden rakennusten suojelutasoa heikentaa
niissa vuosikymmenien mittaan toteutetut kunnostustyo6t, joiden takia rakennusten alkuperédinen
luonne ja rakenteet ovat muuttuneet. Asemakaavamuutoksen tontilla olevasta SO-rakennuk-
sesta todetaan sen olevan rakennussuojelun kannalta miljédarvoltaan merkittava rakennus ja
kayttoarvoltaan tarkoituksenmukainen seké kehityskelpoinen.

Vuoden 2002 rakennushistoriallisessa selvityksessa on inventoitu Stromberg Parkin yrityspuis-
tossa olevat rakennukset, mink& yhteydessa on kuvattu niiden rakennushistoria vaihe vaiheelta
sekd kulttuurihistoriallinen merkitys. Selvityksessa alueen vanhemmat rakennukset on ryhmi-
telty alueittain, kuten entisen kojetehtaan alue, keskusvaraston alue ja muuntajatehtaan alue.
Padosa uudemmista rakennuksista on selvityksessa kasitelty erillisind johtuen niiden sijoittu-
misesta erillaén verrattuna varhaisiin ja lahekkain toisiaan ryhmiksi sijoittuviin rakennuksiin.

Selvityksessa todetaan Stromberg Parkissa olevan suojeltavien rakennusten ohella myds huo-
nokuntoisia ja toimintojen kannalta vanhanaikaisia rakennuksia, jotka voidaan purkaa. Tuolloin
purettavaksi tarkoitetut rakennukset ja rakennelmat ovat olleet padosin kylmia varastotiloja ja
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katoksia. Purettavaksi suunnitellut rakennukset tulee ennen purkut6itd dokumentoida. Keskus-
konttorin osalta selvityksessé korostetaan rakennuksen merkitystda ABB:n historian kannalta ja
laajemmin koko kaupungille, mitd on ilmentényt rakennuksen poikkeavuus rakennuspaikan,
massoittelun ja materiaalivalintojen suhteen verrattuna alueen muuhun rakennuskantaan.

Vaasan kaupungin vuonna 2010 laatimassa Kulttuuriympéristoselvityksessa kuvataan Strom-
berg AB:n tyontekijoiden asunnoiksi rakennettua asuinaluetta, nykyiseltddn nimeltaan Aalto-
puistoa. Asuinalue sijaitsee teollisuusalueen koillispuolella. Sotien jélkeisind vuosina 194649
rakennettiin yhteensd 12 puurivitaloa ja viisi Kivirivitaloa tehdasalueen laheisyyteen Alvar Aal-
lon toimiston suunnitelmien mukaisesti. Alun perin puisten rivitalojen julkisuvut olivat tervat-
tuja, jonka vuoksi aluetta kutsuttiin pitkdadn Neekerikyldksi. Asuinalue on kulttuurihistorialli-
sesti, maisemallisesti ja rakennushistoriallisesti arvokas kohde.

Keskuskonttorista on tehty useita kuntotutkimuksia; vuonna 2015 Drytec OY':n toteuttama sup-
pea kuntotutkimus ja terveysperusteinen sisdilma- ja kuntotutkimus Inspector Sec Oy toimesta,
minka yhteydessa tehtiin rakennuksen tyontekijoille kéayttajakysely heidan kokemistaan siséil-
maongelmista ja niihin liittyvésté oireilusta. Vuonna 2018 Insinddritoimisto ReCon Oy toteutti
rakennusteknisen kuntoarvion, jossa rakennuksen heikko kunto todennettiin.

Vuonna 2015 Drytec OY':n toteuttama suppea kuntotutkimus keskittyi muutamaan huoneeseen;
keittioon wec-tiloineen ja yhteen tyéhuoneeseen, joissa on koettu poikkeavaa hajua, silmé- ja
kurkkuoireita seké lampdtilojen vaihtelua. Oireilua aiheuttavien tilojen tutkimuksessa havait-
tiin mikrobivaurio tydhuoneen ikkunaseindssa, mika on seurausta kosteus- ja pakkasvaurioista.
Inspector Sec Qy:n terveysperustaisessa sisdailma- ja kuntotutkimuksessa kartoitettiin koko ra-
kennuksen kuntoa pintakosteuskartoituksilla ja erilaisilla siséilmatutkimuksilla, minka yhteen-
veto oli kokonaisuutena suhteellisen terve rakennus. Kuitenkin vakavia paikallisia tai koko ra-
kennusta koskevia lievempia ongelmia havaittiin useita, silla eri puolilla rakennusta on kosteus-
ja mikrobivaurioita. Vaurioiden syiksi on listattu viistosateelle altistuva ikkunarakenne, paikal-
liset vesivahingot ja maanvastainen seindrakenne ensimmaisessa kerroksessa. Rakennuksen pe-
ruskorjaamisessa tai purkamisessa tulisi lisdksi huomioida lattioiden asbestiloydét, joiden pe-
rusteella asbestia voi esiintya rakennuksessa enemménkin. Keskuskonttorin kayttajille toteute-
tun kyselyn vastausprosentti oli varsin korkea (78 %), ja sen mukaan yleisempié oireita ovat
tukkoisuus, aivastelu, yska, nielun ja kurkun kutina seké paineen tunne poskissa. Kyselyn mu-
kaan 73 prosentilla oireilevista kayttajista oireet havisivat viikonlopun tai lomaviikon aikana,
mika viittaa koettujen oireiden liittyvan keskuskonttoriin. Siséilma- ja kuntotutkimuksesta kay
ilmi laaja korjaustarve, silla toimenpiteita tarvitaan laajalti eri tiloissa.

ReCon Oy:n vuoden 2018 rakennusteknisessa kuntoarviossa keskuskonttorin todetaan olevan
raskaan peruskorjauksen tarpeessa. Korjauksessa tulisi kauttaaltaan uusia vesikatot eristyksi-
neen, julkisivurakenteet ikkunoineen, tiiliverhouksineen ja eristyksineen, salaojarakenteet ra-
kennuksen ymparystayttdineen sekd rakennuksen sisapintarakenteet kauttaaltaan. Kaytetta-
véksi rakennusosaksi jaisi kaytannossa vain betonirunko. Raskas peruskorjaus olisi perusteltu
lisdksi sen vuoksi, ettd ldhes alkuperédinen LVISA-tekniikka on kéyttdikansa loppupééssa ja
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vaatii peruskorjausta. Tama tarkoittaisi LV1-jarjestelmien purkamista kaikilta osin ja niiden uu-
delleen rakentamista. Vuoden 2018 tilanteessa keskuskonttori on suurelta osin tyhjentynyt kor-
kean konttoriosan osalta 2-5. kerroksissa ja matalan osan sisapihan puolella. Kuntoarvion mu-
kaan tyoterveyden ja Elakes&ation tilat olivat ainoita l&hes oireettomia tiloja kayttajien keskuu-
dessa. Keskuskonttorin kiinteistotekniikan heikkolaatuisuutta kuvaa kuntoarviossa annettu suo-
situs siitd, ettd SO-rakennuksen purkamista ja uuden toimitilarakennuksen rakentamista tilalle
tulee harkita ja selvittdd. Kuntoarviossa ehdotetaan, ettd kummastakin vaihtoehdosta tulee tehda
tarkemmat hankeselvitykset ja kustannuslaskelmat.

3.1.6 Liikenne

AN Huutoniemi
e P “\ ! Roparnas

Korkeamaki
Hogbacken

Melaniemi

_____________________

 \Valtatie

memm Paakokoojakatu
Alueellinen kokoojakatu
Paikallinen kokoojakatu

Pitkaniaki
Langbacken] ~ < _

Kuva 11. Strémberg
Parkin liikenneverkko.

Tonttikatu
----- Jalankulku- ja pyoraily

Yrityspuiston pdédkadun muodostavat aluetta halkova Strombergin puistotie jatkonaan Dyna-
motie (kuva 11). Strombergin puistotie yhdistaa alueen siséisen liikenteen Huutoniementiehen
ja Dynamotien risteyksen kautta seka Stromberginkatuun ettd Melaniementiehen. Alueen si-
sélla katuverkko taydentyy Virtaviivalla ja Sahkotielld, jotka muodostavat Strombergin Puisto-
kadun suuntaisen kierroksen. Muottitie, Konekuja ja Sdhkdkatu muodostavat Strombergin puis-
tokadulta poispéin suuntaavat poikkikadut. Alueella on teitd yhteensa noin 11 kilometria, joiden
kunto vaihtelee. Tieverkostoon kohdistuu kovaa kulutusta, silla alueella liikkuu runsaasti ras-
kasta liikennettéd huolto- ja tuotannollisista syista.

Kevyen liikenteen olosuhteet ovat haasteelliset, silla kevyenliikenteenverkko ei ole taysin yh-
tendinen. Erillisia jalkakaytdvia ei kaikilta osin ole, vaan kevyt liikenne kulkee osittain ajora-
tojen reunassa. Kuitenkin padkaduilla, kuten Strombergin puistokadulla, on erillinen kevyen
liikenteen vayl& ajoradan toisella puolella.
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Yrityspuisto liittyy ulkopuoliseen katuverkkoon kuuden ajoneuvoliittymén kautta; Kupari-
portti, Pohjoisportti, P&4aportti ja Muuntajaportti ovat moottoriliikenteelle sek& Sudentien portti
ja Vélitien portti kevyelle liikenteelle.

Kuvat 12 ja 13. Nykyiset auto- a pybrapysakbintiarjestelyt.

Pysékointipaikkoja alueella on noin 2500. Pysékoéintipaikkojen kayttdasteen huippu sijoittuu
ajallisesti arkipaivisin toimistoaikaan, jolloin vapaista paikoista voi olla pulaa. Vastaavasti ilta-
ja ybaikaan seké viikonloppuisin pysakéinnin kayttd on véahdistd. Pydrapysakointi painottuu
rakennusten sisadnkéyntien laheisyyteen telineisiin ja pyorien pysékointia organisoivia ja saa-
olosuhteilta suojaavia pydrékatoksia on véhéan (kuvat 12 ja 13).

Yrityspuistossa asioivilla on mahdollisuus kayttaé julkista liikennettd. Aluetta palvelee yksi
alueen l&pi liikenndiva paikallisliikenteen linja numero 4, joka liikenndi Torin ja lentoaseman
valid. Linja-autolinjan reitti kulkee Strombergin puistotietd ja Dynamotieté pitkin, ja alueella
on yhteensa seitsemén pysakkia. Yksi pysékeista sijaitsee alueen pohjoisosassa Huutoniemen-
tielld, ja sielld liikenndin useita linjoja; 9 Keskusta-Ristinummi, 40 Keskusta-Vahakyro ja 41
Vaasanpuistikko-Vahakyro-Oravainen vélilla. Paikallisliikenteen haasteeksi on osoittautunut
eri kaupunginosiin suuntautuvien jatkoyhteyksien rajallisuus sekd matkustusajan pituus.

Strémberg Park rakennettiin aikoinaan valtakunnallisen rautatieyhteyden varteen. Alueelle on
johtanut kaksi rautatien pistoraidetta tavarankuljetuksia varten, mitké johtivat keskusvarastolle
ja konetehtaalle. Pistoraiteet tulevat lahiaikoina poistumaan alueelta, silla ne on poistettava Itéi-
sen Ratakadun tielta.

Strémberg Parkin yrityspuiston mittakaavassa liikennejérjestelyt tulevat muuttumaan vuosien

2019-20 aikana, kun alueen katuverkosto taydentyy uudella kadulla, Itéisella Ratakadulla. Uusi
katulinja tulee sijoittumaan radan suuntaisesti yrityspuiston etelareunaan.
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3.1.7 Maanomistus

Asemakaava-alueen tontit ovat yksityisessa omistuksessa ABB:n omistamina. Katualueet
omistaa Vaasan kaupunki (kuva 14).

"W

Kuva 14. Maanomistusolosuhteet:
punaiset, oranssit ja keltaiset (vuok-
rattu) alueet ovat Vaasan kaupun-
gin omistuksessa. Lapinakyvat eli
alueet ilman varirasterointia ovat
yksityisessad omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Maakuntakaava
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Kuva 15. Ote Pohjanmaan 2030 maakuntakaavasta, johon suunnittelualue merkitty.
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Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan maakunta-
kaava 2030. Kaavassa suunnittelualue on teollisuus- ja varastoaluetta t9-merkinnalla (kuva 15),
jolla osoitetaan seudullisesti merkittavat teollisuusalueet. Alue kuuluu Vaasan laatukaytavaalu-
eeseen merkinnalld kk-5. Vyohykettd tulee kehittdd kansainvalisesti vetovoimaisena, yhdys-
kuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoisena, yritystoiminnan, kaupallisten palve-
lujen ja tieteen alueena. Vyohykkeella tulee kiinnitta4 erityista huomiota joukkoliikenteen edis-
tamiseen.

® 0 = S '.;\\
e .-,\\\, ¢ W (/)
Suvilahti ,-( @. @l‘\
. \ 3
Sunnanvik ORNC)

Kuva 16. Ote Pohjanmaan maakuntakaavaluonnoksesta 2040, johon suunnittelualue merkitty.

Edellisen maakuntakaavan korvaavaa Pohjanmaan maakuntakaava 2040 laaditaan parhaillaan
ja tavoitteena on hyvaksytty kaava kevaélld 2020. Uuden Pohjanmaan maakuntakaava 2040
luonnos on ollut nahtévilla 5.2-9.3.2018. Kyseisessd maakuntakaavaluonnoksessa suunnittelu-
alue sijoittuu tyopaikka-alueelle (kuva 16), jonka merkinnélla osoitetaan seudullisesti merkit-
tavat tyopaikka-alueet keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Merkintéén liittyvassa suun-
nitteluméardyksessa edellytetddn, ettd ” Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota alueen saavutettavuuteen ja liikennejarjestelyihin sekd kulttuuriymparisté-, mai-
sema- ja luontoarvoihin. Alueelle ei tule osoittaa merkittavaa maaraa asumista eika toiminta
saa hairita lahiympariston asuntoja.”

Liséksi Stromberg Parkin koko voimassa oleva asemakaava-alue sijoittuu energiahuollon alu-
eelle (en), Vaasan laatukaytavélle (kk-3) seké valtakunnallisesti merkittavalle rakennetun
kulttuuriympaériston alueelle (violetti pysty rasteri).

Y leiskaava
Asemakaava-alueella on voimassa Vaasan kokonaisyleiskaava eli Yleiskaava 2030, joka on

hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 13.12.2011 ja saanut lainvoiman 18.9.2014 voimaantulo-
kuulutuksessa.
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Voimassa olevasta asemakaava-alueesta padosa on yleiskaavassa maaritetty TY- merkinnalla
teollisuusalueeksi (kuva 17), jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.
Alueen kaakkois- ja luoteispaatyihin sek& Stromberginkadun suuntaisesti sijoittuu TP-merkin-
nalla tyopaikka-alueita. Merkinndlla alue varataan “monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, ku-
ten palveluille, hallinnolle ja sellaiselle teollisuustoiminnalle, josta ei aiheudu merkittavia ym-
paristohairioita. ” Kaava-alueen luoteispdédyssa Stromberginkadun itapuolella on lisaksi ET-
merkinnalld yhdyskuntatekninen huoltorakennusten alue seka suojaviheralue (EV). Voimassa
olevassa yleiskaavassa koko Stromberg Parkin alueelle sijoittuu yhteensa kuusi (6) sk 1 —mer-
kinnalla suojeltua kohdetta. Ne ovat kulttuuriympariston kannalta valtakunnallisesti arvokkaita
alueita, joille sijoittuu rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas sailytettava ra-
kennuskanta. Rakennusperintéa vaalitaan pitdmalla alue tarkoituksenmukaisessa kéytossa.
Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa tulee huolehtia sen erityisten ar-
vojen séilyttamisestd. Lisaksi alueella on erillisia rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaita suojelukohteita, joita tulee hoitaa ja kayttaa siten, ettd niiden arvo séilyy. Ra-
kennuksia ei saa purkaa ilman viranomaisen lupaa.

Varsinainen asemakaavamuutoksen suunnittelutontille nro 10 sijoittuu tyopaikka-alueelle
yleiskaavassa.

Kuva 17. Ote yleiskaavasta, jo-
hon asemakaava-alue merkitty.

Asemakaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 2.9.2002 hyviaksyma ja lainvoimanl1.4.2005 saa-
nut asemakaava numero 885. Kyseisessd asemakaavassa kaavoitetun kaava-alueen pinta-ala on
ollut 113 hehtaaria.

22



SAHKOMAKI 4. | AK1097
ASEMAKAAVALUONNOKSEN SELOSTUS

Kuva 18. Ote asemakaavasta.

Asemakaavan mukaan alue on padosin T-merkinnalld teollisuus- ja varastorakennusten kortte-
lialuetta (kuva 17). KTY-merkityt toimitilarakennusten korttelialueet sijoittuvat alueen luoteis-
ja kaakkoisosaan sek& Stromberginkadun suuntaisesti. Luoteisosan KTY -korttelien laheisyy-
dessé ovat LPA-merkinnalla autopaikkojen korttelialueet ja kaakkoisosaan sijoittuu yhdyskun-
tateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue (ET). Stromberginkadun vai-
kutusalueelle ja kaava-alueen kaakkoiskulmaan sijoittuu EV-merkinndlla suojaviheralueet.

Asemakaavan muutostontti osoitteessa Sahkomaki 4 on toimitilarakennusten korttelialuetta
(KTY). Asemakaavassa puusto on sailytettédva kaava-alueen lounais- ja keskiosissa seké tonttia
halkoo tietoliikenteelle varattu maanalainen tietoliikenteen johtorasite (Kuva 18).

Alueella ympadristo tulee sailyttad (/s), koska se on merkittava kulttuurihistoriallinen kohde,
jossa rakennusten, rakenteiden, istutusten ja alueen muiden osien ominaispiirteet on séilytet-
tava. Lisa- ja korjausrakentamisessa tulee Kiinnittaa erityistd huomiota siihen, ettei toimenpi-
teilla turmella kohteen kulttuurihistoriallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja. Museoviranomai-
sille on varattava mahdollisuus antaa lausuntonsa rakennus- tai toimenpidelupahakemuksesta
ennen lupapaatoksen antamista. Alueellisen suojelumerkinnan liséksi alueella on kohdesuoje-
lumerkintdja yksittaisten rakennusten suojelemiseksi (kuva 19). Voimassa olevassa koko alu-
een asemakaavassa rakennusten tai rakennelmien suojelumerkintdja on useita erilaisia (sr-3, -
7,- 9,-10). Merkint6jen kokonaismaéra on suurempi kuin yleiskaavan osoittama kuusi suojelu-
kohdealuetta. Kaavamerkinndilla suojeltujen rakennusten suojeluvelvoite vaihtelee merkinnén
mukaan; sr-3 osoittaa suojeltavaa rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta ra-
kennusta, jota ei saa purkaa. Sr-7 osoittaa suojeltavan julkisivun osan, sr-9 alueen historian tai
luonteen kannalta tarkedn rakennuksen ja sr-10 sailytettavaa rakennelman, kuten kiviaidan.

Asemakaavamuutoksen tontilla on sr-9— merkinnélla suojeltu vanha keskuskonttori.
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Strémberg Park
Rakennussuojelu

— /s
Aluemerkint&

sr-3
- Kupariportti
NN

- Keskusvarasto TK
-BB

-RR

- Laboratorio (FF)

ok wWN —

sr-9
7-TSR
8- VR
9-VK
10 - SO
11 -HH
12-78T
13-VO
14 -VL
15 - kaasulaitos
16 - kaasulaitos
17 - porttirakennukset

— sr-10ja sr-7
18 - pydrakatokset
19~ julkisivut (KT, MM, FF)

Kuva 19. Rakennussuojelumerkinnat.

SO-rakennus mukaan lukien sr-9 merkintédd on kaytetty yrityspuiston voimassa olevassa ase-
makaavassa yhteensd 11 rakennuksen suojelemiseksi. Sr-9 on asemakaavassa mééritelty seu-
raavasti: “alueen historian tai luonteen kannalta tirked rakennus.” Kaavassa ei anneta raken-
nuksen séilyttamista tai korjaamista koskevia lisamaarayksia.

Sr-3 merkinnélld on suojeltu kuusi alueen vanhimmista rakennuksista, kuten moottoritehdas ja
konetehdas. Asemakaavamaarayksen mukaan nama rakennukset ovat rakennustaiteellisesti ja
historiallisesti arvokkaita rakennuksia, joita ei saa purkaa ja niissé saa suorittaa vain sellaisia
lisdrakentamis- ja muutostoitd, jotka eivat vaurioita niiden arvoja. Lisaksi kaavassa maarataan,
ettd mikali rakennuksessa on aiemmin suoritettu tdman maarayksen vastaisia toimenpiteita, tu-
lee rakennus korjaust6iden yhteydessa pyrkia korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla. Alvar Aal-
lon suunnittelemat py6rakatokset seka kivimuuri ovat suojeltu rakennelmat séilyttavalla sr-10
merkinnalla. Sr-7 merkinnélla suojeltavia julkisivun osia on koneistotehtaassa, liesitehtaan ja
muuntajatehtaan alueiden rakennuksissa.

Rakennusjarjestys
Vaasan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019.
Tonttijako ja —rekisteri

Alueella on suoritettu tonttijako ja tontti on rekisterissa. Asemakaavoitettava alue kattaa yh-
den tontin, tontti numero10 osoitteessa Sdhkomaki 4.
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Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on tarkistettu ja hyvaksytty 24.6.2019. Se tayttd4 asemakaavan
pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskielto
Osoitteessa Sahkomaki 4. olevalla tontilla ei ole voimassa rakennuskieltoa.
Johtorasitteet

Alue on yksityisessd omistuksessa ABB:n omistamana, mink& vuoksi Vaasan kaupungilla ei
ole hallussa kattavaa, péivitettya piirustusaineistoa kaapeli- ja johtoverkostosta. Materiaali
alueen vesi-, viemdri- ja kaapelijohtojen verkostosta on ABB:n toimittamaa ja luonteeltaan
kaupungin tietoja tdydentavaa.

Talla hetkelld padosa energiahuolto-, kaukolampd-, vesijohto-, paineilma-, tele- ja tietoliiken-
neverkostoista sekd osa viemariputkista on sijoitettu terdsbetonista valmistettuun maanalai-
seen putkitunneliin kulvert (kuva 20). Sen paatunneli sijaitsee padosin alueen paakadun,
Strémbergin puistokadun, alla. Padatunnelista haarautuvat pienemmat tunnelit eri Kiinteistoi-
hin. Tunneli padosin myotéilee katulinjoja, mutta alueen pohjoisosassa se alittaa kaksi raken-
nusta; kontaktoritehtaan (RR) ja moottoritehtaan (BB). Tama tulee huomioida jatkossa koko
alueen asemakaavoituksessa vastuukysymyksissa ja kiinteistojen rasitteiden muodostuksessa.

Kuva 20. Ote alueen
sahko- ja vesijohtover-
kosta.
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VVoimassa olevassa asemakaavassa tontille nro 10 sijoittuu maanlaisten tietoliikenne johtojen
rasite, joka halkoo aluetta eteld-pohjois-suuntaisesti So-rakennuksen korkean osan kohdalla ja
haarautuu luodetta kohti jatkuen alueen ulkopuolelle.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty tontin maanomistajan, ABB:n, aloitteesta.

Voimassa olevassa asemakaavassa tontille numero 10 sijoittuva rakennus on suojeltu merkin-
nalla sr-9. Asemakaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tontille sijoittuvan SO-rakennuksen
séilyttamisen ja purkamisen edellytyksié seka uudisrakennuksen mahdollisuudet. Samalla arvi-
oidaan tontin suojelumerkinta.

Asemakaavamuutoksen lahtékohtana on tontin ja sille sijoittuvan rakennuksen kaytettavyyden
kehittdminen tilanteessa, jossa keskuskonttorin kiinteistotekniikka on vanhentunut ja sisdilma-
ongelmien vuoksi sen kéyttdaste on matala. Kiinteiston omistaja ABB tarvitsee toimintoihinsa
monipuolista toimitilaa ja tdmén vuoksi SO-rakennuksen tilanne on ratkaistava sen ollessa va-
jaalla kaytolla. Kaavoitusprosessin yhteydessé tutkitaan rakennuksen jatkon vaihtoehdot; joko
luonteeltaan raskas ja laaja peruskorjaus tai rakennuksen purkaminen ja uudisrakennuksen ra-
kentaminen. ABB:n tilaamien kuntoarvioiden mukaan rakennuksen purkaminen ja uudisraken-
nus ovat kustannustaloudellisesti edullisempi vaihtoehto vanhan peruskorjaamisen sijasta, silla
purkamisen seurauksena tontille on mahdollista rakentaa nykypaivén teknologisia tarpeita vas-
taava uudisrakennus. Lisaksi peruskorjauksesta huolimatta on epdvarmaa, pystytddnké ole-
massa olevan rakennuksen sisailmaongelmat ratkaista.

Uudisrakennuksen on tarkoitus mahdollistaa monipuolisesti tilan kayttajan erilaisia tarpeita
vastaava toimintaa, silla asemakaavassa esitetty rakennuksen massoittelu mahdollistaa toi-
misto- ja tuotantokdytén samaan rakennukseen. Erilaisten toimintojen sijoittaminen vastaa
omistajan kehittdmistoiveita, silla olemassa olevan rakennuksen yksipuoliset, toimistokayttoa
painottavat tilaratkaisut koetaan vanhentuneiksi ja huonosti taméan péivan tarpeita vastaaviksi.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja siihen liittyvat paatékset

Yksityisessd omistuksessa olevalle maalle kaavoitettaessa tarvittavan kaavoituksen kdynnisté-
missopimuksen kaupunginhallituksen suunnitelujaosto hyvéksyi kokouksessaan 3.6.2019 ja so-
pimuksen molemmat sopimusosapuolet ovat alekirjoittaneet sen. Maapoliittisen ohjelman mu-
kaisesti kaavoituksen kdynnistdmissopimuksessa sovitaan muun muassa asemakaavan laadin-
nan kustannuksista ja sopimukseen Kirjataan osapuolten maankéyttod koskevat tavoitteet.
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Asemakaavamuutosta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma kasiteltiin kaupunginhalli-
tuksen suunnittelujaostossa 18.6.2019. Suunnitelma on ollut n&htévilla 7.-20.6.2019 Pohjalai-
sessa, Vasabladetissa ja kaupungin verkkosivuilla 7.6.2019 julkaistulla kuulutuksella.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osalliset ja osallisten vaikuttamismahdollisuudet on mainittu osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa (OAS).

Osallisia kaavatyossé ovat:

e Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat ja vuokraajat
e Alueella toimivat yhdistykset
e Vaasan kaupungin viranomaiset ja lautakunnat:

kaavoitus, kiinteistdtoimi, rakennusvalvonta, kuntatekniikka, ymparistotoimi, Vaasan
talotoimi, Vaasan Vesi, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan maakuntamuseo

e Muut viranomaiset ja yhteistyotahot:

Eteld-Pohjanmaan Ely-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan poliisilaitos, Vaasan
Sahkoverkko Oy/ kaukolampoyksikkd, Vaasan Sahké Oy, ABB Oy

e Alueen tyontekijat ja kayttajat

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutos on tullut vireille kaupunginhallituksen suunnittelujaoston péatdksella
27.11.2018 vuoden 2019 kaavoituskatsauksen hyvaksymisen yhteydessa. Vireilletulosta ilmoi-
tettiin 13.3.2019, kun kaavoituskatsaus jaettiin paperiversiona kaikkiin vaasalaisiin kotitalouk-
siin.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Kaavoitustyota tehdaédn yhteistydssa eri osallisryhmien edustajien kanssa. Viranomaisilta ja yh-
teistyotahoilta pyydetaan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa kuulutusvaiheessa. Laki-
séateisia viranomaisneuvotteluja pidetéén tarvittaessa kaavaprosessin alussa seka julkisen nah-
tavillaolon jéalkeen.

4.4 Asemakaavamuutoksen tavoitteet
4.4 1 Lahtokohta-aineiston ja kaavoitusprosessin tavoitteet
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Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on luoda edellytykset tontin omistajan tarpeita vastaavalle
ja tyoskentelyn mahdollistavalle rakennukselle. Nykytilassa olemassa oleva keskuskonttori on
tilojen kaytettavyyden osalta vanhentunutta toimistotilaa, jonka kayttdaste on matala sisdilma-
ongelmien vuoksi. Kaavamuutoksella on tarkoitus mahdollistaa eri toimintoja, kuten toimisto-
ja tuotannollista kayttoa, palvelevaa monitoimitilaa, jossa on terve sisailma.

Kaavamuutoksella arvioidaan kahden vaihtoehdon; nykyisen SO-rakennuksen peruskorjaami-
sen ja uudisrakennuksen rakentamisen edellytyksié. Selostuksen luvussa ”’5.4 vaikutusten ar-
viointi” vertaillaan vaihtoehtojen vaikutuksia esimerkiksi luonnonvaroihin, yhdyskuntatalou-
teen ja kaupunkikuvaan. Kaavamuutoksessa on huomioitava muutostontin sijainti ja sen
vuoksi vaikutukset valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistoon.

Maanomistajan asettamat tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on kehittd4 kohdetta toiminnoiltaan monipuoliseksi rakennukseksi
ja tiloiltaan moderneiksi. Lahtokohtaisesti tontin rakennuspaikan ja valmiin tie- ja muun inf-
rastruktuurin kdyttoasteen parantaminen on kaavoituksen perusta, sill4 nykyisellddn olemassa
oleva rakennus muodostaa lahinnd kuluerdn omistajalleen ollessaan l&hes tyhja.

4.4.2 Osallistamis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla 7.-20.6.2019. Ohessa on tiivistelma
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyista viranomaisten lausunnoista:

Sahkoméen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lahetettiin sahkoisessd muodossa joko sah-
kopostitse tai viranomaisen oman lomakkeen kautta lausuntopyyntdja yhteensa 23 viranomai-
selle, joista kuusi antoi lausunnon méaérdajassa ja kolme lausuntoa saapui myohassa. Yhteensa
viisi lausuntoa saapuneista yhdeksésta totesi, ettei viranomaisella ole lausuttavaa osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta.

Vaasan Vesi: Lausunnossa todetaan, ettei kaava-alueella ole yhtion johtoja, ja tehdasalueen
vesihuoltolinjoista sillé ei ole tietoja. Taman vuoksi Vesi pyytad asemakaavamuutoksen hakijaa
toimittamaan alueen vesihuoltolinjojen kartoitustiedot. Vaasan vesi toteaa, ettd tehdasalueen
kiinteistdjen vesialue tulee hoitaa alueen sisdisesti ja mahdollisista yhteisista vesihuoltolinjoista
Kiinteistdjen taytyy tehda keskenaan sopimukset. Liséksi potentiaalisten katualueiden rakenta-
misten yhteydessé runkojohdot siirretdén harkinnan mukaan katu- tai yleisille alueille.

Lansi-Suomen sotilaslaanin esikunta: Lausunnossa todetaan, ettei logistiikkarykmentti
puolustusvoimien alueellisena edunvalvojana née estettd asemakaavoittamisen etenemiselle.
Logistiikkarykmentti kuitenkin muistuttaa, ettd rakennustditd tehtdessa tulee huomioida alu-
eella ja laheisyydessa mahdollisesti olevat kaapelilinjat. Puolustusvoimia palvelevien kaapeli-
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linjojen sijainti tulee selvittdd hyvissé ajoin ennen aiottua rakentamista Suomen Turvallisuus-
verkko Oy:ltd. Kaavoitusprosessin edetessa toimenpiteistd mahdollisesti aiheutuvien olemassa
olevien kaapeleiden siirtojen, rakentamisen aikaisen suojaamisen ja muiden muutosten osalta
kustannukset kohdentuvat muutoksen aiheuttajalle.

Etela-Pohjanmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus): Lau-
sunnossa todetaan, ettd hankkeiden osallistumis- ja arviointisuunnitelmissa on selvitetty riitta-
vélla tarkkuudella kaavahankkeiden tausta, tavoitteet, osalliset ja selvitystilanne. Lisaksi ELY -
keskus esittad toiveensa osallistua lausuntomahdollisuudella hankkeeseen jatkossa luonnos- ja
ehdotusvaiheissa. Lausunnossa todetaan, ettd suojelukysymyksia ja lisdrakentamista tarkastel-
taessa tulee huomioida muutosten vaikutus alueen kokonaisrakenteeseen ja sen tulevaan kayt-
toon.

Pohjanmaan maakuntamuseo: Lausunnossa todetaan, ettd suunnittelualueen sijaitsevan
valtakunnallisesti merkittavéssé rakennetussa kulttuuriympéristossé, RKY Strombergin tehdas
ja asuinalue. Alue on huomioitu kaikilla kaavatasoilla ja asemakaavassa on liséksi ohjattu ar-
vokkaimpien kohteiden suojelua kohde- ja aluesuojelumerkinngillda sekd ohjaavilla maarayk-
silld&. Maakuntamuseon mukaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on huomioitu alueen
nykytilanne, arvot ja osalliset. Museon mukaan jatkosuunnittelussa huomiota tulee erityisesti
kiinnittaa valittujen ratkaisujen vaikutuksiin valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun ym-
paristdon ja sen ominaispiirteiden sailymiseen.

Asemakaavamuutoksen aiemmassa vaiheessa maakuntamuseo on kommentoinut, ettd korvaa-
van rakennuksen suunnittelussa tulee erityisesti huomioida alueen luonne, arvokas ympéristo
sekd olemassa oleva rakennus ja sen luonne.

Lausuntopyynt6 osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lahetettiin myds seuraaville tahoille,
jotka eivét antaneet lausuntoa:

Tukes, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto, Lansi-Suomen sotilaslééni, VVaasan ymparis-
toseura, Liikennevirasto, Vaasan sairaanhoitopiiri, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan po-
liisilaitos, Talotoimi, Vaasan Séhkd, Vaasan rakennus- ja ymparistdlautakunta, Vaasan tekni-
nen lautakunta, FINAVIA, EPV Alueverkko, Elisa.

4.5.3 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavaluonnos on péivatty xx.xx.2019, ja se on ollut nahtavilla xx.xx.2019. Luonnok-
sesta jatettiin x kpl lausuntoa ja x mielipidetta.

4.5.4 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen
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4.5.5 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot ja
niiden vastineet

4.5.6 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen

5. AEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Strémberg Parkin voimassa olevan asemakaava-alueen pinta-ala on 113 hehtaaria, mutta varsi-
naisen asemakaavamuutoksen suunnittelualueen tontin maa-ala on 16 838 m?. Voimassa ole-
vassa asemakaavassa tontilla numero 10 on rakennusoikeutta 8000 k-m?, joka on kaytetty ny-
kyisen SO-rakennuksen kerrosalan ollessa 7998 k-m?.

Asemakaavan muutostontin kayttotarkoitus sdilyy ennallaan, silld rakennusta kaytetddn myos
jatkossa toimitilana. N&in ollen voimassa olevassa asemakaavassa oleva kaavamerkintd, KTY
toimitilarakennusten korttelialue, sdilyy uudessa asemakaavassa. Asemakaavassa eri toiminnot
mukailevat voimassa olevaa asemakaavaa. Toimitilarakennus sijoittuu tontin keskiosaan ja py-
sékointialueet rakennuksen molemmille puolille. Sailytettavat metsikot kehystavat rakennettua
ymparist6é sijoittuen pysékointialueiden véleihin. Kaavamuutos mahdollistaa uuden pysakdin-
tialueen rakentamisen Sahkotien ja Stromberginkadun véliin, kuten voimassa oleva asema-
kaava.

Asemakaavamuutoksen rakennusala mukailee nykyisen rakennuksen rakennuspaikkaa. Ratkai-
sun perusteluna on Pohjanmaan museon lausunto noudattaa nykyisen rakennuksen luonnetta
massoitteluineen seka tavoite séilyttad rakennusta ympéardivat metsikot. Metsét korostavat alu-
een alkuaikoina Alvar Aallon laatiman asemakaavan kestavyytta. Liséksi perustelu olemassa
olevan rakennuksen rakennusalan mukailulle asemakaavamuutoksessa on tontin varsin suuret
korkeusvaihtelut, ja rakennuspaikassa pitaytymisellda minimoidaan maanmuokkaustdiden tarve.
Rakennusalan kunnioittaminen on yhdyskuntataloudellisesti perusteltu ratkaisu.
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5.2 Mitoitus

Sahkomaki 4:n asemakaava-alueen tontin koko on 16 838 m?. Tonttirajat pysyvat kaavamuu-
toksessa ennallaan, joten tontin pinta-ala ei muutu. Asemakaavan muutostontin kayttttarkoi-
tusta ohjaava kaavamerkinté séilyy toimitilakorttelina. Tontin rakennusoikeus nousee raken-
nuksen kerroskorkeuden kasvaessa. Rakennusoikeuden muutos on huomioitu maanomistajan
ja Vaasan kaupungin vélilla, kun ABB menettaa Itdisen Ratakadun asemakaavoituksessa ra-
kennusoikeutta. Kyseinen rakennusoikeuden menetys huomioidaan alueen muissa kaavoissa.

Kaavamaaraykselld ei suoraan ohjata eri toimintojen, toimisto- ja tuotantokayttéon, jakautu-
mista rakennuksessa. Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakennuksen kerrosjakauma kor-
keaan ja matalaan osaan ohjaa tilojen kayton jakaumaa, sill4 toimistotiloja voidaan sijoittaa
luontevasti useaan kerrokseen. Vastaavasti huonekorkeutta vaatima tuotannollinen toiminta on
toiminnallisesti edullisempaa sijoittaa yhteen tai kahteen kerrokseen logistiikan toimivuuden
kannalta.

Asemakaavan kéyttotarkoituksen mukaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet:
- KTY toimitilakortteli 10 000 k-m?

5.3 Aluevaraukset

Kaupunkikuva

Keskuskonttorin korvaavan uudisrakennuksen tontin asemakaavamuutoksessa huomioidaan
sen ominaispiirteet ja arvokas teollisuusympéristd, minka vuoksi uuden asemakaavan kaava-
maardykset mukailevat edellistd asemakaavaa. VVoimassa olevassa koko alueen asemakaavassa
on esimerkiksi suojeltu puustoa, mika séilyttaa alueen alkuperéisen metséisen yleisilmeen. Ole-
massa olevan rakennuksen tavoin uusilla kaavamaarayksilla pyritaan korostamaan rakennuksen
ainutlaatuisuutta alueella, silla maaraykset mahdollistavat uudisrakennuksen muusta rakennus-
kannasta poikkeavat materiaalivalinnat ja massoittelun. Kaavamuutos mahdollistaa aikaisem-
paa korkeamman rakennuksen maen laella sekd olemassa olevan rakennuksen symmetristé
muotokieltd mukaileva rakennusala ja massoittelu viestivat sen merkityksesta yrityspuiston ja
laajemmin Vaasan kaupungin alueella. Yhdystieltd katsottaessa uudisrakennus muodostaa ny-
kyista keskuskonttoria nayttdvdmman kaupunkikuvallisen elementin laajemmin alueen ulko-
puolelle seké tuo mielenkiintoisen Kiintopisteen muuten varsin homogeeniseen metsamaise-
maan.

Pysakdintialueet

Asemakaavamuutos mahdollistaa nykyisten tontilla sijaitsevien kahden pysakdintialueen séi-
Iyttdmisen jatkossa. Pysakdintialueet sijaitsevat SO-rakennuksen molemmilla puolilla etu- ja
takapihalla. Liséksi kolmas pysakdintialue voidaan tarvittaessa sijoittaa Sdhkdtien ja Strom-

berginkadun valisen metsikdn kohdalle siten, ettd Stromberginkadun reunassa tulee sailyttaa
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olemassa olevaa puustoa vahintd&n puurivin verran. Puiden sd&stdminen tienreunaan mukailee
yritysalueen metsaista yleisilmetta.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavamuutoksen toteuttamiseksi on arvioitu SO-rakennuksen séilyttdmisen ja perus-
korjaamisen seké sen purkamisen ja uudisrakennuksen rakentamisen vaikutuksia rakennetun
ympariston, tydolosuhteiden, yhdyskuntatalouden, liikenteen sek& luonnonympariston nako-
kulmasta. Kaavamuutokseen liittyvat muut mahdolliset tutkimus- ja selvitystarpeet kayvit
ilmi kaavoitusprosessin edetessd, ja tarkentavia tutkimuksia laaditaan tarpeen mukaan.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vanhan keskuskonttorin korvaaminen uudisrakennuksella ei tule huomattavasti muuttamaan
suunnittelualueena olevaa tonttia, silla uudisrakennus mukailee kéyttétarkoitukseltaan ja mas-
soittelultaan nykyista rakennusta. Asemakaavaluonnoksessa pyritaan siihen, ettd uudisrakennus
pysyy edelleen Strombergin teollisuusalueen maamerkkiné seké sailyttad korkean ja matalan
rakennusosien muodostaman sommitelman SO-rakennusta mukaillen. Olemassa olevan raken-
nuksen ominaispiirteiden huomioiminen on ollut kulttuurihistoriallisia arvoja vaalivan Pohjan-
maan museon ehtona sille, ettd sr-9- merkinnalla suojeltu SO-rakennus voidaan purkaa. Mu-
seon asettamien reunaehtojen mukaan tontin suunnittelussa tulee huomioida sen arvokas ym-
péaristd ja laajemmin koko teollisuusalueen alkuperdinen, metsainen luonne. Tadman vuoksi ase-
makaavoituksen tavoite on muokata olemassa olevaa puustoa ja muuta kasvillisuutta mahdol-
lisimman vahan. Tavoite toteutetaan kaavassa puustoa sailyttavéalld merkinnalla. Verrattuna
voimassa olevaan asemakaavaan uudisrakennus liittyy viereiseen metsaalueeseen luontevam-
min, koska luonnosasemakaava ei endd mahdollista pysékointikentén rakentamista korkean ra-
kennusosan eteldpuolelle. Kyseisella alueella puusto on merkitty luonnoksessa séilytettavaksi.

Asemakaavamuutos mahdollistaa suunnittelutontin toiminnallisen kehittdmisen tilanteessa,
jossa tontille sijoittuvan SO-rakennuksen kayttdaste on matala sisdilmaongelmien vuoksi. Kaa-
valuonnoksen uusi toimitila korostaisi koko yrityspuiston ajallista kerrostuneisuutta ja loisi uu-
denlaista alueimagoa, kun sodan jalkeisina vuosikymmenind rakentuneeseen arvokkaaseen te-
ollisuusymparistoon tulisi uudisrakennus. Sen myoéta alueen rakennuskantaan tulisi uusi aika-
kerrostuma.

Keskeista uudisrakennuksen suunnittelussa on huomioida alueen ja olemassa olevan rakennuk-
sen luonne sekd maakuntamuseon kommentointi rakennuksen massoittelun merkityksesté kor-
vaavan rakennuksen suunnittelussa. Liséksi suunnittelussa on otettava huomioon alueen tuleva
kehittdminen laajemmin, sill& parhaillaan kaavoitettavan tontin numero 10 viereisten tonttien
11-14 asemakaavoittaminen kdynnistyy tulevina vuosina.
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5.4.2 Vaikutukset tyoolosuhteisiin

Asemakaavamuutoksen vaikutukset kohdistuvat erityisesti muutostontin ja sen l&hialueen tyon-
tekijoihin. Heidan lisakseen muutos vaikuttaa niihin ihmisiin, jotka hyédyntdvat Stromberg
Parkin yrityspuistoa esimerkiksi virkistyskayttoon. Alueen porttien avaamisen myoéta alueelli-
sesti laajasta teollisuusalueesta on vuosien mittaan muodostunut eradnlainen ulkoilualue, jonka
alueella ihmiset viettdvat myos vapaa-aikaansa lenkkeillen ja teollisuusrakennuksiin tutustuen.

TyOdymparistd on osa elinympdristod ja sen laatutekijoité ovat terveellisyys ja viihtyisyys, joi-
den luoma kokonaisuus muodostuu esimerkiksi melutasosta tai ilmanlaadusta. Séhkémaen SO-
rakennuksen tapauksessa rakennuksen nykyinen tila alleviivaa sisdilman merkitysta tydympa-
ristossa, silla sen kiinteistotekniikan heikon tason vuoksi suuri osa tyontekijoistad on joutunut
siirtyméan toisiin tiloihin sisadilman laatuongelmien vuoksi.

Asemakaavamuutoksen ldhtokohtana on mahdollistaa siséilmaltaan ja kiinteistotekniikaltaan
hyvalaatuinen toimitila. Uudisrakennuksen kautta alueelle rakentuu monipuolista ja modernia
toimistotilaa, jonka vaihtelevat tilaratkaisut tarjoavat valinnanvaraa erilaisille tyontekijoille ja
erilaisiin tyotehtaviin.

Ulkotilojen melu- ja ilmanlaatutasoon kasvillisuudella on vahentévéa vaikutusta, minka vuoksi
viihtyisyyteen ja terveyteen liittyvat uhkatekijat on pyritty minimoimaan tontin rakennuksen
sijoittelussa ja olemassa olevan kasvillisuuden sailyttadmisella.

5.4.3 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Asemakaavamuutoksessa ei synny suoria kustannuksia eika tuloja kaupungille.
(kuntatekniikka taydent&aa)

Kuntotutkimusten yhteydessa on tehty taloudellinen vertaileva arvio nykyisen rakennuksen laa-
jamittaisen kunnostuksen ja uudisrakennuksen kustannuksista. Arvion tuloksena uudisrakennus
on todettu kustannustehokkaammaksi ratkaisuksi tilanteessa, jossa nykyisen SO-rakennuksen
toimintakuntoon saattaminen vaatisi raskasta peruskorjaamista eika sen jalkeen ole varmuutta
sisdilman laadun parantumisesta terveydella suotuisalle tasolle.

Uudisrakennuksen kayttokustannuksen olisivat todennakdisesti matalammat keskuskonttoriin
nahden. Lammityksen osalta rakenteeltaan tiiviimmassa uudiskohteessa kustannukset ovat lah-
tokotaisesti matalammat verrattuna 1970-luvun standardien mukaan rakennettuun SO-raken-
nukseen, jonka seind- ja ikkunapintojen tiiviydessd on havaittu puutteita. Ikkunatiivisteiden
kautta tapahtuneet kosteusvauriot kertovat myds mahdollisesti ldimpdhukasta, mika liséa raken-
nuksen lammityskustannuksia.

Keskuskonttorin heikon Kiinteistdtekniikan tason ja sisailmaongelmien takia evakossa tydsken-
televat tyontekijat voisivat palata Sahkomaki 4:n uuden toimitilarakennuksen my6ta. Nain ollen
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heidén kdytossaan parhaillaan olevat tilat vapautusivat muuhun kayttoon ja tilojen kaytto te-
hostuisi.

5.4.4 Vaikutukset liikenteeseen

Tyontekijoiden siirtyessa Sahkomaki 4:n alueen liikenneolosuhteet muuttuvat. Asemakaavan
muutostontille suuntautuva auto- ja pyoraliikenne lisdantyvat uudisrakennuksen myo6ta verrat-
tuna nykytilanteeseen, jossa tontilla sijaitsee vajaalla kaytolla oleva lahes tyhjéa toimistoraken-
nus. Nykyisen keskuskonttorin kokoisessa toimitilassa kuitenkin mahtuu tydskentelemaan
suuri joukko tyontekijoitd. Liikenteen lisadntymisen myota sen aiheuttamat ymparisthaitat,
kuten melu ja pienhiukkaspaastot, tulevat lisddntymaan.

Suojellun SO-rakennuksen purkaminen muuttaisi tontin pysakdintimitoitusta, koska Vaasan
kaupungin pyséakadintipolitiikan mukaisesti suojellun rakennuksen pysakdintipaikkojen suosi-
tusmaara on valjempi kuin toimitilarakennuksen, jolta puuttuu suojelumaérays. Pysakdintipo-
litiikan mukaisesti suojellun rakennuksen suositusautopaikkamaira on 1 ap/100 k-m?, kun vas-
taava maara tavalliselle, ei-suojellulle toimitilarakennukselle on 1 ap/50 k-m2,

Autopysakdinnin ohella pyorapysékointi muuttuu asemakaavamuutoksen myo6ta, koska pyoréi-
Iyn olosuhteita tullaan kaavamuutoksessa kehittaméaan. Nykyisellaén pyoérépysakainti on varsin
hajanaista, ja se on jarjestetty muutamalla pyoréatelineelld, jotka sijoittuvat paasisadnkéaynnin ja
matalanosan edustalla olevan portin laheisyyteen. Ajoittain pyorien pysakointi on saattanut olla
varsin epajarjestelmallistd, kun pyo6ria on jatetty sinne tdnne pyoratelineiden vahyyden vuoksi
pysakadintijarjestelyjen ollessa alimitoitettuja. Kaavamuutoksen myo6ta pyorépysakéinnin mi-
toitus muuttuu vastaaman autopysékoinnille asetettua pysékointipaikkojen méaéraa, joka on 1
pp/50 k-m? pysiakaintipolitiikan mukaisesti. Kaavamaardys muuttaa pyorapysakointiolosuhteita
nykyiseen nédhden, kun pysakdintipaikkojen lisdys osoitetaan kaavassa keskitetysti katokseen.
Pyorapysakoinnin mitoitus autopysakdintia vastaavaksi on ohjaava valinta, jolla pyritaén pyo-
railyolosuhteita parantamalla kannustamaan kestaviin kulkutapoihin.

Vaasan pysékointipolitiikan mukaisesti pysakéinti ratkaistaan tonttikohtaisesti. Kaavamerkin-
nalla mahdollistetaan keskitetty, 2-tasoinen pysékdintihalli olemassa olevan ja korvaavan uu-
disrakennuksen pohjoispuolelle nykyisen Sahkétien ajolinjan kohdalle Stromberginkadun ete-
lapuolelle. Pysékdintialue on myos mahdollista rakentaa yhteen tasoon. Tarkemmassa suunnit-
telussa tulee ratkaista, suuntautuuko ajoliikenne pysakdintialueelle Sahkotien vai Sdhkdmaen
kautta vai mahdollisesti molemmista ajosuunnista. Todenndkdisesti tuleva autoliikenne tulee
suuntautumaan Sahkémaen kautta Rambolin alustavan katusuunnitelman mukaisesti. Talloin
liitynté alueelle tapahtuu Sahkdmaen kautta, ja tie haarautuu ensin Sahkoétien mahdolliselle py-
sékointialueelle, sitten Sahkomaki 4:n etupiha-alueelle ja sen jalkeen takapiha-alueelle. S&hko-
maki 4:sta ajoyhteys jatkuu tonttikatuna yhdistyen Strémbergin puistotiehen, joka on yritys-
puistoa halkova paavayla.
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Kaavamuutos mahdollistaa pysakdintijarjestelyjen muuttamisen alueen kehittdmisen myota.
Autopysékdinnin painopiste on edelleen S&hkémaki 4:n viereisilld tonteilla nro 11-14 nykyi-
selld, pinta-alaltaan laajalla pysékointialueella. Jérjestely on kuvattu kaavamaérayksissa. Mi-
kali nyt pysakdintialueena olevien tonttien rakentaminen muuhun kayttoon alkaa pysakointi-
jarjestelyt tulee ratkoa tonttikohtaisesti. Samalla Sahkomaki 4:n tontille tekeilla olevassa ase-
makaavamuutoksessa osoitettu pysakdintitalon toteutus tulisi ajankohtaiseksi viereisen maan-
tasossa olevan pysékointikentdn poistuessa. Sahkoméki 4:n tontilla SO-rakennuksen molem-
milla piha-alueilla olevat nykyiset yhteensd noin 50 autopaikkaa tulevat séilymaan.

5.4.5 Vaikutukset luonnonymparistoon

Stromberg Parkin yrityspuiston metsdinen luonne huomioidaan kaava-alueen suunnittelussa,
mink& vuoksi puustoisiksi metsdalueiksi jaavien tontinosien osuus on suuri. Asemakaavamuu-
toksessa lahtokohtaisesti tontin kasvillisuus ja etenkin puusto pyritdan sailyttdmaan uudisra-
kennuksen suunnittelussa, silld nykyistd rakennusta reunustaa osittain varttunutta méntyval-
taista sekamets&d. Taman vuoksi uudisrakennuksen sijoittuminen tontilla mukailee pitkalti ole-
massa olevan rakennuksen rakennusalaa, jotta rakennustéiden vuoksi tehtédvé puunkaato jaisi
mahdollisimman véahaiseksi. Uudisrakennuksen vaihtoehdot kuitenkin poikkeavat toisistaan ra-
kennuksen rakennuspaikan ja siksi myods puuston suhteen.

Vaihtoehdossa 2A matalan osan rakennusala sijoittuu nykyisen SO-rakennuksen rakennuspai-
kalle ja sen runkosyvyys on suunnilleen sama kuin SO-rakennuksen matalan osan runkosyvyys.
Vastaavasti vaihtoehto 2B matalampi osa poikkeaa rakennusalaltaan nykyisesté keskuskontto-
rista, silla se on runkosyvyydeltaan pienempi. Ndin ollen vaihtoehdon toteuttaminen mahdol-
listaisi uusien puiden istutukset uudisrakennuksen pitk&nsivun suuntaisesti sen etelépuolelle.

Vertailutaulukko

Oheiseen taulukkoon on koostettu vertailu siitd, miten SO-rakennuksen sailyttdminen ja uu-
disrakennuksen kahden vaihtoehdon rakentaminen eroavat vaikutuksiltaan.

Taulukko 2. Vaihtoehtojen vertailu.

Vaikutus

Vaihtoehto 1

Vaihtoehto 2A

Vaihtoehto 2B

Tyontekijoiden tydolo-
suhteet

+ tydolosuhteet
paranevat, kun
keskuskonttori
peruskorjataan
+ sisailmaongel-
mat ratkaistaan
+ tuttu ty0ympa-
risto sailyy

- siséilman kor-
jaantumisesta ei
ole taytta var-

+ uudet, modernit
toimitilat

+laadukas sisdilma
+ avarammat ikku-
nanakymaét kerros-
korkeuden kasvaessa
+/- matalan osan le-
ved runkosyvyys
mahdollistaa moni-
puoliset tuotantotilat
- uudet tilat vaativat
totuttelua

+ uudet, modernit
toimitilat

+ laadukas sisdilma
+ avarammat ikku-
nanakymaét kerros-
korkeuden kasvaessa
- uudet tilat vaativat
totuttelua
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muutta peruskor-
jauksesta huoli-
matta

- tyoskentely ti-
loiltaan ja toi-
minnoiltaan osin
vanhentuneissa
toimistotiloissa

jatkuu
Maa- ja kalliopera +/- ei mainittavia | +/- ei mainittavia +/- ei mainittavia
vaikutuksia vaikutuksia uudisra- | vaikutuksia uudisra-

kennuksen noudatta-
essa nykyisen raken-
nuksen rakennusalaa
ja -paikkaa

kennuksen mukail-
lessa nykyisen raken-
nuksen rakennusalaa
ja -paikkaa

Elidlajisto, biodiversi-
teetti, luonnonvarat

+ keskuskontto-
rin sailyttdminen
todennakoisesti
saastaa luonnon-
varoja

+ olemassa oleva
kasvillisuus sdilyy

- uudisrakennuksen
rakentaminen kulut-
taa luonnonvaroja

+ olemassa oleva
kasvillisuus sdilyy

+ uuden kasvillisuu-
den, kuten puiden, is-
tutus mahdollista uu-
diskohteen runko-
syvyyden ollessa ka-
peampi

- uudisrakennuksen
rakentaminen kulut-
taa luonnonvaroja

Alue- ja yhdyskuntara-
kenne, energiatalous,
lilkenne

+ vanhaa raken-
netta on vaikea
saneerata ener-
giatehokkaaksi

- keskuskonttorin
korjauskustan-
nuksia vaikea ar-
vioida

+ uudisrakennus
energiatehokkaampi
+ pyorailyolosuhtei-
den kohentaminen
(mm. paikkamaaral-
t&én runsas, keskitet-
ty pyoréapysakointi
katoksessa)

- keskuskonttorin
purkaminen tuottaa
rakennusjatetta

+ uudisrakennus
energiatehokkaampi
+ pyorailyolosuhtei-
den kohentaminen
(mm. paikkamaaral-
t&én runsas, keski-
tetty pyorapysakointi
katoksessa)

- keskuskonttorin
purkaminen tuottaa
rakennusjatetta

Kaupunkikuva, mai-
sema, rakennettu ympé-
risto

+ keskuskonttori
sailyy maamerk-
Kind

+ kulttuuriympa-
ristbarvot séily-
vat

+/- korkea osa uudis-
taa kaupunkikuvaa
+ uudisrakennus jat-
taa alueelle uuden
ajallisen kerrostu-
man, joka kertoo ra-
kennusajasta ja sen
ihanteista

+ korvaava rakennus
mukailee keskus-
konttorin ominais-

+/- korkea osa uudis-
taa kaupunkikuvaa
+ uudisrakennus jat-
taa alueelle uuden
ajallisen kerrostu-
man, joka kertoo ra-
kennusajasta ja sen
ihanteista

+ korvaava rakennus
mukailee keskus-
konttorin ominais-
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piirteité ja sopii ar- piirteita ja sopii ar-
vokkaaseen raken- vokkaaseen raken-
nettuun kulttuuriym- | nettuun kulttuuriym-
péristoon paristoon

Vertailutaulukoinnin tuloksena on, ettd vaihtoehdot ovat varsin tasavékisid ja vaihtoehtojen va-
lille on vaikea saada selkeitd eroja, koska molemmissa luonnosvaihtoehdoissa mukaillaan ole-
massa olevaa SO-rakennusta.

Kaikissa vaihtoehdoissa tontin kayttotarkoitus sdilyy voimassa olevan kaavan mukaisena toi-
mitilarakennusten korttelialueena (KTY). Kaavan laatimiselle on suunnitteluprosessin alkuvai-
heessa médritelty tavoitteita, joita vaihtoehdot vastaavat eri lailla. Kaikki esitetyt vaihtoehdot
vastaavat padosin rakennetun kulttuuriymparistén sdilymisen tavoitteita. Vaihtoehto 1. tayttaa
parhaiten rakennetun kulttuuriympériston sailymisen tavoitteet. VE 2A ja B tayttavat parhaiten
energiataloudelliset, taloudelliset ja liikenteelliset tavoitteet.

Vaihtoehto 1. tarkoittaisi, ettei voimassa olevaa kaavaa taytyisi muuttaa. Nykyiseen tontilla
olevaan keskuskonttoriin toteutettaisiin vain raskas peruskorjaus, mutta rakennuksen séilyessa
tontilla kaavamuutosta eika suojelumerkinnén poistamista tarvita. Muutostarpeet esimerkiksi
pysakadintiin tai ajovayliin liittyen vaatisivat kaavamuutoksen.

Vaihtoehdoissa 2A ja 2B rakennusoikeutta on nostettu, kun korvaavan uudisrakennuksen ker-
rosluku on nykyistd SO-rakennusta korkeampi. Vaihtoehdon 2A rakennusala on sama kuin ny-
kyiselld rakennuksella ja VE 2B mukailee sitd, mutta matalan osan runkosyvyys on pienempi.

5.5 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavan kaavamerkinnat ja —maaraykset ovat esitetty asemakaavakartassa (Kkts. liite 1).

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavaprosessi on kaynnistynyt kesdkuussa 2019 suunnittelujaoston hyvéksyttya kaavoi-
tuksen kaynnistamissopimuksen. Tavoitteena on lainvoimainen asemakaava vuoden 2020 al-
kupuoliskolla. Kaavaprosessin etenemistd voi seurata kaavoituksen internetsivuilta:
https://www.vaasa.fi/tietoa-vaasasta-ja-seudusta/kehittyva-ja-kansainvalinen-vaasa/kaupun-
kisuunnittelu/kaavoitus/sahkomaki-4-ak1097/.

Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana tontin kehittamiselle. Rakennuslupien yh-
teydessa varmistetaan, ettd rakennushanke on linjassa asemakaavan tavoitteiden kanssa.

37


https://www.vaasa.fi/tietoa-vaasasta-ja-seudusta/kehittyva-ja-kansainvalinen-vaasa/kaupunkisuunnittelu/kaavoitus/sahkomaki-4-ak1097/
https://www.vaasa.fi/tietoa-vaasasta-ja-seudusta/kehittyva-ja-kansainvalinen-vaasa/kaupunkisuunnittelu/kaavoitus/sahkomaki-4-ak1097/

SAHKOMAKI 4. | AK1097
ASEMAKAAVALUONNOKSEN SELOSTUS

LIITTEET

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdineen
Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 4. Hoitoluokituskartta

38



