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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan ja tonttijaon muutosalueeseen kuuluu Palosaaren kaupunginosan
rantavybhyke, joka rajautuu Salmikadun, Levoninkadun, Wolffintien ja Kulmakadun
merenpuoleisille alueille ja Peramiehenkadun pohjoispuolelle. Alueen pinta-ala on noin
18,5 ha, josta runsas noin 6 ha on vesialuetta.

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

NRO 386. vahvistettu sisdasiainministeriossa 10.11.1970
NRO 427. vahvistettu sisdasiainministeriéssa 26.7.1971
NRO 619. vahvistettu sisdasiainministeriossa 31.5.1984
NRO 659 vahvistettu ymparistoministeriossa 25.9.1986
NRO 683. vahvistettu ymparistoministeriossa 13.3.1987
NRO 702. vahvistettu ymparistoministeriossa 25.11.1991
NRO 778. vahvistettu ymparistoministeriossa 14.07.1994

Kaavoitusarkkitehti Oliver Schulte-Tigges,
Vaasan kaupunki, Kaavoitus

Vireilletulosta ilmoitettu: 26.11-20.12.2013

Suunnittelujaosto: 4.9.2012, Kaavoituspaatos
OAS nahtavilla: 26.11-20.12.2013
Suunnittelujaosto: 20.1.2015

Luonnos nahtavilla: 10.3.-15.4.2015
Suunnittelujaosto: 29.11.2016
Julkisesti nahtavana:  17.1-17.2.2017
Kaupunginhallitus: 16.4.2108 (tavoite)

Kaupunginvaltuusto: 23.4.2018 (tavoite)



1.2 Kaava-alueen sijainti
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Asemakaavan muutosalue sijaitsee 17. kaupunginosassa Palosaarella noin 3 km paassa
kaupungin keskustasta luoteeseen.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksessa maaritelladn Vaasan yleiskaava 2030:n seka alueen
ideakilpailun pohjalta historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavan Palosaaren salmen
alueen tulevaa maankayttda, rakennussuojelun laajuutta ja sisalt6a seka selvittaa, mita
toimenpiteita esitettava maankaytté edellyttaa Pattin puhdistamon osalta. Tavoitteena on
kehittdd Palosaaren Salmen alueesta korkeatasoinen kaupunkimilj66, jossa
uudisrakentaminen seka alueen rakennussuojelulliset ja maisemalliset haasteet on
sovitettu arkkitehtonisesti korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi
kokonaisuudeksi siten, etta alue muodostuisi aktiiviseksi osaksi kaupunginrantaa kiertavaa
puisto- ja vapaa-ajan vyOhykettd. Asemakaavaluonnosvaiheen jalkeen on péaatetty jakaa
asemakaava-alue kahteen osaan. Tasséa asemakaavassa kasitellaan Peramiehenkadun
pohjoispuolinen alue.
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1.5 Luettelo asemakaava-asiakirjoista ja sen liitteista

Asemakaavakartta, ak 1081
Asemakaavaselostus ak 1081

Asemakaavan havainnekuvat, ak 1081

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Alueen asemakaavoituksen pohjaksi on laadittu seuraavia selvityksia seké inventointeja
suunnitelmia:

Museoviraston ja ymparistokeskuksen lausunnot/paatokset
alueen rakennussuojelukysymyksista mm.:

Museoviraston lausunto Rahkolan alueesta 17.4.1998

Museoviraston lausunto Saippuan alueesta 7.10.2009

Museoviraston lausunto Palosaaren salmen kilpailutoista

Museoviraston lausunto Palosaaren salmen alueen ideakilpailun jatkotyostetysta
voittajaehdotuksesta 2.7.2013.

alueen yleis- ja asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta vuonna 2004 laadittu selvitys
Pattin jatevesipuhdistamon hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin jatevesipuhdistamon
nykyisten hajuhaittojen rajoittavan tontin 905-17-7-43 asumiskayttda. Selvitystyon jalkeen
Pattin jatevesipuhdistamon jateveden kasittelyprosessia on muutettu

Mansikkasaaren ymparistotekninen maaperatutkimus vuodelta 1996 ja tehdyt
puhdistustoimet

Vaasan rakennusperinneselvitys vuodelta 2000

Palosaaren kampuksen ja Salmen kulttuuriymparistén selvitys vuodelta 2008

Vaasan Palosaaren lounaisosan luontoselvitys, 2009 ,Vaasan kaupunkisuunnittelu
alueen rakennussuojelua koskevat museoviraston lausunnot

Palosaaren Salmen alueen ideakilpailu 2011 seka palkintolautakunnan
arvostelupoytakirjan kehittamistavoitteet.

Diplomityd koskien mm. Pattin alueen lauhdepuistoa, Andreas Svarvar, "Utnyttjandet av ett
naturenligt system for saval avancerad behandling av renat avioppsvatten som rekreation
— en sammanstallning av grundprinciper vid utformning 2013

Pimaselvitysten tdydennys tonttien 17-2 ja 43 osalta



Asemakaavan muutosprosessin aikana tehdyt selvitykset:

Vaasan Mansikkasaaren ympariston arkeologinen vedenalaisinventointi, Pintafilmi Oy,
2015

Pattin hajuselvitys, Botnialab, Hajukartoituksen loppuraportti 12.2015.

Pattin puhdistamon saneeraussuunnitelma, Vaasan Vesi, Pattin jatevedenpuhdistamon
altaiden kattaminen ja hajujen kasittely, Esisuunnitelma, Ramboll 1.7.2016
Mansikkasaaren siltasuunnitelma ja kaava-alueen liikenneselvitys, Mansikkasaari, katu ja
siltaluonnokset , liikenneselvitys, Ramboll 06.2015

Palosaari Saippua ja Rahkola inventoinnin paivitys 2016, Pohjanmaan museo,
Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 11.2016

Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 6.10.2017

Pattin jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden tarkastelu, Poyry 29.5.2017
Pattin jatevedenpuhdistamon melumittaukset, Sitowise, 28.2.2018

Pattin puhdistamon hajun leviamismallinnus, Ramboll, 28.3.2018

2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutoksen
Vireilletulo:

MRL 63 8§ mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julkisesti néhtavilla 16.11-
20.12.2014 ja on lahetetty kaavamuutosalueen maanomistajille, vuokraajille ja
rajanaapureille.

Kaavoituksen, Kiinteistétoimen, Kuntatekniikan, Talotoimen, edustajien valilla on kayty
useita kokouksia, jossa on selvitetty alueen suunnittelun lahtotietoja ja hankkeen
vaikutuksia.

Asemakaavasta on kayty neuvotteluja myds Lemminkainen Talo Oy sekd Oy Saippuan-
Ranta-Tvalens-Strand AB ja Oy Lindeman Ab kanssa ja kehitetty lahestymissuunnitelmia
asemakaavaluonnoksen pohjaksi.

Palosaaren Salmen alueen asemakaavamuutos on esitelty kaavahankkeena Vaasan
kaupungin kaavoituskatsauksessa.

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto hyvaksyi 3.9.2013 Vaasan kaupungin
kaavoituksen esityksen kaavoituksen aloittamisesta ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman julkisesti nahtaville.



Luonnos:

Asemakaavan muutosluonnos hyvaksyttiin Kaupungin hallituksen suunnittelujaostossa
20.1.2015 ja asetettiin nahtaville 10.3.-15.4.2015 valiseksi ajaksi.

Ehdotus:

Asemakaavan muutosehdotus pyritaan hyvaksymaan ja asettamaan néhtaville syksylla
2016.

Asemakaavan muutosehdotus vieddadn Kaupungin hallituksen suunnittelujaostoon
hyvaksyttavaksi kaupungin hallitukseen vietavéksi syksylla 2016.

Asemakaavan on tavoitteena saada lainvoima alkuvuodesta 2017.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksessa maaritelladn Vaasan yleiskaava 2030:n seka alueen
ideakilpailun pohjalta historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittdvan Palosaaren salmen
alueen tulevaa maankaytt6d, rakennussuojelun laajuutta ja sisdltoa seka selvittaa, mitéa
toimenpiteitd maankaytté edellyttaa Pattin puhdistamon osalta. Tavoitteena on kehittaa
Palosaaren Salmen alueesta korkeatasoinen kaupunkimiljoo, jossa uudisrakentaminen
seka alueen rakennussuojelulliset ja maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti
korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, etta alue
muodostuisi aktiiviseksi osaksi kaupunginrantaa kiertavaa puisto- ja vapaa-ajan
vyOhykettd. Asemakaavaluonnosvaiheen jalkeen on paatetty jakaa asemakaava-alue
kahteen osaan. Tassd asemakaavassa kasitelladn Peramiehenkadun pohjoispuolinen
alue.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Vaasan kaupungin omistamien maa-alueiden osalta on tavoitteena edeta
suunnittelukilpailukaytantdjd hyodyntéen, jonka avulla saadaan alueelle riittavan
korkeatasoisia ja toteuttamiskelpoisia hankkeita ja toteuttajatahoja. Asemakaavan
ratkaisut vaativat innovatiivista rakennus ja hankesuunnittelua.

yksityisten tonttien osalta on syyta edetd hankekaavakaytant6d mukaillen, kehittden
asemakaavan valmisteluvaiheessa toteutukseen pyrkivia suunnitelmia varmistaen nain
ollen sekd asemakaavan sopivuuden seka toteuttamisen realistisuuden.
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Pattin jatevedenpuhdistamon hajuhaittojen ratkaiseminen on olennaisessa osassa
kaavahanketta. Jotta kaava voidaan toteuttaa tavoitteiden mukaisesti
(asuntorakentaminen), on hajuhaittoihin I0ydyttava prosessin aikana (ennen julkista
nahtavilla oloa) ratkaisu.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Palosaaren Salmen rantavythyke on historiallisesti rikas seka ajallisesti ja
kaupunkikuvallisesti kerrostunut alue Palosaaren asuinkorttelien ja meren vélisella
alueella. Paaosin teollisessa kaytossa ollut rantavyéhyke on Palosaaren viimeisimpia
alueita, jolla merkittavampi taydennysrakentaminen on mahdollista. Varsinaisen
taydennysrakentamispotentiaalin lisaksi alue on tarked osa kaupungin
rantapuistovydhyketta

Alue kuuluu museoviraston luokittelemiin, valtioneuvoston vuonna 2010 hyvaksymiin
valtakunnallisesti arvokkaisiin kulttuuriymparistéihin ja aluetta koskevat talta osin
valtakunnalliset alueidenkéayton tavoitteet (VAT).

Alueen historiaa

Palosaaren Salmen ranta ja Mansikkasaari olivat osin rakennettuja jo ennen kaupungin
siirtdmista nykyiselle paikalle Klemetsdn niemelle vuonna 1855. Alueen rakentaminen
kaynnistyi 1700-luvun lopulla, kun Vaasan ulkosatama siirrettiin Hastholmenilta
Palosaaren ja Mansikkasaaren véliseen salmeen. Sataman yhdisti kaupunkiin suurin
piirtein nykyisen Palosaarentien linjaa noudattanut maantie. Salmen rannalle sataman
itdpuolisille rinteille rakennettiin kauppiaiden makasiineja seka meri- ja tydmiesten
vaatimattomia mokkeja. Vuosisadan vaihteessa aloitti toimintansa myds Mansikkasaaren
laivatelakka. Vaasan palon jalkeen, vuonna 1852 asemakaavoitetun alueen

ulkopuolelle jaanyt Palosaari, kehittyi merkittavaksi satama-, teollisuus- ja
tybvaenasuntoalueeksi. Vuonna 1857 valmistui Onkilahden puusilta, joka

yhdisti uuden kantakaupungin Palosaareen. Palosaaren Salmen etelapuolelle rakennettiin
1860-luvulla alueen merkittavin teollisuuslaitos Vaasan puuvillatehdas. Yhtié rakennutti
Palosaaren rantaan tehdaskiinteiston liséksi omia satamalaitureita, varastoalueita sekéa
asuinkortteleita tehtaan tyontekijdille ja johtajille. Vuosisadan lopulla salmen tuntumaan
sijoittui myds suuri tervavarasto, Tervahovi, sekd muita teollisuuslaitoksia, kuten Vaasan



saippuatehdas ja sianteurastamo. Lisatietoa on luettavissa mm. Palosaaren kampuksen ja
Salmen kulttuuriympariston selvityksesta vuodelta 2008.

3.1.2 Alueen luontoympaériston yleiskuvaus

(luontoselvitys on alkuperdisen asemakaava-alueen laajuinen)

Alueella on rakennetun alueen sisdan jaavia puistoja, lisaksi Mansikkasaaressa on

muutama pienialainen lehtimetsa. Selvitysalueella ei ole metséa-, luonnonsuojelu- tai
vesilain mukaisia arvokkaita elinymparistdja ja luontotyyppeja. Kaava-alue sijaitsee

Palosaaren selannealueen lounaisreunassa.

Kaava-alueelta ei luontoselvityksessa loytynyt metsa-, luonnonsuojelu- tai vesilain
mukaisia arvokkaita luontotyyppeja.

Kaava-alueella tavattiin pesivana 34 lintulajia. Lintutiheys alueella oli 172 paria / km?2.
Edella mainitut lintulajimaaréat ja -tiheydet ovat aiemmin Vaasassa tehtyjen
pesimalinnustoselvitysten perusteella melko tavanomaisella tasolla selvitysalueen pinta-
alaan suhteutettuna (Kannonlahti ym. 2008). Lajistoon kuului Euroopan unionin
lintudirektiivin liitteen | suojelluista lintulajeista (79/409/ETY) tiiralaji (kala/lapintiira). Liséksi
selvitysalueella havaittiin pesivdnd Suomen uhanalaisuusluokituksen lintulajeista
vaarantuneiksi (VU) ja silmallapidettaviksi (NT) luokiteltuja lajeja (Rassi ym. 2001).
Alueella pesivat uhanalaisuusluokituksen lajit olivat: naurulokki (VU), kivitasku (NT) ja
kottarainen (NT). Euroopan unionin lintudirektiivin seka Suomen uhanalaisluokituksen
pesimalajit ovat Vaasassa tavanomaisia pesimalintuja eikad niiden populaatioiden koon
maaraavana tekijana ole sopivien elinympaéristdjen vahaisyys.

Kaava-alueelta ei I6ytynyt selvityksessa Suomen luonnonsuojelulain 49 § mukaista liito-
oravan lisaantymis- tai levahdysaluetta. Alueella ei myoskaan ollut lajille soveliasta
elinymparistéa. Tutkitulta luontoselvitysalueelta ei [6ydetty Suomen luonnonsuojelulain 49
§:ssé& mainittuja lepakoiden lisdantymis- tai levahdysalueita.

Havaintojen perusteella kaava-alueella ei ole merkittavia lepakoiden esiintymisalueita.



=

Palosaaren lounaisosan luontotyypit

= Selvitysalueen rajaus
Puisto

Lehtimetsd 0 100 200 Metrid

Teollisuusalue [
Rakennettu alue Vaasan kaupunkisuunnittelu

=l =

Luontotyppikartoituksen maastotdiden yhteydessa tehtyjen havaintojen perusteella

arvioitiin, ettd selvitysalueella ei esiinny muita Euroopan unionin luontodirektiivin
(92/43/ETY) liitteen 1V elainlajeja.
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Palosaaren maisemarakenne

- Sclvitysalueen rajaus
&  Vedenjakajat

Vesialue 0 100 200 Metria
——

J79 Laaksot ja selannelaaksot Vaasan kaupunkisuunnittelu

3.1.2 Alueen ymparistotekijat

Palosaaren Salmen ranta-alueet ovat olleet kymmenia, jopa satoja vuosia teollisen
toiminnan vaikutuksen alaisina. Teollinen toiminta on ollut monialaista, liséksi ranta-alueita
on muokattu aikojen kuluessa tayttomailla.

Kaava-alueella sijanneiden teollisten toimintojen vaikutukset ndkyvat alueen maaperan
osittaisessa pilaantumisessa. Rantojen pengerryksissa kaytetyt tayttdmaat ovat voineet
myo0s sisdltaa haitta-aineita. Rannalla toimineen telakan aiheuttama kuormitus nékyy myos
edustan merialueen sedimentin kohonneina haitta-ainepitoisuuksina.

Maaperan ja sedimenttien haitta-ainepitoisuuksia on kartoitettu ymparistéteknisilla
tutkimuksilla. Niilla alueilla, joissa maankaytt6 tulee kaavamuutoksen myotd muuttumaan
herkemp&én suuntaan, on pilaantuneiden maiden aiheuttamat riskit hallittava ennen
kiinteiston ottamista kaavanmukaiseen kayttoon.
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Kaava-alueelle vuonna 2014 tehdyt ymparistotekniset tutkimukset, tutkimuspisteet.

Alueella toimivan Pattin puhdistamon hajuhaitat alueen yleis- ja asemakaavoituksen
pohjaksi VTT:n toimesta vuonna 2004 laadittu selvitys Pattin jatevesipuhdistamon
hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin jatevesipuhdistamon nykyisten hajuhaittojen
rajoittavan tontin 905-17-7-43 asumiskayttoa. Selvitystyon jalkeen Pattin
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jatevesipuhdistamon jateveden kasittelyprosessia on muutettu sakomassojen uuden
k&sittelyprosessin osalta. Tasta johtuen hajuhaittavaikutukset on arvioitu uudelleen
asemakaavaprosessin aikana.

3.1.3 Alueen nykytilan kuvaus aluekohtaisesti

(lahtétiedoista on ehdotusvaiheessa poistettu muut kuin uuden asemakaavarajaukseen
kuuluvat alueet)

Rahkola
Rakennettu ymparist6

Salmikadun ja Sundin rannan valinen tehdaskiinteistd on rakentunut vaiheittain.
Rakennuksissa toimi 1890- luvulta lahtien sianteurastamo, 1910- luvulla kalaverkkotehdas
ja paatyi Rahkola Oy:lle, joka valmisti aluksi maataloustytkaluja, myohemmin myds
saranoita ja heloja. Tehdaskiinteistta laajennettiin voimakkaasti 1930-50-luvuilla, jolloin se
sai nykyisen funktionalistisen ilmeensa.

Liséksi Salmikadun puolella on ilmeisesti 1920-luvulla rakennettu matala puurakenteinen
varasto ja tontin lounaiskulmassa kaksi vaatimattomampaa puista varastorakennusta.
Etelasivulla on viela yksikerroksinen peltihalli 1970- tai 80-luvulta. Valtakunnallisesti
arvokkaat tehdasrakennukset edustavat funktionalistisen teollisuusarkkitehtuurin
parhaimmistoa Suomessa. Vaiheittainen rakentaminen on antanut rakennuksen eri osille
hauskalla tavalla persoonallisen ilmeen. Pihatila on erityisen tunnelmallinen. Ympéariston
pusikoitumisen seurauksena rakennus jaa nykyisin pahasti syrjadn sekd Salmikadun, etta
meren puoleisista nakymista. Pihapiirin vanha varastorakennus rajaa luontevasti
tehdaspihaa ja tdydentaa siten tuotantorakennusten muodostamaa arvokasta
kokonaisuutta. Rakennusten kuntoa, arvoa ja sailytettavyytta arvioidaan tarkemmin
luonnosvaiheessa.

Rahkolan rakennuksien alapohjien ja valipohjien rakenteissa todettiin laajasti kohonneita
Oljyhiilivetyjen pitoisuuksia. Todetut pitoisuudet olivat niin korkeita, etta pilaantuneilta osin
tulee alapohjien ja valipohjien rakenteita purkaa ennen kayttétarkoituksen muuttamista.

Vuonna 2016 pohjanmaan museon inventoinnin paivityksessa alueen rakennuskanta on
esitelty ja arvotettu seikkaperaisesti. (Oheismateriaali. 10)

Luonto ja ymparistotekijat
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Teollisuuskiinteistd on etelasivultaan pusikoitunut. Tontilla ei ole juurikaan varttunutta
puustoa.

Tehtyjen ymparistoteknisten tutkimusten perusteella voidaan todeta, ettd maaperan haitta-
ainepitoisuudet edellyttavat kiinteistolla riskinhallintatoimenpiteita. Kiinteistolla tulee
huomioida jo nykyisessa kaytdssa rannan laheisyydessé todettu vaarallisen jatteen raja-
arvon ylittava pitoisuus maaperassa. Muilta osin pilaantuneeksi todetut alueet eivat vaadi
akuutteja kunnostustoimenpiteita. Kiinteistolla todettujen pilaantuneiden maiden
aiheuttamat riskit on arvioitava tarkemmin ja toteutettava tarvittavat kunnostustoimenpiteet
ennen kiinteiston ottamista kaavanmukaiseen kayttoon.

Liikenne

Rahkolan tontille ajo tapahtuu Salmikadulta. Tontin pysakdinti tulisi jarjestaa, niin ettei se
hairitse idyllista rakennusmiljoota ja jattaa tilaa istutusalueille tontilla.

Saippua

Rakennettu ymparist6
Saippuatehdas

Vaasan saippuatehdas aloitti toimintansa alueella 1888.

Vuosisadan vaihteessa yhtio oli kasvanut maan suurimmaksi

saippuatehtaaksi. Tehtaan kaytdssa oli pitkaan kaksi nykypaiviin sailynytta

puumakasiinia Sundin rannalla. Puisten tehdasrakennusten tuhouduttua tulipalossa
vuonna 1927 pystytettiin paikalle nykyinen kaksikerroksinen tiilirakennus. Tehdasrakennus
on vaasalaisen teollisuushistorian merkkirakennuksia. Se on komea esimerkki 1920-luvun
rationaalisesta teollisuusarkkitehtuurista, jolle yksinkertaistetut klassistiset yksityiskohdat
antavat luonnetta. Saippuatehdas lopetti toimintansa 1980-luvun lopulla.
Tehdasrakennusta on sen jalkeen vuokrattu mm. taiteilijoiden tyétiloiksi. Rakennus on
todettu 2016 paivitetyssa rakennusinventoinnissa historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja
maisemallisesti arvokkaaksi rakennukseksi ja sille on esitetty toimenpiteiksi
suojelumerkinta asemakaavassa. (Oheismateriaali 10. Palosaari Saippua ja Rahkola
inventoinnin paivitys 2016, Pohjanmaan museo)

Museovirasto on toistuvasti todennut lausunnoissaan, ettd rakennuksen saa purkaa.
Rakennuksen tuoreimman kuntokartoitukset osoittavat rakennuksen heikon kunnon /
suurimittakaavaisen kunnostustarpeen.
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Saippuatehtaan rakenteista on otettu kevaalla 2014 naytteita, joista maaritettiin haitta-
aineiden pitoisuuksia. Naytteiden perusteella saippuatehtaan muuttamista herkempaan,
jopa asuinkayttoon, voidaan suunnitella. Muuttaminen vaatii kuitenkin lisé tutkimuksia ja
haitta-aineiden poistamista rakenteista. Rakennuksessa todettiin aistinvaraisesti sekéa
naytteenotolla alapohjassa ja valipohjassa 6ljyvahinkoja, jotka vaativat toimenpiteita ja
tarkempaa tarkastelua ennen rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamista. Rakennus
todettiin selvityksessa myods muutoin osin huonokuntoiseksi nykyisillaan myoés osittain
vaaralliseksi. (Oheismateriaali 11. Palosaaren Salmi, Rakenteiden haitta-aineselvitykset,
Vahanen, 4.2014)

Saippuatehtaasta on tehty Contrian toimesta kuntokartoitus 11.2016. Kuntokartoitus
perustuu asiantuntijoiden tekemaan aistinvaraiseen havainnointiin sek& Vahanen Oy:n
tekeman haitta-aineselvityksen raporttin seka rakennuksen suunnitelmien analysointiin.
Kuntokartoituksen / selvityksen tulokset esitettiin seka toimenpiteina rakennuksen
kunnostushankkeessa ja rakennuksen purkuhankkeessa. Selvityksessa todetaan
rakennuksen kunnostushankkeen vaativan hyvin laajat toimenpiteet. Selvityksen
loppuyhteenvedossa todetaan, ettéd vanhan rakennuksen haitta-ainepitoisuuksien
saaminen taysin pois mittavien ja kalliiden kunnostustoiden jalkeen on erittain epavarmaa.
My06s rakennuksen rungon soveltuvuus uuteen kayttétarkoitukseen on erittain haastavaa
ja kallista. Loppuyhteenveto paatyy suosittelemaan rakennuksen purkua. (Oheismateriaali
12. Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 11.2016)

Saippuatehtaan kuntoselvitysta tarkennettiin ja tdydennettiin Contrian 6.10.2017 tekemalla
selvityksella. Selvityksen sisaltd on kasitelty selostuksen sivulla 64. Kuntokartoitus on
esitetty asemakaavan oheismateriaalina (Oheismateriaali 13. Saippuatehtaan
kuntokartoitus, Contria, 10.6.2017)

Saippuan asuin- / toimistorakennus

Pohjanmaan museon inventointipaivityksessa todetaan rakennuksesta seuraavaa:
Saippuatehtaan uusrenessanssityylinen asuin- ja toimistorakennus

valmistui Levoninkadun varteen vuonna 1897. Puolitoistakerroksisen

puutalon pihan puolella on viistokulmainen siipirakennus.

Kadun puolella on korkea kiviharkoista muurattu kellarikerros. E.

Sjoberg piirsi etelapaatyyn vuonna 1953 pienen pyorednurkkaisen
portinvartijanrakennuksen. Rapatussa tiilirakennuksessa on

pulpettikatto. Rakennus muutettiin vuonna 1983 nuorisotilaksi

Jerker Bjonin suunnitelman pohjalta. Sen jalkeen se on paastetty
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pahoin rapistumaan. Rakennus on todettu uusimmassa inventoinnissa
rakennushistoriallisesti, historiallisesti ja maisemallisesti arvokkaaksi rakennukseksi ja
esitetty toimenpiteeksi asemakaavallista suojelua. (Oheismateriaali 10. Palosaari Saippua
ja Rahkola inventoinnin paivitys 2016, Pohjanmaan museo)

Tillitehtaan etelapaén varastorakennus

Tiilisen tehdasrakennuksen eteldpuolella sijaitsee rankorakenteinen varastorakennus, joka
rakennettiin tehdasrakennuksen laajennuksen yhteydessa. Vanhat varastot olivat sijainneet
laajennusosan paikalla, joten uusi varasto tarvittiin. Rakennus on todettu 2016 paivitetyssa
rakennusinventoinnissa historiallisesti arvokkaaksi, mutta sille ei ole osoitettu
suojelutoimenpiteita.

Graniittikiviharkkoperustainen varasto

Yksi tehdastontin vanhimpia rakennuksia oli kaakkoissivulle vuonna 1895

valmistunut varasto. Osittain maan sisélle sijoitetun rakennuksen seinien alaosat on
pystytetty jareista kiviharkoista ja paatykolmiot tillesta. Rakennus on romahtanut noin
kymmenen vuotta sitten. Museovirasto ei 2013 antamassaan lausunnossa vaadi
rakennuksen korjaamista. Rakennus on 2016 paivitetyssa rakennusinventoinnissa todettu
historiallisesti arvokkaaksi, mutta sille ei ole osoitettu suojelutoimenpiteitd, koska sité ei enaa
ole.

Luotsiasema

Luotsiasema Palosaarelle perustettiin jo1800-luvulla ja uusi hirsirunkoinen luotsiaseman
rakennus valmistui vuonna 1900. Luotsiaseman rakennus on sailynyt rungoltaan hyvin
alkuperaisena, joitain muutoksia ulkoasussa on tehty. Rakennukseen mydhemmin liitetty
varastokatos on purettu 2000-luvulla.

Museovirasto toteaa luotsiasemasta ja merenkurkun kulttuurihistoriallisesta merkityksesta
seuraavaa:

"Merivaylat merimerkkeineen ja luotsiasemineen muodostavat satamien kanssa
merkittavan osan rannikon kulttuurimaisemaa. Suomen rannikkoa sivuavat reitit liittyvat
osaksi ItAmeren verkostoa ja muodostavat huomattavan liikennehistoriallisen
kokonaisuuden. Vuosina 1996-2000 Suomenlahdella, Saaristomerelld ja Pohjanlahdella
tehdyn inventoinnin pohjalta Museovirasto valikoi 142 tata verkostoa muodostanutta
maamme merkittavaa merenkulunrakennusperintékohdetta. Palosaaren Salmen
koillisrannalla on valikoimaan siséltyva luotsitalo korkealla mé&ella ja rantaan viettavassa
rinteessé aikanaan sen vene- ja reimarivajana toiminut rakennus. Museovirasto on
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vuosien varrella toistuvasti tuonut esiin kohteen kulttuurihistoriallisen merkityksen ja
suojelutarpeen. Se siséltyy 2009 vahvistettuun RKY-alueeseen. Kulttuurimaiseman
kannalta on olennaista vaalia luotsitalon historiallista suhdetta mereen ja rantaviivaan, eli
pitéda sen alapuolista rinnetté niukasti istutettuna ja rakennettuna, huomioiden entinen
reimari- ja venevaja, seka valttaa siihen liittyvan rannan tayttéa. ”

Luotsitalo todetaan 2016 tehdyssa inventoinnissa rakennushistoriallisesti, historiallisesti ja
maisemallisesti arvokkaaksi ja sille ehdotetaan asemakaavallista suojelua.

Rannan makasiinit

Saippuan kiinteist6lla rannan l&heisyydessa on kaksi varasto/makasiinirakennusta. Kohteista
ei ole aiempia inventointitietoja eik&a arvotusta. Rakennukset sisaltyvat valtakunnallisesti
arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon RKY Palosaaren satama-, telakka- ja
tehdasalue.

2016 paivitetyssa rakennusinventoinnissa todetaan rakennuksista seuraavaa:
"Varasto/makasiinirakennus on ollut Vaasan Saippuatehtaan omistuksessa ja kuuluu edelleen
kiinteistolle. Kiinteistorekisterin mukaan makasiini on rakennettu vuonna 1900, mutta rakennus
voi olla myds vanhempi. Rakennus melko lailla nykyistd muotoa vastaavana on nahtavilla
1900-luvun ilmakuvissa. Makasiinirakennusta on muokattu useasti sen historian aikana, mutta
erityisesti etelanpuoleinen julkisivu on sailyttanyt piirteita 1900-luvun alkupuolelta. Rakennus
on todettu 2016 paivitetyssa rakennusinventoinnissa historiallisesti arvokkaaksi, matta sille ei
ole osoitettu suojelutoimenpiteita l1ahinna toivottoman huonon kuntonsa vuoksi.”

"Rahkolan vanhemman tehdasrakennuksen suuntaisena, paaty rantaa kohti sijoitettuna on
jaljella osa vanhasta makasiinirakennuksesta. Kiinteistorekisteri antaa rakennukselle
rakennusvuodeksi 1900, mutta Vaasan Merimuseon johtajan Unto Lintalan tutkimuksien
mukaan rakennus kuuluu laivanvarustaja Wolffin telakka-alueen rakennuksiin ja siten peraisin
1800-luvulta. Rakennuksen rannan puoleinen paa on ilmeisesti toiminut pajana. Karttakuvassa
(Kartta 3.)on vielda nékyvissa suurehko rakennuskokonaisuus, mutta tésta on jaljella enaa
meren puoleisin osa eli kyseinen pajarakennus. Rakennuskokonaisuus nakyy yhtendisena ja
hyvakuntoisena 1900-luvun alkupuolen ilmakuvissa ja viela 1950-luvun ilmakuvassa Rahkolan
tehdasalueesta, jolloin makasiini/paja ndkyy kuvan taustalla. Rakennus on tunnistettavissa
myo6s vuoden 1893 kartasta. My6s tama rakennus on ollut Vaasan Saippuatehtaan
omistuksessa ja kuuluu edelleen kiinteistolle.”

Rakennukset on molemmat arvotettu historiallisesti arvokkaiksi, mutta niille ei ole esitetty
suojelutoimenpiteitd huonon kuntonsa vuoksi.
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Tontin pohjoisreunan varastorakennukset

Varastorakennukset muodostivat varsin kiintean pihapiirin, josta on sailynyt kaksi L-
muotoista puuvarastoa.

2016 paivitetyssa inventoinnissa todetaan rakennuksista seuraavaa:

"Toinen puurakenteinen varasto-tallirakennus on valmistunut vuonna 1924 K. J.
Reiniuksen suunnitelmien mukaan. limeisesti Otto Ekman on suunnitellut rakennukseen
muutoksia tai laajennuksen.

Toinen tontin pohjoispdan puurakenteinen varastorakennus on valmistunut vuonna 1929
mahdollisesti I. Dahlsin suunnitelmien mukaan. Rakennuksessa on hirsirakenteinen
levedmpi osa seké rankorakenteinen varasto ja lisaksi pieni tiilirunkoinen huone
Levoninkadun puoleisessa paatyosassa. ”

Molemmat on rakennukset todettu 2016 tehdysséa inventoinnissa historiallisesti
arvokkaiksi, mutta niille ei ole esitetty suojelutoimenpiteita.

Luonto ja ymparistotekijat
Alue on kauttaaltaan vanhasti hoitamattomuuttaan pusikoitunut.

Tehtyjen ymparistoteknisten tutkimusten perusteella voidaan todeta, ettd maaperan haitta-
ainepitoisuudet edellyttavat kiinteistolla riskinhallintatoimenpiteita. Pilaantuneen maaperan
aiheuttamat riskit tulevassa kaytdssa on arvioitava ja toteutettava tarvittavat
kunnostustoimenpiteet ennen kiinteiston ottamista kaavanmukaiseen kayttoon.

Liikenne

Tontille on nykyisellaan ajoyhteys seka Salmikadulta, etta Wolffintielta.
Pattin puhdistamo

Rakennettu ymparisto

Pattin puhdistamo on 1971 toimintansa aloittanut jatevedenpuhdistuslaitos. Puhdistamon
toimintaa ollaan parhaillaan kehittimassa mm. prosessin hajuhaittojen minimoimiseksi.

Luonto ja ymparistotekijat

Pattin puhdistamon suuri haaste on saada hajuhaitta paremmin hallintaan.
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Alueen yleis- ja asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta vuonna 2004 laadittu selvitys
Pattin jatevesipuhdistamon hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin jatevesipuhdistamon
nykyisten hajuhaittojen rajoittavan tontin 905-17-7-43 asumiskayttba. Selvitystyon jalkeen
Pattin jatevesipuhdistamon jateveden kasittelyprosessia on kuitenkin muutettu ja
lisaselvityksia kaivataan. Pattin puhdistamolla on meneillaan mm. sakomassojen
siirtoputkikehityshanke, joilla pyritddn myds hajuhaitan poistamiseen.

Asemakaavahankkeen aikana Pattin puhdstamon alueelle on tehty seuraavia selvityksia:
Selvityksia on selostettu asemakaavaluonnosvaiheen ja asemakaavaehdotusvaiheen
Vaasan kaupungin laatimissa vastineissa sivuilla 63-65.

Pattin hajuhaittaa on kartoitettu Botnialabin toimesta, 12.2015.

Pattin puhdistamon saneeraussuunnitelma on, Vaasan Vesi, Pattin jatevedenpuhdistamon
altaiden kattaminen ja hajujen kasittely, Esisuunnitelma, Ramboll 1.7.2016

Pattin puhdistamon hajun leviamista on selvitetty hajun leviamismallinnuksessa, Ramboll,
28.3.2018

Liikenne

Pattin puhdistamo siirtaa prosessimassojen kuorma-autoilla Wolffintieta pitkin. Tama ei
kuitenkaan aiheuta liikenteellisia ongelmia. Prosessiin liittyvét kuljetukset on kuitenkin
jatkossakin syyta jarjestaa muu likenne huomioiden.

Varisselan puisto

Varisselan puistosta pieni osa kuuluu asemakaavan muutos alueeseen. Varisselan puisto
on asemakaava-alueen osalta seka liikennejarjestelyiltédan, etta puistorakenteeltaan
hiukan jasentymaton. Puisto on paaosin hoidettua nurmikkoa ja vahaista puustoa.

Liikenne

Alue sijoittuu tarkeaan rantapuiston liikkenteelliseen solmukohtaan. Alueella tulisi pystya
huomioimaan rantareitin jatkuvuus, ajoneuvoliikenne venelaitureille ja kaupunkikuvalliseti
mielenkiintoisen Varisselankadun ja Wolffintien paatepisteen jdsentdminen merkittavaksi
kaupunkikuvalliseksi aiheeksi.
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3.1.4 Maanomistus

Kortteli 17-7 Omistaja

Tontti 2 Lemminkainen Talo Oy

Tontti 5 Vaasan Vesilaitos / kaupunki

Tontti 43 Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB

ja Oy Lindeman Ab
Puisto- ja katualueet ~ Vasan kaupunki

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 hyvaksyma Pohjanmaan
maakuntakaava. Maakuntakaavassa alueelle on osoitettu taajamatoimintojen aluevaraus
(A) seka kohdemerkinta jatevesien puhdistuslaitosta varten (et-j) kohdemerkintaa koskee
MRL 33 8:n mukainen rakentamisrajoitus, jonka mukaan alueelle ei saa myontéa lupaa
rakennuksen rakentamiseen siten, etta se vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista.

Yleiskaavassa suunnittelualueen pohjoisosa (Pattin puhdistamo) on merkitty
yhdyskuntateknisen huollon alueeksi (ET) ja Salmipuiston rantavyohykkeen korttelialueet
on osoitettu palvelun ja hallinnon alueeksi, jolle asuminen on esitetty vaihtoehtoisena
kayttona (P/AK). Palosaaren Salmen rantavyohyke on yleiskaavassa osoitettu
puistoalueeksi (VP) ja venesatama-alueeksi (LV). Yleiskaavan ehdotuksessa
suunnittelualue on osoitettu kulttuuriympariston kannalta arvokkaaksi alueeksi, jota koskee
seuraava aluemerkinta: "kulttuuriympariston kannalta arvokas alue. Rakennusperintoa
vaalitaan pitamalla alue tarkoituksen mukaisessa kaytossa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta” (sk 1).

Asemakaavan muutos on ollut esilla vuoden 2014 kaavoituskatsauksessa. Vaasan
kaupunginhallitus on hyvaksynyt 13.5.2013 8271 alueen yksityisten maanomistajien
kanssa laaditut asemakaavoituksen kaynnistimissopimukset.
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llImakuva ja Ote- Vaasan yleiskaavasta 2030

Asemakaavan muutosalueella voimassa olevat asemakaavat:

NRO 386.
NRO 427.
NRO 619.

NRO 659

NRO 683.
NRO 778.

vahvistettu sisdasiainministeridossa 10.11.1970
vahvistettu sisdasiainministeridossa 26.7.1971
vahvistettu sisdasiainministeridossa 31.5.1984
vahvistettu ymparistoministeriossa 25.9.1986
vahvistettu ymparistoministeriossa 13.3.1987
vahvistettu ymparistoministeriéssa 14.07.1994
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- l.

llllllIlllllllllllllllIlllllllllllllllllllllllllllllll!l.'.

Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa uusi ehdotusvaiheen rajaus (oranssi) ja vanha
luonnosvaiheen (punainen) asemakaava rajaus.

Vaasan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 19.12.2003.
Rakennusjarjestysta paivitetdan parhaillaan.
Tonttijako- ja rekisteri:

Kaava-alueen tonttijako vastaa asemakaavoja ja tonttijaot on merkitty rekisteriin.
Asemakaavan muutosalueen pohjakarttaa paivitetdan parhaillaan
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Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.
Alueelle laaditut tai aikaisemmat selvitykset ja inventoinnit on mainittu kohdassa 1.6

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen uudelleenkayttoa koskenut hanke on ollut vireilla siita saakka, kun Wartsila Oy
lopetti Korjaustelakan toiminnan Mansikkasaaressa 1980-luvulla. Alueen suunnittelua
selvitettiin osana Palosaaren osayleiskaavatyota, joka keskeytyi 1990-luvun alussa lahinna
Mansikkasaaren alueen tulevaa kayttod koskeneisiin kysymyksiin. Rahkolan/Saippuan
seka Salmikadun alueen osalta alueen suunnittelua yritettiin jatkaa kaupunginhallituksen
suunnittelujaoston kaavoituspaattksen 13.4.2004 § 64, pohjalta, mutta hanke ei edennyt
kaavaluonnosta pidemmalle Pattin ratkaisemattomien ymparistohaittojen ja
sopimusteknisten kysymysten johdosta.

Alueen suunnittelua ja tulevaa kayttoa on viety eteenpdin taman jalkeen osana Vaasan
yleiskaava 2030 ty6ta ja alueen suunnittelu/tavoiteasettelu oli osa "Sinun Vaasasi” pehmo-
Gis hanketta. Vuorovaikutteinen pehmo-Gis hanke kulminoitui 2011 alueen suunnittelua
koskeneeseen ideakilpailuun, jonka voittajaehdotuksen pohjalta on l6ydettavissa yhteinen
nakemys alueen tulevan kehittdmisen suhteen.

Voittajaehdotusta (Mansikka ja Variksenjalka, Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo
Paavilainen) on kehitetty palkintolautakunnan esittamien tavoitteiden pohjalta. Alueen
asemakaavan muutosta ovat lisaksi hakeneet kaava-alueen yksityiset maanomistajat,

Lemmink&inen Talo Oy seka Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB ja Oy Lindeman Ab.
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Palosaaren salmen alueen ideakilpailun ehdotukset
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N
Asemapilrros, 1:2000 N ’ “Mansikka ja Var

"Mansikka ja variksenjalka”

Ideakilpailuun osallistujat ja nimimerkit:

Arkkitehtitoimisto Aitoaho & Viljanen, ” Kirsikkapuisto ”

Arkkitehtitoimisto A-konsultit Oy, ” Hiekkaa varpaiden valissd”
Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy, ” Stawberry fields forever”
Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen Oy,
"Mansikka ja variksenjalka”

Eriksson Arkkitehdit Oy, "Wave”

Palkintolautakunta katsoi yleisarviossaan, etta kilpailun taso oli erittdin hyva ja ehdotukset
tarjosivat kilpailutehtavaan useita lahtokohdiltaan erilaisia, huolellisesti tutkittuja
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maankayttoratkaisuja. Kaikki endotukset pyrkivat omalla tavallaan eheyttamaan ja
taydentdmaan alueen kaupunkikuvaa ja kilpailualueen merellinen ilme osana Palosaaren
arvokasta rantavyohyketta oli kaikissa kilpailuehdotuksissa ymmarretty oikein.

Palkintolautakunta asetti yksimielisesti kilpailussa ensimmaiselle sijalle ehdotuksen
nimimerkillda ” Mansikka ja Variksenjalka ”. Palkintolautakunta katsoi, etta ehdotuksessa on
luotu luonteva kaupunkirakenteellinen kokonaisuus, jossa kilpailualueen sijainti suhteessa
kaupungin keskustaan on hyvin ymmarretty. Kilpailuehdotuksen osa-alueet taydentavat
luontevasti kokonaisuutta ja luovat rantavythykkeelle mielenkiintoisia pienempia
aluekokonaisuuksia.

Ehdotuksen voiman katsottiin olevan sen luontevuudessa maarittdd rakentamisen maara
ja sijainti kaupunkikuvaa selkeyttavalla ja eheyttavalla tavalla. Siind on erinomaisesti
ymmarretty alueen sijoittuminen Vaasan kaupunkirakenteessa. Muita ehdotuksia ei
asetettu paremmuusjarjestykseen.

Kilpailuehdotuksen jatkojalostus

Palkintolautakunta suositteli yksimielisesti, ettd ehdotus ” Mansikka ja Variksenjalka ”
otetaan alueen maankayttn jatkosuunnittelun pohjaksi ja ehdotuksen tekijalle annetaan
rooli jatkosuunnittelussa.

Palkintolautakunta suositteli, etta ehdotusta edelleen kehitettdessa otetaan
huomioon seuraavat asiat:

1. Mansikkasaaren veneily- ja retkeilykeskuksen roolia tarkistetaan

2. Asumisratkaisujen osuutta arvioidaan ja kehitetdan kokonaisuudessa

3. Luotsiaseman asemaa kokonaisuudessa tarkennetaan mm. korkeitten
asuinkerrostalojen tarkkaa sijaintia ja rakentamistapaa tarkistaen

4. Pysakdintiratkaisujen perusteet tarkistetaan

5. Pattin alueen ratkaisua tarkistetaan

Palkintolautakunta pitd& Palosaaren salmen aluetta kaupungin kehittdmisen kannalta
tarkedna alueena ja esittda, ettd alueen toteutussuunnittelun laatu varmistetaan jatkossa
erilaisia kilpailumenettelyja kayttaen.
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Kilpailuehdotuksen jatkojalostus

Arkkitehtuuritoimisto Simo ja Képy Paavilainen teki kolme lahestymissuunnitemaa, josta
yksi valittiin kertaalleen tdsmennettavaksi.




Simo ja Kapy Paavilaisen jatkokehitelty lahestymissuunnitelmien havainnekuvat

PALOSAAREN SALMI
PALCSIMENSAM 12000
MEINGTSA 28623013 Ao101
ARITENTUURITOIMSTE KEPY 1A SIMD) PAAVILAINEN O
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Saippuanrannan ja Rahkolan omistajat teettivat tontin kehityssuunnitelmia
Arkkitehtitoimisto Aitoaho & Viljasella

Saippuanrannan ja Raholan tontinkehityssuunnitelmia:

Saippuanrannan ja Rahkolan tonttien kehityksesta on kayty useampia neuvotteluita
Kaavoituksen, kiinteistétoimen ja tontin seka kiinteistdjen omistajatahon kanssa.
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Jatkokehiteltyja lahestymissuunnitelmia Saippuanrannan ja Rahkolan tonteista:
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4.2 Suunnittelun k&ynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Hanke on esitelty Vaasan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2012,2013 ja 2014.
Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto teki 4.9.2012 hanketta koskeneen
kaavoituspaatoksen.

Hankkeen vireille tulosta on ilmoitettu 19.11- 3.12.2012 osallistumis- ja
arviointisuunnitelman yhteydessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osalliset ja osallisten vaikutusmahdollisuudet on mainittu osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa. Osallisia ovat:

- Kaava-alueen maanomistajat, vuokralaiset ja naapurit
- Kaupungin ao. viranomaiset ja lautakunnat seké laitokset
- Pelastuslaitos

- Vaasan Vesi Oy, Vaasan Sahko Oy ja Anvia Oy

- Etelapohjanmaan Ely-keskus

- Lansi- ja sisdsuomen aluehallintovirasto

- Pohjanmaan maakuntaliitto

- Pohjanmaan museo

- Museovirasto

- Vaasan kihlakunnan poliisilaitos

- Palosaaren asukasyhdistys

- Lansisuomen sotilaslaanin esikunta

- Posti

4.3.2 Vireille tulo
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 26.11.-20.12.2013.

Hankkeen l&ahtokohdista ja toteutuksesta on kayty useita neuvotteluja mm. Kuntatekniikan
seka Kiinteistotoimen kanssa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty mm. osallisten ja selvitystarpeiden
osalta viranomaisneuvottelussa sovitulta pohjalta.

Asemakaavaluonnokset hyvaksytetaan kaupungin hallituksen suunnittelujaostossa
kevaalla 2015 ja asetettiin 10.3.-15.4.2015 nahtaville yhdessa paivitetyn Osallistumis- ja
arviointisuunnitelman kanssa.

Yleisotilaisuus Draamasalissa 11.3.2015
Esittelytilaisuus Palosaaren asukasyhdistys 30.3.2016

Luonnoksista ja niista annetuista palautteista kaytiin neuvotteluita kaupungin
viranomaisten kesken alkuvuodesta 2015.

Asemakaavarajausta on muutettu
Ehdotus viedaan Rahkolan ja Saippuan alueiden osalta eteenpain.

Asemakaava ehdotus on hyvéaksytty kaupunginhallituksen suunnittelujaostossa
29.11.2016 ja ollut julkisesti nahtavilla 17.1 - 17.2.2017 valisen ajan.

Asemakaavaehdotusksesta on pidetty yleisétilaisuus 25.1.2017

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisyhteisty0 on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisella tavalla.
Asemakaavaluonnoksesta on pidetty tyéneuvottelu Ely.keskuksen kanssa, 10.10.2015
Asemakaava-ehdotuksesta on pidetty viranomaisneuvottelu, 5.5.2017

4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on kehittdd Palosaaren Salmen alueesta korkeatasoinen
kaupunkimiljoo, jossa uudisrakentaminen sekéa alueen rakennussuojelulliset ja
maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti korkeatasoiseksi, toimivaksi ja
toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, ettd alue muodostuisi aktiiviseksi osaksi
kaupunginrantaa kiertavaa puisto- ja vapaa-ajan vyohyketta.

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla 26.11-20.12.2013
valisen ajan mielipiteiden esittdmista varten. Nahtavilla olon aikana hankkeesta ja alueen
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kaytdsta ovat antaneet mielipiteensa: Palosaaren asukasyhdistys, Lansisuomen
sotilaslaanin esikunta, Aoy Vaasan Albatrossi, Aoy Vaasan Salmihovi sek& Kulmakatu 2
asukkaat. Ely- keskuksen kanssa on kayty OAS: vaiheen viranomaisneuvottelu.

Yhteenveto OAS vaiheen mielipiteista:

Palosaaren asukasyhdistys haluaa painottaa seuraavia asioita kaavamuutoksen
toteuttamisessa:

- valtetaan rakentamasta ns. Rahkolan alueelle korkeita kerrostaloja peittamaan nakoalaa
- nykyiset itédisen rannan puistot tulee sailyttda puistoalueina
- Mansikkasaari tulee kaavoittaa paaosin yleiseksi virkistysalueeksi

- yliopiston ja muiden tahojen energiaklusterinayttely-hanke Mansikkasaareen on hyva
idea

Lansisuomen sotilasesikunta esittdd mielipiteessaan seuraavien lisaysten kirjaaminen
asemakaavamaarayksiin:

"yli 50 metria (kokonaiskorkeus maanpinnasta) korkeista tuulivoimaloista tulee aina pyytaa
erillinen lausunto paaesikunnalta. Yksittaisia alle 50 metria (kokonaiskorkeus
maanpinnasta) korkeita pientuulivoimaloita saa rakentaa, mikali ne eivat rajoitu
puolustusvoimien vakituisessa kaytossa

oleviin alueisiin." Puolustusvoimien virallisen kannan tuulivoimarakentamiseen antaa
Paaesikunnan operatiivinen osasto. Puolustusvoimien kaapelilinjat rakennus- ym. tdita
tehtdessa tulee huomioida alueella ja laheisyydessa mahdollisesti kulkevat
puolustusvoimien kaapelilinjat, Mahdollisten kaapelilinjojen sijainti tulee selvittaa hyvissa
ajoin, vahintaan viisi (5) tydpaivaa ennen aiottua rakentamista.

Aoy Vaasan Albatrossi esittdd mielipiteessddn seuraavaa:

"Asemakaavamuutoksen pohjana olevassa Kapy ja Simo Paavilaisen Mansikka ja
Variksenjalka suunnitelmassa on k.o. ranta-alueelle (Salmikadun rannan puolelle ns.
Rahkolan, seka saippuatehtaan alueelle) merkitty korkeita kerrosasuintaloja. Yhtiomme
asukkaat ja osakkeenomistajat vastustavat jyrkasti niiden rakentamisen sallimista
seuraavin perustein:

|. Puistomaisuus

Alueen suunnittelun tavoitteeksi on kirjattu kaupunkimiljo6, jossa uudisrakentaminen seka
alueen rakennussuoijelulliset ja maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti
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korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, etta alue
muodostuisi aktiiviseksi osaksi kaupungin rantavyohyketta kiertdvaa puisto- ja vapaa-ajan
vybhyketta.

Korkeat asuinkerrostalot eivat tuohon puistomaisemaan sovi. "Miksi kerrostalot piti télle
alueelle sovittaa?" ihmetteli my6s arkkitehti Paavilainen esitellessaan voittajaehdotustaan
ja antoi siten ymmartaa, etta arkkitehtonisesti sijoitus oli perin sopimaton.

2. Asukkaiden tasapuolinen kohtelu

Sallimalla korkeiden asuinkerrostalojen rakentaminen alueelle suositaan niiden rakentajia
alueen taakse jaavien kerrostalojen asukkaiden kustannuksella. On ilmiselvaa, etta
rantaan rakennettavien talojen hintataso muodostuu varsin korkeaksi maisemaedun
ansiosta, joten rakentaja saa sitd suuremman "ansiottoman™ hyédyn mita korkeammiksi
talot voidaan tehda. Samalla alueen taakse jaavien talojen arvo laskee maiseman
muuttuessa betoniseindiseksi. Kiinteistovalittjien arvion mukaan kyse on merkittavasta
arvon muutoksesta. Siis kohdellaanko nain ranta-alueen asuintalojen rakentajia ja
Salmikadun toisella puolella olevia vanhoja asukkaita seka uudistalojen rakentajia
tasapuolisesti? Mielestamme tasapuolisuus edellyttaisi maisemallisten arvojen takaamista
Ja séilyttédmistéd myds Salmikadun mantereen puoleiselle osan asukkaille.”

Aoy Vaasan Salmihovi toteavat mielipiteessaéan, ettd Vaasan Salmihovi oy:n asukkaat ovat
yhtiokokouksessaan 9.12.2013 keskustelleet salmen alueen asemakaavamuutoksesta.
Yksimielisena kannanottona he esittavat seuraavaa: Suunnitelman lahtokohtana on
sailyttad Salmipuisto puistomaisena kokonaisuutena. Alue on historiallisesti rikas
kulttuuriymparisto.

Salmipuistoon ei tulisi mydskaan tehda lisarakennuksia, koska télléinpuiston merellinen
yhteys menetetaan. Nykyisessa asemakaavassa Palosaaren salmen rantavydhyke seka
Mansikkasaaren lansi ja etela osa, ovat puisto ja vene satama- alueita.

Heidan mielipiteensa on, ettd salmen alueesta ei tulisi tehda kaupunkimiljoota vaan
puistomainen.

Kulmakatu 2 asukkaat esittavat mielipiteessaan, etta asemakaavan katulinjaus
(Kulmakatu) muutettaisiin nykyisen rakennetun tien linjan mukaisesti.

Viranomaisneuvottelu

Palosaaren salmen alueen asemakaavanmuutoksen pidettiin aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelu 25.10.2013.
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Ely-keskus esitti, ettd OAS:n osallistuja listaa taydennetaan Etela-Pohjanmaan Ely-
keskuksella ja listaan lisataan Aluehallintovirasto ja Puolustusvoimat alueella tai sen
l&aheisyydessa mahdollisesti olevien tietoverkkoyhteyksien johdosta.

Ely-keskuksen ja Museoviraston toimesta esitettiin, etta rakennushistoriallisia selvityksia
taydennetaan erillisarvioinnilla tai asemakaavan muutoksen selostuksessa siten, etta
arvottaminen ja tulevat suojeluesitykset vastaavat niité edellytyksia, jotka on lueteltu
Laissa rakennusperinnon suojelusta. Liséksi esitettiin, ettd selostuksessa arvioitaisiin
Mansikkasaaren liikenteen ja pysakoinnin vaikutukset maankayttoon seké alueen
toimivuuteen ja turvallisuuteen.

Asemakaavahankkeen merkittavyyden johdosta katsottiin, ettd hankkeesta jarjestetaan
julkisen nahtavilla olon jalkeen toinen viranomaisneuvottelu.

Hankkeen tavoitteista ja vaikutuksista keskusteltiin ja esitettiin yhteenvetona seuraavaa:

Museovirasto:

Alue kuuluu valtioneuvoston vuonna 2010 hyvaksymiin valtakunnallisesti arvokkaisiin
kulttuuriymparistoihin ja aluetta koskevat talta osin valtakunnalliset alueidenkayton
tavoitteet (VAT)

Rakennussuojeluasioissa vastaavana viranomaisena toimii meriarkeologisen intressin ja
vireilla olevien suojeluasioiden johdosta museovirasto.

Museovirasto on antanut kilpailuehdotuksista seké laaditusta kehitysvaihtoehdosta
lausunnon, jossa otetaan kantaa Mansikkasaaren seka Salmikadun alueen
rakennustapaan ja massoitteluun.

Erityista valtakunnallista intressia katsotaan olevan seuraavilla rakennuksilla ja laitteilla:
alueen sailyneet makasiinirakennukset, Saippuan konttorirakennus, Luotsitalo, Rahkola
funktionalistiset teollisuusrakennukset, Meriteollisuuden telakkarakennus ja siihen liittyvat
kiinteat rakenteet.

Asemakaavan valmistelussa on arvioitava viela rannan reimarivaraston ja venevajan arvo
osana kokonaisuutta.

Etela-Pohjanmaan Ely-keskus(Liikenne):

Asemakaavan selostuksessa on arvioitava alueen liikkenne- ja pysakointijarjestelyt
suhteessa esitettyyn rakentamiseen ja toteutuksessa varmistettava poistumisteiden
riittavyys. Erityisolosuhteiden johdosta jatkuvassa kaytossa olevat pysakdintipaikat tulisi
toteuttaa katettuina. Vaskiluodon yhteystarve tulisi huomioida ja arvioida hankkeen
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yhteydessa. Huviveneiden laituri-, silytys- yms. jarjestelyt on arvioitava suhteessa
muuhun toimintaan seka mahdollinen raskas liikenne.

Etelda-Pohjanmaan Ely-keskus (ympaéristé/vesihuolto)

selostuksessa esitettava vesi ja viemarihuollon toteutus ja hulevesien kasittely
arvioitava Pattin tulevaisuus alueellisen jatevesihuollon osana

Pattin sakoputken sijoittamiseen vesialueelle sisaltyy merkittavia riskeja, jotka tulee
selvittdd asemakaavan ja/tai ymparistoluvan yhteydessa

Etela-Pohjanmaan Ely-keskus (ymparisté/alueidenkaytto)

Ohjaava kaava on maakuntakaava

Kaavoittaessa uutta asutusta Pattin puhdistamon viereen tulisi selvittda puhdistamon
ymparistdhaitat (mm hajuhaittoja) ja mitk& ovat ne toimenpiteet haittojen minimoimiseksi,
jotka edellytetdan uuden asutuksen osoittamiseksi. Kaavan taustalla on hieno kilpailutulos,
jota tulisi pyrkia toteuttamaan. Kilpailun arvostelupdytékirjassa moititaan suunnitelmaa
iimeeltd&n vanhahtavaksi. Suunnitelman inspiraationa on todennakagisesti pohjoismainen
klassismi (varsinkin Sundin rantojen kohdalla), niin kuin myds vieressa olevan yliopiston
rakennuksissa on. Suunnitelma toteuttaa néin ollen hyvin Valtakunnallisten
alueidenkayton tavoitteiden erikoistavoitetta, joka kuuluu: "Alueidenkéytbssé on
varmistettava, etta valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriymparistdjen arvot sailyvat. Nailla
alueilla alueidenké&ytén on sovelluttava niiden historialliseen kehitykseen.”

Asemakaavaan voidaan esim. siltojen yhteyteen lisata maarays jossa edellytetdan ELYn
tai museoviraston lausuntoa ennen rakennuslupaa.

Kulttuuriympariston selvityksesta: kaavamateriaalin mukana tulisi olla kartta, jossa eri
kohteet. Kohteista tulisi I6ytya inventointitiedot ja arvotus. Rakennusperinneselvitys
vuodelta 2000 on jo vanhentunut mika tulee arviointiin — selvityksessa vuodelta 2008 on
taas erilainen arvotus verrattuna selvitykseen v. 2000. Arvotuksesta tulisi myds kayda ilmi
ketké& arvottavat, tulisi olla enemman kuin 1 henkilo.

ELYn luonnonsuojeluryhma toteaa luontoselvityksesta: Liito-oravakartoitus on suoritettu
varsin myoh&an, mutta alueen luonne huomioon ottaen sita voidaan pitaa riittavana.
Osaselvitykset ja niissa kaytetyt selvitysmenetelmét ovat myos riittavia. Kaiken kaikkiaan
selvitysten riittdvyydesta ja niisté tehdyista johtopaatelmista ei ole huomautettavaa.

Alueen kaupunkikuvallisen laadun varmistamiseksi voidaan asemakaavassa edellyttéa
rakennus- ja kunnallisteknisten kohteiden osalta lausuntomenettelya.
Kokouksessa pohdittiin seuraavaa liittyen alueen jatkosuunnitteluun:
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Katariina Rauhala kertoi, ettd alueen Pima-ohjelma on parhaillaan valmisteilla ja sen
pohjalta tehtava selvitys kaynnistyy vuodenvaihteessa. Selvityksessa taydennetaan
Mansikkasaarella jo tehtyja selvityksia ja laajennetaan ne koskemaan tarvittavilta osin
kiinteita rakennusosia ja vesialuetta, josta otetaan taytt6- ja ruoppaustdiden edellyttamat
sedimenttinaytteet. Lisaksi yksityisten maanomistajien kanssa sovitaan erikseen heita
koskevasta pima-selvityksesta. Asemakaavoitusta ja jatkotoimia varten on tarkoitus laatia
koko aluetta koskeva yhtenainen ja vertailukelpoinen selvitys ja toimenpideohjelma, josta
voidaan arvioida my6s mahdollisesti tarvittavien maanparannustéiden kustannukset.

Alueen hajuselvityksen osalta todettiin, etta selvitys voidaan tehda vasta Pattin
puhdistamoa koskevien toimenpiteiden jalkeen. Asemakaavan muutos ja mahdolliset
sopimukset tulee laatia siten, ettd kayttotarkoituksen muutoksiin ja mahdolliseen
asuntorakentamiseen voidaan ryhtya vasta hajuselvityksen tulosten pohjalta.

Paatettiin, ettd seuraava varsinainen viranomaisneuvottelu jarjestetaan julkisen nahtavilla
olon jalkeen, mutta haketta voidaan kasitella valmistelun aikana erillisissa kaupungin ja
Etela-Pohjanmaan Ely-keskuksen tyokokouksissa.

4.5 Asemakaavaluonnokset

4.5.1 Asemakaavaluonnosten sisalto

(Koskien ehdotusvaiheen asemakaavarajausta)

Asemakaavaluonnoksen taustalla on ideakilpailun ratkaisun jatkojalostustyd, mutta myos
Rahkolan ja Saippuanrannan erikseen teettdmat suunnitelmat.

Selkeimmat erot ideakilpailun jatkojalostustydhén ovatkin Rahkolan ja etenkin
Saippuanrannan asuntorakentamisessa ja mm. Varisselan yksittdisessa
maamerkkiratkaisussa. Saippuan ja Rahkolan jatkosuunnitelmien katsottiin muodostavan
miellyttava mittakaavaista, kaupunkimaisempaa ja paremmin kulttuurihistorialliseen
maisemaan sopivaa ymparistod kuin jatkojalostustydssa esitetyt tornitalot ja otettiin taten
asemakaavaluonnoksen pohjaksi. Varisselanpuiston jatkojalostustydssa esitetty tornitalo
on kevennetty majakkamaamerkiksi, jossa voi olla rantapuistoa palveleva kahvila, joka on
lahempana ideakilpailun voittotytssa esitettyd maamerkkiajatusta.

Asemakaavaluonnoksia valmistellaan 2. Kahden luonnoksen esittamisell& pyritaan
saamaan aikaan vuorovaikutteisempi suunnitteluprosessi, jonka toivotaan johtavan
laajempaan asioiden prosessointiin ja lopulta parempaan ja monipuolisemmin tutkittuun
lopputulokseen.
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Asemakaan eroavuudet on esitetty kahteen eri karttaan, mutta ne eivat ole asiasisalloltaan
varsinaisessa riippuvuussuhteessa toisiinsa, joten kutakin eroavaa asiaa voidaan
tarkastella erikseen vaihtoehtona, jota voisi yhdistaa kumpaankin piirrettyyn
luonnosvaihtoehtoon sen muilta osin.

Asemakaavaluonnokset eroavat toisistaan ainoastaan Saippuanrannan tontista esitettyjen
kahden eri variaation osalta.

Asemakaavaluonnoksen esittely alueittain: (Koskien uutta asemakaavarajausta)
Rahkola / Saippua

Asemakaavaluonnoksissa mahdollistetaan uusi rannan laheinen ymparistén huomioiva
asuinrakentaminen Saippuan ja Rahkolan tonteilla. Ratkaisu perustuu kohtisuoraan
rantaan suunnattuihin korkeussuunnassa polveileviin rakennusmassoihin, jotka pyrkivat
luomaan suojaisia ja tunnelmallisia pihatiloja.

Asuinkerrostalojen korttelialue "Saippuaranta” 17-7-8 AK/s

Saippuarannan vanhasta teollisuustontista muodostetaan yksi iso asuinrakennusten tontti.
Luonnokset (Ve 1) ja (Ve2) eroavat toisistaan suhtautumisellaan vanhaan
Saippuatehtaaseen. Luonnoksessa Ve 2 rakennusmassat on sijoitettu tontille niin, etta
vanha Saippuatehdasrakennus voi sailya. Luonnos vaihtoehdossa Ve 1 esitetdén
Saippuatehtaan tilalle / paélle uutta rakennusmassaa.

Molemmissa luonnoksissa esitetadn tontin kooksi 19400 m2 ja rakennusoikeudeksi
tehokkuuslukua e=1.3 eli noin. 25200 k-m2:&. Luonnoksessa on esitetty, etta suojeltaviksi
merkityt rakennukset saavat ylittda taman rakennusoikeuden, mutta kuitenkin korkeintaan
10% kokonaisrakennusoikeudesta. Taman on tarkoitus luoda kannuste mm. Ve2 esitettyyn
Saippuatehtaan sailyttamiseen. Saippuatehtaan sailyttdmisen takana on ajatus
kulttuurihistoriallisesti merkittavan rakennuksen sailymisesta esteettisena ja
kulttuurihistoriallisena arvona osana uutta rakentamista, mutta myds mahdollistaa
nykyisen kaltaisen toiminnan sailyminen ja jatkuminen tuoden asuinalueelle toiminnallista
ja kulttuurista monikerroksisuutta.

Suojellut rakennukset tontilla:

Kulttuurihistoriallisten selvitysten ja Museoviraston lausuntojen pohjalta suojelua on
esitetty seuraaviin rakennuksiin:

Vel jaVe2

Luotsitalo sr 3.
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Saippuatehtaan toimisto / asuintalo sr 3.

Tiilistd Saippuatehdasta ei esiteta suojeltavaksi erillisella rakennussuojelumerkinnalla,
vaikka rakennuksella nahdaan olevan paikallisen rakennushistoriallisen arvonsa liséksi
mahdollisuudet toimia asuinalueen elavana ja inmisia yhdistavana monitoimitilana.
Saippuatehdas voisi tarjota varasto-, toimitila- ja harrastetiloja my6s alueen ulkopuolisille.

Luonnokseissa suojeltavien rakennusten kerrosala on noin.900 k-m2

Rakennusten kuntoa ja rakennushistoriallista arviointia tullaan tdydentamaan
luonnosvaiheessa.

Molempien asemakaavaluonnosten ratkaisu perustuu kohtisuoraan rantaan suunnattuihin
korkeussuunnassa polveileviin rakennusmassoihin, jotka pyrkivat luomaan suojaisia ja
tunnelmallisia pihatiloja, jotka liittyvat johdonmukaisesti julkiseen rantapuistoon.

Asumisen yhteydessa saa olla 15 % liike- / toimitilarakentamista. Pysakainti jarjestetadn
maanalaisella pysakointilaitoksella tai osittain pysakdintitalossa.

Asuinkerrostalojen korttelialue "Rahkola” 17-7-9 AK/s

Tontin koko on 9600 m2. Tontin rakennusoikeudeksi on esitetty tehokkuuslukua e=1.3 eli
1248 0 k-m2. Suojeltavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on 2850 k-m2.
Luonnoksessa on esitetty, etta suojeltaviksi merkityt rakennukset saavat ylittda taman
rakennusoikeuden, mutta kuitenkin korkeintaan 10% kokonaisrakennusoikeudesta.
Asemakaavaluonnoksien ratkaisu perustuu kohtisuoraan rantaan suunnattuihin
korkeussuunnassa polveileviin rakennusmassoihin, jotka pyrkivat luomaan suojaisia ja
tunnelmallisia pihatiloja, jotka liittyvat johdonmukaisesti julkiseen rantapuistoon.

Asumisen yhteydessa saa olla 15 % liike- / toimitilarakentamista. Pysakainti jarjestetaan
maanalaisella pysakdintilaitoksella.

Venesatamatoimintojen korttelialue , LV/s-1

Rahkolan ja Saippuaranta kortteleiden eteen on esitetty venesatamatoimintojen
korttelialue, jolla tulee huomioida ja sailyttdd alueen kulttuurihistorialliset erityispiirteet.
Alueelle saa sijoittaa veneilyyn ja merenrantatoimintoihin liittyvia laitureita ja rakenteita.
Alueella saa sijoittaa Rahkolan ja Saippuarannan kortteleiden venepaikkoja.
Korttelialueesta voi halutessa muodostaa myds erillisen yksityisen venesatamatoimintoihin
keskittyvan yhtion tai toiminta voi olla myds kaupungin yll&pitdmaa.

Pattin puhdistamo
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Pattin puhdistamon tonttia muotoillaan ja laajennetaan hiukan pohjoiseen. Pattin
puhdistamon pohjoispuolelle syntyy 3,6 ha uutta puistoa, joka muodostuu ekologisesti
vettd puhdistavista ja veden lampdtilaa tasaavista vesi- /kosteikkoaltaista.

Varisselanpuisto

Varisselanpuistoon Varisselankadun, Wolffintien ja Kapteenikadun kaupunkikuvallisesti
merkittdvaan kohtaamispisteeseen luodaan Varisselan puiston "sisaankayntiaukio”.
Puistoaukio toimii kohtaamis- ja tapahtumapaikkana seké puiston kiinnekohtana. Aukiolle
on mahdollista rakentaa majakka-aiheinen maisemallinen elementti, joka voi toimia myods
nakoalapaikkana ja jossa voi toimia pieni puistoa palveleva kahvilarakennus. Puistoon
esitetddn katualueet nykyisten kulkureittien mukaisesti, mutta niin, etta niiden
toteuttaminen normaalien katuleikkausten mukaisesti onnistuu.

Asemakaavaluonnosten vaikutukset
Yhteenvetona

Lisarakentaminen ei olennaisesti vaaranna tai heikenna luontoympaéristoa tai alueen
elaimiston elinymparistbd. Alueen lisarakentamisella saatetaan asuin ja virkistyskaytt6on
myds huonosti tai ei ollenkaan soveltuvia alueita. Kaava-alueella kayttoon otettavat
nykyiset teollisuusalueet saattavat arvokkaan rantaympériston asukkaiden ja vierailijoiden
asuin ja virkistyskayttoon julkisten kulkuyhteyksien, ranta-alueiden ja virkistystoimintojen
painottamisen vuoksi. Kuntatekniikka ei pida kaava-alueen lisarakentamisen liikenteellista
kuormitusta alueelle ongelmallisena.

Kunnallistekniset kustannukset

Alueen kunnallistekniset kustannukset ovat kuntatekniikan laskelmien mukaan noin. 4.7.
Alueen rakennusoikeuden kautta saatavien tulojen arviointi on kesken.

Toteuttamisen ja jatkosuunnittelun tavoitteet ja riskit

Vaasan kaupungin omistamien maa-alueiden osalta on tavoiteltavaa edeta
suunnittelukilpailukaytantéja hyédyntaen, jonka avulla saadaan alueelle riittavan
korkeatasoisia ja toteuttamiskelpoisia hankkeita ja toteuttajatahoja. Asemakaavan
ratkaisut vaativat innovatiivista rakennus ja hankesuunnittelua.

yksityisten tonttien osalta on syyta edeta hankekaavakaytantéa mukaillen, kehittden
asemakaavan valmisteluvaiheessa toteutukseen pyrkivia suunnitelmia varmistaen néin
ollen sekd asemakaavan sopivuuden seka toteuttamisen realistisuuden.
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Pattin jatevedenpuhdistamon hajuhaittojen ratkaiseminen on olennaisessa osassa
kaavahanketta. Jotta kaava voidaan toteuttaa tavoitteiden mukaisesti
(asuntorakentaminen), on hajuhaittoihin 10ydyttava prosessin aikana (ennen julkista
nahtavilla oloa) ratkaisu.

Luonnos, Vel Luonnos, Ve2
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Luonnos, Ve2

Luonnos, Vel

k1000, Palosaaren saimi
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Havainnekuva luonnoksen Ve 1 mukaisesta tilanteesta

4.5.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet (asemakaavaehdotus)

Asemakaavaluonnos on ollut ndhtévilla 10.3.-15.4.2015 ja siitéa on esitetty seuraavat
mielipiteet ja annettu seuraavat lausunnot, jotka koskevat ehdotusvaiheen
asemakaavarajausta:

mielipiteet:

As Oy Albatrossi:

Esittaa sallittavien rakennusten maaran ja korkeuden vahentamista puoleen esitetysta
seka Rahkolan, etta Saippuan tonteilla erityisesti merindkoalojen ja maisemallisten syiden
vuoksi. He ehdottavat Saippuan alueen kerrostalojen sommittelemista limitetysti kuten
nykyinen Salmikadun rakentaminen. He esittavat, etta heidan talonsa viereen sijoitetaan
vain yksi talo ja sekin toteuttamiseksi valittdomasti Levoninkadun varteen. Nain sijoitettuna
kerroskorkeudella ei heille ole enaa merkitystd. He ovat myos huolissaan Saippuan ja
Rahkolan maanalaisen pysakoinnin aiheuttamista liikenteellisista haitoista. He ehdottavat
maanalaisen pysakoinnin sisdanajon sijoittamista Pattin puhdistamon ja Saippuan puisen
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konttorirakennuksen véliin, jolloin padosa pysakaintiliikenteesta voisi ohjautua valjemmalle
Wolffintielle.

A:

Palosaari kaipaa hdnen mukaansa rohkeita suunnitelmia, ettd asukasluku saataisiin
nousuun ja palvelut pysymaan vahintaan nykyisellaan. Varsinkin lapsiperheille tarkoitettuja
asuntoja kaivataan, ettad palosaarenkoulu sailyisi (on jo vaarassa). Hanen mukaansa
Mansikkasaari on vahan rakennettuna kaupungille taloudellinen rasitus ja kyseenalaistaa
veneily-, yliopisto- ja ravintola- / kahvilapalveluiden toimivuuden alueella. Mansikkasaaren
etelapaan han ehdottaa kehitettavan puistona ja autottomana ja sillan han ehdottaa
siirrettavaksi Perdmiehenkadun jatkeeksi.

Aoy Salmikatu 15:

He pitavat Saippuan ja Rahkolan 400-600 asunnon rakentamista ylimitoitettuna ja liian
raskaana rakentamisena. He ehdottavat liikenteen ohjausta alueelle Wolffintien kautta,
kysyvat mihin autot pysakoidaan jatkossa, kun kadut tayttyvat mm. opiskelijoiden autoista
Pikitehtaankadulle saakka.

Heidan mukaansa Salmipuiston rannat yliopistoon saakka tulisi sailyttaa nykyisellaan
ilman lisarakentamista. Heita arveluttaa Patin puhdistamon laheisyyteen esitetty
uimaranta.

Asunto oy Salmipuisto 3:

Heidan mielestdén Saippuan ja Rahkolaan suunniteltu rakennustehokkuus ja
asuntojenmaara on liian suuri. TAma voi heidan mukaansa aiheuttaa liikenteellisia
ongelmia ja vaaratilanteita alueella. Heidan mukaansa rakennusten pitaisi olla vain 2-4
kerroksisia, joka jattaisi avaruutta alueelle. Asuntojen pitaisi vastata heidan mukaansa
nykypaivan vaatimuksiin perheasuntoina tarpeellisine neliomaarineen. Palosaarelle on
viimeaikoina rakennettu heidan mukaansa liian pienia asuntoja. Ranta pitaisi heidan
mukaansa jattaa vapaasti kuljettavaksi alueeksi. My6s alueen poikki pitéisi olla heidéan
mukaansa kulku rantaan. Liikennetté ei heiddan mukaansa saa missaan tapauksessa
johtaa Salmikatua pitkin. Salmikatu on nytkin jo ahdas johtuen autojen pysakoinnista
Salmikadulle.

Varisselan puiston lahiasukkaat ovat toistuvasti tuoneet esiin puiston
likennekayttaytymiseen liittyvat epakohdat. Puiston liikkennevaylilla ajetaan liian suurilla
nopeuksilla seka autoilla, ettd mopoilla vaarantaen néin puiston kayttajien turvallisuuden ja
puiston lahinaapurien asumismukavuutta mm. melu ja polyhaitalla.

Varisselan puiston naapuruston kiinteistd on vastustanut nykyisen tontinosansa esittamista
puistona. Nykyisellaédn kyseinen tontinosa on asemakaavassa katualuetta.
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Palosaaren asukasyhdistys

Asukasyhdistys keskittyy mielipiteesséaén lahes yksinomaan Mansikkasaareen, mutta
toteaa myds, etta asukkaiden virkistysalueen osoittaminen Mansikkasaaresta tekee
mahdolliseksi sen ja on edellytys sille, ettd mantereen puolelle voidaan lisata
asuntorakentamista nykyisestd. He myo6s katsovat, etta liikenneratkaisuja on tutkittava ja
suunniteltava koko lahialueen, ei vain uuden kaava-alueen osalta. Sen osana tulisi
tarkastella yliopisto- ja ammattikorkeakoulualueen pysékdintia kokonaisvaltaisesti.

Draamasalissa 11.3.2015 pidetyn yleisdtilaisuuden mielipiteita:
Yleisttilaisuuteen osallistui noin 60 asukasta.
Luonnosvaihtoehdoista todettiin seuraavaa ehdotuksen mukaiselta osin asemakaavaa:
Hyvana pidettiin:

Saippuan tontin maanalaista pysakaointia

Salmipuiston sailyttamista

Sundin rannan julkista kavelyreittia

Saippuatehtaan sailyttamista

Alueen puistomaisuutta

llImavuus ja vapaa kulku kaikilla

Venesatamaa Rahkolan ja Merimuseon edessa.

Alueella on hyvin viheralueita

Pidettiin huonona:

Saippuatehtaan sailyttamista

Saippuatehtaan purkamista

Liian umpinaista rakentamista Rahkolan ja Saippuan tontilla

Seuraavia kehitysehdotuksia esitettiin:

Asuntojen koko tulisi olla yli 50m2 ja mieluummin 90-120m2 perheasuntoja, josta koulukin
hyotyisi.

Peramiehenkadusta pohjoiseen on liian tiivistd rakentamista. Sinne toivotaan lisda vihreata
rakennusten valiin.

Telakkakujan varrelta toivotaan poistettavan 2kpl 7 kerroksista taloa seka salmikadun
varrelta 2 kpl 3 kerroksista rakennusta.

Matalampi kerrosluku Rahkola / Saippuaan

Vahemman rakennuksia peramiehenkadun viereen.

Saippuatehdas tulisi kehittaa asuinkayttoon

Talomuodostelmat tulisi toteuttaa suoramuotoisena

Seuraavat asiat aiheuttivat huolta ja epailyksia:
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Huolta kannettiin liikennejarjestelyiden toimivuudesta.
Salmikadun asuntorakentamisen mittakaava

Maptionaire (nettikysely), 10.3.-15.4.2015
Varisselan-ja Pattin puistosta seka rantapromenadista ilmaistiin seuraavaa:

Hienot viherkentat

Hienoa, ettd Varisselan puistoa kehitetaan, mielellaan leikkikenttd ja ehk& beachvolley
kenttéa myos

Mukava puisto uusin kavely- ja pyoratein

Toimii hyvin hieno uusi puisto, jossa lapset voivat leikkia ja aikuiset olla picnicilla
Hienoa luoda Varisselanpuisto

Hienoa, etté heti rannassa on puisto puhdistuslaitoksen sijaan

Nayttaa hienolta (Varisselan puiston aukio)

Hieno meri vieressa. Miksi rakentaa jotain sisalatakkoa jotka menee umpeen vuosien
saatossa.

Tasta tulee mahtava rantapromenadi

Ranta kaikkien kaytettavissa ja hyvat kulkuyhteydet plussaa!

Puiston lahelle hyvét pyorapaikat ja lukitusmahdollisuudet

Liian suurimittakaavainen tassa taloustilanteessa. Pienempi on valttamaton.

Patti pitaa saada halliin suljettua.

Korkeatasoiseen kaupunkimiljodseen ei sovi jatevedenpuhdistamo. Jos jaa se pitaa
kattaa.

Puhdistamo hienon alueen keskella.

Puhdistamo haisee hirvealle.

Onko Pattin puhdistamo hajuton jos on niin 2 uimarantaa paikalle.

Kuka haluaisi uida jossain uimarannalla oman paskan seassa.

Matalavetinen hiekkaranta lapsille.

Pienempi uimaranta kiva lapsille

Saippua Rahkola:

Turha saastaa, vanhaa kayttdkelvotonta rumaa tehdasta...

Taysin turha sailyttdd vanhaa rapistunutta tehdasta

Pitka rakennusmassa sulkee nakymat ja vahentaa alueen ilmavuutta (Saippuatehtaan
paikalle esitetyt rakennukset)

Liian tiivista rakentamista
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Eivatko rakennukset voisi olla muutaman kerroksen korkeampia.

Riittavan korkeita kerrostaloja kaupungin yhdelle parhaista paikoista
Hyva etta alue (LPA) rakennetaan parkkipaikan sijaan, alueen tiivistaminen tekee alueelle

palvelun.
Pysakointiin maanalla annetaan toteutusvapautta.

Kuka haluaa asua taalla (Saippuan tontti) ellei Pattin altaita ole katettu
Koko jateveden puhdistamo pitaa saada halliin suljettua, jotta hajuongelmat saadaan

minimoitua

Asuntoja heti verkon takana kuopassa ? Toisessa vaihtoehdossa paikka kaytetty sopivasti
pysakointiin. (Saippuan tontin pohjoisnurkka)

™ At oy
Al
A ok sy

a0 b nate 1
12 5+ st s

Maptionnaire kyselyn eniten
kommentoidut kohdat
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Parannettavaa molemmissa vaihtoehdoissa
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Kaavoituksen vastine esitettyihin mielipiteisiin ja annettuihin kommentteihin nettipalvelussa
ja vuorovaikutustilaisuudessa

Rahkolan rakentaminen

Asemakaavaehdotuksessa Rahkolan rakentamista on muokattu ainoastaan vahaisilta osin
luonnoksen mukaisesta esityksesta. Peramiehenkadun varren Salmikadun puoleisen
rakennuksen kerroslukua on tiputettu hiukan ja salmikadun varren rakennusmassoittelua
on muutettu ja madallettu kolmesta kerroksesta 2-3 kerroksiseksi. Rahkolan
kokonaisrakennusoikeutta on tiputettu noin. 7 % luonnoksen mukaisesta tilanteesta.

Saippuan rakentaminen

Saippuan tontilla on rakennusmassoja siirretty enemman tontin Pattin puoleiselle reunalle
ja Levoninkadun suuntaan, jotta tontin keskiosa luotsitupineen jaa ilmavammaksi
aiheuttaen nain myos edellista pienemman esteen naapuruston merinékymille. Tontin
pohjoisin nurkka on jatetty pysakointitarkoituksiin, kuten luonnoksessa Ve 2 ja
mahdollistettu sille 4 kerroksinen pyséakdintitalo. Saippuan kokonaisrakennusoikeutta on
tiputettu noin. 7 % luonnoksen mukaisesta tilanteesta.

Alueen uudisrakentamisesta johtuvaa liikenteen muutosta selvitettiin konsultin toimesta
Mansikkasaaren siltasuunnitelmien yhteydessa. Rambolin tekemassa selvityksessa
todetaan mm., etta liikenteellisessa toimivuudessa ei ole odotettavissa ongelmia
uudisrakentamisen johdosta. Toimivuutta Palosaarentien ja Wolffintien liittyméassa voidaan
selvityksen mukaan myos parantaa tarvittaessa liittymien kaistajarjestelyin. Salmikadulla
kevyen liikenteen vayla kannattaa selvityksen mukaan sijoittaa rannan puolelle katua.

Saippuan - Rahkolan kerrostalokortteli on laaja ja sen sisaiset yhteydet muodostuvat
pitkiksi, jonka vuoksi selvityksessa ehdotetaan katuverkon taydentadmisen harkitsemista
korttelissa. Myos pysakointi tassa korttelissa keskittyy etaalle rannan taloista ja on
toteutettava kokonaan maanalaisena. Pysakoéintihallista voisi harkita toisen
ulosajorampin varaamista kaavaan pelastusturvallisuuden vuoksi.

Patti ja Pattin puisto

Pattin hajuhaittaa ja hajuhaitan vahentamiseen tahtaavia tutkimuksia on tehty. Niiden
mukaan hajuhaitta on hiukan vahentynyt ja tehtavilla toiminnoilla voidaan hajuhaittaa
edelleen pienentdd. Hajun poistaminen taysin joka tilanteessa ei selvityksen mukaan ole
todennakoisesti mahdollista, vaan aika ajoin lyhyin& ajanjaksoina alueella tulee
esiintymé&an lievaa selvaa hajua.

Pattin pustoa on mielipiteissa ja kommenteissa pidetty seka hyvana, etta eparealistisena
tai turhana. Suurimmalta osin puisto on kuitenkin koettu hyvin positiivisena ja pysyy
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ehdotusvaiheessa lahes ennallaan. Luonnoksissa esitetty lahti Pattin puiston
Saippuanrannan paassa, johon havainne kuvissa esitettiin myds uimaranta, on muutettu
venesatama-alueeksi.

Varisselan puisto

Varisselan puisto on koettu erittéin positiivisena ymparistona ja siihen ei katsottu
tarvittavan suurempia muutoksia. Varisselan puistoon johtavat liikenteellisiin ratkaisuihin
on kuitenkin tarkistettu hiukan. Katuja on kavennettu ja Wolffintien jatke on toteutettu
kevyenliikenteen vaylana.

Varisselanpuiston liikennejarjestelyista on kayty useita neuvotteluita kuntatekniikan,
asukkaiden ja kaavoituksen kesken. Liikkennekayttaytymiseen voidaan vaikuttaa
likenneteknisilla ratkaisuilla ja mm. likenneympariston esteettisen suunnittelun kautta.
Asemakaavassa on tarkistettu katualueiden leveytta ja muutettu Wolffintien jatke rantaan
kevyenliikenteen reitiksi, jolla sallitaan ainoastaan huoltoliikenne ranta-aukiolle.

Lausunnot koskien luonnosta ehdotusvaiheen asemakaava-aluerajauksen alueelta:

Kuntatekniikka toteaa lausunnossaan seuraavaa:

katujarjestelyt Peramiehenkatu tulisi tehdé vain puoleen véliin nykyisesté ja paahéan
kaantdpaikka Salmikatua voisi jatkaa viela pohjoispaassa Saippuan alueelle. Kaikkien
paattyvien katujen paihin kdantdpaikat niin, ettd kuorma-autot paasevat kdantymaan
katualueella. Katualueen leveyden tulee olla riittdva kadun toimivuuden kannalta.

Pattin pohjoispuolella oleva LP-alue Wolffintien varrella tulisi osoittaa myds veneiden
talvisailytysalueeksi. Pydrien pysakainti on huomioitava myos kaavamaarayksella.

Kaavoituksen vastine kuntatekniikan lausuntoon:

Katujen mitoitus on kayty lapi ja korjattu kuntatekniikan kanssa. Perdmiehenkatu sovittiin
yhteisesti vedettavaksi rantaan saakka antaen nain toteutukselle enemmaén vaihtoehtoja.
Wolfintien LP- aluetta voi kayttdd asemakaavan sitd estamatta myos veneiden
talvisailytykseen. Pydrapaikka normi on lisatty asemakaavaan.

Vaasan Talotoimen lausunto koski yksinomaan Mansikkasaarta.

Kiinteistdtoimi toteaa lausuntonaan seuraavaa:
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Yleista

Alueen asemakaavan tavoite kehittda Palosaaren Salmen alueesta korkeatasoinen
kaupunkimiljoo toimivaksi ja toteuttamiskelpoiseksi kokonaisuudeksi on kaupungin
maapoliittisen ohjelman tavoitteita tukeva.

Kaavamuutos edistda yhdyskuntarakenteen eheyttamista, estaa asemakaavoitetun maan
vajaakayttoa ja turvaa riittavat virkistysalueet. Maankayton toteuttamisohjelmassa
Palosaaren Salmen alueelle on arvioitu tulevan noin 800 asukasta. Mansikkasaaren
alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 22.000 kem2, josta 50 % on tarkoitus osoittaa
asumiskayttoon.

Maapolitiikan tavoitteiden mukaisesti taloudelliset tekijat tulee huomioida alueiden
suunnittelun ja kayttéonoton eri vaiheissa. Liséksi tulee varmistaa kaupungin
maaomaisuuden kohtuullinen tuotto ja kaupungin omassa kayttssa olevien alueiden
tehokas kayttd. Yksityisomistuksessa olevien Saippuanrannan ja Rahkolan alueilla
taloudelliset tekijat on kaavaluonnoksissa otettu hyvin huomioon. Néin tulee menetella
myds kaupungin omistamien alueiden osalta.

Palosaaren ranta

Muilla kuin kaupungin omistuksessa olevilla alueilla (Saippua, Rahkola) tulee tehda
maankayttdsopimukset maapoliittisen ohjelman periaatteiden mukaisesti.
Sopimusperiaatteista on jo alustavasti keskusteltukin maanomistajien kanssa.

Kaavan toteuttaminen (asuntorakentaminen Saippuan alueella) vaatii, etta Pattin alueen
hajuhaitat poistuvat. Tahan liittyvat kaupungin investointi- ja toteutussuunnitelmat on
valttamatta oltava selvilla ennen asemakaavan ja siihen liittyvien maankayttésopimusten
hyvaksymista. Vaihtoehtona on vieda kaavaa eteenpéin vain niiden alueiden osalta, joita
hajuhaitta ei koske.

Salmipuiston pohjoispuolella oleva LV/s-1 alueen toteuttamisesta tulee sopia
maankayttosopimuksen yhteydessa korttelin 17-7 omistajien kanssa. Alueen hallinta
voidaan jarjestad maanvuokrasopimuksella.

Yksityiselle tontille (Saippua) ei voida osoittaa alueita yleista jalankulkua varten (jk-1),
vaan korttelin siséista tarvetta varten. Kaavamaarays on talta osin tarkennettava. Yleinen
kulkuyhteys venesatamaan olisi tarkoituksenmukaista jarjestéaa Peramiehenkadun kautta.

Kaavoituksen vastine kiinteistétoimen lausuntoon:
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Asemakaavasta on poistettu yleiselle jalankululle osoitettu reitti Saippuan tontilta.
Kaavoitus on yhta mielta kiinteistdtoimen kanssa siita, etta asemakaavaa ei tule vieda
eteenpain, ennen kuin kiinteistétoimen esittamat neuvottelut, sopimukset ja selvitykset ole
tehty.

Vaasan veden lausunto

Vaasan Vesi toteaa lausunnossaan, etta alueella sijaitsee Vaasan kaupungin ja
l&hikuntien jatevedenpuhdistamo, jota hallinnoi Vaasan

Vesi. Jatevedenpuhdistamo taytyy saneerata niin, etta laitos voi toimia
yhdyskuntarakentamisen keskiossa. Tama tarkoittaa laitoksen integroimista
kaupunkirakenteeseen. Hajuhaittojen poistamiseksi laitos taytyy kattaa seka lietevaraston
poistamiseksi joudutaan rakentamaan

lieteputki Stormossenille.

Olemassa oleville vesihuollon putkille tulee perustaa rasitealueet, joilla varmistetaan
putkien pysyminen paikoillaan. Asemakaavamuutoksesta saatavat maankayttoémaksut
tulee kayttaa ensisijaisesti edella mainittujen ongelmien poistamiseen. Muutoin Vaasan
Vesi ei vastusta asemakaavan muutosehdotusta vaan pitda kumpaakin vaihtoehtoa
erittain onnistuneena.

Kaavoituksen vastine Vaasan veden lausuntoon:

Kaavoitusprosessi on tehty tiiviissa yhteistydssa Vaasan veden ja Pattin puhdistamon
kanssa. Pattin selvityksessa lieteputken tekeminen Stormossenille ei ole kannattavaa.
Patti on selvittanyt keinoja hajuhaitan vahentamiseen erillisessa suunnitelmassa, jossa
laitoksen alueella ja prosessissa tehtavilla toimenpiteilla voidaan vahentaa hajuhaittaa,
muttei poistaa sitd kokonaan. (Oheismateriaali 8.Pattin puhdistamon
saneeraussuunnitelma, Vaasan Vesi Pattin jatevedenpuhdistamon altaiden kattaminen ja
hajujen kasittely, Esisuunnitelma, Ramboll 1.7.2016 ) Kaavoituksen ndkemys hajuhaitan
vaikutuksesta rakentamiseen on kasitelty kohdassa "Kaavoituksen vastine ELY-keskuksen
lausuntoon” (s.51-52).

Vaasan sahkdverkon lausunto

Vaasan sahkoverkko toivoi lausunnossaan, etta Saippuan tontille sallitaan
asemakaavassa muuntamon rakentaminen ja etta Salmikadun ja Perdmiehenkadun uuden
jatkeen risteyksessa sijaitsevan muuntajan paikalle esitetaan rakennusala.

Kaavoituksen vastine Vaasan sahkon lausuntoon:
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Saippuan tontille sallitaan asemakaavassa muuntamon rakentaminen ja etta Salmikadun
ja Perdmiehenkadun uuden jatkeen risteyksessa sijaitsevan muuntajan paikalle esitetdan
rakennusala.

Museoviraston lausunto

Palosaaren Salmen alue on ollut satamana 1700-luvun lopulta l&htien ja sen ymparisté on
pitkdaikaisen asutuksen ja teollisuustoiminnan aluetta. Vedenalaiset muinaisjaannokset
ovat taman kaltaisella alueella mahdollisia. Jotta kaavavalmistelua varten olisi
kaytettavissa riittava tieto kaavoitettavan alueen vedenalaisesta kulttuuriperinnosta,
Museovirasto pitda tarkeédna ja myos muinaismuistolain (295/63) mukaisena arkeologisen
vedenalaisinventoinnin teettamista niilla alueilla, joille kaava osoittaa vesirakentamista
Merivaylat merimerkkeineen ja luotsiasemineen muodostavat satamien kanssa
merkittavan osan rannikon kulttuurimaisemaa. Suomen rannikkoa sivuavat reitit liittyvat
osaksi ItdAmeren verkostoa ja muodostavat huomattavan liikennehistoriallisen
kokonaisuuden. Vuosina 1996-2000 Suomenlahdella, Saaristomerella ja Pohjanlahdella
tehdyn inventoinnin pohjalta Museovirasto valikoi 142 tata verkostoa muodostanutta
maamme merkittdvaa merenkulun rakennusperintokohdetta. Palosaaren Salmen
koillisrannalla on valikoimaan siséltyva luotsitalo korkealla méella ja rantaan viettavassa
rinteessé aikanaan sen vene- ja reimarivajana toiminut rakennus. Museovirasto on
vuosien varrella toistuvasti tuonut esiin kohteen kulttuurihistoriallisen merkityksen ja
suojelutarpeen. Se siséltyy 2009 vahvistettuun RKY-alueeseen. Kulttuurimaiseman
kannalta on olennaista vaalia luotsitalon historiallista suhdetta mereen ja rantaviivaan, eli
pitéda sen alapuolista rinnetta niukasti istutettuna ja rakennettuna, huomioiden entinen
reimari- ja venevaja, seka valttaa siihen liittyvan rannan tayttda. Kaavaluonnoksissa on
esitetty luotsituvan siirto, sen lansipuolella olevan rinteen liian raskas
kerrostalorakentaminen ja rannan tayttd ovat RKY -tavoitteiden ja yleiskaavan vastaisia.

Teollinen toiminta alueella on ollut merkittavaa ja sen jaljiltd on sailynyt monipuolista
rakennusperintéd. Entiset teollisuusrakennukset ja -rakenteet antavat niin Palosaaren
rannan kuin Mansikkasaaren maisemalle kulttuurihistoriallista syvyytta, jota tulee vaalia.
Saippuan/luotsitalon tontille kaavaluonnokset esittdvat Saippuan kadunvarren pitkan

konttorirakennuksen suojelemista, mika on paikallaan. Teollisuus- seka
varastorakennukset esitetdéan korvattaviksi uudisrakennuksilla. Museoviraston kanta on,
etta talla tontilla luotsitalon ja sen rantamaiseman sailyttdminen on ensisijaista ja
uudisrakentaminen tulee painottua tontin itdosaan, missa se voi muodostaa jatkeen
harjanteella jo oleville korkeille asuinkerrostaloille. Olisi hyva, jos Saippuan syvarunkoinen
teollisuusrakennus pystyttaisiin integroimaan toimivaksi osaksi uutta asuinkorttelia. Mikali
tahan ei ole mahdollisuuksia, Museovirasto pitdd rakennuksen korvaamista uudella
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kerrostalolla mahdollisena osana kokonaisratkaisua, joka turvaa luotsitalon ja sen
rantamaiseman luonteen sailymisen.

Rahkolan rapatut L:n muotoiset rakennukset ja niiden rajaama piha muodostavat selkean,
sailytettdvan kokonaisuuden. Kaavaluonnoksissa esitetdén ainoastaan lyhyemman
rakennuksen ja pidemman rakennuksen kahden fragmentin suojelemista, mika ei ole
riittdvad kokonaisuuden ominaisluonteen turvaamiseksi. Kaavaluonnosten
uudisrakentaminen tontin etela- ja itarajalle ei Museoviraston kasityksen mukaan sen
sijaan uhkaa kulttuurihistoriallisia arvoja, edellyttaen etta kerrosluvuissa huomioidaan
vieressa jo olevat rakennukset.

Saippuan ja Rahkolan tonttien itdosien alle esitetty maanalainen pysakéintiluola edellyttaa
kehittelya ja kaavamaarayksia, joilla varmistetaan tonttien suojeluarvojen sailyminen.
Useilla korttelialueilla on merkinté /s. Kun tata kaytetaan, tulee vahintaan selostuksesta
iimeta se, mita sailytetddn. Sr-merkintdjen maaraysten tulee selkeasti turvata sailymista.

Kaavoituksen vastine Museoviraston lausuntoon:

Kaava-alueen vedenalaista ymparistta selvitettiin Pinta Filmi Oy:n toimesta syksylla 2015
tekeméssa tutkimuksessa Vaasan Mansikkasaaren ympériston arkeologinen
vedenalaisinventointi. Selvityksessa todetaan suunnittelualueen rannan olevan osin
erittdinkin vanhaa ladottua kivipengertd, mutta ei ehdoteta télle erityista suojelutarvetta.
Museovirasto on tutustunut raporttiin ja todennut, ettei se aiheuta suojelutoimenpiteita tai
muitakaan muutoksia esitettyyn asemakaavaluonnokseen.

Kaavoitus katsoo, ettd asemakaavassa suunniteltu taytto ei vaaranna erityisia
kulttuurihistoriallisia arvoja vaan jatkaa rannan satamakayton pitkda perinnetta. Rahkolan
edessa olevaa vanhaa merenrantapengertd voidaan ja tulisi sailyttaa mahdollisuuksien
mukaan. Téah&an ohjaa myds asemakaavamaaraykset puistossa (VP-1).

Kaavoitus on yhdessa Pohjanmaan museon kanssa tehnyt tarkemman asemakaava-
alueen rakennusten inventoinnin ja arvotuksen. (Oheismateriaali 10. Palosaari Saippua ja
Rahkola inventoinnin paivitys 2016, Pohjanmaan museo)

Inventoinnissa on Rahkolan osalta todettu koko alue kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi
miljooksi.

Asemakaavassa suojeltavaksi esitykset on myds inventoinnissa osoitettu asemakaavassa
suojeltaviksi. Rahkolan tehdasrakennuskokonaisuuden pohjoissiiven itaisin osa sai
rakennusinventoinnissa asemakaavassa sdilytettavan rakennuksen statuksen, vaikka sen
varsinaiset sailyttdmista koskevat ominaisuudet liittyvat enemman rakennuksen
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merkitykseen osana teollisuusrakennusten kokonaisuutta teollisuusrakennuksiin sopivana
massana, joka taydentaa arvokasta pihapiirimiljoota.

Rahkolan kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus huomioidaan uudessa
rakentamisessa, vaikka rakennussuojelua ei ulotetakaan koskemaan koko vanhaa
rakennuskantaa. Alue on rakentunut pitkan ajan saatossa teollisuusrakennuksille
tyypilliseen tapaan. Tietyn yhden historiallisen ajanjakson sailyttamisen sijaan on tarkeaa
huomioida alueen uuden rakenteen sopivuus vanhaan rakentamiseen. Suunnitelmissa
juuri tdhéan on kiinnitetty paljon huomiota. Luonnollisesti on myds tarkeaa, etta
sailytettdvaa ja suojeltavaa rakennuskantaa jaa alueelle myos riittavasti tehden
kulttuurihistoriallisen kerroksisuuden "tarinan” ymparistostaan "luettavaksi’. AK/s
merkinnalla halutaan nimenomaan ilmaista koko alueen kulttuurihistoriallisen arvon
ymmartamisen ja huomioimisen merkitys, sen sijaan etta kiinnitettaisiin huomiota vaan
vanhan sailyttdmiseen.

Luotsitalo on ehdotuksessa esitetty pidettavaksi entisella paikallaan. Luotsitalon
lansipuolen rakennusmassoja on pienennetty ja sovitettu tyylillisesti paremmin
historialliseen kontekstiinsa. Kerrostalorakentaminen ei kaavoituksen eika pohjanmaan
museonkaan mielesta ole lahtdkohtaisesti ristiriidassa alueen kulttuurihistoriallisten
arvojen kanssa, vaan kysymys on kokonaisuuden luontevasta ja tasapainoisesta
yhteensovittamisesta. Rakentamisella on luotu perinteita kunnioittava "luotsipuisto”.
Puistomaisen sisapihan keskitssa oleva Luotsitalo on suunniteltu palvelemaan alueen
asukkaita ja toimintoja yhteistilan muodossa, joka antaa rakennukselle myés sille kuuluvan
toiminnallisen arvon rakennushistoriallisen huomion liséksi.

Maanalaisessa pyséakdintirakentamisessa on edellytetty historiallisten arvojen sailymisen
turvaaminen.

ELY-keskuskuksen lausunto:

Palosaaren Salmen asemakaava on ollut pitkaan vireilla; kaavapéaétos tehtiin jo vuonna
2004. Pattin puhdistamon laheisyys on aiheuttanut ongelmia

maankaytolle ja Mansikkasaaren tulevaisuus on myds puhuttanut kaupunkilaisia. Alueen
ideakilpailu jarjestettiin vuonna 2011, jolloin tuloksena saatiin mielenkiintoinen ja
onnistunut visio alueen tulevasta maankaytdsta. Kaavaluonnoksessa on pitkalti onnistuttu
sailyttamaan sama ote ja pystytty jopa kehittamaan alueen ominaispiirteitd osoittamalla
Mansikkasaareen mm asuntovenealueita. Suurimmat eroavaisuudet kilpailutulokseen
nahden ovat Saippuatehtaan alueen ja Mansikkasaaren asuntorakentaminen. Etela-
Pohjanmaan ELY-keskuksen mielestd myds kaavaluonnoksen suurimmat ongelmat
littyvat naihin seikkoihin seka kulttuuriympariston huomioimiseen.

55



Pohjanmaan maakuntakaavassa alue on merkitty valtakunnallisesti arvokkaaksi alueeksi
kulttuuriympariston kannalta. Alue sisaltyy myds matkailun vetovoima-alueeseen, jonka
maaraykseen sisaltyy vaatimus virkistysalueiden ja reitistéjen muodostaminen
yhteistoimintaverkostoiksi, Lisdksi maakuntakaavassa on mm. Pattin puhdistamo.
Puhdistamo ja

virkistysalueet seka reitit ovat seudullisesti merkittavad maankaytt6a, jota erityisesti tulisi
huomioida asemakaavoituksessa. Vaasan yleiskaava ohjaa asemakaavan muutosta.
Saippuatehtaan alue on yleiskaavassa osoitettu merkinnalla P/AK, Palvelujen, kaupan ja
hallinnon alueeksi tai vaihtoehtoisesti asuinkerrostalojen alueeksi. Yleiskaavoitus ei tunne
vaihtoehtoisia merkintdja, mutta vahvistetun yleiskaavan ollessa kysymyksessa, sitd on
kuitenkin noudatettava.

Lansi-Suomen ymparistokeskus on vuonna 2006 lausunut Pattin jatevedenpuhdistamon
ympariston asemakaavoittamisesta. Lausunnossa todetaan, ettd puhdistamon hariéton
toiminta tulee olla lahtdkohta, valittomaan laheisyyteen ei tule sijoittaa asumista ja etta
suojavyohykkeen leveys on sovitettava maasto- ja ilmasto-olosuhteisiin. Vaasa lienee
Suomessa ainoa kaupunki, jossa asutusta on nain lahella puhdistamon lietteenkasittelya,
joka aiheuttaa eniten hajua. Viranomaisneuvottelussa vuonna 2013 kaupunki on todennut,
ettd asemakaavoitus vaatii vield lisdselvityksen hajuhaitoista. Kaavaluonnoksen
selostuksessa lukee, etta puhdistamon hajuhaittojen ratkaiseminen on olennaisessa
osassa ja ettd haittoihin on loydettava ratkaisu ennen kaavan julkista nahtavilla oloa.
Kaavan asiakirjoista ei viela 10ydy sellaista selvityst&, joka osoittaisi ettd puhdistamon
hajuhaitoista on paasty eroon. Avointen altaiden kattaminen on my6s yksi keino vahentaa
hajua. EIY-keskuksen kanta on, etta uutta asumista ei voida osoittaa puhdistamon
l&heisyyteen ennen kuin on varmuus siitd etté hajuhaittoja ei ole.

Pattin puhdistamolla on rajahdysvaarallisia tiloja. Rakennus, jossa kasitellaan lietetta ja
sijaitsee tontin etelarajalla, seka metanolisiilon ymparisto tontin kaakkoisosassa kuuluvat
naihin. Suurimman riskin aiheuttaa varastosiilorakennukseen muodostuva ja varastoitunut
reaktioherkka biokaasu. Metanolisiilon ymparistossd on mm seka tulenteko etta
matkapuhelimen kaytto kielletty.

Kaavaluonnos esittaa Saippuatehtaan alueelle uusia 4-7 kerroksisia kerrostaloja, jotka
sijaitsevat hyvin lahella puhdistamon lietteenkasittelyn rakennusta. EIY-keskuksen kanta
on, etta uusia asuntoja ei voida sijoittaa nain lahelle rajahdysvaarallisia tiloja, Tilanne
saattaa muuttua siina vaiheessa kun toteutetaan lieteputki puhdistamolta Stormosseniin.
Kaavaluonnokseen sisaltyva Pattin puisto merenrannalla tulisi muuttaa suojaviheralueeksi
EV johtuen metanolisiilon laheisyydesta. Johtuen Pattin puhdistamon aiheuttamista
hajuhaitoista ja rajahdysvaarallisista tiloista EIY-keskus toteaa, ettd uutta asumista ei voida
sijoittaa puhdistamon valittémaan laheisyyteen.
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ELY-keskus viittaa tédssa yhteydessa asemakaavan sisaltévaatimuksiin, joiden mukaan
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselleja
viihtyisalle elinymparistélle (MRL S 54) Niin kuin my6s kaavaselostuksessa todetaan,
teollisten toimintojen vaikutukset nakyvét kaava-alueen maaperan osittaisessa
pilaantumisessa. Maa-ainesten tilan tietojarjestelmasta 16ytyy alueelta kolme kohdetta.
Mansikkasaaren vanha telakka-alue on yksi kohde, joka on myds otettu huomioon
kaavassa, jossa todetaan ettéd kunnostuksesta on tehty toimenpideraportti. Toinen kohde
on Levoninkatu 1:ssa sijainnut Kesoil, josta on otettu ymparistdteknisia naytteita

Vuonna 2014. Kaavaselostukseen tulisi viela lisata tama kohde, maaperén
pilaantuneisuus tulisi tutkia ja kunnostustoimenpiteet tulisi toteuttaa ennen kuin alue
voidaan ottaa kaavan mukaiseen kayttoon. Tutkimustulokset tulisi my6s toimittaa ELY -
keskukselle.

Valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston rakennussuojelu ja ympariston
huomioiminen ovat ensiarvoisen tarkeitd. Ymparistdn ja rakennusten inventoinnit on
lueteltu selostuksessa, jossa mainitaan Vaasan rakennusperinneselvitys vuodelta 2000 ja
Palosaaren kampuksen ja Salmen kulttuuriymparistdn selvitys vuodelta 2008 seka
museoviraston lausunnot, joista viime mainitut eivat ole inventointeja tai selvityksia.

Rakennusperinneselvitys vuodelta 2000 on hyvin yleispiirteinen ja jo 15 vuotta vanha.
Selvitys vuodelta 2008 on hyva, mutta vaatisi tarkennusta niin etta kaikista kohteista olisi
tietoa ja kuvia. Kohteitten arvottaminen tulisi suorittaa useamman henkilén toimesta.
Ottaen huomioon etta kysymyksessa on vanha satama ja ettéa kaavaan sisaltyy maan
tayttoda, olisi tarkeatd tehda myos vedenalainen arkeologinen tutkimus. ELY-keskuksen
kanta on, etta kulttuuriympariston selvityksia tulisi tdydentaa ja tarkentaa seké tarpeen
mukaan myds selvittaa rakennusten kunto. Museovirasto on lausunnoillaan maaritellyt
valtakunnallisesti merkittéavat rakennuskohteet, jotka on kaavaluonnoksessa esitetty
suojeltaviksi. Seudullisestija paikallisesti merkittavat kohteet on jaanyt vailla huomiota.
ElY-keskus esittdd sen takia, ettd lausunto tulisi myds pyytda Pohjanmaan museolta.

Kaavaluonnokseen on osoitettu veden paalle rakennettavia yleiselle jalankululle varattuja
alueita, joista puuttuu arviointi vaikutuksista ymparistoon ja venevayliin.

Kaavoituksen vastine ELY-keskuksen lausuntoon:

Haju

Pattin hajuhaittoja on kartoitettu Botnialabin toimesta vuonna 2015. Hajuselvityksessa
kaytettiin saamaa metodiikkaa kuin VTT:n vuonna 2004 tehdyssa raportissa. T&méan
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lisaksi Pattin puhdistamo on selvittanyt puhdistamon altaiden kattamista ja hajujen
kasittelyd Rambollin vuonna 2016 tehdyssa esisuunnitelmassa. (Oheismateriaali. 8)
Suunnitelmassa todetaan, ettd tehtavilla toimenpiteilla on mahdollista vahentaa
hajuhaittaa, mutta hetkellisten hajupiikkeja ei voida kokonaan poistaa.

Alueen hajuselvitys osoittaa, ettd alueen hajumaara on pienentynyt. Rahkolan tontilla
merkittadvan hajun maara on poistunut kokonaan ja Saippuan tontillakin vahentynyt pari
prosenttiyksikkoa.

Kaavoitus tulkitsee tehtyja hajuselvityksia ja hajuhaittaa seuraavasti:

Alueella ilmenee hajulle suotuisien tuuliolosuhteiden aikana lievaa hajuhaittaa. Hajuhaitta
ei ole terveydelle haitallista, mutta saattaa haitata joitakin ihmisia ja aiheuttaa nain
viihtyvyyshaittaa. Alueella asuvat inmiset kokevat hajun eritavalla kuin satunnainen
ohikulkija. Toisaalta satunnaisten ohikulkijoiden reaktiot hajun haittaan ovat myds hyvin
erilaisia. Hajun kokeminen on todistettavasti hyvin subjektiivista. Kaavoitus katsoo, etta
tilapaisesti esiintyva lieva hajuhaitta, joka koetaan yksil6llisesti hyvin eri tavalla, ei ole
maankaytto ja rakennuslain MRL S 54 pykélan vastainen. Hajua ei voi yksiselitteisesti
todeta estavan asumiselle edelletyn terveellisen, turvallisen ja viihtyisan elinympariston
toteutumista. Kasitys perustuu myds muiden kaupunkien asuinalueilla esiintyviin
hajuhaittoihin. Selvaa ja jopa voimakasta hajua esiintyy useissa kaupungeissa estamatta
niiden uutta asuinrakentamista. Taméan alueen uusilla asukkailla on mahdollisuus valita
asuinpaikkansa tietoisina mahdollisesta hajuhaitasta. My6s rakentamisen ratkaisuilla
voidaan vaikuttaa hajuhaittaa vahentavasti. Rakentamisessa voidaan kiinnittdéad huomiota
rakennusten tuuletukseen, parvekkeiden rakenteeseen ja esim. sisapihan suojaisuuteen ja
hajua vahentavan kasvillisuuden toteuttamiseen. Kaavoituksen nakemyksen mukaan olisi
toivottavaa, etta hajuhaittaa pyritaan vahentamaan tehtavien toimintojen avulla seka Pattin
puhdistamolla, ettd naapuritonttien rakentamisen yhteydessa.

ATEX

Lietteenkasittelylaitoksen rajahdysvaara on Pattin puhdistamon ATEX- kasikirjan mukaan
vahainen ja hyvin hallittu. Rajahdysvaarallisuutta tai turvaetéisyytta ei ole kasikirjassa
esitetty, mutta kaavoitus tulkitsee lietelaitoksen kohdalla kayttokelpoiseksi maaritykseksi
yleista maaraysta palovaarallisen rakennuksen etédisyydeksi naapuritontin
rakennuksesta20 m ja tontinrajastab m, jotka tayttyvat asemakaavaehdotuksen
mukaisessa rakentamisessa.

Pattin lietevaraston rajahdysvaarallisuus selvitetaan viela tarkemmin ennen rakentamisen
aloittamista. Rakennuksen tarindvaikutus selvitetddn myds ennen rakentamisen
aloittamista ja huomioidaan rakentamisessa.
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PIMA

Aluetta, jolla Kesoilin huoltoasema on sijainnut osoitteessa Levoninkatu 1, tullaan
tutkimaan Oljyalanpalvelukeskuksen ja Ymparistoministerion 6ljysuojarahaston
pilaantuneen maaperén tutkimus- ja kunnostushankkeessa (Jaska). Asemakaavan
yleisméaarays velvoittaa maaperan kunnostamisen ennen rakentamista.

Rakennussuojelu

Asemakaavaa varten on tehty Pohjanmaan museon ja Kaavoituksen toimesta tehty
asemakaava-alueen rakennusten tarkempi inventointi ja arvotus syksylla 2016. Aihetta on
kasitelty kaavoituksen vastineessa museoviraston lausuntoon sivulla 65-66 ja erillisesséa
selvityksessa (Oheismateriaali 13. Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 10.6.2017,
asemakaavan oheismateriaali)

Tiillistéa Saippuatehdasta ei esiteta suojeltavaksi erillisella rakennussuojelumerkinnalla,
koska museovirasto on toistuvasti lausunnoissaan ilmaissut, etta rakennuksen saa purkaa
vaikka rakennuksella nahdaan olevan paikallisen rakennushistoriallista arvoa.
Rakennuksen nykyinen kayttd on myds arvokasta, monipuolisella kulttuuri- ja
harrastetoiminta, joka on suuri lisdarvo kaupunkiymparistda taydentavana ja elavoittavana
toimintana. Rakennuksessa nykyisellaan toimivat osapuolet joutuvat usein siirtymaan pois
kehitettaviltd alueita esim. kaupungin laitamille, jossa vastaavan hintatason toimitiloja on
tarjolla. Taméa kehitys yksipuolistaa uusia kehitettavia alueita ja muuttaa kaupunginosien
kulttuuriymparistéa voimakkaasti. Taman vuoksi pyrimme toteuttamaan osana
uudisrakentamista edullista toimitilaa, joka antaisi mahdollisuuden osalle nykytoimijoista
jatkaa tyotaan alueella.

Taytot

Tayttopengerryksien vaikutuksia tullaan arvioimaan ennen niiden rakentamista. Etenkin
Pattin puhdistamon edustalla olevien tayttojen toteuttamisella on huomattava vaikutus
niiden ymparistovaikutuksiin, jonka vuoksi tayttdjen ymparistbnvaikutusten arviointi on
jarkevaa tehda kun toteuttamistapa on selvilla.

Muu vuorovaikutus

Alueen maanomistajien ja heita edustaviensuunnittelijoiden ja kaavoituksen ja
kiinteistotoimen kanssa on kayty lukuisia neuvotteluita asemakaavan sisallosta liittyen
alueen uuteen asuinrakentamiseen.

Tehdyt lisdselvitykset, jotka liittyvat uuden asemakaavarajauksen
vaikutusalueeseen:

59



Vaasan Mansikkasaaren ympariston arkeologinen vedenalaisinventointi, Pintafilmi Oy,
2015

Pattin hajuselvitys, Botnialab, Hajukartoituksen loppuraportti 12.2015.

Pattin puhdistamon saneeraussuunnitelma, Vaasan Vesi Pattin jatevedenpuhdistamon
altaiden kattaminen ja hajujen kasittely, Esisuunnitelma, Ramboll 1.7.2016

Mansikkasaaren siltasuunnitelma ja kaava-alueen liikenneselvitys, Mansikkasaari, katu ja
silta luonnokset, liikenneselvitys, Ramboll 06.2015

4.5.4 Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla 17.1.17.2.2017 ja siita on esitetty seuraavat
muistutukset ja annettu seuraavat lausunnot: Anvia, Ely-keskus, Museovirasto, Palosaaren
asukasyhdistys, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan maakuntamuseo, Pohjanmaan
pelastuslaitos, Tekninen lautakunta, Vaasan Merihistorian Yhdistys ry., Vaasan
Sahkoverkko Oy, Vaasan Vesi, Levoninkadun asukkaat.

Asemakaavaehdotuksen havainnekuva néakyma lounaasta. Aitoaho & Viljanen, 2017
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Asemakaavaehdotuksen havainnekuva nakyma lannesta. Aitoaho & Viljanen, 2017

Anvia antoi tiedoksi kaava-alueella sijaitsevat kaapelisijainnit. Toivovat voivansa sailyttaa
telerakennelmat nykyisellaan, valttddkseen mahdollisista siirroista tulevia kustannuksia.
Edellyttavat myos, ettd mahdollisen siirron kaynnistava osapuoli huomioi uuden paikan
seké vastaa siita aiheutuvista kustannuksista.

Pyrkivat rakentamaan putket ja laitteet uudelle kaava-alueelle.

Ely-keskus Lansi-Suomen ymparistokeskus on vuonna 2006 lausunut, ettei Pattin
jatevedenpuhdistamon laheisyyteen tule sijoittaa asumista ja suojavyohykkeen leveys on
sovitettava maasto- ja ilmasto-olosuhteisiin. Uutta asumista ei voida osoittaa ennen kuin
on varmuus siita, ettei hajuhaittoja ole.

Puhdistamon jateveden kasittelyprosessia ja hajunpoistotekniikkaa on muutettu syksylla
2015 ja sen jalkeen on tehty uusi kartoitus (Botnia Lab), joka pohjautui aikaisempaan
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vuonna 2003 tehtyyn VTT:n tutkimukseen. Tutkimusta ei tehty kaikkina vuodenaikoina,
johtuen tiukasta aikataulusta.

Puhdistamon hajujen hallintasuunnitelmasta kay ilmi, ettei hetkellisia hajupiikkeja voida
kokonaan poistaa, eik& altaiden kattaminen ole taloudellisesti kannattavaa.

Lausunnossa huomautettiin, etta alueella ja ymparistossa on rajahdysvaarallinen
varastosiilorakennus, johon varastoituu reaktioherkk&é biokaasua. Myos pohjoisosassa
sijaitsee metanolisailid, jonka ymparistossa tulenteko ja matkapuhelinten kayttd on
kielletty.

ELY-keskuksen kanta on, ettei kaavaa tulisi hyvaksya, ilman taytta varmuutta
rajahdysvaarallisten kohteiden turvallisesta etaisyydesta lahitaloihin, eik&d metanolisailion
laheisyydessa tulisi olla puistoa, jonka edellyttamilla maataytoilla olisi myds huomattavia
ymparistovaikutuksia, joita kaavassa ei ole selvitetty. Puhdistamosta tulee
lietteenkuivauksen linkoamisen myota disin melua ja tarinaa, joka tulisi kaavassa
huomioida.

Puhdistamon laajentamistarpeet tulisi huomioida, koska lieteputken rakentaminen Patt-
Stormossen on todettu kannattamattomaksi. Tilanne voi tulevaisuudessa olla erilainen,
koska lahikuntien yleissuunnitelmassa Stormossenille on esitetty rakennettavaksi koko
seudun puhdistamoa vuonna 2030.

Kaavaselostuksessa tayttopengerryksien vaikutuksia pitaisi arvioida etenkin
jalankulkuvaylan osalta, joka on esitetty veden paalle Varisselanpuistosta Gerby
Storgrundetiin, Tayttdmaita, pengerryksia ja ruoppauksia tehtédesséa on huomioitava
pohjasedimenttien mahdolliset haitta-aineet.

Palosaaren Salmeen ei sisaltynyt hulevesisuunnitelmaa.

Kaava-alueelle tehtiin ideakilpailu 2011, jossa huomioitiin alueen kuuluminen
valtakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistoon. Saippuatehtaan purkaminen ja
alueen muuttaminen kerrostalotontiksi ovat heikentaneet merkittavan kulttuuriympariston
huomioimista. Museovirasto on lausunnoissaan korostanut luotsitalon historiallista
suhdetta mereen ja rantaviivaan, sekéa painottanut luotsitalon alapuolisen rinteen pitamista
avoimena ja niukasti kasiteltyna.

Kaavaehdotuksessa on osoitettu luotsitalon tontti kerrostalorakentamiselle, joka ei ole
hyva ratkaisu. Pattin puhdistamon suuntaan tulisi varata laajempi suojavydhyke, jolloin
paremmin voitaisiin huomioida valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto.

Rakennusinventoinnit koskien Rahkolaa ja Saippuan aluetta on paivitetty kaavaehdotusta

varten. Inventoinnissa on todettu, etta Vaasan Saippuan vanha tehdasalue on
kokonaisuutena arvokas niin historiallisesti, rakennushistoriallisesti kuin
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maisemallisestikin. Saippuan vanha tehdasrakennus seké aluekokonaisuus ovat
arvokkaita osa Vaasan ja maakunnan teollisuushistoriaa.

Saippuatehtaan rakennuksen kuntokartoituksessa (Contria 15.11.2016) ilmeni ala- ja
valipohjissa ainoastaan vahaisia méaaria oljyhiilivetyja.

Rahkolan vali- ja alapohjissa taasen korkeita 6ljyhiilivetypitoisuuksia.

Suositeltiin tarkentavia selvityksia, mutta rakenteisiin imeytyneiden haitta-aineiden
puolesta ei edellytetty laajamittaisia purku- tai korjaustdita.

Saippuatehtaan kohdalla taas paadyttiin suosittelemaan rakennuksen purkua.

Ottaen huomioon saippuatehtaan arvot ja selvitysten osittain ristiriitaiset tulokset seka
kuntokartoituksen teettaminen yksityisen maanomistajan ja rakennusliikkeen toimesta,
ELY- keskuksen kanta on, ettéa kaupungin tulisi tilata uusi kuntokartoitus koskien
Saippuatehdasta.

Kaavoituksen vastine ELY-keskuksen lausuntoon

Pattin puhdistamon hajuhaitta

Ely- keskus toteaa lausunnossaan, etta Pattin puhdistamon hajuhaittojen selvittamiseen
liittyvia puutteita, mutta ei esita puutteiden vaikutuksia asemakaavaprosessiin. Pattin
puhdistamon hajuhaittoja on kuitenkin selvitetty lisaa liittyen Pattin puhdistamon
ymparistolupaan, joka mydnnettiin 10.7.2017. Ymparistoluvasta on tehty valitus, mutta
valitus ei liity asemakaavaan, vaan koskee mereen johtavaa purkuputkea ja sen
aiheuttamaa haittaa Isolahden rannan asukkaille. Valituksen asia ei lity asemakaavaan.
Vaasan kaupungin ndkemyksen valitusprosessia ei ole valttamatonta kayda lapi, ennen
asemakaavan eteenpdain viemista.

Pattin puhdistamon hajuhaittaa on selvitetty tarkentavassa hajukartoituksessa, Ramboll
Oy:n toimesta. (Oheismateriaali 12, Pattin puhdistamon hajun leviamismallinnus, Ramboll,
28.3.2018) Hajuselvitysta vaadittiin tehtavaksi Pattin puhdistamon
ymparistdlupapaatoksessa. Ymparistdlupahakemuksessa todettiin, tarve standardin
mukaiseen hajuselvitykseen. Aiemmin tehdyt selvitykset eivéat siis
ymparistélupaviranomaisen ndkemyksen mukaan olleet talta osin riittavia. Nyt tehty
selvitys on tehty pyydetyn standardin mukaisesti.

Standardin mukainen hajuselvitys ei eroa tuloksien puolesta merkittavasti aiemmin
tehdyista selvityksista. TAma tarkoittaa, etta tehty lisdtutkimus ei aiheuta muutostarvetta
asemakaavaehdotuksessa esitettyyn ratkaisuun.

R&jahdysvaarallisuus
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Pattin puhdistamon rajahdysvaarallisuutta selvitettiin asiakirjassa, Pattin
jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden tarkastelu, Poyry Finland Oy, 29.5.2017.
TyOssa tarkasteltiin Pattin alueella sijaitsevan metanolisiilon ja lietesiilon
onnettomuustilanteita ja niiden vaikutukset ymparistoonsa.

Selvityksessa todettiin, ettd metanolisiilin todennékoisin ja vakavin onnettomuus liittyen
metanolisiiloon on sen vallitilassa tapahtuva tulipalo. Tulipalon vaikutus ulottuu
pahimmillaan selvityksen mukaan aivan Pattin tontin ja viereisen puistoalueen rajaan ja
niukasti sen yli. Puistoalueen kulkureitti kulkee melko lahella rajaa, mutta palotilanteen
haitat kuten haitallinen kuumuus ei ulotu kulkureitille saakka. Ohikulkijoiden on helppo
havainnoida onnettomuustilanne ja valita reittinsa puistossa tilanteen mukaisesti.

Lietesiilon osalta tilanne on selvityksen mukaan hankalampi. Lietesiilossa pahimmaksi
mahdolliseksi onnettomuudeksi arvioitiin lietesiilossa tapahtuva metaanikaasurajahdys.
R&ajahdys on erittéin epatodennakdinen, mutta mahdollinen. Rajahdyksen haittavaikutus,
eli haitallinen paineaalto ja rajahdyspaineesta lentavat kappaleet ulottuvat
asemakaavaehdotuksessa eitetyille katualueille, puistokulkureitille ja mm.
asuinrakennusten paalle. Tama tarkoittaa, etté lietesiilon rajahdysvaarallisuuden on
poistuttava, mikali asemakaava ei muuteta. Lietesiilo ollaan korvaamassa rakenteelle, joka
ei aiheuta rajahdysvaaraa ymparistoonsa. Koska lietesiilon korvaussuunnitelmat ovat
pitkalla asemakaavaehdotusta ei ole syyta muuttaa rajahdysvaarallisuusselvityksen
vuoksi. Asemakaavaan tullaan kuitenkin edellyttdméaén rajahdysvaarallisuuden
poistumisen osoittamista ennen asemakaavaratkaisun toteuttamista alueella, jolla
onnettomuusselvityksessa on esitettyja haittavaikutuksia.

Meluhaitta

Pattin phdistamon meluhaittaa on selvitetty melumittauksella helmikuussa 2018. Pattin
puhdistamon aiheuttama melu ei ylita 45 dB raja-arvoa ympéardivan nykyisen tai
suunnitellun asutuksen kohdalla. Mittaushetkella oli kaytéssa puhdistamon prosessin
aanekkain laite, lietesiilon linko, joka tullaan korvaamaan vahemman melua aiheuttavalla
laitteella. Tutkimuksen pohjalta voidaan todeta, ettei Pattin puhdistamo aiheuta
muutospaineita asemakaavaehdotuksessa esitetylle ratkaisulle.

Puhdistamon laajennustarpeet

Puhdistamon laajentamistarpeista on kayty neuvotteluita asemakaavaprosessin aikana.
Vaasan vesi ei ole esittanyt lisdrakentamistarpeita alueelle.

Tayttoalueet
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Tayttdjen ymparistbvaikutuksia on selvitetty kaavoituksen toimesta talvella 2017.
Vesialueiden taytoille ei todettu olevan oikein toteutettuina merkittavia negatiivisia
vaikutuksia ymparistoon. Uuden yleisen ranta- ja virkistysalueen syntymiselld on sita
vastoin, huomattavia positiivisia vaikutuksia elinymparistéon. Toimenpiteet toteuttavat
Vaasan strategiaa pitda rannat kaikkien kansalaisten kaytettavissa ja kuljettavissa niin
puistomaisina kuin mahdollista tukien ndin myds luontoymparistollisia tavoitteita.

Hulevedet

Ely- totesi, ettei alueelta ole tehty hulevesiselvitystda. Asemakaavaan on vaatimus
hulevesisuunnitelman esittamisesta rakennuslupavaiheessa. Maarayksiin on lisatty myos
mahdollisuus hyodyntaa Pattin puiston rakenteita hulevesien hoidossa, mikali kaupunki
katsoo sen mahdolliseksi.

Kaupunkikuva

Kaavoitus ei katso alueen kulttuurihistoriallisten arvojen heikentyvan asemakaavassa
esitetyn rakentamisen johdosta, kuten Ely-lausunnossaan tuo esiin. Rakentamisen laatuun
ja ymparistdéon sovittamiselle tAméa kuitenkin asettaa korkeita laatuvaatimuksia, joiden
toteutuminen on jatkosuunnittelussa varmistettava.

Saippuatehdas

Saippuatehtaan kuntokartoitusta tdydennettiin Ely-keskuksen toivomuksen mukaisesti. Tyo
tilattiin yhteisty6sséa maanomistajan, museon, kaavoituksen ja Ely-keskuksen kanssa.
Kaikilla osapuolilla oli mahdollisuus ottaa kantaa tehtavaan selvitystyon tavoitteisiin ja
tulosten riittavyyteen.

Saippuatehtaan kuntokartoituksen tdydennyksen teki Contria 6.10.2017. Selvityksessa
taydennettiin aiemmassa selvityksessa todettuja puutteita. Selvityksessa kuvattiin nyt
tarkemmin mm. tietoa kayttohistoriasta, otettiin haitta-aine naytteita ja esitettiin
kohonneiden haitta-ainepitoisuuksien esiintymiskohdat ja yhteenveto niiden aiheuttamista
vaurioista, esitettiin johtopéaatdkset tehtyjen lisatutkimusten pohjalta. Johtopaatoksissa
todetaan mm., ettd rakennuksen alapohja ja maa alapohjan alla ovat voimakkaasti
saastuneet, sokkelissa on kohonneita PAH- yhdistearvoja, rakennuksen véalipohjissa on
havainnoitu mm. dljyvaurioita, ullakon seindrakenteissa on kyllastettya korkkia, joka
siséltad todennakdisesto PAH- yhdisteita, ylapohjan rakenteet ovat mm. lahovaurioituneet
ja korjaustoimenpiteet vaativat laajoja purkut6itd, rakennuksessa havaittiin aistinvaraisesti
voimakas pistava haju, jota ei kuitenkaan tutkittu ilmanaytteilla. Lisaselvitysten perusteella
selvityksessa paadytaan arvioon, etta taydellisen peruskorjauksenkin jalkeen rakennuksen
sisailman terveellisyytta ei voida varmistaa ja ennen mahdollista peruskorjausta
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rakennuksen kuntoa pitaisi selvittaa viela paljon laajemmin. Selvityksessa paadytaan
arvioon, etta rakennus ei sovellu peruskorjattunakaan asuinrakentamiseen selvitetyn
tiedon ja arvioiden valossa ja suositellaan rakennuksen purkamista. (Oheismateriaali 13.
Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 10.6.2017, asemakaavan oheismateriaali)

Rahkola

Rahkolan vanhojen teollisuusrakennusten kunnosta ja kunnostusmahdollisuuksista on
kayty maanomistajan edustajan, museon ja kaavoituksen valilla neuvotteluita.
Neuvotteluissa todettiin, ettd museon sailytettavaksi esittama rakennuksen osa on
teknisesti hyvin vaikea sailyttaa niin, ettéa sen rakennushistoriallinen arvo voitaisiin taata.
Taman vuoksi Kaavoitus katsoo, ettéa rakennus on mahdollista korvata uudella
rakentamisella, joka huomioi historiallisen rakennuskokonaisuuden riittavasti.

Museovirasto. Museovirasto toimii lausunnonantajana ainoastaan vedenalaisen
kulttuuriperinnén osalta.

Kaavaan sisdltyvilla vesialueiden arkeologisten vedenalaisinventointien perusteella
(Pintafilmi Oy 27.11.2015) kaava-alueella ei havaittu muinaisjaannoksia tai muuta
vedenalaista kulttuuriperint6a, jota olisi syyta huomioida. Museovirasto toteaakin, ettei sen
osalta kaavahankkeesta ole huomautettavaa.

Palosaaren asukasyhdistys ry Saippuatehtaan purkamiselle tulisi laatia yksi tai
useampia vaihtoehtoehtoisia suunnitelmia arvioitavaksi, joissa sailytettaisiin
tehdasrakennus tai sen osia korjattuna historiallisena perinténa jalkipolville.

Viitataan 388 allekirjoitusta saaneeseen kansalaiskirjelmaan, jossa saippuatehdas tulisi
sailyttaa.

Pattin puhdistamon hajuhaittoja ei oltu riittavasti analysoitu, myoskaan sita, kuinka se
vaikuttaa asumiseen. Todetaan myos, ettd mahdollisesti mydhemmin havaittavasta
haitasta voi jaada riski kaupungille.

Puhdistamon viereen suunnitellun pysakointirakennuksen julkisivut toteutettaisiin
asuntorakentamisena, jolloin pysakdintilaitos voisi sijoittua rakennuksen sisaan, vastaava
rakennusoikeus siirrettaisiin viereiselta Saippuatehtaan tontilta.

Yleiskaavan vastaista pysakdintialuetta Salmikadun puistoon ei tarvita.

Rakennusliikkeen tilaama Saippuatehtaan kuntoarvio on puutteellinen mm.
taloudellisuuden nédkdkulmasta, seka vaihtoehtoisen kayttotarkoituksen mahdollisuudesta.
Naihin asioihin tarvitaan

taydentavia selvityksia.

Kaavoituksen vastine palosaaren asukasyhdistyksen lausuntoon
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Kaavoitus pyrkii huomioimaan Palosaaren asukasyhdistyksen esiintuoman tarpeen
Saippuatehtaan kulttuurihistoriallisen perinnon sailyttamisesta jalkipolville, lisdamalla
asemakaavaan maarayksen, jossa edellytetaan sailyttamaan tai kayttamaan
saippuatehtaan rakennuksen rakennusosia uuden rakennuskokonaisuuden osana tavalla,
joka luo muistuman rakennuksesta ja tukee alueen kulttuurihistoriallisia erityispiirteita.

Pattin puhdistamon hajuhaittaa on selvitetty tarkentavassa hajukartoituksessa, Ramboll
Oy:n toimesta. (oheismateriaali 13, Pattin puhdistamon hajukartoitus, Ramboll, 28.3.2018)

Levoninkadun varren pysakointilaitosta on madallettu ja vedetty sisdan niin, ettd sen eteen
mahtuu puu- ja pensasrivi, joka muuttaa rakennuksen ulkonakéa ja luonnetta paremmin
ymparistoonséa sopivaksi.

Salmikadun puiston pieni yleinen pysakaointialue ei vaadi nykytilanteeseen olennaista
muutosta, vaan osoittaa puiston osan, joka tallékin hetkella on autojen ja veneiden
sailytyspaikka.

Saippuatehtaan kuntoarvioita on taydennetty 6.10.2017. (kts. sivu 15)

Pohjanmaan liitto limoittaa, ettei se anna lausuntoa ko. asemakaavaehdotuksesta.
Pohjanmaan liitto tuo tassa yhteydessa esille, ettei laadittavana olevassa Pohjanmaan
maakuntakaava 2040 luonnoksessa ole osoitettu jatevedenpuhdistamo (et-j)- merkintaa.
Uusi jatevedenpuhdistamo on luonnoksessa osoitettu Stormossenin alueelle.

Pohjanmaan maakuntamuseo Pohjanmaan maakuntamuseo toteaa, etta
asemakaavaehdotuksessa ja selvityksissd on huomioitu alueen kulttuuriymparistoa ja
arvokasta rakennuskantaa my6s ymparistoa sailyttaen ja kehittaen.

Museo katsoo kuitenkin, ettd suunnitellun uudisrakentamisen méara on hyvin suuri.

Kaava-alueen pohjoisosa
Suunnitelmat Varisselanpuiston osalta selkeyttavat puiston kayttoa.
Saippuatehtaan alue

Alueella oleva luotsitalo on ehdotettu suojeltavaksi seka luotsituvan rannanpuoleisen
rinteen kaytt6a piha-alueena. Museoviraston luonnosvaiheen lausunnossa edellytetdéan
yhteyden sailyttaminen luotsituvalta rantaan ja merelle.
Tontin pohjoisreunaan esitetyt 5.-7. kerroksiset rakennukset ovat lilan korkeita ja
muuttavat pienen luotsitalorakennuksen ympéariston mittakaavaa merkittavasti.
Rakennuksien sijoittaminen yli nykyisen rantaviivan, taytettavalle alueelle, ei mydskaan
museon nakemyksen mukaan ole Museoviraston luonnosvaiheen esityksen mukaista.
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Museo katsoo, etta rakennuksia voidaan sijoittaa pohjoisreunalle tonttia, mutta
kerroskorkeuden tulee olla matalampi ja rakennusmassan rannan puoleinen reuna olisi
hyva nostaa ylemmas rinteeseen, jolloin ranta jaisi avoimemmaksi.

Luotsitalon ja rannan véliselle piha-alueen osalle ei ole erillisella maarayksella ohjattu
alueen istutusta ja kayton suunnittelua seka mahdollisten ulkovélinevarastojen
rakentamista, jolla turvattaisiin avoimen yhteyden sailyminen.

Rannan kohtuullinen muokkaaminen on mahdollista, koska rantaa oli rakennettu jo 1970-
luvulla, jolloin rantaviiva havisi osittain. Muokkauksen yhteydessa tulee huomioida
luotsitalon ja meren yhteyden sailyttaminen ja nain tulee harkita ranta-alueelle
istutettavaksi esitetyn sopivuutta.

Saippuatehtaan vanha konttorirakennus on suojeltu merkinnalla sr-3, mutta
tehdasrakennusta ei olla esitetty suojeltavaksi. Korttelin 15 osalta esitetaan
uudisrakentamisen sijoittuvan korttelin reunoille erikorkuisten rakennusten kehamaisena
muodostelmana. Tehdasrakennuksesta laaditut haitta- sek& kuntokartoitukset ovat
vuodelta 2016, esityksessa ilmeni, ettei rakennuksen sailyttdminen suunnittelu-, purku- ja
saneerauskustannukset huomioiden ole suositeltavaa.

Museo toteaa kuntokartoituksen olevan melko yleispiirteinen. Rakennuksessa olevia
vaurioita on kirjattu, mutta niiden laajuus ja sijainti eivat kay ilmi kartoituksesta.
Rakennuksen runko-osan on todettu olevan kohtalainen, mutta mm. perustuksien kuntoa
ei ole esitetty, joten museo katsoo, ettei kuntokartoitus ole saippuarakennuksen osalta
riittdvan laaja ja monipuolinen, jolla voitaisiin perustella rakennuksen purkamista.

Museo toteaa, etta alueen ja rakennuskannan arvoituksessa saippuan
tehdasrakennuksella ja tehdasalueella on todettu olevan maakunnallisia ja paikallisia
arvoja. Pohjanmaan museo on edellyttanyt vuonna 2009 saippuatehtaan osan
purkulupahakemuksen yhteydessa tehtaan

vanhimman osan sailyttdmistd. Saman nakemyksen on esittdnyt Museovirasto
lausunnossaan kaavan luonnoksesta 23.4.2015 todetessaan, etta olisi hyva, jos tehtaan
vanha osa pystyttaisiin integroimaan osaksi uutta asuinkorttelia.

Esitetty suunnitelma ei mydskaan huomioi vanhan saippuatehtaan tehdasrakennuksen
arvoja.

Todetaan myds, etta tilalle esitetty kehamainen kerrostalo on massaltaan liian korkea
erityisesti tontin pohjois- ja itareunalla, jonne on esitetty 7. ja 9. kerroksisia rakennuksia.

Rahkolan alue
Museolla ei ole huomautettavaa Rahkolan teollisuuskiinteistdn osalle suunnitteluista
toimenpiteista.

Museo katsoo kuitenkin, etté kiinteiston pohjoissivulla olevan rakennuksen (osat 1X-XII)
itaisin osa (XII) tulee suojella asemakaavassa, jotta alueen historiallinen kokonaisuus ei
jaisi hajanaiseksi.
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Museovirasto on edellyttdnyt laajempaa suojelua Rahkolan kiinteiston osalle kaavan
luonnosvaiheen lausunnossaan ja Pohjanmaan maakuntamuseo katsoo, etté rakennuksen
itdosan sailyttdminen tukee tata tavoitetta ja on tarkeaa kokonaisuuden kannalta.
Rakennusmassan vanhin osa X, on kunnoltaan niin heikko, ettd museo katsoo
mahdolliseksi taman osan korvaamisen uudella rakennuksella.

Kaavoitus on todennut vastineessaan Museoviraston lausuntoon, ettd Rahkolan
kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus huomioidaan uudessa rakentamisessa, vaikka
rakennussuojelua ei uloteta koskemaan koko vanhaa rakennuskantaa. Liséksi kaavoitus
toteaa, etta AK/s merkinnalla halutaan nimenomaan ilmaista koko alueen
kulttuurihistoriallisen arvon ja huomioimisen merkitys, sen sijaan, etta kiinnitettaisiin
huomiota vain vanhan sailyttamiseen.

Maakuntamuseo toteaa, etta suunnittelussa erityisesti talla merkittavalla alueella tulee
alueellisen ohjauksen ja vanhan sailyttamisen kautta pyrkia hyvaan kokonaisuusratkaisuun
eivatka nama ole toisiaan poissulkevia toimintatapoja. Suunnittelualueelta tullaan
purkamaan kaavan toteutumisen myo6ta useita rakennuksia Rahkolan alueelta, joten
itdpaadyn rakennusosan Xll sailyminen on tarkeada juuri kokonaisuuden arvojen
turvaamisen nakokulmasta.

Kaavoituksen vastine pohjanmaan maakuntamuseon lausuntoon

Kaupunkikuva

Kaavoitus ei katso, etté luotsitalon arvo heikentyy rakennusten asemakaavassa esitetylla
sijoittelulla ja koolla. Luotsitalo jaa muuttuvan alueen ytimeen luoden mielenkiintoisen ja
vahvan yhteyden alueen historiallisiin kerrostumiin. Asemakaavamaarayksiin lisataan
maarays koskien Luotistalot ja rannan valisen alueen kasittelya tavalla, joka kunnioittaa
Luotsitalon historiallista asemaa ja yhteytta mereen.

Saippuatehtaan kuntoarvioita on tdydennetty 6.10.2017 ja Saippuatehtaan paikalle ja
ymparille esitetyn rakennuskokonaisuuden massoittelua on kehitetty harmonisemmaksi.

Rahkolan alueen vanha tehdasrakennuksen pohjoissiiven itéisin osa on olennainen osa
teollisuusrakennuskokonaisuutta ja on olennaista sailyttda massana, mutta rakennuksen
sailyttamisen / peruskorjauksen edellytyksia ei ndhda olevan. Asemakaavamaarayksiin on
tdman vuoksi lisatty maarays, joka velvoittaa vanhan korvaavan rakennuksen
rakentamisen rakennuksella, joka tukee ja tdydentdéa rakennettua ymparistoa.
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Pohjanmaan pelastuslaitos Pelastuslaitos on aikaisemmassa ennakkolausunnossaan
todennut Pattin puhdistamon kemikaalien varastointitilojen perustuvan Turvallisuus- ja
kemikaaliviraston lupaan ja TUKES tulee olla tietoinen asemakaavaprosessista.

ATEX luokituksen perusteella laadittu rajahdyssuojausasiakirja osoittaa, etté
lietteenkasittelyyn ja alueella olevaan kemikaalisailioon liittyy kohtuullinen riski.

Siin& ei kuitenkaan arvioida mahdollisen tulipalo, kaasurgjahdyksen tms. onnettomuuden
seurauksia, eika tarvittavia suojaetaisyyksia ymparistoon.

Pelastuslaitos on todennut, ettei johtopaatoksia voida tehda suojaetaisyyksista kaytossa
olevien dokumenttien perusteella. Mallinnettavia skenaarioita olisi rajahdys lietesiilossa ja
metanoolisailion palo, seké ulkoinen palo.

Tarkea olisi huomioida puhdistamon muutos-/ laajenemissuunnitelmien vaikutukset
riskeihin ja tarvittaviin suojaetaisyyksiin.

Maininta “lietevaraston rajahdysturvallisuus selvitetdan ennen rakentamisen aloittamista ja
huomioidaan rakentamisessa” ei ole riittava, joten nama turvallisuusriskit tulisi selvittaa.

Hidaskatu (hk) katualueen muotoilussa tulee huomioida tarvittava toimintatila
halytysliikenteelle.

Asuinrakennusten varauloskaytavista suoritettaville pelastustoimenpiteille tarvitaan
pelastusteita tonttialueilla, seka sallia niiden rakentaminen ranta-alueelle.

Muilta osin ei huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine Pohjanmaan pelastuslaitoksen lausuntoon

Pattin puhdistamon rajahdysvaarallisuutta selvitettiin asiakirjassa, Pattin
jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden tarkastelu, Poyry Finland Oy, 29.5.2017.
TyOssa tarkasteltiin Pattin alueella sijaitsevan metanolisiilon ja lietesiilon
onnettomuustilanteita ja niiden vaikutukset ymparistoonsa. Asemakaavamaarayksiin on
lisatty maarays, jossa edellytetaan rajahdysvaarallisuuden poistumisen osoittamista ennen
asemakaavaratkaisun toteuttamista alueella, jolla onnettomuusselvityksessa on esitettyja
haittavaikutuksia.

Alueen pelastustiejarjestelyt on huomioitu asemakaavan mukaisen hankkeen
suunnittelussa.

Tuulen nopeus 3 m/s

Etaisyys vallitilan
reunasta

kW/m?>  m

8 9
5 11,2

3 14,1




Metanolipalo vallitilassa, Poyry, Pattin jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden
tarkastelu

Etdisyys siilon
keskipisteesta

kPa m
. 30 21
15 31
10 42
5 60

Meetanirajahdys lietesiilossa, POyry, Pattin jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden
tarkastelu

Tekninen lautakunta
Kiinteistétoimi

Todetaan, ettd kaavoituksessa on huomioitu maankayttdsopimukset maapoliittisen
ohjelman mukaisesti.

Maankaytto-, tai erillisella toteuttamissopimuksella tulisi lisédksi sopia venesatama-alueen
ja rannan torialueen toteuttamisesta rakentamisen yhteydessa.

Kaavan toteuttaminen tulee edellyttamaan maanvaihtoja kaupungin ja maanomistajien
kesken.

Kaavaselostuksessa on huomioitu mahdollinen pilaantuneen maan kohde
Varisselanpuiston alueella.
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Jalankululle (jk) varattu yhteys vesialueella on tarpeeton merkinta.
Kuntatekniikka
Kadut

Katuverkkoa tulee toteuttaa Salmi-, Peramiehen-, Saippua- ja Kulmakatujen osalta.
Salmikadun jatke on merkitty hidaskaduksi. Kadun alle on esitetty maanalaista
pysakointid, joka vaikeuttaa kadun rakentamista mm. kuivatuksen ja puiden osalta.
Rannan ja venesataman vélinen alue on merkitty toriksi. Alueelle riittaisi merkinté
kulkuyhteys kevyen liikenteen vaylana.

Asemakaava-alueen ulkopuolella likenneturvallisuutta parannettava kavelyn ja pyorailyn
osalta. Tahan on arvioitu kuluvan n. 0,4 milj. € kaava-alueeseen liittyvan kustannusarvion
lisaksi.

Hulevesi

Asemakaavalla edistetdaan hulevesien imeyttamista tai viivyttamista. Maaraysten tulee olla
talléin selkeita ja helposti valvottavia. "Saippuan” korttelissa hulevesien imeyttaminen tulee
olemaan hankalaa maastonmuotojen ja korttelissa sijaitsevien maanalaisten
pysakointitilojen vuoksi.

Venesatama

Yksityinen venesatama, joka kuuluisi ylapuolisiin tontteihin. Kaupungilla ei tarvetta yleiselle
venesatamalle.

Viheralueet ja puut

Pattin puhdistamon viereen ehdotetun viheralueen olisi tarkoitus toimia
jatevesipuhdistamon luonnonmukaisena puhdistusaltaana. Viheralue pitdisi liittaa Pattin
tonttiin, koska ovat osa sen toimintaa ja vastuu alueen toteuttamisesta kuuluu
puhdistuslaitokselle. Jalankulkuyhteys voidaan esittaa rantaan alueen ympari.
Salmikadulle istutettavaksi maaritelty kirsikkapuu ei ole tarpeen maaritella kaavassa.
Kustannusarvio asemakaava-alueen kunnallistekniikan toteuttamiseksi on noin 3.1 milj.€
Lisaksi alueen ulkopuoliset kevyen liikenteen vaylien kustannusarvio on noin 400.000 €.

Kaavoituksen lausunto teknisen lautakunnan lausuntoon

Jalankululle merkitty reitti Varisseldlle meren paalle on poistettu asemakaavakartasta.
Kaavoitus katsoo, ettd rannalle merkitty toriaukio merkint& osoittaa paremmin rannan
kasittelyn toivotun laadun kuin kevyenliikenteen reitin merkinta.

73



Pattin puhdistamon edessa olevaa puistoa ei liiteta Pattin puhdistamon tonttiin. Puisto ei
ole osa varsinaista puhdistustoimintaa.

Vaasan Merihistorian Yhdistys r.y. pelkaa, ettd Merimuseon yllapitamien arvokkaiden
makasiinirakennusten viereen suunniteltu yleinen pysakaointipaikka ja sen rakentaminen
vaurioittavat makasiinirakennusta, joka on alueen vanhin rakennus. He esittavat,

ettd pysakaintialue siirretddn Perdmiehenkadun pohjoispuolelle uudisrakennusten eteen,
jolloin kadun eteldpuoleinen puisto sailyisi yhtendisend merkittdvana kulttuuriymparistona.
Jos pysékadintialueen ainoa sijoitusmahdollisuus on puisto, niin he esittavat, etta se
siirrettaisiin Salmikadun varrelle kauemmaksi museomakasiinista.

Kaavoituksen vastine Vaasan Merihistoriallisen yhdistyksen lausuntoon

Asemakaavaan on lisatty maarays, joka velvoittaa huomioimaan seka rakennetun
ympariston, etta puiston luontoympariston pysakdintialueen toteutuksessa.

Vaasan Sahkdverkko Kortteliin 15 (AK/s) tulee varata mahdollisuus
séhkonjakelumuuntamon rakentamiselle. Muuntamo voi sijaita myds rakennuksessa.

Vaasan Vesi Alueella sijaitsee Vaasan kaupungin ja lahikuntien jatevedenpuhdistamo.
Asuntorakentamisen mahdollistamiseksi puhdistamolla mahdollisesti tehtavét saneeraus-
ja muutosty6t tulee kustantaa saaduilla maankéayttomaksuilla tai kaupungin erikseen
myontamalla rahoituksella.

Suunnitellun VP-2 puhdistusallaspuiston lapi kulkee puhdistetun jateveden purkuputki ja
pohjoispuolella suunnitellun LP-alueen lapi ylivuotoputki, jonka purku on nykyiseen
rantaviivaan.

Naiden putkien vahvistaminen ja jatkaminen tulee kustantaa em. tavalla.
Ylivuotopaastdja ei ole ollut, joten suojavybhyketta VP-2 aluetta ei tarvitsisi rakentaa.
Salmikadun jatkeella kulkevalle 800 mm jatevesiputkelle, seka merelta tulevalle 280 mm
paineviemarille tulee varmistaa rasitealueet.

Muuten Vaasan Vesi ei vastusta asemakaavaehdotusta.

Kaavoituksen vastine Vaasan Veden lausuntoon

Maankayttoneuvotteluissa on huomioitu Vaasan Vedelle alueen kehittymisesta johtuvat
investointipaineet.
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Varisselanpuiston lahiasukaan mukaan Kulmakadun ja Varisselanpuiston alueella
venesatamaan johtavilla kulkuvaylilla likenne on melko runsasta. Autoilijoiden kaahaus,
ilman asiointia veneille, nostattaa melkoisen hiekkapolyn nailla kapeilla teilla.
Jalankululle tarkoitetut reitit tulisi likennemerkein osoittaa, jotta valtyttaisiin turhalta
autoliikenteelta. Pattin viereen suunnitellun yleisen pysakointialueen toivotaan rajoittavan
likennetta.

Kaavoituksen vastine Varisseldn puiston ldhiasukkaan muistutukseen

Kaavoitus on tasmentényt alueesta tehtya asemakaavan havainne kuvaa ja kasitellyt
asiaa kuntatekniikan kanssa. Alueen epaasialliseen tai jopa laittomaan
likennekayttaytymiseen

Levoninkadun asukas nékee, ettéd kaavan mukainen rakentaminen saattaa alueen
asukkaat varjoon vahentéaen viherymparistéon ja alueen avoimuuden tunteeseen.
Virheellista rakentamistapaa, jossa korkeammat rakennukset sijoitetaan matalampien
eteen, ei tule h&nen mukaansa jatkaa. Han ei vastusta kehitysta, mikali se on ympariston
ja sen asukkaat huomioon ottavaa. Han nékee, ettd vanhat asukkaat ovat oikeutettuja
hyvaan ymparistoon siina, missa uudetkin. Hanen mukaansa uudisrakennusten ei tulisi
olla korkeampia kuin kolmekerroksisia, silla ne rakentuvat korkeammalle kuin ympardiva
rakennuskanta, joka tekee niista viisikerroksisien rakennusten korkuisia. Tama takaisi
hyvat valo-olosuhteet ja riittdvan avoimen ympariston. Asemakaavassa esitetyn
pysakointilaitoksen ei tulisi olla kuin yksi kerroksinen maan péaéalla ja viheristutuksin
ympardity ja viherkattoinen. Nama edella mainitut asiat tulisi hanen mukaansa huomioida,
jotta asukkaiden yhdenvertaisuus ja tulevaisuuden hyvinvointi pystyttaisiin sailyttamaan.

Levoninkadun asunto-osakeyhtit katsoo, ettd asemakaavan mukaiset suunnitelmat
eivat vastaa asemakaavan selostuksessa esitettyja tavoitteita korkeatasoisesta ja
viihtyisasta ymparistostéa ja asettavat heidat epéedulliseen asemaan. He pitavat
pysakointilaitosta ylimitoitettuna. Pysakointitalo ei sovi heidan mukaansa miljédseen ja
varjostaa heidan asuntojaan liikkaa ja huonontaa nakymia. Pysakointitalon taakse esitetyt
istutukset voisivat kiertdd koko rakennusta ndkyen nain kaikille. He kokevat jaaneensa
loukkuun parkkihallin, yndeksankerroksisen kerrostalon ja ison likennemaaran johdosta.
He esittavat, ettad pyséakdintitalo jaettaisiin kahtia ja toinen sijoitettaisiin jonnekin aivan
muualle, tdhan jaava osa olisi vain yhden kerroksen verran maan paalla ja 2-3 maan alla
ja vedetty sisemmas tontilleen kadusta. Rakennusten korkeinta kohtaa ei tulisi sijoittaa
vastapéaata heidan rakennuksiaan. Levoninkatu 1-3 a:n eteen tulevien rakennusten eteen
tulisi istuttaa ikivihreita puita. Yhdeksankerroksisen rakennuksen tulisi olla korkeintaan 3
kerroksinen ja matalimmalle suunnitellut rakennukset voisivat olla korkeampia.
Saippuatehtaan konttorirakennuksen viereisten rakennusten ei tulisi olla korkeampia kuin
konttorirakennuksen. Wolffintie 12 kohdalle tulisi tehda ajohidaste.

Kaavoituksen vastine Levoninkadun asukkaan ja asunto-osakeyhtidn muistutukseen

75



Kaavoitus on kehittanyt hanketta suuntaan, joka vie suunnitelmaa maltillisesti yllaesitetyn
asukasmuistutuksen mukaiseen suuntaan. Saippuatehtaan paikalle rakennettavan
rakennuksen korkeinta osaa ja pysakointilaitosta madalletaan yhdella kerroksella.
Pysakointilaitosta vedetaan myos 5 metrid rajasta mahdollistaen néin puurivin istuttamisen
pysakointilaitoksen eteen.

Ehdotusvaiheen yleisétilaisuus Draamasalissa 25.1.2017
Yleisotilaisuudessa annettiin mm. seuraavanlaisia palautteita:

Hyvana pidettiin mm. maanalaista pysékdintia, avoimia vehreita pihoja, rantapromenadia,
histori-allisen miljo6n sailymista uudisrakentamisesta huolimatta, asuinkerrosalan
maksimoimista, hyvin suunniteltuja rakennuksia, pysakoéintitalon sijaintia, Saippuatehtaan
purkamista, Pattin puistoa ja alueen avoimuutta kaikille.

Kehitettavaa néahtiin alueen kavely ja pyorareiteissa, asuntojen keskikoon huomioimisessa,
ikku-noiden ja terassien maarassa, veneturistien palveluissa ja veneiden vartioinnissa.
Korkeimpien ra-kennusten koko nahtiin liilan suurena, mutta toiset halusivat jopa 20
kerroksisia talon paikalle. Jos Saippuatehdas sailytetdan, toivottiin sita kaytettavan
yleishyddyllisiin palveluihin, kuten nuoriso- ja harrastetiloina. Toivottiin, ettei lian montaa
rakennusta suojella, vaan keskitytaan esimerkiksi Telakkahalliin. Toivottiin rivitaloja
rantaan, isompia terassiasuntoja, kaikki paikoitus maan alle, kokoontumistoria ja penkkeja
kahvilan yhteyteen.

Toivottiin, ettd hankkeen kanssa pidetaan nyt kiiretta, ettei Saippuatehtaan eteldpuoleista
puustoa vahingoiteta ja ettd Mansikkasaari suunniteltaisiin samanaikaisesti. Epaéiltiin
asuntojen myynnin onnistumista nakymilla Pattin yli ja kysyttiin miksi ei rakenneta
pysakointitaloa Pattin viereen.

Viranomaisneuvottelu elykeskuksessa

Pohjanmaan toi esiin, ettei laadittavana olevassa Pohjanmaan maakuntakaava 2040
luonnoksessa ole osoitettu jatevedenpuhdistamo (et-j) merkintaa, silla uusi
jatevedenpuhdistamo on luonnoksessa osoitettu Stormossenin alueelle.

Pohjanmaan pelastuslaitos peraankuulutti rajahdysvaarallisuuteen ja pelastusteiden
huomioimisen asemakaavassa.

Maakuntamuseo toteaa suunnitelmista seuraavaa:

Saippuan rannan muokkaaminen esitetylla tavalla on mahdollista, rakentamisen
mittakaava on lilan suurta, korkealla rakentamisella on maisemallista merkitysta, piha-
alueen rakentamisen ohjaamiseen tulisi kiinnittda huomiota, rannalle esitetty puurivi tulisi
poistaa Luotsitalon ndkyman edesta, Saippuatehtaan kuntoarviota olisi tarkennettava ja
ettd Rahkolan tehdasrakennuskokonaisuuden pohjoismassan itaisin osa tulisi sailyttaa,
muuten kokonaisuus jaa liian pirstaleiseksi.
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Etela-Pohjanmaan ely-keskus esitti neuvotteluissa seuraavaa:

Isojen kuljetusten vaatimukset tulee huomioida, tarvitaan yleismaarays uudisrakentamisen
ja vanhan rakentamisen yhdistamisestd, rakentamisen mittakaavaa on suuri, vahintaan
lahimpéana lietesiiloa oleva asuinrakennus tulisi poistaa asemakaavasta, Pattin puistoa ei
voi esittda puhdistuspuistona ilman perusteellisempié selvityksia, Varisselanpuiston ja
Gerbyn rannan valisen jalankulkuyhteyden tayttdjen osalta tulisi tehda arvio vaikutuksista
luontoymparistoon.

Kokouksessa todettiin, etta tarvittaessa jarjestetadn viela tydkokous, jossa taman
kokouksen kommenttien huomioiminen asemakaavassa voidaan arvioida. T&mé on
kuitenkin kaavoituksen nakemyksen mukaan tarpeetonta, silla ehdotus ei ole oleellisesti
muuttunut, eik& viranomaisneuvottelussa esiin tulleet asiat on selvitetty

Ehdotusvaiheen jalkeen tehdyt lisaselvitykset ja muut asemakaavatyohon liittyvat
asiakirjat:

Saippuatehtaan kuntoselvitysta tarkennettiin ja tdydennettiin Contrian 6.10.2017

Pattin jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden tarkastelu, Poyry Finland Oy,
29.5.2017.

Pattin jatevedenpuhdistamon melumittaukset, Sitowise, 28.2.2018
Pattin ymparistolupa, Vaasan vesi, Avi

Vaikutusten arviointi meriymparistéon, Vaasan Kaupunki, 22.2.2018, (kohdassa 5.3
asemakaavan vaikutukset)

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavaehdotuksen taustalla on asemakaavaluonnos, joka perustuu 2011 jarjestetyn
ideakilpailuun ja mutta myds Rahkolan ja Saippuanrannan erikseen teettamiin
suunnitelmat.

Selkeimmat erot asemakaavan luonnoksiin on Rahkolan ja Saippuan tonttien
yksityiskohtaisemmissa rakennusten sijainneissa ja massoitteluissa seka
likennejarjestelyissd. Rakennusten sijoittelussa on pyritty siihen, etta uusi rakentaminen
olisi mahdollisimman vahan nykyrakentamisen merelle suuntautuvien nakymien edessa.
Rakennusoikeutta on vahennetty vahan (noin 7%) luonnoksessa esitetysta, joka johtuu
ensisijaisesti rakennusten uudelleen sijoittamisesta ja sommittelemisesta, mutta myos
tarpeesta vahentaa uudesta asumisesta koituvaa muutoksen vaikutusta alueelle.

77



Asemakaava luonnosvaiheen jalkeen tehdyt muutokset:

- Asemakaavarajaus

- Rakennusten sijoittelu ja massoittelu Saippuan ja Rahkolan tonteilla

- rakennusoikeuden laskeminen 7 % luonnoksen mukaisesta esityksesta

- Saippuan tontin jako kolmeen ja yleisen katuyhteyden jarjestaminen Saippuan tontin Iapi
ja Pohjoispuolelle.

-LPA alueen muodostaminen Saippuan tontista mahdollistaen nelikerroksisen parkkitalon

Ehdotusvaiheen jalkeen tehdyt muutokset
Asemakaavamaarayksiin tehdyt lisaykset:

Rakentamista ei saa aloittaa 50 metria lahempéana Pattin puhdistamon lietesiilorakennusta
ennen kuin lietesiilon rajahdysvaarallisuus on osoitettu poistuneen.

Luotistalot ja rannan valinen alue tulee kasitella tavalla, joka kunnioittaa Luotsitalon
historiallista asemaa ja yhteyttd mereen.

Hulevesien kasittelymaaraykseen on lisatty, ettéa hulevesien kasittelyssa voidaan
hyodyntaa Pattin puiston rakenteita, mikali kaupunki katsoo sen mahdolliseksi.

Lisays AKI/s tekstiin lisatddn maininta siita, etta kaikessa uudisrakentamisessa tulee
hyodyntdd mahdollisuuksien mukaan alueen vanhoja rakenteita ja materiaaleja, jotta
alueen kulttuurihistorialliset erityispiirteet tulevat nakyvaksi ja tunnistettavaksi osaksi uutta
ymparistoa.

LP- maaraykseen: pysakointialueita suunniteltaessa ja toteutettaessa tulle huomioida niita
ympardiva rakennettu ja luonnon ymparisto.

Olemassa olevien rakennusalojen paikalle esitetyt rakennusalat tulee ensisijaisesti
rakentaa ja ne tulee toteuttaa niin, etta ne tukevat ja tdydentavat olevaa
kulttuuriymparistoa.

Pattin puhdistamon vastaisien rakennuksien suunnittelussa on huomioitava mahdollinen
hajuhaitta mm. ilmastoinnin ja parvekkeiden rakentamisen toteuttamisessa.

Rakennusten harjakattojen alla olevaan ullakkotilaan voi sijoittaa myds
paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja.

Rakennusalat saa ylittd& vahaisesti, mikali rakennusmassojen kokonaissommitelman ei
siitd vaarannu.
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Merkinnat karttaan:
Vairisselan puiston torialue ulotetaan rantaan asti.

Pattin puhdistamon viereisen LP- alueen raja siirtyy 3 metria pohjoiseen tehden lisaa tilaa
Pattin puhdistamon siséisille liikenneratkaisuille.

LPA: Rakennuksen suurinta sallittua kerroslukua madallettiin kolmeen kerrokseen.
Rakennusalaa on vedetty 5 metrid sisdan kadusta ja kadun ja rakennuksen véaliin on
esitetty istutettava tontin osa ja puurivi.

Vanhan saippuatehtaan kohdalle rakennettavien rakennusten kerroslukua on tarkistettu
niin, etta korkein sallittu kerrosluku on 8 ja 6 kerrosta. Aikaisemman 9:n ja 5:n sijaan.

LV-alueen rajaa korjataan seuraamaan paremmin vanhoja Kiinteistorajoja.

5.1. Mitoitus

Asemakaava-alueen koko noin 19.536 ha

Korttelialueiden koot ja kerrosalat

AK/s, pinta-ala 24527 m2, rakennusoikeus 35800 + 3260 (vanhat sailytettavat
rakennukset) k-m2

ET, pinta-ala 30028 m2, rakennusoikeus 15000 k-m2

LPA, pinta-ala 2080 m2, rakennusoikeus 4500 k-m2

LP, pinta-ala 3375 m2

LV-1, pinta-ala 11600 m2, rakennusoikeus 380 k-m2

VP, pinta-ala 11554 m2

VP-1, pinta-ala 1504 m2

VP-2, pinta-ala 30670 m2

W, pinta-ala 62005 m2

Katualueet, pinta-ala 45020 m2, rakennusoikeus 50 k-m2 (ET rakennusala)

5.2. Aluevaraukset
5.2.1. Korttelialueet

"Rahkola” ja "Saippua”’
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Asuinkerrostalojen korttelialue "Rahkola” 17-14-2 (AK/s) ja "Saippuanranta” 17-14-1 ja 17-
15-1 (AKI/s)

Asemakaavassa mahdollistetaan uusi rannan l&heinen ympériston huomioiva
asuinrakentaminen nykyisilla Rahkolan ja Saippuan tonteilla.

Rakennusratkaisu

Rahkolassa ratkaisu perustuu vanhojen teollisuusrakennusten muodostaman ”pihapiirin”
taydentamisrakennusratkaisuun. Tontin koko on 9828 m2. Tontin rakennusoikeudeksi on
esitetty 11800 k-m2 suojeltavien rakennusten liséksi. Tontilla on esitetty 3 Rahkolan
vanhan teollisuuskiinteiston rakennusta suojeltaviksi. Suojeltavien rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala on 2360 k-m2.

Saippuarannan vanhasta teollisuustontista muodostetaan kaksi asuintonttia kahdella eri
korttelialueella. Rannan puoleinen tontti (kortteli 14 tontti 1) on kooltaan 9791 m2 ja
rakennusoikeus on 12175 k-m2 suojeltavien rakennusten liséksi ja Levoninkadun
puoleinen tontti (kortteli 15, tontti 1) on kooltaan 4908 m2 ja rakennusoikeudeltaan 11825
k-m2 suojeltavien rakennusten lisdksi. Kulttuurihistoriallisten selvitysten ja Museoviraston
lausuntojen pohjalta suojelua on esitetty Luotsitalolle (sr 3) seka Saippuatehtaan toimisto /
asuinrakennukselle (sr-3). Luonnoksissa suojeltavien rakennusten kerrosala on noin 900
k-m2.

Ah-tilat (Rahkola / Saippua)

Tarkoituksena on mahdollistaa tarkeiden monipuolisten harraste- ja toimitilojen
muodostuminen alueella. Talla halutaan vahentaa gentrifikaatioprosessin vaikutuksia
alueita kehitettdessa. Alueiden muuttuessa ja kehittyesséa on kyettava varmistamaan, etta
alueelle ominainen toiminta ja toimintaan sitoutuva kulttuuri-identiteetti voi toteutua
uudellakin alueella jossain mittakaavassa.

Liike ja toimitilarakentaminen (Rahkola / Saippua)

Asumisen yhteydessa saa olla molemmissa kortteleissa (14,15) 15 % liike- /
toimitilarakentamista. Pysakdinti jarjestetdan maanalaisella pysékadintilaitoksella tai LPA
alueella, jonne voi toteuttaa jopa nelikerroksisenpysakaintilaitoksen.

Tontin pihajarjestelyt

Tontin piha-alueiden toteuttaminen tulee tehda puistomaisesti luontoarvot ja
kulttuurihistorialliset arvot huomioiden. Erityistd huomiota tulee kiinnittaa
hulevesiratkaisuihin ja kestavan luontoympaériston toteutumiseen. Kulttuurihistoriallisia
arvoja vaalitaan hyddyntamalla piharakenteissa vanhojen rakennusten osia ja
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kayttotarkoitusten aihemaailmaa ja mm. Saippuan tehdasrakennuksesta pyritdéan
sailyttamaan myds seinérakenteita luoden sekd muistuman, etta antaen lisadarvon uuden
rakentamisen identiteetille.

Venesatamatoimintojen korttelialue, LV/s-1

Rahkolan ja Saippuaranta kortteleiden eteen on esitetty venesatamatoimintojen
korttelialue, jolla tulee huomioida ja sailyttda alueen kulttuurihistorialliset erityispiirteet.
Alueelle saa sijoittaa veneilyyn ja merenrantatoimintoihin liittyvia laitureita ja rakenteita.
Alueella saa sijoittaa Rahkolan ja Saippuarannan kortteleiden venepaikkoja.
Korttelialueesta voi halutessa muodostaa myds erillisen yksityisen venesatamatoimintoihin
keskittyvan yhtion tai toiminta voi olla myds kaupungin yllapitamaa. Satama-alueelle
mahtuu noin 50-70 venetta.

Pattin puhdistamo, ET

Pattin puhdistamon tonttia muotoillaan ja laajennetaan hiukan pohjoiseen. Pattin
puhdistamon pohjoispuolelle syntyy 3,6 ha uutta puistoa, joka muodostuu ekologisesti
vetta puhdistavista ja veden lampdtilaa tasaavista vesi- /kosteikkoaltaista.

Varisselanpuisto, VP ja Varisselanpuiston tori

Varisselanpuistoon Varisselankadun, Wolffintien ja Kapteenikadun kaupunkikuvallisesti
merkittavaan kohtaamispisteeseen luodaan Varisselan puiston "sisaankayntiaukio”.
Puistoaukio toimii kohtaamis- ja tapahtumapaikkana seka puiston kiinnekohtana. Aukiolle
on mahdollista rakentaa majakka-aiheinen maisemallinen elementti, joka voi toimia myos
nakoalapaikkana ja jossa voi toimia pieni puistoa palveleva kahvilarakennus. Puistoon
esitetddn katualueet nykyisten kulkureittien mukaisesti, mutta niin, etta niiden
toteuttaminen normaalien katuleikkausten mukaisesti onnistuu.

Kaava-alueelle muodostuu 16210 m2 uutta katualuetta.

Peramiehenkatu jatketaan Salmipuiston |&pi rantaan. Rakentamisessa pyritaan
huomioimaan alueen erityispiirteet ja mm. pienimittakaavaisuus, rannan laheisyys ja
historiallinen ymparistd. Salmikatu jatketaan Saippuan uuden asuinkorttelin Iapi ja
Saippuan tontin ja Pattin valiin rakennetaan uusi katu. Rakenteet toteutetaan viihtyisina
pihakatuina. Salmipuiston jatke toteutetaan kavelyesplanadityyppisena ratkaisuna.
Wolffintie jatketaan Varisselanpuiston torille kevyenliikenteen yhteytena. Seka
kevyenliikenteen vayla, etta tori toteutetaan korkeatasoisesti ja tori toteutetaan
luonnonkivisella kiveyksella. Kulmakadun linjaus muutetaan nykyisen liikenneyhteyden
mukaiseksi. Varisselan puiston liikenneratkaisuissa tulisi pyrkié liikenteen hidastamiseen ja
alueen turvallisuuteen ja viihtyvyyden turvaamiseen.
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LPA-alue

Autopaikkojen korttelialue, jolle saa rakentaa myos nelikerroksisen pysakointitalon.
Pysakointialue palvelee kortteleita 14 ja 15 ja tarvittaessa mm. venesatamaa (LV-1)
Pysakointilaitos toteutetaan joko istutetulla ylimmalla kannella tai viherkattoisena.
Rakennukseen on toteutettava viherseinat.

5.3 Kaavan vaikutukset

Taloudellisten vaikutusten arviointi

Kaava-alueen kunnallistekniset kustannukset ovat noin 2 milj. € Kuntatekniikan arvion
mukaan. Tahan lukuun sisaltyy mm. kadut, pysakdinti, rannat ja torialue. Lukuun ei sisally
venesataman rakennuskustannukset eika esim. Pattin puhdistamon
saneerauskustannukset, jotka ovat tuoreen selvityksen mukaan noin 2,6 miljoonaa euroa
(suora investointi).

Kaavamuutoksessa vanha teollisuusalue muuttuu asuinkerrostalojen korttelialueiksi.
Kaavaluonnoksessa alueelle syntyy uutta asuinrakennusoikeutta perati 38 500 kem2 ja
siten erittdin merkittavad maan arvonnousua. Alueen yksityisten maanomistajien kanssa
tullaan tekemaéan kaupungin maapoliittisen ohjelman periaatteiden mukaiset
maankayttdsopimukset. Sopimusneuvottelut ovat paaosin vield kaymatta, mutta itsestaan
selvaa on, ettd maankayttdsopimuskorvaukset tulevat olemaan huomattavia. Kaavan
toteuttaminen edellyttdd myos eraitd maanvaihtoja ja muita kiinteistdoikeudellisia
jarjestelyitd kaupungin ja yksityisten maanomistajien kesken, joista neuvotellaan
samanaikaisesti maankayttdsopimusten kanssa.

Kaupungin maapoliittisen ohjelman periaatteiden mukaiset maankayttémaksuilla on
tarkoitus kattaa alkuperaisen kaava-alueen alueella muodostuvia kustannuksia kunnallis-
ja kiinteistéteknisia kustannuksia.

Palvelut

Asemakaava mahdollistaa alueelle tuntuvan lisédrakentamisen, mutta siihen liittyen myos
edellytykset monipuolisen pienimuotoisen toimitila-, harraste- ja
likehuoneistorakentamisen. Tavoitteena on synnyttaa monipuolista elavaa
kaupunkirakennetta. Alueelle syntyy tuntuvasti uutta lahivirkistysaluetta ja kehittda jo
nykyisilladn hienoa Varisselan puistoa eteenpdin, joka toteuttaa yleiskaavassakin esitetyn
julkisen rannan ja rantareitin tavoitetta. Varisselan puistoon mahdollistetaan my6s rantaa
palveleva kioski / kahvila/ndkoalatorni palvelu. Alueelle mahdollistetaan my6s rannan

perinteisia toimintoja tukeva venesatama-alue.
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Uudet rakennettavat asuinrakennuskorttelit sijaitsevat aivan Palosaaren keskeisten
palveluiden lahella. Torin lahettyvilta |0ytyy paivakoti, apteekki, kirjasto, ravintoloita,
kahviloita ja mm. erikoisliikkeitd. Matkaa asuinalueelta torille on noin. 600 metria ja
l[&himpaan ruokakauppaan, oppilaitokseen ja bussipysakille noin 400 metria.

Vanhan teollisuusalueen kehittdmisen tielta vaistyy vaistamatta joukko talla hetkella
alueella toimivista pienista yrityksista. Edella esitettyjen toimitilojen edellytysten
varmistamiseksi on kaupungin tehtava toita sen eteen, etta alueen yrittajille ja harrastajille
on riittavasti toimitiloja tarjolla. Suuri osa taiteilijoista on siirtynyt Vaskiluodon
sokeritehtaaseen, jota hallinnoi Palosaaren yrityskeskus. Muille alueen pienyrityksille on
syyta tarjota apua uuden paikan etsinnassa.

Liikenne

Saippuan ja Rahkolan asuinrakentaminen vaikuttaa ymparodivaan kaupunkirakenteeseen
monella tapaa. MerkittAvimmat muutokset alueella tulevat aiheutumaan asukkaiden
lisddntymisesta alueella. Seka ajoneuvo, ettéa kevyt liikenne lisdantyy alueella. Tehdyn
selvityksen mukaan kuitenkin alueen liikenteelliset ratkaisut mahdollistavat lisaantyvan
likenteen ongelmitta.

Sosiaalinen ymparist6

Alueentoiminta ympariston muutos tydpaja, harrastetila ja toimitila voittoisesta
kayttotarkoituksesta voimakkaaseen asuinrakentamiseen, muuttaa alueen sosiaalista
ymparistoa selvasti. Alueen voidaan ndhda kehittyvdn monessakin mielesséa
kaupunkimaisemmaksi, hoidetummaksi ja korkeatasoisemmaksi ymparistoksi.
Asuntokokorajoituksella ja toimitilarakentamismaarayksella pyritaan kehittdmaéan alueesta
monipuolinen ja sekoittunut. Alueelle toteutuu sekd yhden hengen asuntoja, etta
perheasuntoja. Yhteistilat, toimitilat ja mahdolliset liiketilat tuovat alueelle alueen
elavyyden, viihtyvyyden ja toiminnallisen joustavuuden kannalta tarkeité toimintoja ja
kulttuuria. Kaava-alueen virkistysalueiden kehittaminen lisaa alueen kaytettavyytta todella
merkittdvasti. Rannan avautuminen yleisolle tekee alueesta vilkkaan ohikulku ja
oleskelualueen, joka tukee monimuotoisesti sosiaalista kanssakaymista ja sosiaalisia
virkistystarpeita. Myos uusi veneilytoiminto tukee ja tuo oman lisdnsa naihin.

Kulttuurihistorialliset arvot

Alueen kulttuurihistoriallisiin arvoihin on kiinnitetty asemakaavassa suurta huomiota.
"Saippuan” ja "Rahkolan” tonteilla on séilytetty ja suojeltu useita vanhoja arvokkaita
rakennuksia ja pyritty hyodyntdmaan alueen piharakentamisessa historiallisten
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rakennusten osia ja tarinaa. Alueen uudisrakentaminen sovitetaan tyylillisesti vanhaan
rakentamiseen paamaarana synnyttad uusi harmoninen kokonaisuus, jossa vanha ja uusi
rakenne luovat harmonisen kokonaisuuden. Tama harmonia saadaan aikaan
korkealaatuisen arkkitehtuurin avulla.

luontoymparisto

Saippuan ja Rahkolan asuinrakentaminen ja niihin liittyvd maanalainen pysakointiratkaisu
muuttaa alueen pintavesijarjestelmaa ja sita kautta maaperaa ja luontoymparistva. Taman
vuoksi asemakaavassa edellytetaan hulevesisuunnittelua ja kielletddn mm.
imeyttamattdmien pintojen kayttd. Maarays piha-alueiden puistomaisesta istuttamisesta
tukee samaa paamaaraa.

Rantojen rakentamisessa tulee huomioida erikseen vaikutukset sek& mantereen, etta
meren ekosysteemiin.

Pattin puhdistamon tayttéalueena esitetty kosteikkopuistoajatus perustuu nimenomaan
ajatukseen vesiekosysteemin nykyista paremmasta huomioimisesta Pattin puhdistamon
vesien jalkikasittelyjarjestelmana.

Selvitys asemakaavaehdotuksessa esitettyjen merialueiden maatayttdjen
vaikutukset ymparistoon

Vaasan strategia on pitaa rannat kaikkien kansalaisten kaytettavissa ja kuljettavissa ja niin
puistomaisina kuin mahdollista. Asemakaavassa on esitetty tayttdalueita Pattin
puhdistamon eteen ja Varisselanpuiston lounaiskarkeen. Taytdilla luodaan Palosaaren
rantaan uutta puistoa ja mahdollistetaan rantaan paasy seka kaukaa Suvilahdesta
lahtevan kaupungin rantareitin jatkuvuus Palosaaren rannassa. Tayttbalueen laajuus on
noin 3,5 ha

Vesialuetiedot

Tayttoalue sijaitsee Varisselan rannalla. Tayttdalueen pohjois- / lounaispuolella sijaitsee
Mansikkasaari ja Palosaaren salmi. Varisselkd muodostaa yhtenaisen noin 12 km2:n
altaan, jonka keskisyvyys on noin 4 metria. Padosin alueen syvyys on alle 10 metria ja
laajoilla alueilla etenkin kaupungin edustalla korkeintaan 3-5 metrid. Paaasiallinen veden
virtaussuunta on pohjoisesta Stromson salmen lapi Varisselan kautta kohti
Korshamnsfjardenia. Vedenlaatu merialueella on Suomen ymparistokeskuksen
pintavesiluokituksen mukaan tyydyttava. Tuorein pintavesiluokitus perustuu vuosina 2000-
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2007 tehtyihin mittauksiin. Pintavesien kemiallinen laatu on vastaavan luokituksen mukaan
hyva.

Maataytott eivat aiheuta muuta kuin lyhyt aikaisia vaikutuksia veden laatuun tai
virtauksiin.

Luontoarvot ja vaikutukset luontoarvoihin

Alueella tai sen ymparistdssa ei sijaitse suojelualueita tai arvokkaita luontokohteita eika
kohdealueella tai sen laheisyydessa esiinny De Geer moreenia. Tayttdjen alle jaavan
rannan kasvillisuus on vahaista ja alueelle tyypillista, yleista ja nopeasti uusiutuvaa ranta
ja merenpohjakasvillisuutta. Varisselka, Isolahti tai tayttdalueiden lahiymparistét ei ole
merkitty selvityksissa merkittavia kalojen lisddntymisalueita tai uhanalaisia elidlajeja.

Taytoilla ei ole merkittavaa vaikutusta luontoymparistéon. Raskaimmat vaikutukset ovat
rakennusaikainen hienomaa-aineksen aiheuttama veden sakeutuminen. Tata voidaan
vahentaa tehokkaasti mm. soveltuvaa silti- ja kuplaverhorakennetta kayttaen.

Pattin puhdistamon eteen rakennettava taytto voidaan toteuttaa niin, etta se auttaa
hulevesien puhdistamon hulevesien kasittelya tai voidaan jatkossa kehittdd osaksi
puhdistamon prosessia niin haluttaessa. Tasséa vaiheessa aluetta ei kuitenkaan kayteta
miss&an muodossa osana Puhdistamon toimintaa, mutta sinne johdetaan alueella mereen
suoraan putkesta purkautuvia hulevesia, joita voidaan nain biologisesti puhdistaa.
Kosteikkoalue luo myds uutta monimuotoisuutta luontoymparistéon tarjoten uusia
elinymparisto.

Kulttuuriymparisto

Mansikkasaari, Palosaaren salmi ja Rahkolan- ja Saippuanrannan rantavyéhyke on
osoitettu valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi. Koko kaava-alue on tutkittu
arkeologisessa vedenalaisinventoinnissa 2015, jossa todettiin, ettei kohdealueella tai sen
laheisyydessa ole I6ydetty |6ydoksia, joita pitaisi sailyttaa koskemattomina tai muutoin
suojella tai dokumentoida. Rantavyohykettd on ajansaatossa taytetty ja muokattu
kulloisenkin tarpeen mukaan 1700- luvun satama- ja mm. veneveistotoiminnan
tarkoituksiin.

Suunniteltu rantojen muokkaaminen yleisen virkistyskayton paremman huomioimisen
nakodkulmasta, jatkaa rannan tarkoituksenmukaisen muokkaamisen perinnetta. Taytto ei
vaikeuta alueen muuta kulttuuriarvojen sailymista, vaan edesauttaa niita.

Alueen toiminnot
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Alueella lahettyvilla kulkee merivayla, joka on ahkerasti pienveneliikenndity. Tayttbalueilla
tai niiden laheisyydessa ei harrasteta ammattikalastusta. Myos urheilu ja harrastekalastus,
on Pattin puhdistamon valittoméassa laheisyydessa hyvin vahaista. Alueella ei harrasteta
alueen ohi veneilyn tai muun vesiteitse likkumisen liséksi. Maalla tapahtuvat toiminnot
rajoittuvat Pattin teollisuustoimintaan, Varisselan puistossa tapahtuvaan virkistyskayttoon.
Saippuanrannan tontin ranta on yksityisessa kaytossa.

Taytot eivat vaikuta merkittavasti alueen veneilyyn tai muuhun vesilikenteeseen tai
merella harrastettaviin toimintoihin. Varisselan virkistyskaytt6d maataytot hyddyttavat mm.
mahdollistamalla Varisselan aukion ja uuden rannan kulkureitin kautta. Saippuanrannan
tayttd luo uutta yleista virkistysymparistoa, mahdollistaa yleisen kulun rannassa ja huomioi
Saippuan rannan tontin rannan kayttémahdollisuudet ja tavoitteet.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan havainnekuvat ohjaavat suunnittelua asemakaavan lisksi.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Toteuttamisen ja jatkosuunnittelun tavoitteet

Asemakaavan uusi rakentaminen Saippuan ja Rahkolan alueen osalta edellyttaa
maankaytto ja rakentamisen toteuttamissuunnitelmia, joilla osaltaan pyritaan
varmistamaan toteutuksen laatu.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteuttamista seurataan asemakaavoituksen ja kiinteistdtoimen osalta
sovittuja yleisia seurantakdytantdja noudattaen. Asuinrakentamisen toteuttamista
seurataan lisaksi sopimuksien yhteydessa erikseen maaritettyjen periaatteiden mukaisesti.

ASEMAKAAVASELOSTUKSEN LITTEET

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdineen
Liite 2. Havainne kuvat

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 4. Hoitoluokitus

Liite 5. Tilastolomake

86



ASEMAKAAVASELOSTUKSEN OHEISMATERIAALIT

Oheismateriaali 1.
Oheismateriaali 2.

Oheismateriaali 3.

Oheismateriaali 4.

Oheismateriaali 5.

Oheismateriaali 6.

Oheismateriaali 7.

Oheismateriaali 8.
Oheismateriaali 9.

Vaasan kulttuuriymparistoselvitys

Palosaaren kampuksen ja salmen alueen kulttuuriymparistoselvitys

2008, Paavilainen 2008.

Vaasan Mansikkasaaren ympariston arkeologinen

vedenalaisinventointi, Pintafilmi Oy, 2015

Pattin hajuselvitys, Botnialab, Hajukartoituksen loppuraportti 12.2015.

Mansikkasaaren siltasuunnitelma ja kaava-alueen liikenneselvitys,

Mansikkasaari, katu ja siltaluonnokset, likenneselvitys, Ramboll

06.2015

Palosaari Saippua ja Rahkola inventoinnin paivitys 2016, Pohjanmaan
museo

Palosaaren Salmi, Rakenteiden haitta-aineselvitykset, Vahanen, 4.2014

Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 11.2016.

Saippuatehtaan kuntokartoituksen tadydennys, Contria, 6.10.2017

Oheismateriaali 10. Pattin jatevedenpuhdistamon onnettomuustilanteiden tarkastelu

Poyry, 29.5.2017

Oheismateriaali 11. Pattin jatevedenpuhdistamon melumittaukset, Sitowise, 28.2.2018
Oheismateriaali 12. Pattin puhdistamon hajun leviamismallinnus, Ramboll, 28.3.2018
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ASEMAKAAVAMAARAYKSET
DETALJPLANEBESTAMMELSER

Merkinta

AK /s

Selitys

Asuinkerrostalojen korttelialue, jonka kulttuurihistoriallinen ja luonnonympéristo tulee huomioida,
seké rakennusten ulkonddssa, etta ulkotilojen suunnittelussa. Asemakaavassa osoitetun
kerrosalan lisaksi saa tontille rakentaa lasiseindisia parvekkeita. Autopaikkoja saa sijoittaa
ainoastaan niille erikseen osoitetuille paikoille. Leikki- ja oleskelualueita tulee toteuttaa
vahintd&n 10 m2/asunto. Asuntojen keskikoko ei saa olla pienempi kuin 50 m2. Asuntojen
keskikokoon laskemiseen voidaan huomioida kortteleiden 14 ja 15 yhteenlaskettu asuntokoko.
Mik&li asuntojen yhteyteen toteutetaan laadukkaita asukkaiden yhteiskayttéisid asuintiloja,
voidaan ndma laskea mukaan asuntojen keskikokolaskelmaan. Tallgin on kuitenkin kiinnitettava
erityistd huomiota asuinratkaisun toiminnalliseen laatuun ja viihtyvyyteen. Kullekin asunnolle on
osoitettava kortteleista 14 ja 15 vahintddn 3m2 asuntokohtaista varastotilaa, 2 m2
ulkovdlinevarastotiloja ja 2 m2 yhteistiloja esimerkiksi talopesulaa, yhteissaunaa ja oleskelu-
Iharrastetiloja varten. Piha-alueille saa sijoittaa 200 m2 kylmia ulkovélinevarastoja, jotka tulee
suunnitella korkealuokkaiseksi osaksi pihatilaa ja rakentamiskokonaisuutta. Saippuatehtaan
korvaavassa uudisrakentamiskokonaisuudessa tulee hyddyntdd mahdollisuuksien mukaan
alueen vanhoja rakenteita, materiaaleja ja ominaispiirteita.

Rakennukset tulee toteuttaa harjakattoisina. Rakennusten harjakattojen alla olevaan
ullakkotilaan voi sijoittaa myds paakaytttarkoituksen mukaisia tiloja. Pattin puhdistamoa
vastapaata olevien rakennusten suunnittelussa on huomioitava mahdollinen hajuhaitta mm.
ilmastoinnin ja parvekkeiden rakentamisessa.

Kvartersomrade for bostadsvaningshus dar hansyn bor tas till den kulturhistoriska miljén och
naturmilion ifrdga om saval byggnadernas yttre som planeringen av utomhusutrymmena, Utéver
den vaningsyta som anges i detaljplanen ar det tillatet att bygga balkonger med glasvéaggar.
Bilplatser far endast placeras pa platser som separat anvisas for andamalet. Lek- och
vistelseomraden bor byggas minst 10 m2 per bostad. Bostadernas genomsnittliga storlek far inte
vara mindre &n 50 m2. Vid berékningen av bostédernas genomsnittliga storlek kan den
sammanlagda bostadsstorleken i kvarteren 14 och 15 beaktas. Om hogklassiga gemensamma
bostadsutrymmen for invanarna forverkligas i anslutning till bostaderna, kan dessa réknas in i
berakningen av bostadernas genomsnittliga storlek. Sarskild uppméarksamhet maste dock da
fastas vid bostadslosningens funktionella kvalitet och trevnad. For varje bostad ska minst 3 m2
forradsutrymme per bostad anvisas i kvarteren 14 och 15, férradsutrymme for utelivstillbehér,
och 2 m2 fér gemmensamma utrymme for t.ex. tvatteri, bastu, vistelse och hobbyer. Pa
gardsomradena far man placera hogst 200 m2 kalla forrad for utelivstillbehor som bér vara
hogklassiga del av gardsomradet och bebyggelse helhet. | tvalfabrikens ersattande
nybyggnadshelhet bor omradets gamla konstruktioner, material och sardrag beaktas i man av
méjlighet.

Byggnaderna ska ha sadeltak. | vindsutrymmet under byggnadernas sadeltak kan &ven placeras
utrymmen enligt det huvudsakliga anvandningsandamalet. | planeringen av byggnaderna
mittemot Pattska reningsverket bor den eventuella luktolagenheten beaktas bl.a. i byggandet av
ventilation och balkonger.

Puisto.
Park.
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Puisto, jonka suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen toimiminen osana rannan yhtenéaista
virkistysaluetta, veneilytoimintojen tarpeet ja alueen kulttuurihistorialliset erityispiirteet.

Park, vid vars planering omradets funktion som en del av ett sammanhéangande
rekreationsomrade, batlivets behov och omradets kulturhistoriska sérdrag ska beaktas.

Puisto. Alue toimii myds jatevesipuhdistamon luonnonmukaisena puhdistusallaspuistona, jonka
rantaviiva voi muuttua, joko maankohoamisen my6ta tai tayttdméllg, jolloin uusi muodostuva
maa-alue on puistoa.

Park. Omradet fungerar dven som naturenlig reningshasséangspark for
avloppsvattenreningsverket, vars strandlinje kan férandras, antingen i och med landhojningen
eller pa grund av utfylinad, varvid det nya markomrade som bildas blir park.

Venesatamatoimintojen alue, jolla tulee huomioida ja séilyttdd alueen kulttuurihistorialliset
erityispiirteet. Alueelle saa sijoittaa veneilyyn ja merenrantatoimintoihin liittyvia laitureita ja
rakenteita.

Omrade fér bathamnsverksamhet dar man bor beakta och bevara omradets kulturhistoriska
sardrag. P4 omradet far placeras bryggor och konstruktioner som ansluter sig till béatliv och
havsstrandsverksamhet.

Yleinen pysakointialue. Pysakdintialueita suunniteltaessa ja toteutettaessa tulle huomioida niité
ympéréiva rakennettu ja luonnon ymparisto.

Omrade for allman parkering. | planeringen och genomforandet av parkeringsomradena bér den
kringliggande byggda miljén och naturmiljon beaktas.

Autopaikkojen korttelialue.
Kvartersomrade for bilplatser.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser far forlaggas till omradet.

Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.
Kvartersomrade for byggnader och anldaggningar fér samhallsteknisk forsorjning.

Vesialue, jolle saa sijoittaa ympardiviin toimintoihin ja kulttuuriymparistoon sopivia ja sitd tukevia
rakenteita kuten esim. rantalaitureita ja ja muita veneensailytystoimintoja ja rakenteita.
Vattenomrade dit konstruktioner far placeras som passar till och stoder de omgivande
verksamheterna och kulturmiljon, t.ex. strandbryggor och andra konstruktioner och batforvarings
funktioner.

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

Kaupunginosan raja.
Stadsdelsgrans.

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

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

Risti merkinnan p&alla osoittaa merkinnén poistamista.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Kaupunginosan, korttelin ja tontin numero.
Stadsdels-, kvarters- och tomtnummer.

Likim&é&réinen eri kaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
Ungefarlig grans mellan delarna av omradet, vilka har olika planbestammelser.

Merivayla.
Sjéled.

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

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Rakennusoikeus kerrosalanelimetreind. Annetun rakennusoikeuden liséksi suojeltavaksi
merkityt rakennukset saavat ylittaa tontille luvulla merkityn rakennusoikeuden.

Byggratt i kvadratmeter vaningsyta. Utéver den angivna byggréatten far de skyddade
byggnaderna dverskrida den byggratt som &r angiven med siffra for tomten.

Merkinta osoittaa kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttad ympéristdad hairitsemattomiin liike- / toimitila kayttotarkoitukseen.

Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan tilldtna vaningsytan som far
anvandas fér anvandningsandamalet icke-miljostrande affars-/verksamhetslokaler.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen

osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger stérsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en del
darav.

Rakennuksen o0sa, jossa kerrosluku muuttuu portaattomasti annetulla valilla.
Byggnadsdel dar vaningsantalet forandras steglost inom det givna antalet.

Tehokkuusluku eli tontille rakennettavaksi sallitun kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
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Exploateringstal, dvs. forhallandet mellan tillatna vaningsytan for byggande pa tomten och
tomtens yta.

Rakennusala. Rakennusalan saa ylitt4& vahaisissa maarin mikali rakennuksien
kokonaissommitelma ei tasta karsi.

Byggnadsyta. Byggnadsytan far 6verskridas i mindre utstrackning ifall inte
byggnadskompositionen i dess helhet blir lidande av detta.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka sijainti on likim&arainen.
Genomfartséppning i byggnad vars situation &r ungefarlig.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Saippuatehtaan vanhoja perustus- ja
seindrakenteita tulee sailyttaa ja integroida uudisrakennukseen mahdollisuuksien mukaan.
For lek och utvistelse reserverad del av omrade. Tvalfabrikens gamla grund- och
véaggkonstruktioner bér bevaras och integreras i nybyggnaden i man av majlighet.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Leikki- ja oleskelualueen suunnittelussa ja
toteuttamisessa kaytetddn hyvaksi alueen kulttuurihistoriallisia jadnteité, kuten rakennusten
pohjia, purettavien rakennusten osia yms. Saippuatehtaan vanhoja perustus- ja seindrakenteita
tulee séilytta4 ja integroida uudisrakennukseen mahdollisuuksien mukaan.

For lek och utvistelse reserverad del av omrade. Vid planeringen och forverkligandet av lek- och
visteleomradet anvands omradets kulturhistoriska lamningar, sdsom byggnadsgrunder, delar av
byggnader som ska rivas osv. Tvalfabrikens gamla grund- och vaggkonstruktioner bor bevaras
och integreras i nybyggnaden i man av méjlighet.

Katuaukioftori.
Oppen plats/torg.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katultie, jolla huoltoajo on sallittu.
Gata/vég reserverad for gang- och cykeltrafik dér servicetrafik ar tillaten.

Ajoyhteys.
Korforbindelse.

Alueen siséiselle jalankululle varattu alueen osa.
For omradets interna gangtrafik reserverad del av omrade.

Ohjeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.
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Puistokahvilan, kioskin tai ravintolan rakennusala. Rakennuksen saa toteuttaa myds majakka-
aiheisena nékoalatornirakenteena.

Byggnadsyta for parkcafe, kiosk eller restaurang. Byggnaden far ocksa vara en
utsiktstornskonstruktion med fyrmotiv.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden rakennusala.
Byggnadsyta for byggnader och anléggningar fér samhaéllsteknisk frsorjning.

Rakennusala, jolle tulee toteuttaa ensisijaisesti asukkaita palvelevia yhteis- tai toimitiloja. Yhteis-
ja toimitiloilla ei tarkoiteta asumiseen liittyvid varasto tai teknisi tiloja. ah-rakennusalalle saa
sijoittaa myds enimmilladn 50 % muita tontille sallittuja tiloja kuin edell& mainittu, mik&li ah-tiloja
toteutetaan samassa suhteessa jonnekin muualle kortteleissa 14 ja 15.

Byggnadsyta dar gemensamma lokaler eller verksamhetslokaler som i forsta hand betjanar
invanarna bor forverkligas. Med gemensamma utrymmen och verksamhetsutrymmen avses inte
forrad eller tekniska utrymmen i anslutning till boendet. Pa ah-byggnadsytan far ocksa hogst 50
% av andra pa tomten tillatna utrymmen &n det ovan namnda placeras, ifall ah-utrymmen
férverkligas i samma proportion nagon annanstans i kvarteren 14 och 15.

Katoksen rakennusala, joka tulee toteuttaa rakennuksen katon korkeustasolle.
Byggnadsyta for skyddstak pa samma hojdniva som byggnadens tak.

Ohjeellinen vesi-/kosteikkoalue.
Riktgivande vatten-/vatmarksomrade

Alueen osa, johon saa sijoittaa kolme maanpaallista tai osittain maanpéaallista pysakointitasoa.
Pysakaintilaitos on katettava istutetulla tasolla tai viherkatolla ja viherseinalla.

Omradesdel, dar tre parkeringsnivaer pa markplanet eller delvis pa markplanet far forlaggas.
Parkeringsanlaggningen ska tackas med en niva som ska férses med planteringar eller gréntak
och grénvagg.

Maanalainen auton sailytyspaikan rakennusala.
Byggnadsyta for underjordisk forvaringsplats for bil.

Ranta- ja venelaiturirakenteiden rakennusala.
Byggnadsyta for strand- och bathamnskonstruktioner.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bér planteras.
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Suojeltava puu.
Trad som skall skyddas.

Hidaskatu. Alueella pyritddn alentemaan ajonopeuksia ja luomaan kévelypainoitteista
ympéristod rakenteilla, pintamateriaaleilla ja istutuksilla. Pihakadulla tulisi sallia lyhytaikainen
pysakdinti palvelemaan vierailijoita ja pienimuotoista liike- ja toimitilatoimintaa.

Lagfartsgata. Pa omradet efterstréavas lagre kdrhastigheter och en promenadvanlig miljé genom
konstruktioner, ytmaterial och planteringar.

Vid gardsgatan bor korttidsparkering for gaster och den smaskaliga affars- och
verksamhetslokalsverksamheten vara tillaten.

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

Maanalaisen pysékoinnin sisdénajon ensisijainen sijainti.
Primér placering for infart till undrejordiska parkering.

Suojeltava rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoitd, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylia.
Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tdman tavoitteen vastaisia toimenpiteita, on
rakennus korjaustoiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla.

Byggnad som ska skyddas.

Byggnaden inte far rivas. | byggnaden far utforas sadana tilbyggnads- eller &ndringsarbeten
som inte fordarvar dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil. Om atgarden, som
strider mot denna malséattning tidigare utforts i byggnaden bor man strava till att, i samband med
andringsarbete, reparera byggnaden pa satt, som anpassar sig ill stilen.

YLEISMAARAYKSET:
ALLMANNA BESTAMMELSER:

Rakentamista ei saa aloittaa 50 metria lahempanéa Pattin puhdistamon lietesiilorakennusta
ennen kuin lietesiilon r&jahdysvaarallisuus on osoitettu poistuneen.

Luotistalon ja rannan valinen alue tulee k&sitelld tavalla, joka kunnioittaa Luotsitalon historiallista
asemaa ja yhteytta mereen.

Byggandet far inte inledas narmare &n 50 meter fran Pattska reningsverkets slamsilobyggnad
innan explosionsrisken betréffande slamsilon har anvisats vara avhjalpt.

Omradet mellan Lotshuset och stranden bér behandlas pa ett satt som respekterar Lotshusets
historiska stélining och forbindelse till havet.

Rakennusalat saa ylitt44 vahdisesti, mikali rakennusmassojen kokonaissommitelma ei siita
vaarannu.

Byggnadsytorna far dverskridas en aning, om helhetsarrangemanget for byggnadsmassorna
inte &ventyras av det.

Asuintontteja ei saa aidata.
Bostadstomterna far inte inhagnas.



Piha-alueita ei saa asvaltoida. Piha-alueet tulee toteuttaa puistomaisesti monimuotoisesti
istutettuna pintavesijarjestelmahuomioiden.

Gardsomradena far inte asfalteras. Gardsomradena bor vara parkliknande med mangsidiga
planteringar och med beaktande av ytvattensystemet.

Tonttien hulevedet imeytetddn ensisijaisti tontilla. Ellei vesia voida imeyttaa, niitd tulee viivyttaa
tontilla mahdollisimman pitk&&n ennen johtamista tontin ulkopuoliseen hulevesijérjestelmaan.
Hulevesien kasittelyssa voidaan hyddyntaa Pattin puiston rakenteita kaupungin luvalla.
Purettavien rakennusten paikalle esitetyt rakennusalat tulee rakentaa ja toteuttaa niin, etté ne
tukevat ja tdydentavat olevaa kulttuuriymparistoa.

Tomternas dagvatten absorberas i forsta hand pa tomterna. Om vattnet inte kan infiltreras, ska
det avledas fran tomten med hjalp av férdréjande och uppbromsande svackor och
konstruktioner. | dagvattenhanteringen kan man med tillstand av staden utnyttja Pattska parkens
konstruktioner.

De byggnadsytor som foreslas pa platsen for de byggnader som ska rivas bor byggas och
genomforas sa att de stoder och kompletterar den befintliga kulturmiljon.

Ennen rakentamistoimenpiteisiin ryhtymistd maaperén puhdistustarve tulee selvittaa ja
saastuneet maa-alueet kunnostaa.

Innan byggatgarder vidtas, bor behovet av rening av jordmanen utredas och fororenade
markomraden istandséattas.

AUTOPAIKKAVAATIMUKSET:

- asunnot: 1ap/85 k-m2

- suojellut rakennukset: 1ap/120 k-m2

- liike- ja toimistotilat: 1ap/100 k-m2

- julkiset palvelut: 1ap/200 k-m2

kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

POLKUPYORAVAATIMUKSET:
- asunnot: 2pp/asunto
- liike- ja toimistotilat: 1pp/50 k-m2

BILPLATSKRAV:

- bostader: 1bp/85m2 vy

- skyddade byggnader: 1bp/120m2 vy

- afférs- och verksamhetslokaler: 1bp/100m2 vy

- offentliga tjanster: 1bp/200m2 vy

Bilplatser behdver inte anvisas fér forradsutrymmen och gemensamma utrymmen som raknas in
i vAningsytan.

CYCKELPLATSKRAV:
- bostader: 2cp/bostad
- afférs- och kontorslokaler: 1cp/50 m2 vy

Tamén asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning goras.
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Tasokoordinaatisto/Plankoordinatsystem: ETRS-GK22
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH -BESTAMMELSER

Asuinkerrostalojen korttelialue, jonka kulttuurihistoriallinen ja luonnonympdristo tulee
huomioida, seka rakennusten ulkon&dssa, etté ulkotilojen suunnittelussa.
Asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisdksi saa tontille rakentaa lasiseindisia
parvekkeita. Autopaikkoja saa sijoittaa ainoastaan niille erikseen osoitetuille paikoille.
Leikki- ja oleskelualueita tulee toteuttaa vahintddn 10 m2/asunto. Asuntojen
keskikoko ei saa olla pienempi kuin 50 m2. Asuntojen keskikokoon laskemiseen
voidaan huomioida kortteleiden 14 ja 15 yhteenlaskettu asuntokoko. Mikali asuntojen
yhteyteen toteutetaan laadukkaita asukkaiden yhteiskayttoisia asuintiloja, voidaan
nama laskea mukaan asuntojen keskikokolaskelmaan. Tall6in on kuitenkin
kiinnitettava erityistd huomiota asuinratkaisun toiminnalliseen laatuun ja
viihtyvyyteen. Kullekin asunnolle on osoitettava kortteleista 14 ja 15 vahintdan 3m2
asuntokohtaista varastotilaa, 2 m2 ulkovalinevarastotiloja ja 2 m2 yhteistiloja _
esimerkiksi talogesulaa, yhteissaunaa ja oleskelu-/harrastetiloja varten. Piha-alueille
saa sijoittaa 200 m2 kylmi& ulkovélinevarastoja, jotka tulee suunnitella
korkealuokkaiseksi osaksi pihatilaa ja rakentamiskokonaisuutta. Saippuatehtaan
korvaavassa uudisrakentamiskokonaisuudessa tulee hyddyntaé mahdollisuuksien
mukaan alueen vanhoja rakenteita, materiaaleja ja ominaispiirteita.

Rakennukset tulee toteuttaa harjakattoisina. Rakennusten harjakattojen alla olevaan
ullakkotilaan voi sijoittaa myds paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Pattin
puhdistamoa vastapaata olevien rakennusten suunnittelussa on huomioitava
mahdollinen hajuhaitta mm. ilmastoinnin ja parvekkeiden rakentamisessa.

Kvartersomrade for bostadsvaningshus dar hansyn bor tas till den kulturhistoriska
miljon och naturmiljon ifrdga om savéal byggnadernas yttre som planeringen av
utomhusutrymmena, Utéver den vaningsyta som anges i detaljplanen ar det tillatet att
bygga balkonger med glasvéggar. Bilplatser far endast placeras pa platser som
separat anvisas for dandamalet. Lek- och vistelseomraden bor byggas minst 10 m2
Ber bostad. Bostadernas genomsnittliga storlek far inte vara mindre &n 50 m2. Vid
erakningen av bostadernas %enomsnlttllga storlek kan den sammanlagda
bostadsstorleken i kvarteren 14 och 15 beaktas. Om hogklassiga gemensamma
bostadsutrymmen for invanarna forverkligas i anslutning till bostaderna, kan dessa
raknas in i berdkningen av bostadernas genomsnittliga storlek. Sarskild
uppmarksamhet méste dock da fastas vid bostadslésningens funktionella kvalitet och
trevnad. FOr varje bostad ska minst 3 m2 foérradsutrymme per bostad anvisas i
kvarteren 14 och 15, forradsutrymme for utelivstilloehor, och 2 m2 for
gemmensamma utrymme for t.ex. tvétteri, bastu, vistelse och hobbyer. P&
gardsomradena far man placera hogst 200 m2 kalla férrad for utelivstillbehér som bor
vara hogklassiga del av gardsomréadet och bebyggelse helhet. I tvalfabrikens
ersattande nybyggnadshelhet bor omradets gamla konstruktioner, material och
sardrag beaktas I man av mdjlighet.
Byggnaderna ska ha sadeltak. I vindsutrymmet under byggnadernas sadeltak kan
aven placeras utrymmen enligt det huvudsakliga anvandningsandamalet. |
laneringen av byggnaderna mittemot Pattska reningsverket bor den eventuella
uktolagenheten beaktas bl.a. i byggandet av ventilation och balkonger.

Puisto.
Park.

Puisto, jonka suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen toimiminen osana rannan

yhtendaista virkistysaluetta, veneilytoimintojen tarpeet ja alueen kulttuurihistorialliset

erityispiirteet.

Park, vid vars planering omradets funktion som en del av ett sammanhéngande

Lekrlc(aationsomréde, batlivets behov och omradets kulturhistoriska sardrag ska
eaktas.

Puisto. Alue toimii myds jatevesipuhdistamon luonnonmukaisena
puhdistusallaspuistona, jonka rantaviiva voi muuttua, joko maankohoamisen myota
tai tayttamalla, jolloin uusi muodostuva maa-alue on puistoa.

Park. Omradet fungerar &ven som naturenlig reningsbasséangspark for
avloppsvattenreningsverket, vars strandlinje kan forandras, antingen i och med

Ian(lj( ojningen eller pa grund av utfylinad, varvid det nya markomrade som bildas blir
park.

Venesatamatoimintojen alue, jolla tulee huomioida ja séilyttaa alueen
kulttuurihistorialliset erityispiirteet. Alueelle saa sijoittaa veneilyyn ja
merenrantatoimintoihin liittyvia laitureita ja rakenteita. .

Omrade for bathamnsverksamhet dar man bor beakta och bevara omradets
kulturhistoriska sardrag. Pa omradet far placeras bryggor och konstruktioner som
ansluter sig till batliv och havsstrandsverksamhet.

Yleinen pysékointialue. Pysakointialueita suunniteltaessa ja toteutettaessa tulle
huomioida niitd ympardiva rakennettu ja luonnon ymparisto.

Omrade for allman parkering. | planeringen och genomforandet av
parkeringsomradena bor den kringliggande byggda miljon och naturmiljon beaktas.

Autopaikkojen korttelialue.
Kvartersomrade for bilplatser.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter vilkas bilplatser far férlaggas till omradet.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue..
Kvartersomrade for byggnader och anlaggningar for samhallsteknisk forsorjning.

Vesialue, jolle saa sijoittaa ympar6iviin toimintoihin ja kulttuuriymparistdon sopivia ja
sita tukevia rakenteita kuten esim. rantalaitureita ja ja muita veneensailytystoimintoja
jarakenteita. _ . _ _
Vattenomrade dit konstruktioner far placeras som passar till och stéder de omgivande
verksamheterna och kulturmiljon, t.ex. strandbryggor och andra konstruktioner och
batforvarings funktioner.

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

Kaupunginosan raja.
Stadsdelsgrans.

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

Osa-alueen raja. _
Gréns for delomrade.

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

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

Risti merkinnan paalla osoittaa merkinnan poistamista.
Kryss pa beteckning anger att beteckningen slopas.

Kaupunginosan, korttelin ja tontin numero.
Stadsdels-, kvarters- och tomtnummer.

Likimaarainen eri kaavamaardysten alaisten alueenosien valinen raja.
Ungefarlig grans mellan delarna av omradet, vilka har olika planbestdmmelser.

Merivayla.
Sjoled.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreind. Annetun rakennusoikeuden liséksi
suojeltavaksi merkityt rakennukset saavat ylittaa tontille luvulla merkityn
rakennusoikeuden. . _ .

Byggratt i kvadratmeter vaningsyta. Utbver den angivna byggratten far de skyddade
byggnaderna 6verskrida den byggratt som ar angiven med siffra for tomten.

Merkinta osoittaa kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta
saadaan kayttaa ymparistoa hairitsemattomiin liike- / toimitila kayttotarkoitukseen.
Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan tillatna vaningsytan
som far anvandas for anvandningsandamalet icke-miljostérande
affars-/verksamhetslokaler.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen

osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del darav.

Rakennuksen 0sa, jossa kerrosluku muuttuu portaattomasti annetulla valilla.
Byggnadsdel dar vaningsantalet férandras steglést inom det givna antalet.

T_ehokkluusluku eli tontille rakennettavaksi sallitun kerrosalan suhde tontin
inta-alaan.

xploateringstal, dvs. férhallandet mellan tilldtna vaningsytan for byggande pa tomten
och tomtens yta.

Rakennusala. Rakennusalan saa ylittaa véahaisissa maarin mikali rakennuksien
kokonaissommitelma ei tasta kéarsi.

Byggnadsyta. Byggnadsytan far 6verskridas i mindre utstrackning ifall inte
byggnadskompositionen i dess helhet blir lidande av detta.

Rakennukseen jatettavé kulkuaukko, jonka sijainti on likimaarainen.
Genomfartsdppning i byggnad vars situation &r ungefarlig.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Saippuatehtaan vanhoja perustus- ja
selnkarakentelta tulee sdilyttda ja integroida uudisrakennukseen mahdollisuuksien
mukaan.

For lek och utvistelse reserverad del av omrade. Tvalfabrikens gamla grund- och
vaggkonstruktioner bor bevaras och integreras i nybyggnaden i man av mgjlighet.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa. Leikki- ja oleskelualueen
suunnittelussa ja toteuttamisessa kaytetadn hyvéaksi alueen kulttuurihistoriallisia
jaanteita, kuten rakennusten pohjia, purettavien rakennusten osia yms. _
Saippuatehtaan vanhoja perustus- ja seinarakenteita tulee sailyttaa ja integroida
uudisrakennukseen mahdollisuuksien mukaan.

For lek och utvistelse reserverad del av omréade. Vid planeringen och forverkligandet
av lek- och visteleomradet anvénds omrédets kulturhistoriska ldmningar, sdsom
byggnadsgrunder,_delar av byggnader som ska rivas osv. Tvalfabrikens gamla grund-
oq__l_vé}]ggkonstruktloner bor bevaras och integreras i nybyggnaden i man av
mojlighet.

Katuaukio/tori.
Oppen plats/torg.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katutie, jolla huoltoajo on sallittu.
Gata/vag reserverad for gang- och cykeltrafik dar servicetrafik ar tillaten.

Ajoyhteys.
Kjtir)flbrb%ldelse.

Alueen sisaiselle jalankululle varattu alueen osa. .
For omradets interna gangtrafik reserverad del av omrade.

Onhjeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.

Puistokahvilan, kioskin tai ravintolan rakennusala. Rakennuksen saa toteuttaa myds
majakka-aiheisena nakoalatornirakenteena. . .
Byggnadsyta for parkcafe, kiosk eller restaurang. Byggnaden far ocksa vara en
utsiktstornskonstruktion med fyrmotiv.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden rakennusala.
Byggnadsyta for byggnader och anléaggningar for samhallsteknisk férsorjning.
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Rakennusala, jolle tulee toteuttaa ensisijaisesti asukkaita palvelevia yhteis- tai
toimitiloja. Yhteis- ja toimitiloilla ei tarkoiteta asumiseen liittyvia varasto tai teknisia
tiloja. ah-rakennusalalle saa sijoittaa myds enimmillaén 50 % muita tontille sallittuja
tiloja kuin edelld mainittu, mikali ah-tiloja toteutetaan samassa suhteessa jonnekin
muualle kortteleissa 14 ja 15. _
Byggnadsyta dar gemensamma lokaler eller verksamhetslokaler som i forsta hand
betjanar invanarna bor forverkligas. Med gemensamma utrymmen och
verksamhetsutrymmen avses inte forrad eller tekniska utrymmen i anslutning till
boendet. Pa ah-byggnadsytan far ocksa hogst 50 % av andra pa tomten tillatna
utrymmen &n det ovan ndmnda placeras, ifall ah-utrymmen forverkligas i samma
proportion nagon annanstans i kvarteren 14 och 15.

Katoksen rakennusala, joka tulee toteuttaa rakennuksen katon korkeustasolle.
Byggnadsyta for skyddstak pa samma hojdniva som byggnadens tak.

Ohjeellinen vesi-/kosteikkoalue.
Riktgivande vatten-/vatmarksomrade

Alueen osa, johon saa sijoittaa kolme maanpaallista tai osittain maanpaallista
pysakaintitasoa. Pysakaintilaitos on katettava istutetulla tasolla tai viherkatolla ja
viherseinalla.

Omradesdel, dér tre parkeringsnivaer pa markplanet eller delvis p& markplanet far
forlaggas. Parkeringsanlaggningen ska tackas med en niva som ska férses med
planteringar eller grontak och gronvagg.

Maanalainen auton sailytyspaikan rakennusala.
Byggnadsyta for underjordisk férvaringsplats for bil.

Ranta- ja venelaiturirakenteiden rakennusala.
Byggnadsyta for strand- och bathamnskonstruktioner.

Istutettava alueen osa.
Del av omrade som skall planteras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Suojeltava puu.
Trad som skall skyddas.

Hidaskatu. Alueella pyritdan alentemaan ajonopeuksia ja luomaan kéavelypainoitteista
mparistoa rakenteilla, pintamateriaaleilla ja istutuksilla. Pihakadulla tulisi sallia
yhytaikainen pysakainti palvelemaan vierailijoita ja pienimuotoista liike- ja
toimitilatoimintaa. | . _
Lagfartsgata. Pa omradet efterstravas lagre kérhastigheter och en promenadvénlig
ml(?('j genom konstruktioner, ytmaterial och planteringar. =~
Vid gardsgatan bor korttidsparkering for gaster och den smaskaliga affars- och
verksamhetslokalsverksamheten vara tillaten.

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

Maanalaisen pysakdinnin sisdénajon ensisijainen sijainti.
Primar placering for infart till undrejordiska parkering.

Suojeltava rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoitd, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa
tai tyylida. Mikali rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tdmén tavoitteen vastaisia
toimenpiteitd, on rakennus korjaustdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan tyyliin
sopivalla tavalla.

Byggnad som ska skyddas. . . _

Byggnaden inte far rivas. | by(?gnaden far utforas sadana tilloyggnads- eller
andringsarbeten som inte fordarvar dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde
eller stil. Om atgarden, som strider mot denna malséattning tidigare utforts i byggnaden
bor man stréva till att, | samband med andringsarbete, reparera byggnaden pa satt,
som anpassar sig till stilen.

YLEISMAARAYKSET:
ALLMANNA BESTAMMELSER:

Rakentamista ei saa aloittaa 50 metria Iahemﬂané Pattin puhdistamon
lietesiilorakennusta ennen kuin lietesiilon rajahdysvaarallisuus on osoitettu
poistuneen.

Luotistalon ja rannan valinen alue tulee k&sitell tavalla, joka kunnioittaa Luotsitalon
historiallista asemaa ja yhteytta mereen.

Byggandet far inte inledas narmare &n 50 meter fran Pattska reningsverkets
slahrnﬁilct)byggnad innan explosionsrisken betraffande slamsilon har anvisats vara
avhjalpt.

Omradet mellan Lotshuset och stranden bor behandlas pa ett sétt som respekterar
Lotshusets historiska stéllning och forbindelse till havet.

Rakennusalat saa ylittaa véahaisesti, mikali rakennusmassojen kokonaissommitelma
el siita vaarannu.

Byggnadsytorna far verskridas en aning, om helhetsarrangemanget for
byggnadsmassorna inte aventyras av det.

Asuintontteja ei saa aidata.
Bostadstomterna far inte inhagnas.

Piha-alueita ei saa asvaltoida. Piha-alueet tulee toteuttaa puistomaisesti
monimuotaisesti istutettuna pintavesijarjestelmahuomioiden.

Gardsomradena far inte asfalteras. Gardsomradena bor vara parkliknande med
mangsidiga planteringar och med beaktande av ytvattensystemet.

Tonttien hulevedet ime?/tetaan ensisijaisti tontilla. Ellei vesia voida imeytt4a, niita tulee
viivyttaa tontilla mahdollisimman pitkaan ennen johtamista tontin ulkopuoliseen
hulevesijarjestelmaan. Hulevesien kasittelyssé voidaan hyddyntaa Pattin puiston
rakenteita auEungm luvalla. _ _

Purettavien rakennusten paikalle esitetyt rakennusalat tulee rakentaa ja toteuttaa
niin, etté ne tukevat ja tdydentavat olevaa kulttuuriymparistod.

Tomternas dagvatten absorberas i férsta hand pa fomterna. Om vattnet inte kan
infiltreras, ska det avledas fran tomten med hjélp av fordrojande och uppbromsande
svackor och konstruktioner. | dagvattenhanteringen kan man med tillstand av staden
utnyttja Pattska parkens konstruktioner.

De byggnadsytor som foreslas pa platsen for de byggnader som ska rivas bor byggas
och genomforas sa att de stoder och kompletterar den befintliga kulturmiljon.

Ennen rakentamistoimenpiteisiin ryhtymista maaperén puhdistustarve tulee selvittaa
ja saastuneet maa-alueet kunnostaa.

Innan byggéatgérder vidtas, bor behovet av rening av jordmanen utredas och
fororenade markomraden istandséttas.

AUTOPAIKKAVAATIMUKSET:

- asunnot: 1ap/85 k-m2

- suojellut rakennukset: 1ap/120 k-m2

- liike- ja toimistotilat: 1ap/100 k-m2

- julkiset palvelut: 1ap/200 k-m2

kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

POLKUPYORAVAATIMUKSET:
- asunnot: 2pp/asunto
- liike- ja toimistotilat: 1pp/50 k-m2

BILPLATSKRAV:

- bostader: 1bp/85m2 vy

- skyddade byg?(nader: 1bp/120m2 vy

- affars- och verksamhetslokaler: 1bp/100m2 vy

- offentliga tjanster. 1bp/200m2 vy

Bilplatser behover inte anvisas for forradsutrymmen och gemensamma utrymmen som
réknas in i vaningsytan.

CYCKELPLATSKRAV:
- bostader: 2cp/bostad
- affars- och kontorslokaler: 1cp/50 m2 vy

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

VAASA
VASA

ASEMAKAAVA
17. kaupunginosa, liitkenne—, virkistys— ja vesialue
19. kaupunginosan katu— ja virkistysalue

ASEMAKAAVAN MUUTOS

17. kaupunginosa, kortteli 7, katu— ja virkistysalue
18. kaupunginosa, katu— ja virkistysalue

19. kaupunginosa, katu— ja virkistysalue

ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTETAAN
17. kaupunginosan korttelit 14 ja 15, seka liikenne—, virkistys
— ja vesialueita

19.

kaupunginosan katu— ja virkistysalueita

DETALJPLAN
17 stadsdelen, trafik—, rekreations— och vattenomrdde
19 stadsdelen, gatu— och rekreationsomrdde

DETALJPLANEANDRING

17 stadsdelen, kvarter 7, gatu— och rekreationsomrdde
18 stadsdelen, gatu—, och rekreationsomrdde

19 stadsdelen, gatu—, och rekreationsomrdde

MED DETALJPLANEANDRINGEN BILDAS

17 stadsdelens kvarter 14 och 15, samt trafik—, rekreations—
och vattenomrdaden

19 stadsdelens gatu— och rekreationsomrdden
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Saippua och Rahkola fan nordwest
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n sekd maankayttod- ja rakennusasetuksen 42 8:n
mukainen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelysta kaavaa laadittaessa.

Tehtava ASEMAKAAVAN MUUTOS
Tunnistetiedot Kaavan nro 1081
PALOSAAREN SALMEN ALUE, RAHKOLA-VARISSELAN PUISTO

Suunnittelun kohde Asemakaavan ja tonttijaon muutos koskee Vaasan kaupungin 17.
kaupunginosan, Kkorttelia 7 ja seka puisto-, katu-, vesi ja
likennealueita.

Suunnittelualue Asemakaava ak1000 Palosaaren Salmen alue on jaettu kahteen
osaan. Nimella akl1081 Palosaaren Salmen alue, rahkola-
varisselan puisto jatkuu asemakaavan ja tonttijaon muutos koskien
Palosaaren kaupunginosan rantavyohykettdq, joka rajautuu
Salmikadun, Levoninkadun, Wolffintien ja  Kulmakadun
merenpuoleisille alueille ja Peramiehenkadun pohjoispuolelle.
Alueen pinta-ala on noin 18,5 ha, josta runsas noin 6 ha on
vesialuetta.

Uusi asemakaavarajaus
on esitetty keltaisella ja
aiempi punaisella




Asemakaavahankkeen tausta

Alueen uudelleenkayttoa koskenut hanke on ollut vireilla siitéa
saakka kun Wartsila Oy lopetti Korjaustelakan toiminnan
Mansikkasaaressa 1980-luvulla. Alueen suunnittelua selvitettiin
osana Palosaaren osayleiskaavatyota, joka keskeytyi 1990-luvun
alussa lahinna Mansikkasaaren alueen tulevaa kaytt6a
koskeneisiin kysymyksiin. Rahkolan/Saippuan sek& Salmikadun
alueen osalta alueen suunnittelua yritettiin jatkaa
kaupunginhallituksen suunnittelujaoston kaavoituspééatoksen
13.4.2004 § 64, pohjalta, mutta hanke ei edennyt kaavaluonnosta
pidemmalle Pattin ratkaisemattomien ymparistéhaittojen ja
sopimusteknisten kysymysten johdosta.

Alueen suunnittelua ja tulevaa kayttoa on viety eteenpain taman
jalkeen osana Vaasan yleiskaava 2030 tyota ja alueen
suunnittelu/tavoiteasettelu oli osa "Sinun Vaasasi” pehmo-Gis
hanketta. Vuorovaikutteinen pehmo-Gis hanke kulminoitui 2011
alueen suunnittelua koskeneeseen ideakilpailuun, jonka
voittajaehdotuksen pohjalta on Idydettavissa yhteinen nakemys
alueen tulevan kehittdmisen suhteen.

Suunnittelun tavoite Asemakaavan muutoksessa maaritelladan Vaasan yleiskaava

Vireilletulo

Lahtotiedot

2030:n seka alueen ideakilpailun pohjalta historiallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittdvan Palosaaren salmen alueen
tulevaa maankayttod, rakennussuojelun laajuutta ja siséltoa seka
selvittaa, mita toimenpiteita esitettdva maankaytto edellyttaa Pattin
puhdistamon osalta. Tavoitteena on kehittdd Palosaaren Salmen
alueesta korkeatasoinen kaupunkimiljod, jossa uudisrakentaminen
sekd alueen rakennussuojelulliset ja maisemalliset haasteet on
sovitettu  arkkitehtonisesti  korkeatasoiseksi, toimivaksi ja
toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, ettd alue muodostuisi
aktiiviseksi osaksi kaupunginrantaa kiertavaa puisto- ja vapaa-ajan
vyOhykettd. Asemakaavaluonnosvaiheen jalkeen on paéatetty jakaa
asemakaava-alue kahteen osaan. Tassd asemakaavassa
kasitelladn Peramiehenkadun pohjoispuolinen alue.

Palosaaren Salmen asemakaavan muutos on jatkoa alueen
asemakaavoituksen pohjaksi jarjestettyyn Palosaaren Salmen
alueen ideakilpailuun (2011), jonka voittajaehdotusta (Mansikka ja
Variksenjalka, Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen) on
kehitetty palkintolautakunnan esittdmien tavoitteiden pohjalta.
Alueen asemakaavan muutosta ovat lisaksi hakeneet kaava-
alueen yksityiset maanomistajat, Lemmink&dinen Talo Oy seka Oy
Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB ja Oy Lindeman Ab.

Palosaaren Salmen rantavyohyke on historiallisesti rikas seka
ajallisesti ja kaupunkikuvallisesti kerrostunut alue Palosaaren
asuinkorttelien ja meren vdlisella alueella. Paaosin teollisessa
kaytossa ollut rantavybhyke on Palosaaren viimeisimpia alueita,
jolla  merkittavampi taydennysrakentaminen on mahdollista.



Varsinaisen taydennysrakentamispotentiaalin lisédksi alue on
tarkea osa kaupungin rantapuistovythyketta

Alue kuuluu museoviraston luokittelemiin, valtioneuvoston vuonna
2010 hyvaksymiin valtakunnallisesti arvokkaisiin
kulttuuriymparistoihin ja aluetta koskevat taltd osin valtakunnalliset
alueidenkayton tavoitteet (VAT).

Paatokset, suunnitelmat

Selvitykset

Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 hyvaksyméa
Pohjanmaan maakuntakaava. Maakuntakaavassa alueelle on
osoitettu taajamatoimintojen aluevaraus (A) seka kohdemerkinta
jatevesien puhdistuslaitosta varten (et-j) kohdemerkintdd koskee
MRL 33 8:n mukainen rakentamisrajoitus, jonka mukaan alueelle
ei saa myontaa lupaa rakennuksen rakentamiseen siten, etta se
vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista.

Vaasan yleiskaavassa 2030 suunnittelualueen pohjoisosa (Pattin
puhdistamo) on merkitty yhdyskuntateknisen huollon alueeksi (ET)
ja Salmipuiston rantavybhykkeen korttelialueet seka
Mansikkasaaren korttelialueet on osoitettu palvelun ja hallinnon
alueeksi, jolle asuminen on esitetty vaihtoehtoisena kayttona
(P/AK). Mansikkasaaressa asuntorakentamisen osuus saa olla
kuitenkin korkeintaan 30 % rakennusoikeudesta. Palosaaren
Salmen rantavythyke seké Mansikkasaaren lansi- ja etelaosat on
yleiskaavassa osoitettu puistoalueeksi (VP) ja venesatama-
alueeksi (LV).

Yleiskaavan  ehdotuksessa  suunnittelualue on  osoitettu
kulttuuriympariston kannalta arvokkaaksi alueeksi, jota koskee
seuraava aluemerkinta: “kulttuuriympariston kannalta arvokas
alue. Rakennusperintva vaalitaan pitamalla alue tarkoituksen
mukaisessa kaytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetdan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa
huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta” (sk 1).

Asemakaavan muutos on ollut esilla vuoden 2013
kaavoituskatsauksessa.

Vaasan kaupunginhallitus on hyvaksynyt 13.5.2013 8271 alueen
yksityisten maanomistajien kanssa laaditut asemakaavoituksen
kaynnistamissopimukset.

Alueen asemakaavoituksen pohjaksi on laadittu seuraavia

selvityksia sekéa inventointeja suunnitelmia:

- Museoviraston ja ymparistokeskuksen lausunnot/péaatokset
alueen rakennussuojelukysymyksista

- alueen yleis- ja asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta

vuonna 2004 laadittu selvitys Pattin jatevesipuhdistamon
hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin jatevesipuhdistamon
nykyisten  hajubhaittojen  rajoittavan tontin = 905-17-7-43

3



Maanomistus

Asemakaavat

asumiskayttoa. Selvitystyon jalkeen Pattin jatevesipuhdistamon
jateveden kasittelyprosessia on muutettu

Mansikkasaaren ymparistotekninen maaperatutkimus vuodelta
1996 ja tehdyt puhdistustoimet

Vaasan rakennusperinneselvitys vuodelta 2000

Palosaaren kampuksen ja Salmen kulttuuriympariston selvitys
vuodelta 2008

Vaasan Palosaaren lounaisosan luontoselvitys, 2009 ,Vaasan
kaupunkisuunnittelu

alueen rakennussuojelua koskevat museoviraston lausunnot
Palosaaren Salmen alueen ideakilpailu 2011 seka
palkintolautakunnan arvostelupoytakirjan kehittdmistavoitteet.
Diplomityé koskien mm. Pattin alueen lauhdepuistoa, Andreas
Svarvar, “Utnyttjandet av ett naturenligt system for saval
avancerad behandling av renat avloppsvatten som rekreation —

en sammanstallning av grundprinciper vid utformning 2013
- Pimaselvitysten taydennys tonttien 17-2 ja 43 osalta
- Vaasan Mansikkasaaren ympariston arkeologinen
vedenalaisinventointi, Pintafilmi Oy, 2015
- Pattin hajuselvitys, Botnialab, Hajukartoituksen loppuraportti

12.2015.

- Pattin puhdistamon saneeraussuunnitelma, Vaasan Vesi Pattin
jatevedenpuhdistamon altaiden kattaminen ja hajujen kasittely,
Esisuunnitelma, Rambol 1.7.2016

- Mansikkasaaren siltasuunnitelma ja kaava-alueen
likenneselvitys, Rambol 06.2015

- Palosaari Saippua ja Rahkola inventoinnin paivitys 2016,
Pohjanmaan museo

- Palosaaren Salmi, Rakenteiden haitta-aineselvitykset,

Vahanen,

4.2014

- Saippuatehtaan kuntokartoitus, Contria, 11.2016.

Lausunto- ja viranomaiskasittelyn aikana selvitystarpeeseen voi
tulla taydennysta.

Kortteli 17-7 Omistaja

Tontti 2 Lemminkainen Talo Oy

Tontti 5 Vaasan Vesilaitos / kaupunki

Tontti 43 Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB

ja Oy Lindeman Ab

Puisto- ja katualueet Vasan kaupunki

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

NRO 386. vahvistettu sisdasiainministeriossa 10.11.1970
NRO 427. vahvistettu sisdasiainministeriossa 26.7.1971
NRO 619. vahvistettu sisdasiainministeriossa 31.5.1984
NRO 659 vahvistettu ymparistoministeriéssa 25.9.1986
NRO 683. vahvistettu ymparistoministeriéssa 13.3.1987
NRO 778. vahvistettu ymparistoministeriéssa 14.07.1994



Osalliset

- Kaava-alueen maanomistajat/vuoramiehet ja naapurit
- Kaupungin viranomaiset: ja lautakunnat

- Pelastuslaitos

- Vaasan Vesi, Anvia ja Vaasan Sahko

- Pohjanmaan Ely-keskus

- Etela-Pohjanmaan Ely-keskus

- Lansi- ja Sisd-Suomen Aluehallintovirasto
- Pohjanmaan maakuntaliitto

- Museovirasto

- Puolustusvoimat

- Vaasan kihlakunnan poliisilaitos

- Palosaaren asukasyhdistys

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestdminen

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta ja nahtavilla olosta
iimoitetaan Vaasan kaupungin virallisissa kuulutuslehdissa
(Pohjalainen, Vasabladet) sekd  kaupungin virallisella
ilmoitustaululla Kansalaisinfossa, paakirjastossa, Kirjastonkatu 13,
seka kotisivuilla www.vaasa.fi/kaavoitus.

Vireille tulosta ilmoitetaan liséksi kirjeella maanomistajille ja
rakennusten haltijoille, joille lahetetdan tama osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ilmoituksena kaavamuutoksen vireille tulosta
seka varataan samassa yhteydessa MRL 628:n ja MRA 308:n
mukainen  mahdollisuus mielipiteen esittamiseen kaavan
valmisteluaineistosta.

Vireille tulon jalkeen asemakaavahanke etenee seuraavasti:

1. Asemakaavan muutosluonnoksen néahtavilla olo (14-30 vrk
hankkeen laajuudesta riippuen), jonka yhteydessa hankkeesta ja
sen sisallosta voi jattada mielipiteen (virallinen lehtikuulutus).

2. Asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilla olo (30 vrk), jona
aikana hankkeesta voi jattda kirjallisen muistutuksen (virallinen
lehtikuulutus). Lausuntojen ja mahdollisten muistutusten kasittelyn
jalkeen asemakaavan muutosehdotus etenee
kaupunginhallituksen kautta kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
3. Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksyminen
kaupunginvaltuustossa. Valtuuston paatoksesta voi jattaa
valitusajan puitteissa (30 vrk) kirjallisen valituksen Vaasan hallinto-
oikeuteen, jonka paatbksesta voi valittaa viela korkeimpaan
hallinto-oikeuteen.

4. Asemakaavan ja mahdollisen tonttijaon lainvoimaisuudesta
kuuluttaminen, jonka jalkeen asemakaava astuu voimaan.

Kaavoitustyon yhteydessa tullaan jarjestamaan yksi tai useampi
erillinen kaavakokous alueen maanomistajille, asukkaille, seka
hankkeesta kiinnostuneille osallisille.


http://www.vaasa.fi/kaavoitus

Viranomaisyhteistyd jarjestetaan tyon kuluessa erikseen sovittavin
neuvotteluin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkistetaan ja taydennetaan
tarvittaessa.

Arviointisuunnitelma Asemakaavan muutoksen vaikutukset koskevat tulevaa
kaupunkikuvaa ja rantavyOhykkeen kayttba. Asemakaavan
mahdolliset vaikutukset Potin puhdistamon ymparistéhaittojen
pienentamiseen selvitetddn asemakaavatybn yhteydessa ja
hankkeen ymparistovaikutuksista tullaan kertomaan tarkemmin
asemakaavan valmisteluaineistossa ja asemakaavaselostuksessa.

Sopimukset Lemminkainen Talo Oy seka Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand
AB ja Oy Lindeman Ab:n sek& asemakaavan sisallosta riippuen
Vaasan Veden kanssa tullaan asemakaavan muutosehdotuksen
nahtavilla olon jalkeen tekemaan maankayttésopimus, jossa
maaritelladn kaupunkia ja maanomistajaa /jia koskevat velvoitteet
ja kustannusjako Kaupungin maapoliittiseen ohjelmaan kirjattujen
arviointi- ja muiden sopimusperiaatteiden mukaisella tavalla.

Kasittelyaikataulu Hankkeen asemakaavoitus kaynnistyy syksyn 2013 aikana ja
asemakaavaprosessi on tarkoitus saattaa loppuun vuoden 2016
alkuun mennessa.

Kasittelyaikatauluun seka kaavarajaukseen voi prosessin aikana
tulla selvitysten ja maankayttésopimusneuvottelujen johdosta
muutoksia.

Yhteystiedot Hankkeen valmistelusta vastaa Vaasan kaupungin kaavoitus,
Kirkkopuistikko 26, 65100 Vaasa, Vamistelija: kaavoitusarkkitehti
Juhani Hallasmaa puh. 325 1195, faksi 325 3626.
juhani.hallasmaa@vaasa.fi .

Kaavaprosessin etenemista voi myods seurata kaavoituksen
internetsivuilta: www.vaasa.fi/lkaavoitus

Paivays ja allekirjoitus Vaasa 20.01.2015 q)(ﬁm Yokool ool s

Paivitetty Vaasa 23.11.2016 Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Lakiviitteet Osallistuminen ja vuorovaikutus: MRL 6, 62-64 §; MRA 30-32 §
Asemakaavaprosessi: MRL 52, 65, 67, 188 §; MRA 27 §


mailto:juhani.hallasmaa@vaasa.fi
http://www.vaasa.fi/kaavoitus

PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMNING

| 63 8§ i markanvandnings- och bygglagen samt 42 § i markanvandnings- och

byggférordningen avsett program fér férfarandet for deltagande och véxelverkan nar en
plan utarbetas.

Uppgift DETALJPLANEANDRING
Identifikationsuppgifter Plan nr 1081

BRANDO SUNDS OMRADE, RAHKOLA-KRAKFJARDSPARKEN

Planeringsobjekt Detaljplane- och tomtindelningsandringen berér en del av park-,

gatu-, vatten- och trafikomradena i stadsdelarna 17, 18, 19 samt
kvarter 7 i stadsdel 17 i Vasa stad.

Planeringsomrade Detaljplanen ak1000 Brando sunds omrade &r indelad i tva delar.

Under namnet ak1081 Brandd sunds omrade, Rahkola-
Krakfjardsparken fortsatter detaljplane- och
tomtindelningsandringen betréaffande strandzonen i stadsdelen
Brando angransande till omradena mot havet vid Sundsgatan,
Levonsgatan, Wolffskavagen och Vinkelgatan, norr om

Styrmansgatan. Omradet omfattar ca 18,5 ha, varav drygt 6 ha
utgors av vattenomrade.

Den nya
detaljplaneavgrans-
ningen ar angiven med

gult och den tidigare med
rott




Bakgrunden till detaljplaneprojektet

Mal for planeringen

Inledd behandling

Utgangsuppgifter

Projektet som galler en ny anvandning av omradet har varit
aktuellt &nda sedan Wartsila Ab upphoérde med verksamheten vid
sitt reparationsvarv pa Smulteré under 1980-talet. Planeringen av
omradet utreddes som en del av det arbete med en
delgeneralplan for Brand6 som avbréts i bérjan av 1990-talet
narmast pa grund av fragor som gallde Smulteréomradets
kommande anvandning. | frdiga om Rahkolas/Vasa Tvals och
Sundsgatans omrade gjordes ett forsok att fortsatta planeringen
utgdende fran stadsstyrelsens planeringssektions
planlaggningsbeslut 13.4.2004 § 64 men projektet framskred inte
langre an till ett planutkast pa grund av oldsta miljoolagenheter
som beror Pattska reningsverket och avtalstekniska fragor.

Planeringen och den kommande anvandningen av omradet har
efter det forts framat som en del av arbetet med Vasa generalplan
2030 och planeringen/maluppstallningen betraffande omradet var
en del av SoftGIS-projektet "Ditt Vasa”. Det interaktiva projektet
SoftGIS kulminerade 2011 i en idétavling om planeringen av
omradet och utgaende fran det vinnande forslaget kan man finna
en gemensam syn pa det kommande utvecklandet av omradet.

I detaljplaneandringen definieras den kommande
markanvandningen, byggnadsskyddets omfattning och innehall for
historiskt och stadsbildsmassigt betydelsefulla Brandd sunds
omrade utgdende fran Vasa generalplan 2030 och idétavlingen
om omradet samt utreds vilka atgarder den markanvandning som
foreslas forutsatter for Pattska reningsverkets del. Malet ar att
utveckla Brandod sunds omrade till en hogklassig stadsmiljo, dar
nybyggandet och utmaningarna nar det galler byggnadsskydd och
landskap har sammanjamkats till en arkitektoniskt hogklassig,
fungerande och genomforbar helhet, sa att omradet blir en aktiv
del av park- och fritidszonen langs med stadsstranden. Efter
detaljplaneutkastskedet togs beslut om indelning av
detaljplaneomradet i tva delar. Den har detaljplanen berér omradet
norr om Styrmansgatan.

Andringen av detaljplanen for Brandd sund ar en fortsattning pa
den idétavling om Brando sunds omrade som ordnades (2011)
som grund for detaljplanlaggningen av omradet och dar det
vinnande forslaget (Mansikka ja Variksenjalka,
Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen) har utvecklats
utgdende fran prisnamndens mal. Detaljplaneandringen for
omradet har dartill ansokts av privata markagare pa planomradet,
Lemminkainen Hus Ab samt Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand
Ab och Oy Lindeman Ab.

Strandzonen vid Brandd sund ar ett historiskt rikt omrade med
flera  tidsméssiga och stadsbildsmassiga skikt mellan
bostadskvarteren 1 Bradndd® och havet. Strandzonen som
huvudsakligen har anvants av industrin hor till de sista omradena i

2



Beslut, planer

Utredningar

Brand6 dar mera omfattande kompletterande byggande ar mojligt.
Utbver den egentliga kompletteringsbyggnadspotentialen &r
omradet en viktig del av stadens strandparkszon.

Omradet hor till de av Museiverket klassificerade och av statsradet
ar 2010 godkanda nationellt vardefulla kulturmiljoerna och
omradet berors till denna del av de riksomfattande
omradesanvandningsmalen (VAT).

For omradet galler Osterbottens landskapsplan, som godkandes
av  miljdministeriet 21.12.2010. | landskapsplanen har en
omradesreservering for tatortsfunktioner (A) anvisats pa omradet
samt en objektsbeteckning for ett reningsverk for avloppsvatten
(et-j), objektsbeteckningen berérs av en i 33 § MarkByggL avsedd
bygginskrankning, enligt vilken tillstand inte far beviljas for
uppforande av byggnad pad omradet sa att forverkligandet av
landskapsplanen forsvaras.

| Vasa generalplan 2030 har planeringsomradets norra del
(Pattska reningsverket) angivits som omrade for samhallsteknisk
forsorjning (ET) och kvartersomrddena pa Sundsparkens
strandzon samt Smulterés kvartersomraden som omrade for
service och fdrvaltning, dar boende har angivits som alternativ
anvandning (P/AK). Pa Smulterd far bostadsbyggandets andel
emellertid vara hogst 30 % av byggratten. Strandzonen vid Brando
sund och Smulterds vastra och stdra delar har i generalplanen
anvisats som parkomrade (VP) och bathamnsomrade (LV).

| forslaget till generalplan har planeringsomradet anvisats som ett
med tanke p& kulturmiljon vardefullt omrdde, som berors av
foljande omradesbeteckning: ett med tanke pa kulturmiljon
vardefullt omrade. Byggnadsarvet varnas genom att omradet halls
i andamalsenlig anvandning. Det arkitektoniskt eller kulturhistoriskt
vardefulla byggnadsbestandet pa omradet bevaras. Nar omradet
bebyggs eller pa annat sétt andras, utfors det pa ett sddant séatt att
dess sarskilda varden bevaras (sk 1).

Detaljplaneandringen ingar i 2013 ars planlaggningsoversikt.

Stadsstyrelsen i Vasa har 13.5.2013 § 271 godkant de avtal om
inledande av detaljplanlaggning som gjorts upp med privata
markagare.

Som grund for detaljplanlaggningen av omradet har foljande
utredningar, inventeringar och planer gjorts:
- Museiverkets och miljocentralens utlatanden/beslut

om byggnadsskyddsfragor som galler omradet

- Som grund for omradets general- och detaljplanlaggning av

VTT ar 2004 gjord utredning om luktolagenheter vid Pattska
reningsverket, i vilken man har konstaterat att de nuvarande
luktolagenheterna fran Pattska reningsverket begransar

3



Markagoforhallanden

Detaljplaner

anvandningen av tomten 905-17-7-43 f6r boende. Efter
utredningsarbetet har processen fér hanteringen av
avloppsvattnet pa Pattska reningsverket andrats.

Miljoteknisk jordmansundersokning fran ar 1996 betraffande
Smulter6 och genomférda saneringsatgéarder.

Vardefulla byggnader i Vasa fran ar 2000

Kulturmiljéutredning betraffande Brandd campus och Br&ndo
sund fran ar 2008

Naturutredning som galler sydvastra delen av Brando i Vasa,
2009, Vasa stadsplanering

Utlatanden av Museiverket betraffande byggnadsskyddet i
omradet

Idétaviing 2011 om Branddé sunds omrade och
utvecklingsmalen i prisnamndens utvarderingsprotokoll.
Diplomarbete om bl.a. Pattska omradets kondensatorpark,
Andreas Svarvar, "Utnyttjandet av ett naturenligt system for
saval avancerad behandling av renat avloppsvatten som
rekreation - en sammanstélining av grundprinciper vid
utformning 2013”

Komplettering av utredningarna om fororenad mark i fraga om
tomterna 17-2 och 43

Arkeologisk undervattensinventering av omgivningen kring
Smulterd i Vasa, Pintafilmi Oy, 2015

Utredning om lukten fran Pattska reningsverket, Botnialab,
Luktkartlaggningens slutrapport 12.2015.

Saneringsplan for Pattska reningsverket, Vasa Vatten

Tackning av Pattska reningsverkets bassanger och hantering
av lukterna, férberedande plan, Ramboll 1.7.2016

Plan for bron till Smulteré och utredning om trafiken pa
planomradet, Ramboll 06.2015

Uppdatering av inventeringen av Brando Tvalen och Rahkola
2016, Osterbottens museum

Br&ndo sund, Utredningar om skadliga &mnen i
konstruktionerna, Vahanen, 4.2014

Konditionskartlaggning av Tvalfabriken, Contria, 11.2016.

Under  utldtande- och  myndighetsbehandlingen  kan
utredningsbehovet kompletteras.

Kvarter 17-7 Agare

Tomt 2 Lemminkainen Hus Ab

Tomt 5 Vasa Vattenverk/staden

Tomt 43 Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand Ab

och Oy Lindeman Ab

Park- och gatuomradena Vasa stad

Pa omradet galler foljande detaljplaner:

NR 386 faststalld av inrikesministeriet 10.11.1970
NR 427 faststalld av inrikesministeriet 26.7.1971
NR 619 faststalld av inrikesministeriet 31.5.1984



NR 659 faststalld av miljoministeriet 25.9.1986
NR 683 faststalld av miljoministeriet 13.3.1987
NR 778 faststalld av miljoministeriet 14.7.1994

Intressenter
- Planomradets markagare/arrendatorer och grannar
- Stadens myndigheter och namnder
- Raddningsverket
- Vasa Vatten, Anvia och Vasa Elektriska
- Narings-, trafik- och miljocentralen i Osterbotten
- Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten
- Regionforvaltningsverket i Vastra och Inre Finland
- Osterbottens landskapsférbund
- Museiverket
- Forsvarsmakten
- Polisinrattningen i Vasa harad
- Brando invanarforening

Ordnande av deltagande och vaxelverkan
Att behandlingen av detaljplaneéndringen har inletts och att
materialet i anslutning till den ar offentligt framlagt meddelas i
Vasa stads officiella  kungorelsetidningar  (Pohjalainen,
Vasabladet) och pa stadens officiella anslagstavla i Medborgarinfo
i huvudbiblioteket, Biblioteksgatan 13, samt pa webbplatsen
www.vasa.fi/planlaggning.

Dartill informeras markagarna och byggnadsinnehavarna per brev
om att planéndringen har inletts, detta program for deltagande och
bedomning sands till dem som meddelande och i det
sammanhanget bereds i enlighet med 62 § MarkByggL och 30 §
MarkByggF avsedd modjlighet till framférande av &asikter om
planens beredningsmaterial.

Efter inledandet av planéndringen framskrider detaljplaneprojektet
enligt féljande:

1. Detaljplaneandringsutkastet offentligt framlagt (14-30 dygn
beroende pa projektets omfattning), i samband med vilket det ar
mojligt att lamna in asikter om projektet och dess innehall (officiell
tidningskungorelse).

2. Forslaget till detaljplanedndring offentligt framlagt (30 dygn),
och under denna tid ar det majligt att lamna in skriftlig anmérkning
pa projektet (officiell tidningskungorelse). Efter behandlingen av
utlatandena och eventuella anmarkningar gar
detaljplaneandringsforslaget via stadsstyrelsen till stadsfullmaktige
for godkannande.

3. Godkannande av detaljplaneandringsforslaget [
stadsfullmaktige.  Skriftiga besvar kan lamnas in Over
fullméktigebeslutet inom besvarstiden (30 dygn) till Vasa
forvaltningsdomstol, och dess beslut kan 6verklagas till hogsta
férvaltningsdomstolen.


http://www.vasa.fi/planlaggning

Beddmningsprogram

Avtal

4. Kungoérelse av att detaljplanen och eventuell tomtindelning har
vunnit laga kraft, varefter detaljplanen trader i kratft.

| samband med planlaggningsarbetet kommer ett eller flera
separata plansammantraden att ordnas for omradets markagare,
invanare och av projektet intresserade intressenter.

Myndighetssamarbete ordnas under arbetets gang vid
férhandlingar som avtalas separat.

Programmet for deltagande och bed6mning justeras och
kompletteras vid behov.

Konsekvenserna av detaljplane&ndringen berér den kommande
stadsbilden och anvéandningen av strandzonen. Detaljplanens
eventuella konsekvenser for minskningen av miljoolagenheterna
av Pattska reningsverket utreds i samband med detaljplanearbetet
och for projektets miljokonsekvenser kommer att redogoras
narmare [ detaljplanens beredningsmaterial och
detaljplanebeskrivningen.

Efter det att detaljplaneandringsforslaget har varit offentligt
framlagt kommer markanvandningsavtal att ingds med
Lemminkainen Hus Ab samt Oy Saippuan Ranta - Tvalens Strand
Ab och Oy Lindeman Ab samt beroende pa detaljplanens innehall
med Vasa Vatten, i markanvandningsavtalen kommer
forpliktelserna for och kostnadsférdelningen mellan staden och
markagaren/markagarna att fastslas i enlighet med de
varderingsprinciper och andra avtalsprinciper som ar angivna i
stadens markpolitiska program.

Tidtabell for behandlingen

Kontaktuppgifter

Detaljplanlaggningen av projektet startar hdsten 2013 och
avsikten ar att detaljplaneprocessen ska slutforas till borjan av ar
2016.

| behandlingstidtabellen och planavgransningen kan det under
processens gang bli andringar pa grund av utredningar och
markanvandningsavtalsférhandlingar.

FOr beredningen av projektet svarar Vasa stads planlaggning,
Kyrkoesplanaden 26, 65100 Vasa, Beredare:
planlaggningsarkitekt Juhani Hallasmaa, tfn 325 1195,

fax 325 3626. juhani.hallasmaa@vaasa.fi

Det ar ocksa mojligt att félja med planlaggningsprocessens
framskridande pa Planlaggningens webbplats:
www.vasa.fi/planlaggning

Datum och underskrift Vasa 20.1.2015 @ﬁm Kok ool oo/ e


mailto:juhani.hallasmaa@vaasa.fi
http://www.vasa.fi/planlaggning

Uppdaterad Vasa 23.11.2016 Planlaggningsdirektor Paivi Korkealaakso

Laghanvisningar Deltagande och vaxelverkan: MarkByggL 8§ 6, 62-64;
MarkByggF § 30-32
Detaljplaneprocessen: MarkByggL 8 52, 65, 67, 188;
MarkByggF 8§ 27



Palosaaren s_almqn aIu_e,
Rahkola-Varisselan puisto

Brando sunds omrade,
Rahkola-Krakfjardsparken

HOITOLUOKAT
SKOTSELKLASSER
Kayttoviheralue.
Bruksgronomrade.
PINTA-ALAT
AREALER
42038 m?
1697 m?
1451 m?
Kokonaispinta-ala 45186 m?
Totalareal
Kaytto- ja suojaviheralue.
Bruks- och skyddsgronomrade.
PINTA-ALAT
AREALER
483 m?
Kokonaispinta-ala 483 m?

Totalareal




Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun

Planens namn

Datum fér godkdnnand
Godkénnare

905 VasaDatum for ifylining
Brandd sunds omrade, Rahkola-Krakfjardsparken

e

Godkéand enligt paragraf

Genererad plankod

Planomradets areal [ha]

Areal for underjordiska utrymmen [ha]

Stranddetaljplan

17.04.2018

Foérslagsdatum 29.11.2016

Dat. f6r meddel. om anh.gér.  26.11.2013

Kommunens plankod 1081
9,0408

19,5362 Ny detaljplaneareal [ha]

Detaljplaneandringens areal [ha] 10,4954

Strandlinjens langd [km]

Utan egen strand
Utan egen strand

Byggplatser [antal] Med egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand

. . Areal | Areal | Vaningsyta Exploateringstal| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [ha] [%] [mevy] €] [ha +/ [mevy +/-]
Sammanlagt 19,5362 100,0 59402 0,30 9,0408 17773
A sammanlagt 2,4528 | 12,6 39271 1,60 2,4528 39271
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt 0,0000 -3,2876 -16437
V sammanlagt 4,3747 | 22,4 2,5187
|R sammanlagt
|L sammanlagt 3,5077| 18,0 5130 0,15 3,1544 4930
|E sammanlagt 3,0003 | 15,4 15001 0,50 -1,9982 -9991
S sammanlagt
|IM sammanlagt
W sammanlagt 6,2007 | 31,7 6,2007

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta

utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt
By oI o d|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 5 3471 5 3471




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

905 Vaasa Tayttamispvm

Palosaaren salmen alue, Rahkola-Varisselan puisto

19,5362

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

17.04.2018
29.11.2016
26.11.2013
1081

9,0408

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 10,4954

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 19,5362 100,0 59402 0,30 9,0408 17773
A yhteensa 2,4528 12,6 39271 1,60 2,4528 39271
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa 0,0000 -3,2876 -16437
V yhteensa 4,3747 22,4 2,5187
IR yhteensé
|L yhteensa 3,5077 18,0 5130 0,15 3,1544 4930
|E yhteensa 3,0003 15,4 15001 0,50 -1,9982 -9991
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa 6,2007 31,7 6,2007
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?2]
Yhteensa
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 5 3471 5 3471




Alamerkinna

t

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

Yhteensa 19,5362 100,0 59402 0,30 9,0408 17773

A yhteensa 2,4528 12,6 39271 1,60 2,4528 39271

AK 2,4528 100,0 39271 1,60 2,4528 39271

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensi

|K yhteensa

T yhteensé 0,0000 -3,2876 -16437

T 0,0000 -3,2876 -16437

V yhteensa 4,3747 22,4 2,5187

VP 4,3747 100,0 2,5187

IR yhteenséa

[L yhteensa 3,5077 18,0 5130 0,15 3,1544 4930

Kadut 1,3865 39,5 50 0,00 1,0332 50

Katuauk./torit 0,4156 11,8 200 0,05 0,4156

LV 1,1600 33,1 380 0,03 1,1600 380

LP 0,3377 9,6 0,3377

LPA 0,2079 5,9 4500 2,16 0,2079 4500

|E yhteensa 3,0003 15,4 15001 0,50 -1,9982 -9991

ET 3,0003 100,0 15001 0,50 -1,9982 -9991

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa 6,2007 31,7 6,2007

W 6,2007 100,0 6,2007

|Suoie||ut rakennuksetiSuojeltujen rakennusten muutos|

Rakennussuojelu

J [lkm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 5 3471 5 3471
Asemakaava 5 3471 5 3471




Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta Exploateringstall Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mZvy] el [ha +/-] [mevy +/-]
Sammanlagt 19,5362( 100,0 59402 0,30 9,0408 17773
A sammanlagt 2,4528 | 12,6 39271 1,60 2,4528 39271
AK 2,4528 | 100,0 39271 1,60 2,4528 39271
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt 0,0000 -3,2876 -16437
T 0,0000 -3,2876 -16437
V sammanlagt 4,3747 | 22,4 2,5187
VP 4,3747 | 100,0 2,5187
R sammanlagt
L sammanlagt 3,5077| 18,0 5130 0,15 3,1544 4930
Gator 1,3865| 39,5 50 0,00 1,0332 50
Oppen pl./torg 0,4156| 11,8 200 0,05 0,4156
LV 1,1600 | 33,1 380 0,03 1,1600 380
LP 0,3377| 9.6 0,3377
LPA 0,2079| 5,9 4500 2,16 0,2079 4500
|E sammanlagt 3,0003 | 15,4 15001 0,50 -1,9982 -9991
ET 3,0003 | 100,0 15001 0,50 -1,9982 -9991
S sammanlagt
IM sammanlagt
W sammanlagt 6,2007 | 31,7 6,2007
W 6,2007 | 100,0 6,2007
By oI o d|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader

[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 5 3471 5 3471
Detaljplan 5 3471 5 3471




