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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan ja tonttijaon muutos

12. kaupunginosa

teollisuus- ja varastorakennusten, yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten, teollisuusrakennusten, toimitilarakennusten ja
autopaikkojen korttelialue

katualue

13. kaupunginosa

teollisuusrakennusten, toimitilarakennusten, liike- ja toimistorakennusten ja
autopaikkojen korttelialue

teollisuusraidealue

rakennussuojelualue

katualue

Kaavan laatija: Juha-Matti Linna, Kaavoitus
Vireilletulosta ilmoitettu: 3.9.2013

Suunnittelujaosto: 6.5.2014

Suunnittelujaosto:
Suunnittelujaosto:
Kaupunginhallitus:
Kaupunginvaltuusto:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kuva 1. Asemakaava-alue.

Noin 51 hehtaarin kokoinen asemakaava-alue sijaitsee Vaskiluodossa noin 2,5
kilometria Vaasan kaupungin keskustasta lounaaseen. Kaava-alue on paaosin
satamaa. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Reininkatuun, idéssa
Sahakatuun ja Moottorikatuun, eteldssa Kutterisatamaan ja mereen seka
lannessa satamaan.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Laadittavan asemakaavan nimi on Sataman tarkistus ja kaavan numero Vaa-
san kaupungin jarjestelmassa on 1045. Asemakaavan muutos perustuu
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7.3.2013 voimaan tulleen Sataman asemakaavan nro 974 paivittamiseen.
Asemakaavan muutoksella paivitetdan korttelinumerot, jolloin tonttijaot ovat
mahdollisia. Luotsitalon tontinrajoja tarkistetaan rakennusoikeusmerkintéjen
ohella, jolloin kyseisen tontin osalta voidaan tehda tonttijako, joka mahdollistaa
rakennuksen myynnin. Asemakaavan muutoksessa ei muuteta kortteleiden
paakayttotarkoitusta eikd kokonaisrakennusoikeus muutu voimassa olevaan
asemakaavaan nahden lukuun ottamatta yhdyskuntateknistd huoltoa palvele-
vien rakennusten tai laitosten korttelialuetta (ET) Kutterikadulla. Asemakaa-
vassa tarkistetaan tarpeellisilta osin sataman rahtilikenteen toiminnalle oleelli-
sia liittymakieltomerkintoja.

1.4 Selostuksen siséllysluettelo

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ..ottt ettt nneas 2
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

2 TIIVISTELMA

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdineen

Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 4. Vaskiluodon osayleiskaava ja ote Vaasan yleiskaavasta 2030
Liite 5. Ote ajantasa-asemakaavasta

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksen vireilletulo:

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto on kokouksessaan 3.9.2013 paattanyt
asemakaavamuutoksen vireilletulosta. MRL 63 8 mukainen osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma on ollut nahtavilla 15.4.-28.4.2014 ja se lahetetty niille osalli-
sille, joita asemakaava tai asemakaavan muutos koskee. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman nahtavillaolosta on tiedotettu Vaasan kaupungin virallisissa
kuulutuslehdissa (Pohjalainen ja Vasabladet), kaupungin virallisella ilmoitus-
taululla Kansalaisinfossa (paakirjastossa) sekd Vaasan kaupungin internet-si-
vuilla (www.vaasa.fi)

Kaavaluonnos/valmisteluvaiheen kuuleminen/vuorovaikutteisuus MRL 62 §,
MRA 30 §&:

Kaavaluonnos on ollut julkisesti nahtavilla 15.4. — 28.4.2014, jolloin osallisilla
on ollut mahdollisuus lausua mielipiteensa asiasta. Nahtavillaoloaikana tuli
kolme lausuntoa ja yksi mielipide.

Asemakaavaehdotus/néhtavillapito/lausunnot MRL 65 §, MRA 27-28:
Asemakaavan muutosehdotus on asetettu julkisesti nahtaville x.x.-x.x.2014,
jolloin kaupunkilaisilla ja osallisilla on ollut tilaisuus esittda mielipiteensa asias-
ta.

Lainvoimainen asemakaava MRL 188.5 §, Kuntalaki 63 §:
Vaasan kaupunginvaltuusto vahvistaa Sataman asemakaavamuutoksen.

Sataman tarkistuksen asemakaavamuutoksessa annetaan kortteli- ja tonttinu-
merot sekd tehdaan sitova tonttijako. Tdméa mahdollistaa tonttien vuokrauksen
ja/tai myynnin ja siten edistaa kaavan toteuttamista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Sataman asemakaavamuutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2014 loppuun
mennessa, jonka jalkeen kaava-alueen tonttien markkinointi, vuokraaminen ja
myynti on mahdollista.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Vaskiluodossa noin 2,5 kilometrid Vaasan kaupungin
keskustasta lounaaseen. Kaava-alueella on 6&ljy-yhtididen toimintaan liittyvia
alueita, muutamia pienia yrityksia ja varastotoimintaa.

3.1.2 Rakennettu ja luonnonymparisto

Kaava-alue on paaosin rakennettua ymparistda satama- ja varastointitarkoituk-
seen. Suurehko osa maapinta-alasta on asfaltoitua katu- ja varastointialuetta.
Muokkaamattomat luonnontilaiset alueet ovat vahaisia ja ne ovat jadneet paa-
osin toistaiseksi hyddyntamattomiksi alueiksi. Alueen luontotyyppi on lehti- ja
sekapuustoista metsikkoa.

Lahes koko suunnittelualue on alavaa maastoa, alle viisi metria meriveden pin-
nasta. Korkeimmat maastonkohdat ovat vain noin 5-7 metria meren pinnan
ylapuolella. Maapera on paaosin moreenia, mutta lahempéana rantaa on savista
maata.

3.1.3 Maanomistus
Pa&dosa asemakaavan muutosalueesta on Vaasan kaupungin omistuksessa.

Satama-alueella on maardaaloja vuokrattu ulkopuolisille. Ratahallintokeskuk-
sella on maanomistusta kaava-alueen pohjoisosissa.

Vuokrattu ulkopuoliselle

Kuva 2. Maanomistus asemakaavan muutosalueella.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Pohjanmaan maakuntakaavan ehdotus on Ympéristoministerion vahvistama
21.12.2010 (kuva 3). Vaasan yleiskaava 2030 on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 13.12.2011 (kuva 4). Vaskiluodon osayleiskaava on kaupunginval-
tuuston vahvistama 2.3.1987 (kuva 5). Suunnittelualueella on voimassa ase-
makaava nro 974, joka kaupunginvaltuuston vahvistama 21.1.2013. Ote ase-
makaavasta ak 974 on kuvassa 6.

Vaasan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on kaupunginvaltuuston hyvak-
symé 10.11.2003 ja tullut voimaan 19.12.2003.

Alueella ei ole rakennuskieltoa. Suunnittelualueella on kolme rakennussuoje-
lulailla suojeltua kohdetta.

Alueelle aiemmin laaditut selvitykset, mm. tehdyt inventoinnit:

- Vaasan sataman luontoselvitys 2009

- Satama-alueen rakennusselvitys 2009

- Rakennushistoriallinen tutkimus — Vaskiluoto 2009

- Vaasan sataman yleissuunnitelma 2010

- Vaasan sataman yleissuunnitelmaan liittyva raideliikenneselvitys 2010
- Vaasan satamatien paasuuntaselvitys 2010

- Vaasan seudun raidelogistiikka 2010.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Vaasan sataman asemakaavassa ak974 muodostuneille kortteleille tulee tehda
tonttijako, joka vaatii ensin korttelinumeroiden madarittamista. Maankayttod- ja
rakennusasetuksen 24 8§8:n mukaan korttelinumerot maaritelldadn kaavassa. Li-
saksi asemakaavan ak974 mukaista kaupunginosarajaa 12. ja 13. kaupungin-
osan vaélilla tulee tarkistaa.

4.2 Suunnittelun kadynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto on kokouksessaan 3.9.2013 paattanyt
asemakaavamuutoksen vireilletulosta.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osalliset ja osallisten vaikutusmahdollisuudet on mainittu osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa. Osallisia ovat:

Asukkaat, yritykset, yhteistt sekd maanomistajat:

Suunnittelualueen maanomistajat, asukkaat seka alueella toimivat yritykset ja
yhteisot, 6ljy-yhtiot

Viranomaiset: Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan pe-
lastuslaitos, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto, Liikenneviraston me-
renkulun palvelut

Vaasan kaupungin hallintokunnat ja liikelaitokset: Kiinteistétoimi, Kunta-
tekniikka, Rakennusvalvonta, Vaasan Satama, Vaasan Talotoimi ja Vaasan
Vesi
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kuva 3. Ote Pohjanmaan
maakuntakaavasta.

Pohjanmaan maakuntakaavan ehdotus on Ympéristoministerion vahvistama
21.12.2010 ja siina kaava-alue on merkitty satama-alueeksi (LS).

Vaasan yleiskaava 2030 on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa 13.12.2011.
Kaava-alue koostuu satama-alueesta (LS), teollisuus- ja varastoalueesta, jolla
on/jolle saa sijoittaa merkittavan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai va-
rastoivan laitoksen (T/kem), tydpaikka-alueesta (TP) ja palvelujen, kaupan ja
hallinnon alueesta (P).

-

|. Kuutamolahti
| Mnviken

Kuva 4. Ote Vaasan yleiskaavasta 2030.



Kaavoitus

Kuva 5. Ote Vaskiluodon
osayleiskaavasta.

Kuva 6. Ote asemakaavasta ak974.

Vaskiluodon osayleiskaava on kaupunginvaltuuston hyvaksyméa 2.3.1987 ja
siind kaava-alue muodostuu satama-alueesta (LS), rautatiealueesta (LR), teol-
lisuus- ja varastorakennusten korttelialueesta (T), puistosta (VP), yleisesta py-
sakointialueesta (LP), erityisalueesta (E), vaylanhoitotukikohdasta ja 6ljyntor-
juntavarastoalueesta (ES) ja katualueista.

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 974. Ajantasa-asemakaa-
vassa kaava-alue koostuu liike- ja toimistorakennusten korttelialueista (K), toi-
mitilarakennusten korttelialueista (KTY), teollisuusrakennusten korttelialueista,
joilla ympaéristo asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia (TY), teollisuus-
ja varastorakennusten korttelialueesta, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittéavan,
vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (T/kem), teolli-
suusraidealueesta (LTR), rautatiealueesta (LR), autopaikkojen Kkorttelialueesta
(LPA), yleisista pysakdintialueista (LP), yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten korttelialueesta (ET) ja katualueista.
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4.5 Asemakaavaratkaisu ja sen vaikutukset

4.5.1 Asemakaavaluonnoksen vaikutusten arviointi

Asemakaavan muutoksen vaikutukset ovat vahdiset suhteessa suunnittelu-

alueella voimassa olevaan asemakaavaan nro 974, joka kaupunginvaltuuston

vahvistama 21.1.2013. Asemakaavan muutosluonnoksessa esitetyt tarkennuk-
set suhteessa voimassa olevaan asemakaava ak 974:n ovat:

- Kaupunginosarajaa 12. ja 13. kaupunginosan valilla on siirretty siten, etta
sataman alue (LS) kuuluu kokonaisuudessaan kaupunginosaan 12 ja teol-
lisuusraidealue kaupunginosaan 13. Teollisuusrakennusten korttelialuetta
(TY), toimitilarakennusten korttelialuetta (KTY) ja autopaikkojen kortteli-
aluetta (LPA) halkovaa kaupunginosarajaa on siirretty siten, etta edella
mainitut korttelit kuuluvat kokonaisuudessaan kaupunginosaan 12. Raken-
nussuojelualueet (SR) ja Laivanvarustajankadun varren liike- ja toimistora-
kennusten korttelialueet (K) ovat kokonaisuudessaan 13. kaupunginosaan
kuuluvia.

- Kaava-alueen kortteleille on méaaritelty korttelinumerot.

- Laivanvarustajankadun varren liike- ja toimistorakennusten korttelialueen
tehokkuusluku on poistettu ja laskennallinen rakennusoikeus on jaettu
kortteliin muodostettaville tonteille pinta-alojen suhteen.

- Rakennussuojelualueella (SR) on rakennussuojelulailla suojellun ns.
tullilaitoksen virkailijan asuintalon suojelumerkinta sr-5 muutettu rakennus-
suojelulain nojalla suojelluksi rakennukseksi (srs). Merkinta on liséatty myos
kaavamaarayksiin.

- Liittymakieltoa on poistettu Reininkadun varren teollisuusrakennusten
korttelialueelta (TY).

- Kutterikadun varren Yhdyskuntateknistda huoltoa palvelevien rakennusten
korttelialueelle (ET) on maaritetty rakennusoikeusluku.

4.5.2 Asemakaavan valmisteluvaiheen aikana tulleet lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavan muutosluonnoksen nahtavillaoloaikana 15.4.-28.4.2014 on tullut
3 lausuntoa ja 1 mielipide. Alla on tiivistelma esitetyisté lausunnoista ja mielipi-
teesta:

1. Vaasan Talotoimi 24.4.2014 (saapunut 24.4.2014):

Vaasan Talotoimi —liikelaitoksen mukaan asemakaavan ja tonttijaon muutos on
Talotoimen toiveiden ja tavoitteiden mukainen.

2. Kiinteistotoimi 25.4.2014 (saapunut 25.4.2014)

Kiinteistotoimen mukaan asemakaavamuutos on tarpeellinen alueen toteutta-
misen kannalta. Korttelien 8 ja 9 osalta olisi syyta siirtda tonttien ja LRT-alueen
valinen raja kiinteistorajan mukaisesti, jolloin uusien tonttien muodostus ja
kayttddnotto onnistuu ilman maakauppoja.

3. Vaasa Parks 25.4.2014 (saapunut 25.4.2014)

Vaasa Parks esittda, etta korttelissa 13 vesijohtolinjauksen asemakaavamer-
kinta tulisi siirtda joko Reininkadun varteen tai korttelin 13 pohjoisrajalle. Séah-
kojohtolinjauksen ja sen vieressa olevan maanalaisen johtovarauksen merkin-
nat tulisi siirtéda korttelin 13 etelareunalle. Osa Teollisuuskadusta ja katuaukion
itdinen osa tulisi merkita tiealueiksi, joilla mahdollistettaisiin mm. satamakalus-
tolla hoidettavat suurten kappaleiden siirrot ilman erityistoimenpiteité.

4. Liikennevirasto 28.4.2014 (saapunut 28.4.2014)

10
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Liikenneviraston ndkemyksen mukaan Katuaukio/tori —-merkinta tulisi jatt&a pois
kaavasta LRT-alueen osalta, mikali se rajoittaa alueen kayttda rautatiealueena.
Kaavaluonnoksessa on osoitettu Liikenneviraston hallinnoima raide LRT-
alueina (teollisuusraidealue). Lahtokohtaisesti valtion rautatiet merkitdén kaa-
voihin LR-alueina (rautatiealue). Liikenneviraston ndkemyksen mukaan Liiken-
neviraston raiteet (etelan puoleinen haara) voitaisiin merkitd kaavaan LR-
alueeksi ja kaupungin raiteet (pohjoinen haara) jattda LRT-alueeksi.

4.5.3 Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavan valmisteluvaiheen aikana saatujen lausuntojen ja tarkennusten

perusteella on kaavakarttaa ja kaavamaarayksia tarkistettu seuraavasti:

- Teollisuusraidealueen (LRT) eteldinen haara, joka on Liikenneviraston
hallinnoima alue, on muutettu rautatiealueeksi (LR). Rautatiealuemerkinta
on myos lisatty kaavamaarayksiin.

4.5.4 Asemakaavan muutosehdotuksen nahtavilldoloaikana tulleet lausunnot ja muistutukset ja
niiden vastineet

Asemakaavan ehdotuksen ja asemakaavan muutosehdotuksen nahtavillaolo-
aikana x.x.-x.x.2014 tai sen jalkeen on tullut x lausuntoa ja x muistutus. Alla on
tiivistelma esitetyista lausunnoista ja muistutuksesta:

1. Viranomainen x.x.2014 (saapunut x.x.2014)
XXXXXX

Vastine / vaikutus kaavaehdotukseen: xxxx

4.5.5 Julkisen nahtavillaoloajan jalkeen tehdyt muutokset asemakaavaehdotukseen

Asemakaavakarttaa ja —maarayksia on tarkistettu seuraavasti:
- XXX

Kaavaselostusta on tdydennetty seuraavasti:
- XXXX

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne
5.1.1 Mitoitus

Sataman asemakaava-alueen koko on noin 51 ha. Asemakaavan kayttotarkoi-

tuksen mukaiset pinta-alat ja rakennusoikeudet ovat seuraavat:

- Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K) 24 723 m? rakennusoikeus
23 345 k-m?

- Tgimitilarakennusten korttelialue (KTY) 18 754 m?, rakennusoikeus 9378 k-
m

- Teollisuusrakennusten Kkorttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laa-
dulle erityisia vaatimuksia (TY) 97 475 m?, rakennusoikeus 42 817 k-m”

- Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla on/jolle saa sijoittaa
merkittdvan, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen
(T/kem) 257 973 m?, rakennusoikeus 25 797 k-m”

- Rakennussuojelualue (SR) 10 875 m?, rakennusoikeus 890 k-m”

- Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten kortteli-
alue (ET) 2521 m?, rakennusoikeus 1000 k-m?

- Yleinen pysakaintialue (LP) 7289 m?
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- Autopaikkojen korttelialue (LPA) 9093 m?
- Rautatiealue (LR) LR 14293 m?
- Teollisuusraidealue (LRT) 12410 m?
Pysakdintivaatimukset korttelialueilla ovat seuraavat:
- Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K) 1 ap/50 ka-m2
- Toimitilarakennusten Kkorttelialue (KTY) 1 ap/50 ka-m2 (K), 1 ap/100 ka-m2
(TY)

- Teollisuusrakennusten korttelialue (TY) 1 ap/100 ka-m2

5.2 Aluevaraukset

5.2.1 Korttelialueet
Kaava-alue muodostuu seitsemasta liike- ja toimistorakentamisen Kkortteli-
alueesta (K), kahdesta toimitilarakennusten korttelialueesta (KTY), neljasta
teollisuusrakennusten korttelialueesta (TY), yhdesta teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialueesta, jolla on/jolle saa sijoittaa merkittavan, vaarallisia
kemikaaleja valmistavan tai varastoivan laitoksen (T/kem), kahdesta rakennus-

suojelualueesta (SR), yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja
laitosten korttelialueesta (ET) ja kahdesta autopaikkojen korttelialueesta (LPA).

5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Asemakaavan muutos koskee vahaisid muutoksia ja niille ei ole vaikutuksia
alueen rakennettuun ymparistoon.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Asemakaavan muutos koskee vahaisid muutoksia ja niille ei ole vaikutuksia
alueen luonnonymparistoon.

5.4 Kaavamerkinnat ja —maaraykset

Kaavamerkinnat ja —-maaraykset on esitetty asemakaavakartassa (liite 1).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muutoksen ja tonttijakojen saatua lainvoiman voidaan tontteja
rakentaa. Varsinkin kaupungin omistamalle maalle muodostettavia liike- ja toi-
mistorakennusten, toimitilarakennusten ja teollisuusrakennusten Kkorttelialuei-
den tonttien markkinointia voidaan edistaa.

6.2 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana alueen kehittamiselle.
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LITTEET

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdineen

Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 4. Vaskiluodon osayleiskaava ja ote Vaasan yleiskaavasta 2030
Liite 5. Ote ajantasa-asemakaavasta
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