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Kivikiila / ak1080
Asemakaavan selostus — 30.4.2018

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: 905 Vaasa
Kaava-alue: kaupunginosa 23

kortteli 109

suojaviher-, likenne- ja katualueet
Suunnittelulaj: Asemakaava / asemakaavan muutos
Kaavan nimi: Kivikiila
Kaavan numero: 1080
Laatija: Vaasan kaupunki, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Kati Vuohijoki, luonnosvaihe
Kaavasuunnittelija Eija Kangas, ehdotusvaihe

Kasittely: Vireilletulosta ilmoittaminen 30.3.2017
Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatts 8.9.2017
Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto 13.2.2018
Kaupunginhallitus 7.5.2018
Kaupunginvaltuusto 14.5.2018

1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaavoituksen kohteena on Kivihaan kaupan alueen ja Asevelikylan
pientaloalueen valinen alue, joka rajautuu koillisosaltaan Mustasaaren kunnan
rajaan. Kaava-alueella on pddosin asemakaavoittamatonta metsdaluetta seka
osia Mustasaarentiestd, Kokkolantiesta ja Valitiesta. Alue on hyvien lilken-
neyhteyksien varrella, Vaasan ja Sepankylan keskustojen puolivalissa.
Alue on noin 15 hehtaarin laajuinen.

2148



Kivikiila / ak1080
Asemakaavan selostus — 30.4.2018

=
Isolahti J Koskisuo y s Smedsby
Storvibet Forskarr ‘/ Bole Sepankyld B %
%, Vetokannas ) 7 . s
7 ey s
/ - Dragnésbéek =L ox S
R ] .
— % - £ Metsakallie /
5 2 : 53
L cl Skogsherget Lo
Vikings % Pukinkuima Gk S \m“'\
5 ) -
N \
« - e
(8 ot
W
% % 5 X
2 A %
. & Kotiranta 3
B ; ; X Hemstrand
f; . gs Soderby
:\.' . \ 7
2 i NaTinc N2 < Asevelikyla S
.= o] L N Vapenbrodrabyn P
Vbrastan ' S < P y 3 - =
N9 5
s
< | j—cTeerinigmi ™~ - 3
Parolac Orrngst i~ “7/
Boback 7
q4% f b
& .
—Huutonjemi_ <
Rgpamds
£ = T Kiilapalsta
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn o
“““““ o= Kilskiftet
folanat ¢ Rytilaskso N % H \
= N : o : s e, |8 Haapanier]
Mg Hietalahti e _\( Melaniemi/ " = pcpnke

Suunnittelualueen sijainti

1.3 Kaavan tarkoitus
Tavoitteena on luoda edellytykset laadukkaan toimitila-alueen kehittymiselle
heikentdmatta viereisen asuinalueen olosuhteita. Erityisesti Mustasaarentien
varteen sijoitettavalle rakentamiselle asetetaan viihtyisyyteen vaikuttavia laa-
tuvaatimuksia.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
LIITE 1. Asemakaavakartta merkintdineen
LIITE 2. Havainnemateriaali
LIITE 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 15.6.2017
LIITE 4. Asemakaavan seurantalomake

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista seka
lahdemateriaalista
Vaasan Kivikiilan luontoselvitys 2016. Vaasan kaupunki, kaavoitus
2016
Kivikiila — Selvitys kaavoitettavan alueen rakennuskannasta. Vaasan
kaupunki, kaavoitus 2017
Meluselvitys - Kivikiilan asemakaava, Vaasa. Ramboll 2017
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan vireilletulo:
Kivikiilan asemakaavan laatiminen ja asemakaavamuutos on tullut vireille
kaupunginhallituksen suunnittelujaoston paatoksella 29.11.2016, vuoden 2017
kaavoituskatsauksen hyvaksymisen yhteydessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma MRL 638:

23.3.2017 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
30.3.-18.4.2017. Siita jatettiin maardaikaan mennessa 4 mielipidetta ja 6 lau-
suntoa.

Kaavoituksen kaynnistyminen:
Saadun palautteen lisdksi kaava-alueelta on keratty perustiedot koskien ym-
paristda, kiinteistdja, yhdyskuntatekniikkaa, toimintoja ja kaupunkikuvaa.

Valmisteluvaiheen kuuleminen (kaavaluonnos) MRL 62 §, MRA 30 §&:
Kaavaluonnos seka paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin
kaavoitusjohtajan paatoksella (8.9.2017) nahtaville 15.9.-2.10.2017. Asiasta
kuulutettiin Pohjalaisessa ja Vasabladetissa sekd kunnan virallisella ilmoitus-
taululla. Aineisto pidettiin nahtavilla kaavoituksen ilmoitustaululla ja kaavoituk-
sen internetsivuilla. Kaavaluonnos lahetettiin kirjeitse kaava-alueen maan-
omistajille ja muille osallisille. Asemakaavan luonnoksesta jatettiin 3 mielipi-
detta ja 10 ennakkolausuntoa.

Julkinen n&htavilldolo (asemakaavaehdotus) / lausunnot MRL 65 §, MRA 27-
28 8: Asemakaavaehdotus asetettiin kaupunginhallituksen suunnittelujaoston
paatdksellad julkisesti nahtaville 22.2. —23.3.2018. Nahtavillaolosta tiedotettiin
kuten luonnosvaiheessa. Asemakaavaehdotuksesta jatettiin 2 muistutusta ja
12 lausuntoa.

Lainvoimainen asemakaava MRL188 § 5 mom, Kuntalaki 140 §:

Vaasan kaupunginvaltuusto vahvistai asemakaavan kokouksessaan
14.5.2018, jonka valitusajan jalkeen kaava kuulutetaan lainvoimaiseksi. Tata
ennen kaavan on hyvaksynyt kaupunginhallitus 7.5.2018.

2.2 Asemakaava
Kivikiilan alueella tarkoitetaan Mustasaarentien, Vélitien ja Kokkolantien ra-
jaamaa kiilamaista aluetta. Sen osalta tavoitteena on luoda edellytykset laa-
dukkaan toimitila-alueen kehittymiselle heikentamatta viereisen asuinalueen
olosuhteita. Erityisesti Mustasaarentien varteen sijoitettavalle rakentamiselle
asetetaan viihtyisyyteen vaikuttavia laatuvaatimuksia.

Aluetta rajaavilla tie- ja katualueilla asemakaava on nykytilanteen toteava.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavan on tarkoitus valmistua kevaalla 2018, jonka jalkeen kaava-
alueen rakennuslupamenettely ja toteuttaminen voivat alkaa.

3 LAHTOKOHDAT

4

i 3% 5 ? al i : el
a rajaus. Kaava-alue on korostettu punaisella ja kuntien vélinen raja sini-
sella viivalla. Kuva: kaavoituksen arkisto

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus
Kaava-alue sijaitsee puolivalissa Vaasan kaupungin ja Mustasaaren kunnan

keskuksia. Yleiskaavatasolla on linjattu, ettd Vaasan ja Sepankylan keskustat
kasvavat tulevaisuudessa yhteen.
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Kaava-alue on nékyvalla paikalla tarkeimman Vaasasta pohjoiseen johtavan
tien varrella. (Sepankylan ohitustie / Kokkolantie / valtatie 8) Kaupunkiraken-
teessa alue sijoittuu neljan ymparoéivan alueen nivelkohtaan. Ymparoivat alu-
eet ovat hyvin erilaisia sekd mittakaavaltaan ettd maankayton tavoitteiden
suhteen:

- Kivihaan kaupan alue, (suuri mittakaava, paaosin liikerakentamista)

- Sepankylan keskusta. Paaosin kerrostalovaltainen alue, jota Musta-
saaren kunta on kehittamassa tiivimmaksi ja kaupunkimaisemmaksi
kokonaisuudeksi (mittakaava on kaupunkimainen, rakentaminen paa-
osin kerrostalo- ja liikerakentamista)

- Impivaaran / Asevelikylan pientaloalue (pieni mittakaava, paaosin
omakotiasumista)

- Pohjois-etelasuuntainen laaksoalue kaava-alueen itdpuolella. Mus-
tasaaren puolella alue on Bdlen osayleiskaavassa osoitettu maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistar-
vetta. Vaasan puolella laakso on osoitettu virkistysaluekaytt6on.
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Kaava-alueen sijainti kaupunkirakenteessa. Kaavio: Kaavoituks

-\

en arkisto

Sijainti erilaisten alueiden ympardimana asettaa Kivikiilan suunnittelulle omat
haasteensa. Mittakaavaero Kivihaan kaupan alueen ja Impivaa-
ran/Asevelikylan pientaloalueen valilla on valtava. Seka pientaloalueen etta
Mustasaaren maa- ja metsatalousalueen kannalta on tarke&a loytaa ratkaisu,
joka ei tuota turhaa ymparistohairiéta ja joka on visuaalisesti korkeatasoinen
ja harmoninen. Sepankylan keskustan kehittyminen tiiviimmaksi kaupunkiym-
paristoksi asettaa laadullisia tavoitteita myds Kivikiilan alueelle, joka on tarkeéa
linkki kahden keskusta-alueen yhteen kasvamisessa.

Muita alueen kehittamiseen liittyvid haasteita ovat liikenteen héiritt ja raken-
nusmaana hyodynnettavan alueen kapeus.

3.1.2 Luontoarvot

Suunnittelualueen luontoarvot selvitettiin maastokaudella 2016. Alueen luonto-
tyypit kartoitettiin yleispiirteisesti seka tehtiin erillisselvitykset kasvillisuudesta,
pesimalinnustosta seka liito-oravan ja lepakoiden esiintymisesta.

Suurmaisemassa alue sijaitsee Klemetson-Bdlen selanteella ja selvitysalueen
itapuolella sijaitsee Hietalahden-Purolan laaksopainanne, jonne kaava-alueen
valumavedet virtaavat.

Maapera alueella on enimmakseen moreenia. Kokkolantien varrella on kaksi

kallioisempaa paikkaa. Valitien varrella on savinen laakso, jossa on entista vil-
jelysta poistettua peltoa.
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Alueen luontotyypit ovat pd&osin tuoreita tai lehtomaisia kankaita. Liséksi tie-
alueen reunassa alueen pohjoisosassa on pieni maantayttdalue. Selvitysalu-
eesta suurin 0sa on metsan peitossa. Alueen metsatyyppi on paaosin tuoretta
kangasta, jossa karummilla paikoilla pa&puulajina on manty ja alueen itdosan
kosteammilla kasvupaikoilla kuusi.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta selvitysalueella ei ollut Suomen luonnon-
suojelu-, metsa- tai vesilain mukaisia suojeltuja luontotyyppeja. Suunnittelu-
alueella ei sijainnut Suomen luonnonsuojelulain 49 §:ssd mainittujen elainla-
jien lisdéntymis- tai levahdyspaikkoja, joiden huomioiminen maankayton
suunnittelun yhteydessa vaatisi suojelutoimenpiteita tai —aluerajauksia. Selvi-
tysalueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse valtakunnallisia luonnonsuojelu-
alueita.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaavoitettavan alueen reunat muodostuvat tie- ja katualueista. Luoteissivulla
maisemaa hallitsee Kokkolantie (Sepankylan ohitustie) siltoineen, suojavallei-
neen ja suojavydhykkeineen. Kaakkoissivulla oleva Mustasaarentie, joka on
ohikulkutien rakentamisen myo6ta muuttunut katualueeksi, on samoihin aikoi-
hin Kokkolantien kanssa rakennettu uudelleen. Kadun suunnittelussa on va-
rauduttu nykyista suurempiin liikennemaariin ja katualue on toteutettu mitta-
kaavaltaan ja ilmeeltdan maantien kaltaisena. Kadun ja sen etelapuolella kul-
kevan pyoratien valissa on leveahko avo-oja, jonka luiska-alueelle on istutettu
nurmikkoa ja puita.
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Mustasaarentien katunéikyéiéi Kuva: Kaavoituksen arkisto

Liikennealueiden valiin jaava kiilamainen alue on paaosin talousmetsaa. Alu-
een keskivaiheilla on yksi pihapiiri, jossa on kaksi 1960-luvulla rakennettua ra-
kennusta, omakotitalo ja autokorjaamo. Omakotitalo vaikuttaa olleen pidem-
paan tyhjillaan, korjaamossa on ollut toimintaa viela lahivuosina. Rakennukset
on kartoitettu kaavatyon yhteydessa. On todettu, etté niilla ei ole sellaista his-
toriallista, rakennushistoriallista tai rakennustaiteellista arvoa, joka vaatisi suo-
jelutoimenpiteita tai tarkempaa inventointia.

Kivikiilan terévin lounaiskarki on luonteeltaan rakennetumpi kuin pohjoisem-
mat osat. Lounaiskarjessa on Sepankylantien alittava Otsontien alikulkusilta.
Sen laheisyydessa on alueen suurimmat korkeuserot. Mustasaarentie laskee
voimakkaasti alikulkua kohti saavuttaessa ja sen reunoille jaa kallioleikkauksia
ja maavalleja.

: |

Otsontien alikulkusilta Vaasan suunnasta saavuttaessa. Kuva: Kaavoituksen arkisto

11/48



Kivikiila / ak1080
Asemakaavan selostus — 30.4.2018

Otsontien alikulkusilta Sepankylan suunnasta saavuttaessa. Kuva: Kaavoituksen ar-
kisto

Kokkolantien luoteispuolelle jaa Kivihaan kaupan alue. Kun Vaasaan saavu-
taan pohjoisesta, ensimmaiset Vaasan kaupunkialueen nakymat avautuvat
juuri Kivihaan ja Kivikiilan alueille. Ennen ohitustien rakentamista Kivikiila oli
metsaa ja sinne suunnattiin rakennusten takajulkisivut. Useimmilla tonteilla
onkin Kokkolantien varressa lastauslaitureita ja varastotiloja. Pihat ovat kui-
tenkin joitakin metreja ohitustieta alempana, eika niita juuri nay ohitustielle.
Alueen maamerkkina toimii Citymarket ja sen mainospyloni.

Mustasaarentien varren ymparistd hahmottuu vihredné alueena. Seka Kivikii-
lan etta pientaloalueen ilme on Mustasaarentien suuntaan metsainen. Lahim-
mat pientalotontit rajautuvat Mustasaarentiehen kiinni, mutta useimmilla ton-
teilla on tiheasti puita suojaamassa tonttia tiealueen haitoilta ja nakymilta. Osa
uusimmista asuinrakennuksista on sijoitettu melko lahelle Mustasaarentieta.

'Mustasaarentien katunakymaa. Kuva:
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3.1.4 Liikenne

Alueen sijainti on liikenteellisesti erinomainen. Autoliikenteen kannalta valta-
tien varrella sijaitseva suunnittelualue on erittéin hyvin saavutettavissa. My6s
kevyen liikenteen edellytykset ovat hyvat. Suunnittelualueen puolivélista on
matkaa Vaasan rautatieasemalle noin kolme kilometrid ja Sepénkylan keskus-
taan alle kaksi kilometria.

Talla hetkella alue on yksityisautoilun ja kevyen liikenteen varassa. Yksikaan
Vaasan paikallislikenteen bussilinja ei kulje alueen ohi. Edellytykset joukkolii-
kenteen kehittamiselle ovat kuitenkin hyvat.

Alueen luoteisreunassa kulkeva Sepéankylan ohikulkutie (vt8 / Kokkolantie)
avattiin liikenteelle vuonna 2014. Se palvelee seka pitk&dn matkan ohikulkulii-
kennetta ettd kaupunkiseudun elinkeinoelamaa. Ennen ohikulkutien rakenta-
mista lilkkenne Vaasasta pohjoisen suuntaan kulki nykyista Mustasaarentieta
pitkin. Ohitustien rakentamisen my6ta myds valtaosa Vaasan ja Mustasaaren
valisesta liikenteesta on siirtynyt Mustasaarentielta ohitustielle. Mustasaaren-
tien liikennemaarat ovat jaaneet liikenne-ennusteita vahaisemmiksi.

Ohikulkutien rakentamisen jalkeen liikenteen aiheuttamat haitat ovat vahenty-

neet Mustasaarentien varrella. Toisaalta sellaiset asukkaat, jotka asuvat Mus-

tasaarentien lahistolla, mutta eivat aivan sen vieressa, ovat raportoineet liiken-
teen meluhaittojen kasvaneen liikkennenopeuksien kasvamisen myo6ta.

Kaava-alue kuvattuna vuonna 2017. Kuvaussuunta Sepankylasta Vaasan keskus-
taan. Kuva: Kaavoituksen arkisto
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3.1.5 Liikenne- ja meluselvitys

Kaavatyon aikana on teetetty selvitys (Ramboll, 2017), jonka tarkoituksena oli
selvittaa tie- ja katuliikenteen aiheuttama melutaso kaava-alueella seké kaa-
va-alueen lahiymparistossa seka osoittaa ne toimenpiteet, joilla kaava-alueen
tulevassa maankaytdssa varmistetaan Valtioneuvoston paatoksen 993/92
mukaisten ohjearvojen tayttyminen. Tydssa on maaritelty laskentamallin avulla
alueen melutasot nykytilanteessa ja vuoden 2040 ennusteliikenteelld alueen
suunniteltu maankaytt6 huomioiden.

Ennustetilanteen laht6tietoina on kaytetty asemakaavaluonnoksessa esitettya
rakennusmassoittelua. Kaavoitettavan alueen aiheuttaman lisdliikenteen en-
nustamisessa on kaytetty asemakaavaluonnoksessa esitettyd rakennusoikeut-
ta. Koska toimistotalon kerroslukuméaéara ja samalla rakennusoikeus on ehdo-
tusvaiheessa pienentynyt puolella, likenneméaarat sen osalta on selvityksessa
ylimitoitettu.

Mustasaarentieta Iahinna oleviin asuintaloihin kohdistuu nykytilassa paaosin
enintdan noin 55 dB péivaajan melutaso, ja enintddn noin 43 dB yomelutaso.
Mustasaarentien lounaispaéassa on kaksi asuinrakennusta, joihin kohdistuu
nykytilassa noin 60 dB paivaajan ja noin 53 dB ybajan melutaso.

Selvityksen johtopaatoksiné todetaan, ettd kaavoitushankkeen aiheuttama oh-
jearvoihin verrattavan keskimelutason muutos lahimpien asuinrakennusten
kohdalla Mustasaarentien varrella on pieni (enintddn n. 1 dB), joten hankkeel-
la ei ole merkittavaa likennemelua lisdavaa vaikutusta.

Osalle kaava-alueella vt 8 puolella sijaitsevien toimistorakennusten julkisivuja
ehdotetaan 30 dB a&nitasoeroa tarkoittavaa kaavamaaraysta. Mahdollinen eri-
tyistd melua aiheuttava tavaran lastaus ja purku, tai muu vastaava toiminta ei
kuulu selvityksen piiriin, joten sellaisen toiminnan vaikutus on tarvittaessa ar-
vioitava erikseen. Nailla ohjeistuksilla ja maarayksilla saavutetaan tehtyjen
laskentojen mukaan VNp 993/92 maaritellyt sisatilojen ja ulko-
oleskelualueiden ohjearvot.

3.1.6 Maanomistus
Vaasan kaupunki omistaa padosan alueesta. Tilat 6:28, 6:32 ja 6:61 ovat yksi-
tyisomistuksessa. Naiden tilojen osalta kaupungin ja maanomistajan valilla
solmitaan maankayttdsopimus alueen kaavoitukseen liittyen. Vaihtoehtoisesti
kaupunki hankkii tilat omistukseensa. Taman lisdksi Kokkolantien melusuo-
jausjarjestelyiden vuoksi on erédiden liikennealueen osien siirtymisesta kau-
pungin omistukseen sovittu Ely-keskuksen kanssa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Yleiskaava

Alueella on voimassa ymparistoministerién 21.12.2010 vahvistama Pohjan-
maan maakuntakaava. Kaavassa alue on taajamatoimintojen aluetta (A), "jon-
ka maankayton suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee edistaa yhdyskuntara-
kenteen eheyttamista.”

Maakuntakaavassa Kivikiilan alue on osa Vaasan-Mustasaaren keskustakehi-
tysvyohyketta, jolle on asetettu kaupallisten palveluiden enimmaismitoitus. Ki-
vihaan alueen osalta maakuntakaavan enimmaismitoitus on jo ylitetty, eika
kaupan alan nelidita voida osoittaa Kivikiilaan.

Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksyméassa Vaasan yleiskaavassa 2030
alue on osoitettu palvelujen, kaupan ja hallinnon alueeksi (P1): "Alue varataan
paaosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten vahittaiskaupalle ja muille pal-
veluille, toimistoille ja tydpaikoille. Alueelle saa sijoittaa myds asuntoja enin-
tdan 30 % alueen kerrosalasta.”

i
4
- P
]

" Ote Vaasan yleiskaavasta 2030

Yleiskaavan viheraluejarjestelméassa Kivikiilan alueelle ei ole osoitettu l&hi-
puistoja, ulkoilualueita eika retkeilyalueita.
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Ote Vaasan yleiskaavan 2030 viheraluejarjesteimasta

Asemakaava

Alueella ei pdaosin ole voimassa olevaa asemakaavaa. Alueen etelaisin karki

on asemakaavassa osoitettu suojaviheralueeksi ja tiealueeksi. (asemakaava
numero 774, vahvistunut 19.12.1994)
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Rakennusjarjestys

Rakennuskielto

Pohjakartta

Johtorasitteet

Vaasan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.1.2016.

Asemakaavoitettava alue ei ole rakennuskiellossa.

Suunnittelualueen pohjakartta on tarkistettu 5.7.2017 ja tayttaa asema-
kaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Asemakaavoitettavalla alueella ei ole maahan kaivettuna linjavetoja,
jotka tulisi johtorasitteena huomioida. Mustasaarentien katualueella,
pyoratien Impivaaran puoleisella pientareella kulkee maan alla kauko-
[amp6- ja sdhkdlinja. Alueen keskella olevalle pihapiirille on vedettyna
sahkon tonttiliittyma, sek& katuja mukaillen Kivihakaan kulkeva 20kv
sahkokaapeli.
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b
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun kaynnistdminen ja sitd koskevat paatokset
Kivikilan asemakaavan laatiminen ja asemakaavamuutos on tullut vireille
kaupunginhallituksen suunnittelujaoston paatoksella 29.11.2016, vuoden 2017
kaavoituskatsauksen hyvaksymisen yhteydessa.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

4.2.1 Osalliset

Kaavatyon osallisia ovat seuraavat tahot:

(0]

O O0OO0OO0OO0Oo

Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat,
asukkaat ja yhdistykset

Kaupungin asiantuntijaviranomaiset ja lautakunnat

Etela-Pohjanmaan Ely-keskus, Pohjanmaan liitto

Pohjanmaan Museo, Museovirasto

Vaasan Vesi, Anvia, Vaasan Sahko Oy ja Vaasan Sahkoéverkko Oy
Pohjanmaan pelastuslaitos ja Pohjanmaan poliisilaitos

Alueen tyontekijat ja kayttdjat, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa.

4.2.2 Virellletulo
Asemakaavamuutoksen vireilletulosta sekd osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man nahtavilldolosta on ilmoitettu 30.3.2017 Vaasan kaupungin virallisissa
kuulutuslehdissa (Pohjalainen, Vasabladet) ja kaupungin virallisella ilmoitus-
taululla Kansalaisinfossa, péaakirjastossa, Kirjastonkatu 13 seka kotisivuilla
www.vaasa.fi. Vireille tulosta ilmoitettiin liséaksi 23.03.2017paivatylla kirjeella
hankkeen osallisille.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA:
23.3.2017 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla
30.3.-18.4.2017.

VALMISTELUVAIHEEN KUULEMINEN:

Asemakaavaluonnos ja paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat olleet
nahtavilla 15.9.-2.10.2017. Asemakaavasta on pyydetty ennakkolausunnot kaupun-
gin asiantuntija- ja muilta viranomaisilta seka yhteistyotahoilta.

JULKINEN NAHTAVILLAOLOAIKA:
Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 22.2.-23.3.2018. Asemakaavasta on
pyydetty lausunnot kaupungin asiantuntija- ja muilta viranomaisilta sekd yhteistyo-

tahoilta.
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4.3 Viranomaisyhteistyo

Kaavahankkeesta jarjestetddn tarvittaessa viranomaisneuvotteluja ja tydneuvottelu-
ja.

Etela-Pohjanmaan ELY-keskukselle on toimitettu tiedoksi kaavahankkeen
23.3.2017 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma (oas) seka valmisteluvai-
heen kuulemisen yhteydessa 15.6.2017 paivatty tarkistettu oas.

Kaavahankkeesta jarjestettiin Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen kanssa tyokokous
3.11.2017. Kokouksessa Ely-keskus toisti kantansa siitd, etta erittain korkean ra-
kentamisen sijoittumista kaava-alueelle tulisi perustella laajemmin kaupungin stra-
tegisilla linjauksilla. Niiden seikkojen liséksi, joita Ely-keskus on jo luonnosvaiheen
lausunnossaan todennut, Ely-keskus otti esille my6s alueen saavutettavuuden ke-
vyen likkenteen ja julkisen liikenteen kayttajien nakokulmasta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

44.1

4.4.3

Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Tavoitteena on luoda edellytykset laadukkaan toimitila-alueen kehittymiselle.

Ylempien kaavatasojen asettamien yleistavoitteiden liséksi todetaan Kivikiilan ja

sen lahiympariston asemakaavan muutokselle seuraavia tavoitteita:

Uudisrakentamisen ohjaaminen niin, etta sekd Sepankylan ohitustien, etta
Mustasaarentien suuntaan avautuviin nadkymiin kiinnitetadn huomiota

Viereisen asuinalueen olosuhteiden turvaaminen

Kaava-aluetta rajaavien liikennevaylien huomioiminen, kevyen liikenteen toi-
mivuuden tutkiminen

Sepankylan ohitustien melunsuojaustarpeen tutkiminen

Yleiskaavan mukaan alueelle olisi mahdollista sijoittaa myds asumista (korkeintaan
30%), mutta terveellisen, turvallisen ja viihtyisan asuinalueen toteuttaminen kapeal-
le, vilkasliikenteisen tien laidalla olevalle alueelle olisi hyvin vaikeaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

23.3.2017 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut n&htavilla
30.3.-18.4.2017.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin 4 mielipidetta ja 6 lausuntoa. Jaljes-
sa on jokaisesta tiivistelma.

Anvia Telecom Oy

Lausunnossa toivotaan, etté olevassa olevat telerakennelmat voidaan sailyttaé niin
pitkalle kuin mahdollista nykyisissa sijainneissaan. Mikali Anvia pakotetaan kaytta-
maan siirtotoimenpiteitd tai suojaamaan kaava-alueen rakentamista varten, Anvia
edellyttad, ettd se osapuoli, joka kaynnistda toimenpiteen, rahoittaa sen. Tiealueilta
pitaisi varata tila kaapelikanaville, kaivoille ja jakokaapeille.

19/48



Kivikiila / ak1080
Asemakaavan selostus — 30.4.2018

As Oy Vaasan Aurinkorinne
Taloyhtio toivoo, ettd alueen kehittdminen tehdaan tavalla, joka ei vahenna taloyhti-
On asumisviintyvyytta. Mielipiteessa esitetdédn seuraavia toiveita:

Alueen rakentaminen tulisi keskittda moottoritien varteen mahdollisimman
kauas taloyhtiosta

Liikennointi- ja pyséakdintialueet tulisi sijoittaa niin, etta ne eivat aiheuta hai-
riota taloyhtidlle

Erityisesti raskaan liikenteen liittymat Kivikiilaan tulisi ohjata alueelle joko
suoraan moottoritieltd tai suoraan jommastakummasta liikenneympyrasta.
Mustasaarentien varteen taloyhti6ta vastapaata tulisi jattaa riittavasti puus-
toa

Kaavoituksen vastine:

On tutkittu myds sellaista vaihtoehtoa, jossa Mustasaarentien varteen jaisi
suojaviheralue. Suunnittelualue on kuitenkin hyvin kapea. Liséksi alueen
maapera ja topografia johtavat siihen, etta paikoittain joudutaan tekemaan
mittaviakin maansiirtotoita, jotta tontit saadaan rakentamiskelpoiseksi. Eri-
tyisesti Sepankylan puoleinen painanne on tallainen alue. Naiden seikko-
jen vuoksi metsavyohykkeen sailyttaminen Mustasaarentien varrella ei ole
realistinen vaihtoehto. Asemakaavassa on maaritelty korttelialueiden Mus-
tasaarentien puoleiselle rajalle istutettava vyohyke, johon tulee istuttaa
pensaita ja suurikokoiseksi kasvavia puita. My6s pysakointialueet tulee ja-
sennella puuistutuksin. Tonttien edustuspihaa rajaava melunsuoja-aita tu-
lee toteuttaa viherseinana.

Alueen suurimittakaavaisempi hallirakentaminen ohjataan rakennettavaksi
moottoritien varteen. Nain rakennukset samalla toimivat melunsuojaukse-
na asuinalueen suuntaan. Mustasaarentien varteen sijoitettavat raken-
nusmassat ovat mittakaavaltaan pienempia ja niille asetetaan tiukempia
laatuvaatimuksia.

Mustasaarentien varteen sijoitettavat pysakdintialueet hajautetaan pie-
nempiin yksikoéihin, jotka tulee jasennella puuistutuksin.

Liittymi& Kivikiilan alueelle ei ole mahdollista ohjata suoraan moottoritielta
tai Valitielta.

Jukolan Rakentajat - Jukolas Bryggare ry
Alueen asukasyhdistys esittdd mielipiteessaan huolensa seuraavista asioista:

Puuston katoaminen rakentamisen yhteydessa kokonaan ja sen seurauk-
sena Sepankylan ohitustien &anien kantautuminen asuinalueelle paremmin
Lilkenteen maaran ja haittojen lisdantyminen Mustasaarentiella

Kivikiilan alueelle sijoittuvien yritysten mahdollinen varastointitoiminta hei-
kentda lahimpien asukkaiden nakymia

Liiketonttien mainosvalokyltit aiheuttavat hairiota

Asukasyhdistys vaatii, etta alueen suunnittelussa eliminoidaan edella mainitut seikat
suojavyohykkein, danivallein, rakennusten kayttotarkoituksen maarittelyin jne. niin,
ettd asukkaille ei aiheudu pysyvia hairi6ita ja haittoja, jotka alentaisivat asumisviih-
tyvyytta ja kiinteistdjen arvoa.
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Kaavoituksen vastine:

- Kaavaratkaisussa on pyritty ottamaan huomioon likkenteen haitat. Kaava
ohjaa sijoittamaan rakennusmassoja Sepankylan ohitustien suuntaisesti
niin, ettd ne samalla suojaavat asuinaluetta ohitustieltéa kantautuvalta lii-
kennemelulta. Asemakaava ei salli alueelle toimintaa, joka aiheuttaa ym-
paristohairiota. Siitd huolimatta asemakaavassa on méaarays tonteille sijoi-
tettavien tuotantopihojen aitaamisesta melunsuoja-aidalla.

Asemakaavan toteutumisen seurauksena likenne Mustasaarentiella li-
saantyy todennakadisesti jonkin verran, vastaavasti kuitenkin asemakaavan
toteuduttua Sepankylan ohitustieltd kantautuva liikennemelu pienenee.

- Alueen maaperé ja topografia johtavat siihen, ettd rakentamisen yhteydes-
sa joudutaan tekemaan mittavia maansiirtot6itd. Asemakaavatyssa on
tutkittu myds sellaista vaihtoehtoa, jossa Mustasaarentien varteen jaisi
suojaviheralue. Suunnittelualue on kuitenkin niin kapea, ettd metsavyohyk-
keen sailyttaminen Mustasaarentien varrella ei ole realistinen vaihtoehto.
Taman vuoksi asemakaavassa on maaritelty korttelialueiden Mustasaaren-
tien puoleiselle rajalle istutettava vyohyke, johon tulee istuttaa pensaita ja
suurikokoiseksi kasvavia puita. Myds pysakdintialueet tulee jdsennella
puuistutuksin. Tonttien edustuspihaa rajaava melunsuoja-aita tulee toteut-
taa viherseinana.

- Asemakaavamaarayksissa ja rakentamistapaohjeissa on kiinnitetty erityis-
ta huomiota siihen, millaista kaupunkiymparistod Mustasaarentien varrelle
muodostuu. Asemakaava ohjaa rakentamaan Mustasaarentien varrelle
edustavat sisdantulopihat ja aitaamaan mahdolliset tuotantopihat riittavan
korkeilla melunsuoja-aidoilla.

- Asemakaavamaéaarayksilla ohjataan mainosten kokoa ja sijaintia. Mustasaa-
rentien suuntaan ei sallita mainosvaloja eika raikeita tai suurikokoisia mai-
noskyltteja. Suurikokoisemmat tai varitykseltdan kirkkaammat mainokset
tulee suunnata Sepénkylan ohitustien suuntaan.

Mustasaaren kunta

Yhdyskuntarakentamisen lautakunta antaa lausuntonaan, etta Kivikiilan asemakaa-
va ei saa aiheuttaa haittaa Bdlen osayleiskaavassa osoitetun maankayton toteutta-
miselle Mustasaaren puolella. Alue on osayleiskaavassa osoitettu merkinnalla MU
eli maa- ja metséatalousvaltainen alue, jolla on erityista ulkoilun ohjaamistarvetta,
seka merkinnalla AP-5 eli maatilojen talouskeskusten alue.

Pohjanmaan liitto
Ei lausuttavaa

Pohjanmaan museo
Maakuntamuseo toteaa, etta suunnittelualueella sijaitseva vanhempi rakennuskanta
tulee tutkia ja selvittda, onko sen osalta suojelutarpeita asemakaavassa.

Pohjanmaan pelastuslaitos
Ei lausuttavaa
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Vaasan Vesi

Alueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Otsontielld, Kivi-
kiilan karjessa, sijaitsee vesijohto, joka mahdollistaa rakennettavien kiinteisttjen
mahdollisen sprinkleriveden tarpeen. Kaavoittajan tulee olla yhteydessa Vaasan Ve-
teen tonttijaon ja katualueiden suunnittelun yhteydessa. Suunnittelun edetessa tulee
varmistaa, tarvitseeko alueelle varata jateveden pumppaamoa varten alue.

Yksityishenkilot A ja B

Alueen asukkaat A ja B esittavat mielipiteessaan, ettéa nykyinen metsaalue toimii
hyvin suojavythykkeena asuinalueen suuntaan. Jos suunnitelmissa ei ole alusta as-
ti mukana merkittavia aani- ja suojavyohykkeitd tai muuta vastaavasti vaikuttavaa
puskuria asuinaluetta vasten, asukkaat A ja B katsovat suunnitelman heikentavan
merkittavasti olosuhteita.

Kaavoituksen vastine:

Ks. ylla oleva vastine Jukolan rakentajien mielipiteeseen.

Yksityishenkilot C, D ja E

Mielipiteen jattajilla on omistuksessaan kolme alueen kiinteistéa. He esittavat mieli-
piteessdan ndkemyksen, etta alueella tulisi toimitilakayton lisaksi tutkia myos liike-
ja asuinrakentamisen mahdollisuuksia. Mielipiteen jattajat ilmaisevat halunsa olla
mukana suunnittelussa, kaavoitusprosessissa seka toiveensa saada tietoa kaavoi-
tuksen etenemisesta.

Kaavoituksen vastine:

Kaupan alan neli6iden sijoittamista suunnittelualueelle ohjataan maakuntakaavalla.
Kivikiila kuuluu Kivihaan alueeseen, jonne maakuntakaava ei salli kaupan alan lisa-
nelidita. TA&man vuoksi aluetta voidaan kehittda toimisto- ja toimitilarakentamisen
alueena, mutta ei kaupan alueena. Asemakaavan valmistelutydn yhteydessa on to-
dettu, etta ei ole hyvia edellytyksia jarjestaa alueelle turvallista, terveellista ja viih-
tyisad asuinymparistoa.

4.5 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE

Kaavassa osoitetaan toimitilarakennusten korttelialue (KTY) Sepankylan ohitustien,
Mustasaarentien ja Valitien rajaaman kiilamaisen alueen sisalle. Korttelialueen pin-
ta-ala on noin 63000 m?, ja asemakaavan sallima rakennusoikeus on yhteensa noin
30000 m?. Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia seka ymparistohairidita
aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdistelmia. Toimitila-
rakennusten korttelialueelle voi sijoittua myds vahaisessa maarin palvelun toimitilo-
ja, jos ne luonteeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen. Maakuntakaava ei mah-
dollista puhtaasti liikerakentamista.

Kivikiilan kaupunginpuoleiseen karkeen jatetdan suojaviheraluetta (EV) ja toimitila-
rakennusten korttelialueen kaupunginpuoleinen osa osoitetaan istutuksilla jasennel-
tavaksi pysakointialueeksi.

Eteladisemman karjen tuntumaan, lahelle Otsontien alikulkua, sijoitetaan korkeintaan
16-kerroksinen toimistotalo. Maamerkkirakennus nakyvimmalla paikalla luo porttiai-
heen kaupunkiin saavuttaessa ja luo yritysalueelle nakyvyytta ja mielikuvan laaduk-
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kaasta toimitila-alueesta. Sille asetetaan asemakaavassa arkkitehtuuriin liittyvia
maarayksia: Rakennuksen tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja sen paa-
asiallisina julkisivumateriaaleina tulee kayttaa lasia ja perforoitua teraslevya. Julkisi-
vumateriaaleja tulee kayttad selkeiné ja yhtenaisina pintoina. Julkisivujen tulee olla
varisavyltdan neutraaleja seka yleisilmeeltaan hillittyja. Mikali julkisivumateriaalina
kaytetddn peilaavaa lasipintaa, kaakkois- ja lounaisjulkisivujen sommittelussa tulee
minimoida mahdollinen auringon héaikaisyvaikutus verhoilemalla lasiosat tarpeellisil-
ta osin perforoidulla teraslevylla.

Asuinalueen laheisyydessa toimistorakentaminen on kayttdtarkoituksena ihanteelli-
nen: toiminta on hiljaista ja sen aiheuttamat mahdolliset hairidtekijat liittyvat tyopaik-
kaliikenteeseen, joka painottuu arkiaamuihin ja -iltapdiviin. Toimistorakentamisella
on myds positiivisia vaikutuksia alueesta muodostuvaan mielikuvaan. Korkean ra-
kentamisen sijoituspaikka on valittu niin, etta rakennus ei varjosta omakotitontteja.

Matalammat rakennusmassat sijoitetaan alueen reunoille, Sepankylan ohitustien ja
Mustasaarentien laidoille. Rakentamista ohjataan niin, ettd suuremmat halliraken-
nukset sijoitetaan Sepankylan ohitustien varrelle, sen suuntaisesti. Samalla suoja-
taan viereista asuinaluetta ohikulkutien liikkenteen aiheuttamilta haitoilta. Sepankylan
ohitustielle ndkyva rakennuskanta muodostaa alueen nakyvyyden kannalta tar-
keimman julkisivun. Alueen ilmeestd muodostuu selked, yhtenainen ja hallittu. Julki-
sivut ovat tummia ja rauhallisia. Niita elavoitetaan esimerkiksi mainoskentilla, puu-
tai teraspintaisilla tehosteaiheilla, julkisivuun tehtavilla syvennyksilla, suurikokoisilla
lasipinnoilla tai viherseinilld. Mustasaarentien varteen painottuu pienimittakaavai-
sempi rakentaminen, jota ohjataan asemakaavamaarayksilla riittavan laadukkaan
lahiymparistdn saavuttamiseksi. Mustasaarentien puolella sallittuja julkisivumateri-
aaleja ovat kuultokasitelty puu, punatiili, perforoitu teraslevy tai viherseina. Julkisivu-
jen tulee olla paaasiassa mattapintaisia, varisavyltaan lampimia seka yleisilmeel-
taan hillittyja.

Tontit tulee jakaa kahteen pihaan — edustuspihaan ja lastauspihaan. Edustuspihat
sijoitetaan aina Mustasaarentien puolelle ja ne tulee kasitella viihtyisiksi istutuksilla,
muuriaiheilla ja maanpinnan kiveyksilla. Edustus- ja lastauspihat rajataan toisistaan
rittavan korkealla katoksella tai aidalla, joka toimii asuinalueen suuntaan naké- ja
melusuojana. Aidan tai katoksen Mustasaarentien puoleiselle seinustalle on istutet-
tava kdynnoskasveja.

Alueen mainokset, erityisesti valomainokset suunnataan Sepankylan ohitustien
suuntaan. Mustasaarentielle nakyvien mainosten maaraa rajoitetaan ja ne keskite-
taan tietyille paikoille. Mustasaarentien puoleisille julkisivuille saa kiinnittaa vain va-
risdvyltaan neutraaleja irtokirjainmainoksia. Valomainosten kaytto ei ole sallittua,
mutta irtokirjainten taustavalaisu on. Liikkuvia, vilkkuvia tai pydrivid mainoslaitteita
tai nayttoruutuja ei sallita Mustasaarentien, Sepankylan ohitustien eika Valitien puo-
lella.

TIE- JA KATUALUEET

Merkittdva osa kaava-alueesta (8,3 ha) on tie- ja katualueita. Tiealueiden rajaus on
maaritelty toteutuneen Sepankylan ohitustien tiesuunnitelman mukaan. Valtatien
suoja-alueen osalta on noudatettu Ely-keskuksen ohjeistusta.
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SUOJAVIHERALUEET
Kaavatyon yhteydessa tullaan maarittelemaéan hoitoluokitus, jonka mukaisesti suo-
javiheralueita tulee hoitaa. Suojaviheralueita on maaritelty:
- Kaava-alueen lounaisimpaan osaan, Kivikiilan teravimpaan karkeen.
- Sepankylan ohitustien ja Valitien risteyksen tuntumaan.
- Valitien varrelle ja Mustasaaren kunnan rajan tuntumaan.

4.5.1 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja mielipiteet

8.9.2017 paivatty asemakaavalonnos on ollut néhtavilla 15.9.-2.10.2017. Luon-
noksesta jatettiin maaraaikaan mennessa 3 mielipidettd ja 10 ennakkolausuntoa.
Jaljessé on jokaisesta tiivistelma ja kaavoituksen vastine.

Elisa Oyj
Elisa toivoo voivansa sailyttdd alueella olevat maahan upotetut kaapelit ja kana-
voinnit nykyisilla paikoillaan. Elisa edellyttaa, etta jos kaapeleita joudutaan siirta-
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maan, se osapuoli, joka kaynnistad toimenpiteen, huomioi uuden paikan maahan
upotetuille kaapeleille ja kanavoinneille ja myods rahoittaa sen. Myds tiealueille tu-
lee varata tilaa uusille kaapelikanaville, kaivolille ja jakokaapeille.

Elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskus (ELY)

Lausunnossa todetaan seuraavaa: Alueelle osoitettu rakentaminen vastaa kaytto-
tarkoitukseltaan voimassa olevaa yleiskaavaa, mutta asemakaavassa osoitettu
tornitalo ei kaupunkikuvallisena ratkaisuna vastaa alueen muuta rakentamistapaa,
eika sitd ole riittavasti perusteltu osana kaupungin korkean rakentamisen strategi-
aa.

Mahdollisia liikenteen haittavaikutuksia tulisi minimoida esimerkiksi Mustasaaren-
tielle osoitettujen ajoneuvoliittymien maaraa vahentamalla ja/tai korttelialuetta pal-
velevalla tonttikadulla.

Tieliikenteen melualueelle ei tule sijoittaa melulle herkkia toimintoja varmistamatta
rittdvaa meluntorjuntaa. Niiltd osin kuin rakennettavat meluesteet eivéat suojaa
aluetta melulta tulee rakennussuunnittelussa huomioida meluntorjunta siten, etta
ohjearvot eivat ylity. Kaavaluonnoksessa yleisen tien alueelle osoitettu melueste
tulee siirtaa korttelialueen sisdpuolelle tai yleisen tiealueen rajalle.

Lisdksi lausunnossa pyydettiin tarkentamaan valomainoksia koskevaa maaraysta.

Jukolan Rakentajat - Jukolas Bryggare ry

Alueen asukasyhdistys ndkee, etta kaavamuutoksella on huomattavia vaikutuksia
etenkin Impivaaran asukkaille, mutta my6s kauemmas Asevelikylaan.
Asukasyhdistys nakee ongelmana sen, ettd kaikki tonttiliittyméat alueelle on suunni-
teltu Mustasaarentien puolelta. Asukasyhdistys esittaa, etta tonttiliittyméat suunni-
tellaan uudelleen niin, etta raskasta liikkennetta ei ohjata Mustasaarentielle.
Asukasyhdistys edellyttaa, etta jatkosuunnittelussa huolehditaan, etta lahiymparis-
toon ei sijoiteta mainosvaloja, teille nakyvia varastoalueita tai muuta visuaalisesti
hairitsevaa.

Lisdksi asukasyhdistys nostaa esille Kokkolantien nopeusrajoituksen, joka on ny-
kyaan 100 km/h Kivikiilan kohdalla. Yhdistys esittdd nopeusrajoituksen laskemista
80 kilometriin tunnissa.

Kaavoituksen vastine: Alueen liikenteellisia ratkaisuja on tutkittu yhdessa Kunta-
tekniikan liikennesuunnittelijoiden kanssa. Johtopaatos on, etta liittyman jarjesta-
minen suoraan Valitieltd Kivikilaan ei ole mahdollista. Kaavatyon yhteydessa teh-
dyssa meluselvityksessa todetaan, ettd kaavoitushankkeen aiheuttama ohjearvoi-
hin verrattavan keskimelutason muutos lahimpien asuinrakennusten kohdalla Mus-
tasaarentien varrella on pieni (enintaan n. 1 dB), joten hankkeella ei ole merkitta-
vaa likennemelua lisaavaa vaikutusta.

Kaavamaarayksilla huolehditaan jatkossakin, ettd alueelle ei sijoiteta asuinalueen
suuntaan nékyvia varastoalueita tai valaistuja mainoslaitteita.

Asemakaavassa ei maaritella nopeusrajoituksia, mutta yhdistyksen esitys nopeus-
rajoituksen laskemisesta on toimitettu tiedoksi siita vastaaville tahoille.

Mustasaaren kunta

Lausunnossa todetaan, ettd suunnitelman toteutuminen muuttaisi aluetta huomat-
tavasti, kun nykyisin alueella oleva viheralue poistuu ja korvautuu uudisrakennuk-
silla. Asemakaavaratkaisu on kuitenkin ylempien kaavatasojen mukainen. Asema-
kaavassa on tarkkoja maarayksia, joilla huomioidaan rakennusten soveltuminen
ymparistoonsa.
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Myds Sepankylan keskustaa tullaan uudistamaan hyvaksytyn asemakaavan
(Smedsby Centrum I) mukaisesti ja Kivihaka ja Sepankylan keskus tulevat kasva-
maan yhteen. Ennen Sepankylan keskuksen uudistamisen toteutumista Kivikiilan
ja Sepankylan keskuksen valilla tulee olemaan valtava ero, sekd mittakaavallinen
ettd maankayttoon liittyva. Alueen eteldosaan sijoitettu 16-kerroksinen toimistotalo
vaikuttaa merkittavasti alueen siluettiin. Asemakaavan vaikutuksia rakennettuun
ymparistoon, liikenteeseen tai muihin osa-alueisiin ei ole selvitetty.

Vdlitien ja Mustasaaren kunnan rajan valiin varattu suojaviheralue on tarkea Mus-
tasaaren kunnan puolella olevan maanviljelystoiminnan kannalta.

Kaavoituksen vastine: Asemakaavan vaikutuksia rakennettuun ymparistoon, liken-
teeseen ym. on selvitetty tarkemmin kaavatyon kuluessa. Taman seurauksena
mm. toimistotalon kerroslukumaaraa on paatetty pienentaa merkittavasti.

Seka Mustasaaren kunnalla, etta Vaasan kaupungilla on pitkalla aikavalilla tavoit-
teena kehittdd Vaasa—Sepankylda—akselia kaupunkimaisemmaksi. Kaavoitus ei née
ongelmaa siing, jos kehitys tapahtuu ajallisesti eri tahdissa.

Ks. myds vastine yksityishenkildiden D ja E mielipiteeseen.

Pohjanmaan liitto

Pohjanmaan liitto toteaa, ettd asemakaava on maakuntakaavan mukainen, eika lii-
tolla tasta syysta ole tarvetta antaa asiasta lausuntoa. Samassa yhteydessa liitto
kuitenkin toteaa pitavansa asemakaavaratkaisua hyvana.

Pohjanmaan maakuntamuseo

Lausunnossa todetaan, etta kaavatyon yhteydessa laadittu selvitys alueen nykyi-

sesta rakennuskannasta on riittava, eiké selvityksessa noussut esiin sellaisia arvo-

ja, jotka tulisi huomioida suunnittelutyéssa.

Lausunnon mukaan metsaisen alueen muuttuminen tiiviisti rakennetuksi toimitila-

alueeksi muuttaa merkittavasti alueen rajaavaa ja suojaavaa luonnetta viereiseen

omakotialueeseen nahden. Maakuntamuseo nakee alueen muuttumisen kuitenkin
mahdollisena ja on tyytyvainen alueen rakentumista ohjaaviin maarayksiin.

Alueelle suunniteltua tornitaloa maakuntamuseo ei puolla. Museon mukaan korke-

an rakentamisen vaikutuksia ymparistéon ja kaupunkikuvaan ei ole arvioitu eika si-

ten myoskaan huomioitu suunnittelussa. Vaikutusten arvioinnissa tulisi huomioida
seuraavat seikat:

- Suunnittelualuetta ymparoivilla alueilla rakennuskanta on matalaa ja korkea ra-
kennus muodostaa koko ympaéristonsa kannalta hairitsevan poikkeaman.

- Kivikiilan aluetta ei ole Vaasan korkean rakentamisen selvityksessa esitetty
korkean rakentamisen paikkana.

- Museo ei hyvéksy kaavaselostuksen perustelua porttiaiheen luomisesta kau-
punkiin saavuttaessa. Koska tavoitteena on Vaasan keskustan ja Sepankylan
keskusta-alueiden yhteen kasvaminen, porttiaihe suunnitellussa paikassa ei
museon mukaan ole perusteltu. Lisdksi linja-autoasemalle suunnitteilla olevaa
Wasa Station —hanketta perusteltiin kaavoituksen aikana myds tarkeanéa portti-
aiheena ja maamerkkina kaupunkiin saapuville. Wasa Station-hanke on kayn-
nistymassa ja maamerkki lahemmas kaupunkia jo toteutumassa.

- Tornitalon todetaan tuovan yritysalueelle nakyvyytta ja mielikuvaa laadukkaas-
ta ymparistosta. Maakuntamuseo muistuttaa, ettad alueiden suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee tavoitella todellista laatua, eika vain luoda laadullista mie-
likuvaa. Korkea rakentaminen ei itsessdan ole automaattisesti laadukasta.
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- Asevelikylan asuinalue on Vaasan yleiskaavassa maaritelty kulttuuriympariston
kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkaaksi alueeksi (sk-2), johon
tornitalolla olisi merkittavat maisemalliset vaikutukset.

Kaavoituksen vastine: Kuten maakuntamuseo lausunnossaan toteaa, korkean ra-

kentamisen vaikutuksia olisi voitu jo luonnosvaiheessa tutkia perusteellisemmin.

Tornirakentamisen vaikutuksia on tutkittu kaavatyon edetessa tarkemmin. Kaavoi-

tus katsoo edelleen, etta esitetty sijainti on maamerkkirakennukselle sopiva, mutta

maamerkkiasema saavutetaan jo huomattavasti matalammalla rakennuksella.

Tornitalon kerroslukumé&araéd on ehdotusvaiheessa pienennetty 16 kerroksesta 8

kerrokseen.

Pohjanmaan pelastuslaitos

Pelastuslaitos pyytda lausunnossaan asemakaavamaarayksiin tismennyksia, joilla
turvataan pelastustoiminnan vaatiman tilantarpeen toteutuminen.

Kaavoituksen vastine: Maarayksia on tasmennetty pelastuslaitoksen toivomalla ta-

valla.

Pohjanmaan poliisilaitos
Alueella tulisi olla riittava valaistus ja hyva kameravalvonta murtovarkauksien en-
nalta ehkaisemiseksi. Suunnittelussa tulee huomioida héalytysajoneuvojen vapaa

kulku alueella.

Vaasan sahkoverkko

Alueen rakennusalan ja kayttotarkoituksen perusteella laskettuna tehon tarve on
niin suuri, etta tarvitaan 3-4 muuntamoa. Muuntamoiden paikat maaritellaan tar-
kemmin arkkitehtisuunnittelun yhteydessa. Alueen laidoilla kulkeva 20 kilovoltin
maakaapeli kdannetaan syoéttamaan alueen muuntamoita.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes
Tukesilla ei ole huomautettavaa asemakaavan muutokseen.

Vaasan Vesi

Alueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Vesi- ja viemari-
johdot rakennetaan katutdiden yhteydesséa Mustasaarentien varteen. Kiinteistot tu-
lee todennakdisesti varustaa kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaamoilla.

Yksityishenkilot A ja B

Mustasaarentielta Kivikiilaan suuntautuva lilkkenne, erityisesti raskas liikenne, hei-
kentdd asumismukavuutta huomattavasti. Mielipiteen antajat eivat nae estetta sille,
etta liittyma alueelle toteutettaisi Valitielta suoraan Kivikiilaan. Heidan mukaansa
16-kerroksinen toimistotorni ei sovi kaupunkikuvaan ja sen korkeus on esteettisesti
kestamaton. Kivihaan Citymarketin tornin korkeus olisi riittava.

Kaavoituksen vastine: Alueen liikenteellisia ratkaisuja on tutkittu yhdessa Kunta-
tekniikan liikennesuunnittelijoiden kanssa. Johtop&aatds on, etta liittyman jarjestami-
nen suoraan Valitielta Kivikiilaan ei ole mahdollista. Toimistotornin kerroslukumaa-
raa on laskettu merkittavasti pienemmaksi. Luonnosvaiheen 16-kerroksinen tornita-
lo on muutettu 8-kerroksiseksi toimistotaloksi.
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Yksityishenkilo C

Mielipiteen jattaja on tyytymaton siihen, etta Kivikiilan kapeimpaan karkeen on ja-

tetty hyvin pieni viheralue. Mielipiteessa todetaan, etta metsan kaatamisen jalkeen

Mustasaarentien varren tonttien puut saattavat kaatua, koska mikaan ei enda suo-

jaa niita tuulilta. Mielipiteen antaja kysyy

- voiko tilanteen muututtua saada poikkeaman asemakaavamaarayksestd, jonka
mukaan tontin reunaan on jarjestettava puilla ja pensailla istutettava tihea reu-
navybhyke,

- onko mahdollista, ettéa kaupunki kaataa puut Mustasaarentiehen rajautuvilta
tonteilta,

- onko mahdollista, ettéd kaupunki toteuttaa melu-/ndkdsuoja-aidan Mustasaaren-
tien varteen.

Jos edelld mainitut epakohdat hoidetaan kuntoon, mielipiteen esittaja ei nde estetta

kaavan toteutumiselle.

Kaavoituksen vastine: Kaavoitus katsoo, etta ei ole mielipiteen jattajan edun mu-

kaista poiketa istutettavaa reunavyohykettd koskevasta asemakaavamaarayksesta.

Vyobhykkeeltd voidaan kuitenkin kaataa olemassa olevia puita ja pensaita ja istuttaa

tilalle uusia.

Asemakaavatyon yhteydessa teetetyn likenne- ja meluselvityksen mukaan jo ny-

kytilanteessa liikenteen tuottama melu ylittda ohjearvot mielipiteen jattajan omista-

man kiinteiston kohdalla. Asemakaavamuutoksen toteutuminen ei talta osin tuo

muutoksia. Asemakaavaan on luonnosvaiheen jalkeen lisatty merkinta, jonka mu-

kaan tulee toteuttaa melunsuojaus niiden tonttien rajoille, joilla ohjearvot ovat vaa-

rassa ylittya.

Yksityishenkilot D ja E

Mielipiteen jattajat toivovat, etta heidan omistuksessaan olevan tilan kayttotarkoi-
tukseksi vaihdetaan suojaviheralueen (EV) sijaan maa- ja metsatalousvaltainen
alue (M).

Kaavoituksen vastine: Kyseinen tila on ehdotusvaiheessa rajattu kokonaan kaavoi-
tettavan alueen ulkopuolelle. On parempi, ettd samaan maatilaan kuuluvat eri kiin-
teistdt kaavoitetaan tulevaisuudessa yhtend kokonaisuutena, jos siihen ilmenee
tarvetta.

4.5.2 Yleisotilaisuudessa saatu palaute

Yleisotilaisuus jarjestettiin 19.9.2017. Paikalla oli 6 virkamiesta ja 9 osallista. Naiden
joukossa oli asukasyhdistyksen edustaja ja lahialueen asukkaita. Keskustelu oli ak-
tiivista ja siina esiin nousivat seuraavat aiheet:

Asemakaavan kokonaisratkaisu
Alueen kehittamista ei yleisesti ottaen vastustettu. Kuitenkin esitettiin mie-
lipide, etta paikalle suunniteltu toiminta tulisi sijoittaa Kivikiilan sijaan Run-
soriin.
Yritystoiminnan tuomista alueelle ei vastustettu, mutta tuotiin esiin huoli sii-
ta, etta toiminta tuo mukanaan

- visuaalista haittaa, mm. suurikokoisten koneiden ja ajoneuvojen varas-
tointia.

- meluhaittaa raskaan liikenteen lisddntyessa
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta annetuissa mielipiteissa tuotiin
voimakkaasti esiin huoli metsédalueen katoamisesta ja toivomus siita, etta
Mustasaarentien varrelle jatettaisi puistovybhyke. T&dhan asiaan ei enaéa
luonnosvaiheen yleisétilaisuudessa palattu. Osa lasnaolijoista esitti mielipi-
teendan, ettd luonnoksessa esitetty ratkaisu olisi hyvaksyttava sellaise-
naan, mikali raskas liikenne saataisi alueelle muualta kuin Mustasaaren-
tieltd, esimerkiksi Valitielta.

Liikennejarjestelyt ja melu
- Liikenteellinen perusratkaisu, jossa kaikki ajoneuvoliikenne tulee alueelle

Mustasaarentien kautta, herattdd voimakasta vastustusta. Esitettiin kysy-

mys, olisiko mahdollista ohjata liikenne Kivikiilan alueelle Valitieltd Musta-

saarentien sijasta.

Raskaan liikenteen lisddntyminen koetaan suureksi ongelmaksi. Henkil6-

autoliikenteen maaran kasvua ei pideta ylitsepaasemattomana ongelmana

Melunsuojauksesta todettua:

- Kun alueelle saavutaan Mustasaarentietd, joudutaan kummastakin lii-
kenneympyrasta tultaessa ajamaan melko jyrkkaa ylamakeéa. Tama pa-
hentaa raskaan liikenteen aiheuttamaa melua.

- Raskas lilkenne aiheuttaa asuinalueelle kahdenlaista hairioéta: melua ja
tarinaa.

Asukkaat esittivat kantanaan seuraavaa:

- Ensisijainen vaihtoehto on jarjestaa raskaan liikkenteen kulku alueelle
Valitien kautta niin, etta niiden kulkureitti menisi mahdollisimman kau-
kana asutuksesta Sepankylan ohitustien suuntaisesti.

- Viimeisena vaihtoehtona on ratkaisu, jossa Mustasaarentien ja asuin-
tonttien valiin rakennetaan melunsuojavalli tai massiivinen kivikorimuuri
eristamaan aanta.

Tornitalo
Toimistoa kayttotarkoituksena ei vastustettu.
Osallistujat pitivat 16-kerroksista tornitaloa lilan korkeana ja alueelle sopi-
mattomana
Esitettiin kysymys siitd, onko sijainti korkealle rakennukselle kaupunkiku-
vallisesti oikea, kun rakennus on huomattavasti keskustankin rakentamista
korkeampi.
Esitettiin huoli vilkkuvista lentoestevaloista

Muut asiat
Esitettiin toivomus siitd, ettd Mustasaaren kunnan rajalle kaavaluonnok-
sessa esitetty EV-suojaviheralue osoitettaisi mieluummin M-alueeksi (maa-
ja metsatalousalue).
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4.5.3 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

Kaavaluonnoksesta saatiin lausuntoja padasiassa kahdesta osa-alueesta: liikenne-
ja meluasioista seka rakentamisen mittakaavasta.

Kuten jo luonnosvaiheen kuvauksessa on todettu, kaavoitus katsoo, etta Kivikiilan
alue on sopiva paikka maamerkille. Vaasassa on tehty korkean rakentamisen selvi-
tys vain keskusta-alueesta, jonka tuloksia ei voida suoraan soveltaa selvitysalueen
ulkopuolelle rajautuvaan Kivikiilaan. Selvityksessa on kuitenkin todettu yleisesti
maamerkeille sopiviksi paikoiksi sisdéantulovaylien varret ja lilkkenteen tai maiseman
solmukohdat.

Saatujen lausuntojen perusteella maamerkin mittakaavaa on kuitenkin tarkasteltu
uudelleen. On todettu, etta luonnosvaiheessa 16-kerroksisen tornitalon kerrosluku-
maaraa vahennetaan puolella niin, ettd kaava sallii vain 8-kerroksisen toimistotalon
rakentamisen. Kun ympéaroivien alueiden rakennuskanta on hyvin matalaa, jo talla
kerroslukuméaaralla saavutetaan maamerkkiasema.

Kaava-aluetta on pienennetty niin, etta Valitien koillispuolelle jadva luonnosvai-
heessa suojaviheralueeksi méaéaritelty Mustasaaren kuntaan rajautuva metséalue on
jatetty kokonaan kaavarajauksen ulkopuolelle.

Edella esitettyjen muutosten liséksi kaavaan on jatkosuunnittelun pohjalta tehty
seuraavat tarkistukset:
Otsontie alikulun koillispuolelta kaava-aluetta suurennettiin 300 neliometria Kok-
kolantien meluvallien aiheuttamien maanomistusjarjestelyiden toteuttamiseksi.
Kaava-alueeseen lisatty pieni kiilamainen kolmio on voimassa olevassa asema-
kaavassa liikennealuetta ja tekeilla olevassa kaavamuutoksessa se osoitetaan
kortteli- ja suojaviheralueeksi.
My6s toimitilarakennusten korttelialueen ja suojaviheralueen rajausta on em.
syysta tarkennettu Kokkolantien reunalta.
Rakennettavaksi osoitetun alueen rajausta on vahaisesti tdsmennetty toimisto-
tornin ja siihen liittyvan rakennusalan osalta.
Toimitilarakennusten kaavamaarayksia on tarkennettu koskien valomainoksia,
melun suojausta ja julkisivumaarayksia.
Mustasaarentien varteen on lisatty meluestemerkintad, joka osoittaa, etta katu-
alueelta aiheutuva paivamelutaso saa sen viereisell&a asumiseen varatulla kortte-
lialueella olla korkeintaan 55 dBA.
Istutettaviksi osoitetut puuryhmat on korvattu yhtenaisilla puuriveilld ja tonttien
valisen pysakointiosan paadyt on merkitty puilla istutettavaksi alueeksi.
Tonteille johtavia raskaan liikenteen liittymi& vahennettiin.
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4.5.4 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot

6.2.2018 paivatty asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla 22.2.-23.3.2018.
Ehdotuksesta jatettiin maaradaikaan mennessa 11 lausuntoa ja 2 muistutusta. Yksi
lausunto lisdd saapui myohassa, mutta otettiin kaavan palautteena huomioon. Jal-
jessé jokaisesta tiivistelma ja mahdollinen kaavoituksen vastine.

Suomen Turvallisuusverkko Oy
Suomen Turvallisuusverkko Oy:lla ei ole suunnittelukokonaisuudesta lausuttavaa.

Museovirasto

Pohjanmaan museon ja Museoviraston valisen yhteisty6sopimuksen mukaisesti
asiasta lausuu Pohjanmaan museo.
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Vaasan Vesi

Alueella ei ole Vaasan Veden hallinnoimia vesi- ja viemarijohtoja. Katutdiden yh-
teydessa vesi- ja viemarijohdot rakennetaan Mustasaarentien varteen. Kivikiilan
kiinteistot tulee todennédkdisesti varustaa kiinteistokohtaisilla jateveden pumppaa-
moilla.

Vaasan Sahkoverkko
Luonnosvaiheessa annettu lausunto on huomioitu kaavaehdotuksessa, eika Vaa-
san Sahkoverkko Oy:lla ole kaavasta huomautettavaa.

Vaasan Sahko, Kaukolampoyksikko
Kaukolampoverkosto kulkee viereisella Mustasaarentiella ja uudet kiinteistot ovat
siihen liitettavissa.

Pohjanmaan pelastuslaitos

Pelastuslaitoksen aiemmat kaavan oas- ja luonnosvaiheessa antamat lausunnot
on huomioitu kaavaehdotuksessa, eiké pelastuslaitoksella ole aihetta lisdkommen-
tointiin.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes
Tukesilla ei ole huomautettavaa asemakaavan muutokseen.

Elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus (ELY)

Lausunnossa todetaan asemakaavaehdotukseen tehtyjen tarkistusten koskevan
paaosin niitad seikkoja, joista Ely-keskus on luonnosvaiheessa lausunut. Kaavaa on
tarkistettu EV-alueen ja KTY-korttelialuerajausten, paarakennusmassan kerros-
korkeuden seka liittymien osalta.

Kaavahankkeesta ja sen edellyttamistd maanvaihdoista on neuvoteltu ELY-
keskuksen liikennevastuualueen kanssa ja nahtavilla olevan asemakaavaehdotuk-
sen aluerajaukset ovat sovitun mukaisia.

Kaava-asiakirjoja on tdydennetty meluselvityksen osalta ja meluestemerkinnén si-
jaintia on tarkistettu ELY-keskuksen lausunnon pohjalta.

Lausunnon mukaan kaavan merkintdja tulisi tdydentaa siten, ettd Kokkolantielle
suuntautuvien LED-mainostaulujen tulee olla automaattisesti kirkkautta sdatavia ja
mainosten vaihtotiheys olla korkeintaan 2 kertaa / min. Lisaksi lausunnossa esite-
taan, etta lansipuolisen KTY-tontin rakennusoikeus merkitdan yhtena kokonaisra-
kennusoikeutena. Muilta osin kaavahankkeesta ei ole huomautettavaa.

Kaavoituksen vastine: Kaavakarttaa on tarkistettu lausunnossa esitetyilta osin.
Vaasan Talotoimi
Lausunnossa todetaan asemakaavaehdotuksen olevan visuaalisesti korkeatasoi-

nen ja ratkaisevan onnistuneesti alueen haasteet erilaisten toimintojen véalimaas-
tossa.
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Asemakaava-alue on hyddynnetty tulevaan kayttdtarkoitukseensa suojaamalla se
likennevayldd vasten yhtendisella rakennusmassalla ja avaamalla se pienimitta-
kaavaisemmin asuinalueen suuntaan.

Vihervydhykkeen poistuminen asuinalueen vierelta aiheuttaa melusuojaustarpeen,
joka kaavaratkaisun mukaisesti on toteutettu rakennusmassojen sijoittelulla. Melu-
suojauksen taydentamismahdollisuudet on tutkittu asianmukaisesti prosessin ai-
kana.

Alueen lansipaatyyn on ollut esitettyna toimistotorni, jonka korkeudesta on
kaavoitusprosessin aikana jouduttu tinkiméd&n. Maamerkin rooli on néain menetetty.
Tornimainen rakennus toimii talla alueella itsenaisesti, ja sen maamerkkiarvo pe-
rustuu huomattavuuteen. Korkean rakennuksen haitat esitettyyn ympéaristoon ovat
my06s vahaiset.

Lausunnon mukaan kaavasta laaditut havainnekuvat auttavat hahmottamaan alu-
een rakentumista, mutta vasta maantasosta katsoen paastaan kohtaamaan tuleva
todellisuus.

Kaavoituksen vastine:
Kaavaselostuksen kappaletta 5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympéaristoén on tay-
dennetty 3D-mallin maantasosta otetuilla kuvakaappauksilla.

Mustasaaren kunta

Yhdyskuntarakentamisen lautakunta toteaa Kivikiilan asemakaavaehdotuksesta
antamassaan lausunnossa, etta Vaasan kaavoitus on ottanut huomioon Musta-
saaren kunnan kaavaluonnoksesta antamat mielipiteet. Aiemmassa lausunnossa
kyseenalaisena pidetty Sepankylan keskustan ja Kivikillan asemakaavan valinen
mittakaavaero pienenee huomattavasti, kun tornitalon kerroslukumééara on kah-
deksan kerrosta.

Pohjanmaan maakuntamuseo

Pohjanmaan maakuntamuseo toteaa, etta suunnittelussa on huomioitu maakun-
tamuseon aiemmat lausunnot. Museo on tyytyvainen suunnitelman kehittymiseen
ja katsoo, etta toimistorakennuksen torniosan madaltaminen on alueen kokonai-
suuteen ndhden positiivista. Museo pitaa hyvana myos rakentamistavan ohjausta
ja kaavan laatuvaatimuksia. Lisdksi istutettavien alueiden ohjauksella on hyvin py-
ritty tukemaan suojavythykkeen syntymista omakotitaloalueen ja uuden kortteli-
alueen rajalle.

Maakuntamuseo pysyy kuitenkin luonnosvaiheen lausunnossaan vaikutusten arvi-
oinnista ja katsoo, ettd korkean rakentamisen vaikutuksia tulee arvioida hieman
laajemmin. Varjostusvaikutuksen lisaksi on syytd arvioida myds rakentamisen
maisemallisia vaikutuksia viereiseen kulttuuriympariston kannalta maakunnallisesti
tai paikallisesti arvokkaaseen Asevelikylan alueeseen (Vaasan yleiskaavassa
merkinnalla sk-2).

Maakuntamuseolla ei ole muuta huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Kaavoituksen vastine:

Kaavaselostuksen kappaletta 5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ympéaristoén on tay-
dennetty lausunnossa mainitulta osin.
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Tekninen lautakunta

Kiinteistotoimi

KTY-tontit hyvilla yhteyksilla ja sijainnilla palvelevat kaupungin elinkeinopoliittisia
tavoitteita. Kiinteistétoimessa ennakkokyselyiden méaéaran perusteella tehdyn arvi-
on mukaan alueelta luovutettaviin tontteihin tulee kohdistumaan hyva kysynta.
Kaupunginhallitus on 10.4.2017 8163 myontanyt suunnitteluvarauksen Wa-
saGroup Oy:lle koskien kaavoitettavan alueen lansiosaa.

Kaavoitettavalla alueella sijaitsevat tilat 6-28, 6-32 ja 6-61 ovat yksityisessa omis-
tuksessa ja niiden kaavoittaminen vaatii maankayttbsopimusta maanomistajan
kanssa.

Kaupungin omistamilla tiloilla 6-45 ja 6-78 on FCG:n tekemien tutkimusten perus-
teella todettu pienia maaria maamassojen pilaantuneisuutta. Tama, seka mahdol-
lisesti tiloilta 6-28, 6-32 ja 6-61 loytyvien pilaantuneiden maiden, kasittely tulee
huomioida alueen rakennustdissa.

Kaavoituksen vastine: Kaavamaarayksiin on lisatty maarays, joka edellyttaa etta
pilaantuneet maa-alueet on puhdistettava ennen alueen ottamista kaavan mukai-
seen kayttoon.

Kuntatekniikka

Asemakaavan myota Sepéankylan ohikulkutien tiesuunnitelman mukaiset entiset
yleiset tiealueet muuttuvat asemakaavan mukaisiksi kaduiksi. Teiden hallinnollinen
luokan muutos merkitsee kyseisilta katuosuuksilta kadunpitopaatosta, mutta jo ny-
kyisin Vaasan kaupunki on vastannut em. yksityisteiden kunnossapidosta.
Ely-keskuksen paatoksesta Sepéankylan ohikulkutie on muutettu moottoriliikenne-
tieksi, jolla mahdollistui nopeusrajoituksen nosto 100 km:iin tunnissa. Tasta aiheu-
tuvan liilkennemelun torjumiseksi on kuntatekniikka sitoutunut rakentamaan melu-
seindn Otsontien kiertoliittyman rajaamille tonteille katualueen rajalle ja laskemaan
Mustasaarentien nopeusrajoituksen 40 km/h:ssa.

Mahdollisen Mustasaarentien pohjoispuolisen kevyen liikenteen vaylan tarpeelli-
suus arvioidaan myohemmin. Mikali se toteutetaan, aiheutuu kaavasta noin 290
000 €:n kustannukset kuntatekniikalle.

Kuntatekniikalla ei ole huomautettavaa asemakaavassa esitettyihin tonttiliittymien
maaraan, eikd muihin asemakaavan mukaisiin ratkaisuihin.

Kaavoituksen vastine:

Kaavakarttaan on merkitty ne osuudet Mustasaarentien katualueen rajoista, joiden
kohdalla katualueelta aiheutuva paivamelutaso saa sen viereisella asumiseen va-
ratulla korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA.

KTY-kortteliin johtavan mahdollisen pyorétien tarve on huomioitu Mustasaarentien
katualueen mitoituksessa.

As Oy Vaasan Aurinkorinne

Taloyhtion hallitus toteaa kaavaehdotuksen kehittyneen, mutta mielestaan ei viela
riittavasti. Muistutuksessa ollaan tyytyvaisia tornirakennuksen mataloitumiseen ja
Mustasaarentien katualueelle osoitettuihin puuriveihin, mutta ei pideta hyvana
kaavoitettavalta alueelta Mustasaarentielle merkittyja tonttilittymia. Erityisesti Tau-
la-Matin tien kohdalle merkittya raskaan liikkenteen liittymaa ei haluta.
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Taloyhti6 uudistaa aiemman ehdotuksensa johtaa Kivikiilan alueelle liikennevayla
suoraan moottoritieltd tai jommastakummasta liikenneympyrasta. Raskas liikenne
edellytetaan ohjattavaksi etdédammas asutuksesta. Muistutuksen mukaan asuinviih-
tyvyys ei saa heiketa alueen lisaantyvasta tyopaikka-, asiakas- ja rekkaliikenteesta
johtuen.

Uutena asiana ehdotetaan kaupungin kustantaman meluaidan rakentamista Mus-
tasaarentien viereen vaimentamaan lisaantyvasta liikenteesta johtuvaa melua Im-
pivaaran suuntaan.

Kaavoituksen vastine:

Alueen liikkenteellisia ratkaisuja on tutkittu kaikki ehdotetut suunnat huomioiden.
Moottoritieltad ei ole mahdollista osoittaa tonttiliittymia, eikd mydskaan liittymien jar-
jestaminen suoraan liikenneympyrdista ole mahdollista.

Suunnittelun alkuvaiheessa tutkittiin myos aiemmin esitetty ehdotus toteuttaa kort-
telille oma sisdinen katu, mutta se todettiin vain kahta tonttia palvelevana taloudel-
lisesti kannattamattomaksi ratkaisuksi. Liséksi alueelle suuntautuva liikenne ei tay-
ta vilkkaasti liikenndidyn paivittaisen asioinnin méaraa, vaan koostuu padasiassa
tyopaikka- ja toimitilaliikenteesta.

Kaavatyon yhteydessa tehdyssa meluselvityksessa todetaan, etta kaavoitushank-
keen aiheuttama ohjearvoihin verrattavan keskimelutason muutos lahimpien
asuinrakennusten kohdalla Mustasaarentien varrella on enintddn n. 1 dB, joten
hankkeella ei ole merkittavaa likennemelua lisdavaa vaikutusta.

Muistutuksessa todettua raskaan liikenteen liittym&& Taula-Matin tien kohdalla ei
kaavassa ole osoitettu, vaan kyseinen kohta on merkinnalla la-1, joka sallii vain
henkildautoliikennetta palvelevan tonttiliittyman.

Katso myds yksityishenkilén muistutukseen annettu vastine.

Yksityishenkilo

Muistutuksessa ollaan tyytymattomia kaavan liikennejarjestelyihin, alueen muut-
tumiseen viheralueesta toimitila-alueeksi seka suunnitellun toimistorakennuksen
korkeuteen.

Muistutuksen jattdneen henkilon mielestd liikennejarjestelyt on mietittava koko-
naan uudelleen, silla likennemaarat ovat lisdantyneet Mustasaarentielld voimak-
kaasti ja likenneympyrdiden valinen osuus on mékinen ja liian lyhyt palvelemaan
seka Impivaaraa ettd Kivikiilaa. Viertolantien muututtua Tammistontien ja Seuna-
lantien valilta pyoratieksi, purkautuu Impivaaran liikenne Taula-Matin tien liittyman
kautta aiheuttaen jo talla hetkella vilkkaina hetkind ruuhkaa. Muistutuksen mukaan
jo yksikin liittyma Kivikiilan alueelta tukkisi Mustasaarentien liikenteen kaupungin
suuntaan ajettaessa. Lisdksi todetaan, ettd Mustasaarentien varrelle istutettavaksi
osoitetut puut heikentaisivat liikenneturvallisuutta nakyvyyden heikkenemisen
myota.

Kaavassa osoitettua 8-kerroksista toimistotaloa pidetdan liian korkeana. Muistu-

tuksen mukaan jo puolet matalampanakin se aiheuttaisi sen, etta ilta-aurinko jaisi
usean Impivaarassa sijaitsevan kiinteiston osalta korkean talon varjoon.
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Alueen muuttuminen toimitilarakennusten alueeksi tuli muistuttajalle yllatyksena ja
muistutuksessa arvellaan, ettd moni olisi jattanyt alueelle rakentamatta, mikali olisi
tiennyt kaupungin suunnitelmista kaavoittaa alue esitetyn mukaiseksi.
Muistutuksen mukaan Sepankylan ohitustieltd kantautuu melua, mikéli kaavoitet-
tavan alueen puut kaadetaan. Muistuttajan ndkemys on, etté Kivikiilaan tulisi ra-
kentaa kunnolliset meluvallit ja jattaa alue suojaviheralueeksi.

Kaavoituksen vastine:

Turvallisuus- ja kustannusperusteet (Valitien suuri likennemaara, 4 %:n pituuskal-
tevuus, kevyen liikenteen vaylan sijainti ja alueen maaperd) ovat seikkoja jotka jo
osaltaan poissulkevat likenteen jarjestamisen toimitila-alueelle muulta suunnalta
kuin Mustasaarentieltda. TAman liséksi katuverkon hierarkian mukaan tonttiliittymat
voidaan osoittaa vain kokooja- ja tonttikaduilta, ei pdakaduilta kuten Valitie. Vas-
taavat verkolliset periaatteet ovat voimassa myos valtion maantieverkon osalta.

Lilkennesuunnittelijoilta saadun kannanoton mukaan Kivikiilaan suunniteltu liitty-
mien maara ei aiheuta ongelmia, sillda Mustasaarentie on mitoitettu suuremmalle
likennemaaralle kuin on toteutunut, eikd kaavamuutoksella siksi ole merkittavaa
vaikutusta alueen liikenteen sujuvuuteen. Likkennemaaria Mustasaarentiella on mi-
tattu syksylla 2017 ja niiden mukaan toteutunut maara ei ylla ruuhkia aiheuttavalle
tasolle.

Lilkennemelusta on Ramboll Oy:n tekeméa selvitys syksylta 2017, jonka mukaan
asemakaava ei merkittavasti lisdd meluhaittoja, eik&d melu tule ylittAmaan valtio-
neuvoston antamia ohjearvoja (lukuun ottamatta kahta Otsontien ympyran lahei-
syydessé olevaa tonttia, joilla melutaso on lilan korkea jo nykytilanteessa). Siita
huolimatta kaavaan on ymparoivien alueiden viihtyisyyden turvaamiseksi merkitty
useita likennemelun torjumiseen tahtaavia maarayksia.

Mustasaarentien katualueelle on merkitty istutettaviksi osoitetut puurivit vehredn
nakyman aikaansaamiseksi asuinalueen suuntaan. Katualueen leveys on riittava
mahdollistamaan puurivit Mustasaarentien varteen. Viihtyvyyden edistamisen li-
saksi ne tiivistavat katutilaa, mik& taas rauhoittaa liikenteen ajonopeuksia. Ohjeis-
tuksen mukaiset nakemaalueet huomioiden toteutetut istutukset eivat aiheuta alu-
eelle liikenneturvallisuutta heikentavia vaikutuksia.

Suunniteltu uudisrakentaminen ei varjosta Impivaaran asuinaluetta, silla rakennus-
ten varjot rajoittuvat katu- ja likennealueille sekéa niiden tonttien alueelle jolla ne si-
jaitsevat. Kaavaselostuksen kappaletta 5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparis-
toon on tdydennetty 3D-mallin maantasosta otetuilla kuvakaappauksilla, joista il-
menee suunniteltujen rakennusten vaikutus nakymaan.

Kivikiilan alue on jo aiemmin, ylemmalla asemakaavaa ohjaavalla kaavatasolla,
maaritelty rakennettavaksi alueeksi. Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksy-
massa Vaasan yleiskaavassa 2030 alue on osoitettu palvelujen, kaupan ja hallin-
non alueeksi (P1): "Alue varataan paaosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten
vahittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle saa sijoit-
taa myo6s asuntoja enintdan 30 % alueen kerrosalasta.” Yleiskaavan viheraluejar-
jestelméssa Kivikiilan alueelle ei ole osoitettu viheralueita.

Katso myds As Oy Vaasan Aurinkorinteen muistutukseen annettu vastine.
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4.5.5 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen

Asemakaavaehdotusta on saatujen lausuntojen perusteella tdydennetty ja tarkistet-
tu seuraavasti:

Kaavamaarayksiin on lisatty maarays, joka edellyttaa etta
- pilaantuneet maa-alueet on puhdistettava ennen alueen ottamista kaavan mu-
kaiseen kayttoon.
Kokkolantielle suuntautuvien LED-mainostaulujen kirkkaus tulee automaatti-
sesti mukautua ymparaiviin valaistusolosuhteisiin ja mainos voi vaihtua kor-
keintaan kaksi kertaa minuutissa.

Kaavakartassa lansipuolisen KTY-tontin rakennusoikeus on merkitty yhtena koko-
naisrakennusoikeutena 14 500 k-m?2 aiempien 6150 k-m? ja 8350 k-m? sijaan.

Kaavaselostuksen kappaletta 5.3. 'Kaavan vaikutukset’ on taydennetty paremmin
arvioimaan korkean rakentamisen vaikutuksia ympardiviin asuinalueisiin.
Vaikutusten arviointiin on lisatty 3D mallin maantasosta korkean rakentamisen
suuntaan (ilman tonteilla olevaa puustoa) otettuja kuvakaappauksia, seka liikentee-
seen ja meluun liittyvia vaikutusten arviointia selventavia kuvia.

Asemakaavaan tehdyt tarkistukset ovat vaikutuksiltaan vahaisia, eivatka edellyta
kaavaehdotuksen asettamista uudelleen nahtaville.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne, mitoitus ja aluevaraukset

5.1.1 Mitoitus ja palvelut
Asemakaavan pinta-ala on 15,1 ha ja yhteenlaskettu rakennusoikeus 26 500 k-mz2.
Kaava-alue jakaantuu eri toimintoihin seuraavasti:
Toimitilarakennusten korttelialue (KTY) 6,35 ha.

Tie- ja katualueet 8,18 ha
Suojaviheralueet (EV) 0,54 ha
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5.1.2 Korttelialueet

TOIMITILARAKENNUSTEN KORTTELIALUE (KTY)

Kaavassa osoitetaan toimitilarakennusten korttelialue Sepankylan ohitustien, Mus-
tasaarentien ja Valitien rajaamalle kilamaiselle alueelle. Korttelialueen pinta-ala on
63 524 m?, ja asemakaavan sallima rakennusoikeus yhteensa 26 500 k-m?, kortteli-
tehokkuudeksi muodostuu 0.42. Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia se-
ka ymparistohairioita aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden
yhdistelmid. Toimitilarakennusten korttelialueelle voi sijoittua myds vahaisessa
maarin palvelun toimitiloja, jos ne luonteeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen.
Maakuntakaava ei mahdollista puhtaasti liikerakentamista.

Kivikiilan kaupunginpuoleiseen karkeen jatetdan suojaviheraluetta (EV) ja toimitila-
rakennusten korttelialueen kaupunginpuoleinen osa osoitetaan istutuksilla jasennel-
tavaksi pysakointialueeksi.

Kaupunginpuoleisen kérjen tuntumaan, lahelle Otsontien alikulkua, sijoitetaan kor-
keintaan 8-kerroksinen toimistotalo. Rakennus ei kerroslukumaaraltaan ole huomat-
tavan korkea, mutta muodostaa sijoituspaikassaan maamerkin. Korkeahko raken-
nus nakyvimmalla paikalla luo porttiaiheen kaupunkiin saavuttaessa ja luo yritysalu-
eelle nakyvyyttd. Rakennuksen sijoituspaikka on valittu niin, ettad rakennus ei varjos-
ta pientalotontteja. Sille asetetaan asemakaavassa arkkitehtuuriin liittyvid maarayk-
sid: Rakennuksen tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja sen paéaasiallisina
julkisivumateriaaleina tulee kayttaa lasia ja perforoitua teraslevya. Julkisivumateri-
aaleja tulee kayttaa selkeina ja yhtendisina pintoina. Julkisivujen tulee olla va-
risdvyltaan neutraaleja seka yleisilmeeltaan hillittyja.

Asuinalueen laheisyydessa toimistorakentaminen on kayttdtarkoituksena ihanteelli-
nen: toiminta on hiljaista ja sen aiheuttamat mahdolliset hairiétekijat liittyvat tyopaik-
kaliikenteeseen, joka painottuu arkiaamuihin ja -iltapdiviin. Toimistorakentamisella
on myds positiivisia vaikutuksia alueesta muodostuvaan mielikuvaan.

Matalammat rakennusmassat sijoitetaan alueen reunoille, Sepénkylan ohitustien,
Valitien ja Mustasaarentien laidoille. Rakentamista ohjataan niin, ettd suuremmat
hallirakennukset sijoitetaan Sepénkylan ohitustien varrelle, sen suuntaisesti. Samal-
la suojataan viereistd asuinaluetta ohikulkutien liikenteen aiheuttamilta haitoilta. Se-
pankylan ohitustielle nakyvéa rakennuskanta muodostaa alueen nékyvyyden kannal-
ta tarkeimman julkisivun. Alueen ilmeesta muodostuu selke&, yhtenainen ja hallittu.
Julkisivut ovat himmeité ja rauhallisia. Niita elavoitetaan esimerkiksi mainoskentilla,
puu- tai terdspintaisilla tehosteaiheilla, julkisivuun tehtavilla syvennyksill&, suuriko-
koisilla lasipinnoilla tai viherseinilla. Mustasaarentien varteen painottuu pienimitta-
kaavaisempi rakentaminen, jota ohjataan asemakaavamaarayksilla riittavan laa-
dukkaan lahiympariston saavuttamiseksi. Mustasaarentien puolella sallittuja julkisi-
vumateriaaleja ovat kuultokasitelty puu, punatiili, perforoitu teraslevy tai viherseina.
Julkisivujen tulee olla pd&asiassa ei-kiiltavia, varisavyltaan lampimia seka yleisil-
meeltdan hillittyja.
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5.1.3

Tontit tulee jakaa kahteen pihaan — edustuspihaan ja lastauspihaan. Edustuspihat
sijoitetaan aina Mustasaarentien puolelle ja ne tulee k&sitella viihtyisiksi istutuksilla,
muuriaiheilla ja maanpinnan kiveyksilla. Edustus- ja lastauspihat rajataan toisistaan
rittavan korkealla katoksella tai aidalla, joka toimii asuinalueen suuntaan naké- ja
melusuojana. Aidan tai katoksen Mustasaarentien puoleiselle seinustalle on istutet-
tava koynnoskasveja.

Alueen mainokset, erityisesti valomainokset suunnataan Sepankylan ohitustien
suuntaan. Mustasaarentielle nakyvien mainosten maaraa rajoitetaan ja ne keskite-
taan tietyille paikoille. Julkisivuille saa kiinnittda varisavyltaan neutraaleja irtokir-
jainmainoksia, joiden takana voidaan kayttaa hillittya taustavalaisua. Valomainosten
kaytto ei ole sallittua muutoin kuin hillittyin& irtokirjaimina sisépihojen pysakointitas-
kujen tai Valitien suuntaan, ja vasten tontin muita rakennuksia.

Liikkuvia, vilkkuvia tai py6rivia mainoslaitteita tai nayttéruutuja ei sallita Mustasaa-
rentien, Sepankylan ohitustien eikd Valitien puolella. Lisaksi Kokkolantielle suuntau-
tuvien LED-mainostaulujen kirkkaus tulee automaattisesti mukautua ymparoiviin va-
laistusolosuhteisiin ja mainos voi vaihtua korkeintaan kaksi kertaa minuutissa.

Muut alueet

TIE- JA KATUALUEET
Merkittdva osa kaava-alueesta (8,2 ha) on tie- ja katualueita. Tiealueiden rajauksen
ja valtatien suoja-alueen osalta on noudatettu Ely-keskuksen ohjeistusta.

SUOJAVIHERALUEET

Suojaviheralueita on maaritelty:

- Kaava-alueen lounaisimpaan osaan Kivikiilan karkeen.
- Sepankylan ohitustien varrelle

Kaavatyon yhteydessa on laadittu oheinen hoitoluokitus, jonka mukaisesti suojavi-
heralueita tulee hoitaa.
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5.3Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Sepankylan ohitustien varteen luodaan selkeaa ja visuaalisesti hallittua toimitilara-
kentamista. Kivikiilaan on tavoiteltu yhtenaista ja rauhallista aluejulkisivua sen vas-
tapainoksi, ettéa vastakkaisella puolella olevan Kivihaan alueen yleisilme Sepanky-
l&n ohitustien suuntaan on melko epayhtenéinen.

Mustasaarentien luonne muuttuu metsaisesta kaupunkimaisemmaksi. Asemakaa-
vamaarayksissa kuitenkin velvoitetaan istuttamaan Mustasaarentien varrelle ja py-
sakointialueille suhteellisen paljon puuistutuksia. Asemakaavalla ohjataan rakenta-
mista melko voimakkaasti verrattuna toimitilarakennusten korttelialueisiin yleensa.
Koska alue sijaitsee kaupunkikuvallisesti tarkealla paikalla ja lahella pientaloasutus-
ta, laadukas lopputulos on pyritty varmistamaan tavanomaista tarkemmilla asema-
kaavamaarayksilla.

Mittakaavaltaan Kivikiilan rakentaminen vertautuu Sepankylan ohitustien toisella
puolella olevaan Kivihaan alueeseen, mutta rakennusten massoittelulla on pyritty
luomaan vaikutelma pienemmasta mittakaavasta. Paaosin kaavan mahdollistama
rakentaminen on matalaa, mutta alueen etelaisimpaan paahan kaava mahdollistaa
8-kerroksisen toimistotalon. Suunniteltu uudisrakentaminen ei varjosta Impivaaran
asuinaluetta, silla rakennusten varjot rajoittuvat katu- ja likennealueille, seka niiden
tonttien alueelle jolla ne sijaitsevat.

8-kerroksinen rakennus liikennevaylien risteyksessd muodostaa maisemaan maa-
merkin, joka nakyy liikennevaylia pitkin melko kauas, mutta puusto estaa lahes ko-
konaan sen nakymisen Impivaaran ja Asevelikylan asuinalueille.
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Puustoa on talla hetkella runsaasti seka asuinalueilla ettd Kivikiilan alueella. Mita
lahempéana puusto on katsojaa, sitd enemman se peittdd nakymia. Toimistotalon
etaisyys lahimmista asuinrakennuksista on noin 90 metrid. Kivikiilan alueelta puus-
toa poistuu rakennustdiden yhteydessa, mutta kaava edellyttaa uusien puiden istut-
tamista.

Alueen viistoilmakuva osoittaa kaavan nakyméaalueella kasvavan puuston maaran
ja tiheyden.

Asevelikyla on yleiskaavassa maaritelty kulttuuriympéariston kannalta maakunnalli-
sesti tai paikallisesti arvokkaaksi alueeksi. Asevelikyla hahmottuu yhten&isena rin-
tamamiestaloalueena vain siséltapain, alueella kulkiessa. Siella ei ole sellaisia
maamerkkiluonteisia rakennuksia tai arvokkaita nakymia, jotka alueen ulkopuolelta
pystyisi hahmottamaan. Né&in ollen Kivikiilan toimistotalo ei hairitse Asevelikylan ar-
vokkaan alueen identiteettia tai hahmottamista ulkoa pain.

Kivikiilan toimistotalo sijaitsee noin 350 metrin paasséa Asevelikylan arvokkaan alu-
een rajasta. Paikoin rakennuksen ylimmat kerrokset voivat ndkya kaukomaisemas-
sa puiden yli [&hinna niille Asevelikylan korkeimmilla paikoilla kulkeville katuosuuk-
sille, joilla puusto ei estd nakymia. Rakennus on 8-kerroksisena maaston muodot
huomioiden hieman matalampi kuin Kivihaan Citymarketin mainospyloni (noin 42
metrid), joka muutamasta kohdin nakyy Asevelikylaan. Hairitsevaa maisemallista
vaikutusta toimistotalolla ei kuitenkaan voida katsoa olevan, etaisyydesta ja mitta-
suhteista johtuen.
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Nakyma Asevelikylasta, Hiidenkiventielta (Laurintien jatkeena olevan pyoratien kohdalta)

Kaavan mukaisesta tilanteesta laaditun mallinnuksen maantasosta otetut kuva-
kaappaukset tornitalon suuntaan kuvaavat tilannetta ilman puustoa. Todellisuudes-
sa kuvista puuttuva tonttien ja viheralueiden puusto peittéa Kivikiilaan suunnitellut
uudisrakennukset (kuvissa 8-kerroksinen tornitalo ruskeana, asuinrakennukset vaa-
leina).

Néakymat Taula-Matin tieltd ja Seunalantielta

Nékg/m'a Viertolantielté Kivikiilan suuntaan ennen saapumista Otsontien kiertoliittymaan
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5.3.2

5.3.3

5.34

Nakyma Valitien kiertoliittymasta Mustasaarentielle

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Asemakaavan toteutumisen seurauksena Kivikiilan alue muuttuu talousmetsasta
rakennetuksi toimitila-alueeksi. Alueella ei ole todettu olevan merkittavia luontoarvo-
ja, mutta mm. alueen siséiset hulevesiolosuhteet muuttuvat kaavan toteutumisen
seurauksena. Liséksi metsan poistumisella on maisemallisia vaikutuksia.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Vaasan kaupungin kuntatekniikka ja kiinteistotoimi ovat arvioineet asemakaavaeh-
dotuksen kunnallistekniikan rakentamiskustannukset seka tontinluovutuksista saa-
tavat tulot.

Kuntatekniikka on arvioinut meluaidan, kevyen liikenteen vaylan, ja siita aiheutuvan
ojan putkituksen, seka puuistutusten kustannukseksi n. 300 000 € (alv 0%).

Kaavan mukaisten tonttien alueesta n. 93 % on kaupungin omistuksessa. Kaupun-
gin omistamien alueiden arvonnousu tuloutuu kaupungille tonttien myynti tai vuokra-
tulona. Yksityisten omistamien alueiden arvonnoususta osa tuloutuu kaupungille
maankayttosopimuskorvauksena. Kiinteistétoimi on arvioinut tuloutuvan arvonnou-
sun olevan n. 2,7 milj. €.

Muut vaikutukset

Liikkenne- ja meluasiat

Asemakaavan toteutuminen vaikuttaa lilkkenteen haittoihin kahdella tavalla:
Asemakaavan toteutumisen seurauksena Sepénkylan ohitustien varteen muodos-
tuu yhtendinen melulta suojaava seindméa rakennuksia ja/tai meluaitoja. Ohitustielta
kantautuva taustamelu, joka on kaava-alueen suurin yksittdinen hairidtekija, piene-
nee kaavan toteutumisen seurauksena.

Asemakaavan mahdollistama ty6paikkarakentaminen tuottaa jonkin verran liséa lii-
kennetta Mustasaarentielle. Kaavatyon yhteydessa teetetyn meluselvityksen johto-
paatdksena oli, ettd kaavahankkeen aiheuttama ohjearvoihin verrattavan keskime-
lutason muutos lahimpien asuinrakennusten kohdalla Mustasaarentien varrella on
pieni (enintdan 1dB), joten hankkeella ei ole merkittavaa liikkennemelua lisdavaa
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vaikutusta. Melutaso Impivaaran/Asevelikylan alueella ei kaavamuutoksen toteutu-
misen jalkeenkaan ylita Valtioneuvoston paatoksessa VNp 993/92 méaériteltyja oh-
jearvoja, lukuun ottamatta kahta Mustasaarentien varrella sijaitsevaa pientalotonttia,
joilla melutaso ylittd& ohjearvot jo nykytilanteessa. Asemakaavassa esitetddn me-
lunsuojausta niille Mustasaarentien varren asuintonteille, joilla ulko-oleskelu-
alueiden ohjearvot ylittyvat.

Alla esitetyssa kuvassa punainen viiva osoittaa ne osuudet, joissa kaavakartalla on
merkinta jonka kohdalla katualueelta aiheutuva paivamelutaso saa sen viereisella
asumiseen varatulla korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA.

Mustat kolmiot osoittavat ne tonttiliittymat joista raskas liikenne on sallittu, harmaat
kolmiot ovat henkildautoliittymia.

Sivulla 43 esitettyjen Taula-Matin tien, Seunalantien ja Valitien kiertoliittyman maan-
tasosta otettujen kuvakaappausten likimaarainen sijainti on osoitettu oheiseen kart-
taan sinisind ympyroind. Asevelikylan ja Hiidenkiventien ndkymat on kuvattu nuolien
osoittamasta suunnasta ja mainitulta etaisyydelta kohti 8-kerroksista toimistotaloa.
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Liilkennemelun paivataso ennen ja jalkeen Kivikiilan rakentamisen on esitetty ohei-
sissa kaavioissa (Kivikiilan meluselvitys 29.9.2017, Ramboll Oy).

1510036795 itys, Vaasa uinrakennus
- -N: liike: iikerakennus
1:3500 eyik=mne
-Nykyinen rakennusmassoittelu luu rakennus
o 40 80 120 160 200 =4
[ B . - 26.9.2017 OMAK
™| Tieliikenteen melu, péivi klo 07-22, Lagq i
RAMBGLL EiNYE]

Nykytilanne

200
m

uunnitellut rakennukset

> | 28.9.2017 OMAK

Asemakaavan mukainen tilanne

1510036795 Kivikiilan asemakaavan meluselvitys, Vaasa suinrakennus
-Ennustelikenne, v. 2040, johon lisétty liik.rak. t s
ykyinen ja L luu rakennus

Tieliikenteen melu, pdivi klo 07-22, Lagq
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5.4 Ympariston hairiotekijat

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

Asemakaava sallii Kivikiilan yritystonteille vain sellaista toimintaa, joka ei aiheuta
ymparistohairioitd. Tasta huolimatta asemakaava velvoittaa toteuttamaan tonttien
reunoille rakennusmassoista ja aidoista koostuvan kehan, joka suojaa viereista
asuinaluetta mahdollisilta visuaalisilta haitoilta (esim. varastointi) tai toiminnan syn-
nyttamalta melulta (esim. lastaus tai lumen auraus).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mahdollistama rakentaminen on tarkoitus kdynnistaa heti asemakaa-
van saatua lainvoiman.

Vaasan kaupunki
Kaavoitus
30.4.2018

Kaavaselostuksen liitteet
LIITE 1. Asemakaavakartta merkintdineen
LIITE 2. Havainnemateriaali
LIITE 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 15.6.2017
LIITE 4. Asemakaavan seurantalomake
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ASEMAKAAVAMAARAYKSET ak1080
DETALJPLANEBESTAMMELSER KIVIKIILA — STENKILEN 30.4.2018

Merkinta

KTY

Selitys

Toimitilarakennusten korttelialue.

Alueelle saa rakentaa toimistorakennuksia sek& ympdristhairiéta aineuttamattomia teollisuus-
ja varastorakennuksia. Kaavakartalla madritellyn rakennusoikeuden lisaksi voidaan rakennusten
katoille sijoittaa taloteknisia laitteita, kuten lauhduttimia ja iimastointikonehuoneita ja ne tulee
kasitella harkittuna osana rakennuksen arkkitehtonista kokonaissommittelua. Taloteknisié
laitteita ei tule kadunvarsijulkisivujen I&heisyydessa sijoittaa raystastason ylapuolelle.

Hulevedet tulee ensisijaisesti viivyttad tonteilla.

Huoltopihat on rajattava yhtendisella vahintdan 4 metrid korkealla melunsuoja-aidalla tai -
katoksella, mikali rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennusta.

Tornitaloa koskevat maaraykset:

Rakennuksen tulee olla arkkitehtonisesti korkeatasoinen. Padasiallisina julkisivumateriaaleina
tulee kéyttaa lasia ja perforoitua terdslevya tai vastaavaa. Julkisivumateriaaleja tulee kéyttaa
selkeind ja yhtendising pintoina. Julkisivujen tulee olla yleisilmeeltaan hillittyj&. Mustasaarentielle
suuntautuville julkisivuille ei saa sijoittaa valaistuja mainoslaitteita. Vilkkuvia, likkuvia tai ylospain
osoittavia valoja ei saa kayttaa.

Julkisivut Mustasaarentien ja Vélitien puolella:

Kaduille avautuvien julkisivujen korkeuden tulee olla vahintdan 10 metria.

Padasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa kuultokésiteltyd puuta, punatiiltd, perforoitua
terdslevya tai kéynnosistutuksille tarkoitettua verkkoa. Julkisivujen tulee pééasiassa olla ei-
kiiltdvia ja varisavyltdan lampimia seka yleisilmeeltdan hillittyja. Katujulkisivujen
rakennusmateriaalista vahintdan 20 % tulee olla lasia.

Julkisivuille saa kiinnitta varisavyltddn neutraaleja irtokirjainmainoksia, joiden takana voidaan
kéyttaa hillittyd taustavalaisua. Valomainosten kaytto ei ole sallittua muutoin kuin hillittyin
irtokirjaimina sisapihojen pysékaintitaskujen tai Valitien suuntaan, ja vasten tontin muita
rakennuksia.

Niilt& osin kuin rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennuksia, tulee rakennusalan rajalle
toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos, joka kasitelldén samoilla periaatteilla kuin julkisivut. Aidan
tai julkisivun osan materiaalina voidaan kéyttd& punatiiltd, luonnonkived tai puurimoitusta. Aidan,
katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi kasvavia
kdynngskasveja.

Julkisivut Kokkolantien (vt8) puolella:

Sepankylan ohitustien puolelle tulee muodostua yhtenéinen katujulkisivu, jonka korkeus on
vahintadén 10 metrid. Mahdolliset huolto- tai lastauslaiturit tulee toteuttaa julkisivupinnasta sisdan
vedettyind huoltotaskuina. Padasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttd4 tummanharmaata
terdstd, perforoitua terdslevyé tai vastaavaa. Julkisivut jasenndiddaén osiin mainoskentilld, puu-
tai teraspintaisilla tehosteaiheilla, julkisivupinnan syvennyksilld, suurikokoisilla lasipinnoilla tai
viherseinilla. Mainoslaitteet ja niiden kiinnikkeet suunnitellaan osana rakennuksen arkkitehtuuria.
Julkisivuille saa kiinnittaa vérisavyiltdan neutraaleja mainoksia tai valomainoksia. Raystéstason
ylapuolelle sijoittuvia mainoksia ei saa valaista Mustasaarentien suuntaan. Vilkkuvia, likkuvia tai
ylospéin osoittavia valoja ei saa kayttaa.

Kokkolantielle suuntautuvien LED-mainostaulujen kirkkaus tulee automaattisesti mukautua
ympéréiviin valaistusolosuhteisiin ja mainos voi vaihtua korkeintaan kaksi kertaa minuutissa.
Niilt& osin kuin rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennuksia, tulee rakennusalan rajalle
toteuttaa melunsuoja-aita tai -katos, joka kasitelldén samoilla periaatteilla kuin julkisivut.
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Kvartersomrade for verksamhetshyggnader.

Pa omradet far uppforas kontorsbyggnader samt industri- och lagerbyggnader som inte
fororsakar miljéstorningar. Utéver den pa plankartan angivna byggratten kan pa byggnadernas
tak placeras hustekniska anordningar, sdsom kondensatorer och ventilationsmaskinrum och de
bor hanteras som en valovervagd del av byggnadens arkitektoniska helhetsutformning. |
narheten av gatufasaderna bor hustekniska anordningar inte placeras ovanfor takfotslinjen.
Dagvattnet bor i forsta hand férdrojas pa tomterna.

Servicegardarna ska avgransas med ett enhetligt, minst 4 meter hogt bullerskyddsstaket eller
tak, ifall inte en byggnad tangerar byggnadsytans gréns.

Bestammelser for tornhuset:

Byggnaden hor vara arkitektoniskt hdgklassig. Huvudsakligt fasadmaterial bér vara glas och
perforerad stalplatta eller motsvarande. Fasadmaterialen bér bilda klara och enhetliga ytor.
Fasaderna bor ge ett dampat helhetsintryck. Pa fasaderna mot Korsholmsvagen far inga
upplysta reklamanordningar placeras. Blinkande, rorliga eller uppatriktade ljus far inte anvéndas.

Fasaderna mot Korsholmsvégen och Mellanvégen:

Hojden pa fasaderna mot gatorna bér vara minst 10 meter.

Huvudsakligt fasadmaterial bor vara laserat trd, rodtegel, perforerad stalplatta eller nat som ar
avsett for klangvéxter. Fasaderna bor huvudsakligen ha icke gldnsande och varma fargnyanser
samt ge ett dampat helhetsintryck. Minst 20 % av byggnadsmaterialet i gatufasaderna ska besta
av glas.

Pa fasaderna far fastas reklam med l6sa bokstéver i neutral fargnyans och bakom dem kan
dampad bakgrundsbelysning anvéandas. Det ar inte tillatet med ljusreklam forutom i form av
diskreta l6sa bokstaver i riktning mot parkeringsfickorna pa innergardarna och mot Mellanvagen
samt mot 6vriga byggnader pa tomten.

Till den del byggnader inte placeras sa att de tangerar byggnadsytans gréns, bor vid
byggnadsytans gréns byggas bullerskyddsstaket eller —tak, som hanteras enligt samma
principer som fasaderna. Som material i staketet eller del av fasad kan anvandas rodtegel,
natursten eller traribbverk. Vid den del av staketet, skyddstaket eller fasaden som finns mot
gatan bor hdgvéxta klangvaxter planteras.

Fasaderna mot Karlebyvégen (rv8):

Mot Smedsby omfartsvéag bér en enhetlig gatufasad bildas med en hgjd pa minst 10 meter.
Eventuella service- och lastningsbryggor bér vara utformade som servicefickor som &r indragna
fran fasaden. Huvudsakligt fasadmaterial bor vara morkgratt stal, perforerad stalplatta eller
motsvarande. Fasaderna struktureras i delar med reklamfalt, effektmotiv med tré- eller stalyta,
fordjupningar i fasadytan, stora glasytor eller gronvéggar. Reklamanordningarna och deras
fasten planeras som en del av byggnadens arkitektur. P& fasaderna far till fargnyansen neutral
reklam eller ljusreklam fastas. Reklam som finns ovanfér takfotslinjen far inte lysa mot
Korsholmsvagen. Blinkande, rérliga eller uppatriktade ljus far inte anvandas. Ljusstyrkan pa
LED-reklamtavlorna som &r riktade mot Karlebyvégen bor automatiskt anpassa sig till de
omgivande belysningsforhallandena och reklamen far bytas hogst tva ganger i minuten. Till den
del byggnader inte tangerar byggnadsytan bér invid byggnadsytans grans ett bullerskydd eller
bullerskyddstak byggas och det ska hanteras enligt samma principer som fasaderna.

Yleisen tien alue.
Omrade for allman vag.

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

Kaupunginosan raja.
Stadsdelsgrans.

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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 numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

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.

Maanpinnan likim&&réinen korkeusasema.
Ungefarlig markhojd.

Rakennusala.
Byggnadsyta.
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Nuoli osoittaa sen linjan tai rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den linje eller sida av byggnadsytan som byggnaden ska tangera.

Istutettava alueen osa.

Alue istutetaan ja jarjestetddn puistomaiseksi. Tontin istutettavalle alueelle saa
ajoneuvoliittymien yhteyteen sijoittaa opastetauluja, joiden korkeus on enintd&n 3 metria.
Omradesdel som ska planteras.

Omradet planteras och iordningstalls sa att det ar parklikt. Pa den del av tomten som ska ha
planteringar far hogst tre meter hoga informationstavlor placeras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bér planteras.

Katu.
Gata.

Pysakéimispaikka.

Pysakaintialue tulee jasenndida puuistutuksin tai vastaavin keinoin. Puuistutuksia on sijoitettava
vahintaan yksi puu/6 pysékointipaikkaa.

Pysakaintipaikoista vahintddn 70 % tulee paallystaa vettalapaisevalld materiaalilla.

Parkeringsplats.

Parkeringsomradet bor struktureras med tradplanteringar eller motsvarande medel.
Tradplanteringarna bor besta av minst ett trad/6 parkeringsplatser.

Minst 70 % av parkeringsplatserna bdr ha en beldggning som slapper igenom vatten.

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

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa rakentaa mainostornin.

Varsinaisen mainostornin huippu saa ulottua enintddn 40 metrin korkeuteen merenpinnasta.
Valaistuja mainoslaitteita ei saa suunnata Mustasaarentien puolelle. Liikkuvia, vilkkuvia tai
ylospéin suuntautuvia valoja ei saa kayttaa.

Riktgivande byggnadsyta for ett reklamtorn.

Det egentliga reklamtornets topp far na en héjd pa hogst 40 meter dver havsytan.

Upplysta reklamanordningar far inte riktas mot Korsholmsvégen. Rorligt, blinkande eller
uppatriktat ljus far inte anvandas.

Rakennusalalle sijoitettavan rakennuksen kattorakenteiden, ulkoseinien ja ikkunoiden ja muiden
rakenteiden daneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintd&n 30 dBA.

Pa byggnadsytan bor byggnadens takkonstruktioners, yttervaggars samt fonsters och andra
konstruktioners ljudisolering mot trafikbuller vara minst 30 dBA.
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Laatoitettava sisddnkayntiaukio, joka toteutetaan korkeatasoisena pysakdintipaikkana tai piha-
alueena. Alueen pintamateriaalista vahintdan 50% tulee p&éallystaa betoni- tai
luonnonkivilaatoilla tai nurmikivelld. Alue tulee jasenndida puuistutuksin vahintaén yksi puu/6
pysakdintipaikkaa.

Entréomrade som ska plattbelaggas och bestd av en hogklassig parkeringsplats eller ett
hogklassigt gardsomrade. Minst 50 % av ytmaterialet pa omradet ska ha en belaggning av
betong- eller naturstensplattor eller grasarmeringssten. Omradet bor struktureras med
tradplanteringar som omfattar minst ett trad/6parkeringsplatser.

Laatoitettava sisddnkayntiaukio, joka toteutetaan korkeatasoisena pysakéintipaikkana tai piha-
alueena. Alueen pintamateriaalista vahintdan 50% tulee p&éallystaa betoni- tai
luonnonkivilaatoilla tai nurmikivelld. Alue tulee jasenndida puuistutuksin vahintaén yksi puu/6
pysakdintipaikkaa.

Alueen lapi ei saa ohjata tontille johtavaa huolto- ja logistiikkaliikennetta.

Entréomrade som ska plattbeldggas och som ska besta av en hogklassig parkeringsplats eller
ett hogklassigt gardsomrade. Minst 50 % av ytmaterialet pa omradet ska ha en belaggning av
betong- eller naturstensplattor eller grasarmeringssten. Omradet bor struktureras med
tradplanteringar som omfattar minst ett trad/6parkeringsplatser.

Service- och logistiktrafik till tomten far inte ledas genom omradet.

Alueen osa, jolle on istutettava puita.
Omradesdel, dar trad ska planteras.

Se osa rakennusalan rajasta, jolle tulee sijoittaa yhtendinen vahintd&n 4 metria korkea
melunsuoja-aita tai -katos, mikéli rakennusalan rajaan kiinni ei sijoiteta rakennusta. Aidan tai
julkisivun osan materiaalina voidaan kéytt44 punatiiltd, luonnonkived tai puurimoitusta. Aidan,
katoksen tai julkisivun osan kadunpuoleiselle sivulle tulee istuttaa korkeaksi kasvavia
kdynngskasveja.

Den del av byggnadsytas gréns dar ett enhetligt, minst fyra meter higt bullerskydd eller
bullerskyddstak bor placeras, ifall inte en byggnad tangerar byggnadsytans grans. Som material
i staketet eller del av fasad kan anvandas ridtegel, natursten eller tréribbverk. Vid den del av
staketet, skyddstaket eller fasaden som finns mot gatan bor hogvaxta klangvaxter planteras.

Alueelle on rakennettava melueste. Merkint& osoittaa esteen likim&éréisen sijainnin ja lukuarvo
sen likimaaraisen korkeusaseman.

Pa omradet bor ett bullerhinder byggas. Beteckningen anger ungefarligt lage for bullerhindret
och talet dess ungefarliga hojdniva.

Merkinta osoittaa, ettd katualueelta aiheutuva paivdmelutaso saa sen viereiselld asumiseen
varatulla korttelialueella olla korkeintaan 55 dBA.

Beteckningen anger att nivan pa bullret frn gatuomradet dagtid far vara hogst 55 dBA pa det
intilliggande kvartersomrade som reserverats for boende.
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YLEISMAARAYKSIA
ALLMANNA BESTAMMELSER

Kaavakartalla mé&éritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden liséksi korttelialueille voidaan
sijoittaa sisdénkayntikatoksia, ympéristoon soveltuvia polkupyora- ja jatekatoksia, rakennusten
kulissirakenteita ja varapoistumistieportaita, sekéd véhéisessa madrin muita toimintaa ja teknista
huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten esim. muuntamot).

Rakennelmien sijoittelussa tulee huomioida pelastustoiminnan tilantarve.

Forutom den pa plankartan faststallda byggytan och byggrétten, kan det pa kvartersomradena
placeras ingangstak, till omgivningen anpassade cykel- och avfallsskydd,
byggnadskulisskonstruktioner och reservutgangstrappor, samt i mindre utstrackning andra
konstruktioner som betj&nar verksamheten och den tekniska férsorjningen (t.ex.
transformatorer).

Vid placeringen av konstruktionerna bor det utrymme som réddningsverksamheten kraver
beaktas.

Ulkovarastointia ja jatekatoksia ei saa sijoittaa
Sis&ankayntipihoille (la ja la-1 -alueet).
Mustasaarentien suuntaan avautuville pysékdintialueille.
Kokkolantien (vt8) puoleiselle rakentamattomaksi jatettavalle tontinosalle.

Utomhuslagring och avfallsskydd far inte placeras
pa entrégardarna (la- och la-1-omraden).
pa de parkeringsomraden som Gppnar sig mot Korsholmsvagen.
pa den tomtdel mot Karlebyvagen (rv8) som ska lamnas obebyggd.

AUTOPAIKKOJEN JA POLKUPYORIEN VAHIMMAISMAARAT
Liike- ja toimistotilat 1 ap / 50 kem2 seka 1 polkupyora / 50 kem2
Tuotanto- ja varastotilat 1 ap / 200 kem2 seka 1 polkupy6ré / 200 kem2

MINIMIMANGD BILPLATSER OCH CYKELPLATSER

Affars- och kontorsbyggnader 1 bilplats/50 m? vy samt 1 cykelplats/50 m? vy
Produktions- och lagerlokaler 1 bilplats/200 m? vy samt 1 cykelplats/200 m? vy

Tamén asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen tonttijako.
For tomterna pa detta detaljplaneomrade bor en separat tomtindelning uppgoras.

Ennen alueen ottamista kaavan mukaiseen kayttdon on pilaantuneet maa-alueet puhdistettava.
Innan omradet tas i det bruk som planen forutsatter skall fororenade markomraden rengoras.
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Kaava nro 1080
KIVIKIILA
ASEMAKAAVA, ASEMAKAAVAN MUUTOS JA TONTTIJAKO

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Vaasan Kaupungin kaavoitus 15.6.2017
(korvaa aiemman 23.3.2017 péaivatyn version)

Suunnittelun kohde

Suunnittelun tavoite

Asemakaavoituksen kohteena on Kivihaan kaupan alueen ja
Asevelikylan pientaloalueen valinen alue, joka rajautuu koillisosaltaan
Mustasaaren kunnan rajaan. Kaava-alueella on paaosin
asemakaavoittamatonta metsdaluetta sek& osia Mustasaarentiesta,
Kokkolantiesta ja Valitiesta.

Alue on hyvien liikenneyhteyksien varrella, Vaasan ja Sepankylan
keskustojen puolivalissa. Alue on noin 15 hehtaarin laajuinen.
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Kaava-alueen alustava rajaus
Tavoitteena on luoda edellytykset laadukkaan toimitila-alueen
kehittymiselle, kuitenkaan heikentdmattéd viereisen asuinalueen
olosuhteita.  Erityisesti  Mustasaarentien varteen  sijoitettavalle
rakentamiselle  tullaan  asettamaan  viihtyisyyteen  vaikuttavia

laatuvaatimuksia.
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Vireilletulo

Lahtotiedot

Kaava-alueen alustava rajau

Kivikilan asemakaavan laatiminen ja asemakaavamuutos on tullut
vireille kaupunginhallituksen suunnittelujaoston p&atoksella 29.11.2016,
vuoden 2017 kaavoituskatsauksen hyvaksymisen yhteydessa.

YLEISKAAVATILANNE:

Kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvaksymassa Vaasan yleiskaavassa
2030 alue on osoitettu palvelujen, kaupan ja hallinnon alueeksi (P1):
"Alue varataan paaosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten
vahittaiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle
saa sijoittaa my6s asuntoja enintdan 30 % alueen kerrosalasta.”

6te Vaasan yleiskaavasta 2030
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Yleiskaavan viheraluejarjestelmassa Kivikiilan alueelle ei ole osoitettu
[&hipuistoja, ulkoilualueita eika retkeilyalueita.

Ote Vaasan eriskaavén 2030 Vlhé'raluejérjestelmaété N
ASEMAKAAVATILANNE:
Alueella ei pddosin ole voimassa olevaa asemakaavaa. Alueen eteldisin

kéarki on asemakaavassa osoitettu suojaviheralueeksi ja tiealueeksi.
(asemakaava numero 774, vahvistunut 19.12.1994)
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ALUETTA TAI SEN KAYTTOA KOSKEVIA SELVITYKSIA:
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Maanomistus

Osalliset

Osallistuminen

-Vaasan Kivikiilan luontoselvitys 2016. Vaasan kaupunki, kaavoitus

Lisaselvityksia laaditaan tarvittaessa.

Vaasan kaupunki omistaa paaosan alueesta. Tilat 6:28, 6:32 ja 6:61
ovat yksityisomistuksessa. Kaupunki pyrkii hankkimaan alueen
kokonaisuudessaan omistukseensa.

Osallisia kaavatydssa ovat:

- Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat,
maanvuokraajat, asukkaat ja yhdistykset

- Mustasaaren kunta

- Kaupungin asiantuntijaviranomaiset ja lautakunnat

- Etela-Pohjanmaan Ely-keskus, Pohjanmaan liitto

- Pohjanmaan Museo, Museovirasto

- Vaasan Vesi, Anvia/Viria, Vaasan Sahkd Oy ja Vaasan
Sahkoverkko Oy

- Pohjanmaan pelastuslaitos ja Pohjanmaan poliisilaitos

- Alueen tyontekijat ja kayttajat, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa.

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta ja nahtéavilldolosta ilmoitetaan
Vaasan kaupungin virallisissa  kuulutuslehdissd  (Pohjalainen,
Vasabladet) seka kaupungin virallisella ilmoitustaululla kansalaisinfossa,
paakirjastossa, Kirjastonkadulla 13, seka kaavoituksen internetsivuilla
www.vaasa.fi/lkaavoitus. Kaava-alueen maanomistajille ja -haltijoille
lahetetddn kirje. Osalliset voivat osallistua kaavan valmisteluun
seuraavalla tavalla:

Vireilletulo ja OAS

Osallistuminen mielipiteella tai lausunnolla OAS:n nahtavilldolon aikana.
Osalllisia kuullaan koskien lahtdkohtia ja selvityksid, kaavatytn
aikataulua, alustavia tavoitteita, osallisten maarittelya seka
vuorovaikutuksen jarjestamista.

Kaavaluonnos

Osallistuminen mielipiteelld tai lausunnolla kaavaluonnoksen
nahtavillaolon aikana. Osallisia kuullaan koskien kaavan tavoitteita,
selvitystyota ja kaavan luonnosta.

Kaavaehdotus

Osallistuminen muistutuksella tai lausunnolla kaavaehdotuksen
nahtavillaolon aikana (30 vrk). Osallisia kuullaan koskien
kaavaehdotusta ja kaavan selostusta. Lausuntojen ja mahdollisten
muistutusten kasittelyn jalkeen kaavaehdotus etenee
kaupunginhallituksen kautta kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
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Aikataulu

Vaikutusten arviointi

Sopimukset

Yhteystiedot

Allekirjoitus

Liséksi tullaan tarvittaessa jarjestamaan vuorovaikutustilaisuuksia,
joissa osallisilla on myds mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun.

Viranomaisyhteistyd jarjestetaan tyon kuluessa erikseen sovittavin
neuvotteluin.

Asemakaavoitus kaynnistyy kevaalla 2017 ja tavoitteena on
lainvoimainen asemakaava vuoden 2017 aikana.

Kaavatytssa arvioidaan ainakin seuraavia vaikutuksia:
vaikutukset rakennettuun ymparistéon

vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
vaikutukset ihmisten elinoloihin

likenteelliset vaikutukset

Kaavamuutoksen vaikutuksista ymparistéonsa tullaan kertomaan
asemakaavoitukseen liittyvassa selostuksessa.

Asemakaavan muutos ei laajuutensa osalta edellyta erillista
arviointisuunnitelmaa.

Kaupungin omistamien alueiden asemakaavoitus ei edellyta sopimuksia.

Valmistelusta vastaa kaavoitusarkkitehti Kati Vuohijoki (040-5081003)

Kaavoituksen kanslia: puh: 325 1160.
Sahkopostiosoitteet muotoa etunimi.sukunimi@vaasa.fi
Vierailuosoite: Kirkkopuistikko 26, 65100 Vaasan kaupunki

Kaavaprosessin etenemistd voi myos seurata kaavoituksen
internetsivuilta: www.vaasa.fi/kaavoitus

Poirn, Lokoolaaknt

Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Lakiviitteet

Maankaytt6- ja rakennuslaki: 52 §, 62-67 §, 188 §
Maankayttd- ja rakennusasetus: 278 ja 30-32 8.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm

Hyvaksyja

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

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 1,0479

905 Vaasa Tayttamispvm 15.05.2018
Kivikiila

14.05.2018 Ehdotuspvm 06.02.2018
V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 29.03.2016
38 Kunnan kaavatunnus 1080
905V 140518A38

15,0744 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 14,2357

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,8387

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 15,0744 100,0 26500 0,18 14,2357 26500
A yhteensa
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
IK yhteensa 6,3524 42,1 26500 0,42 6,3524 26500
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa 8,1843 54,3 7,7817
|E yhteensa 0,5377 3,6 0,1016
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maar!alaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 1,0479 7,0 1,0479
Rakennussuoielulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

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

Yhteensa 15,0744 100,0 26500 0,18 14,2357 26500

A yhteensa

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 6,3524 42,1 26500 0,42 6,3524 26500

KTY 6,3524 100,0 26500 0,42 6,3524 26500

T yhteensé

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa 8,1843 54,3 7,7817

Kadut 3,1763 38,8 2,8045

LT 5,0080 61,2 4,9772

|E yhteensa 0,5377 3,6 0,1016

EV 0,5377 100,0 0,1016

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k~ |p;0, o1an muut. ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m?2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 1,0479 7,0 1,0479
p-ma 1,0479 100,0 1,0479
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