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Yleista

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennushankkeeseen ryhtyva tontinhaltija on velvollinen palk-
kaamaan patevdn paasuunnittelijan. Paasuunnittelija huolehtii siita, etta rakennus- ja erityissuun-
nitelmat tayttavat niille asetetut vaatimukset. Tontin haltijan tulee toimittaa tama ohje paasuunnit-
telijalle. Ennen suunnitteluun ryhtymista tontin haltijan ja paasuunnittelijan tulee yhdessa ottaa yhte -
yttd Vaasan rakennusvalvontaan.

Rakennustapaohjeet selventavat ja tdydentavat asemakaavaa. Rakennustapaohjeet antavat lisatietoa ja
ohjeita tontinhakijoille, rakennuttajille ja suunnittelijoille. Tahan rakennustapaohjeeseen on koottu asema-
kaavan havainnekuvia, aluevarausten kuvauksia ja niille annettuja ohjeita ja maarayksia seka alueen raken-
tamista koskevaa yleistietoa. Rakentamistapaohjeessa esitetyt varsinaiset asemakaavamaaraykset on mer-
kitty kursivoidulla fontilla. Asemakaavan ja rakennustapaohjeen lisaksi rakentamisessa on noudatettava
voimassa olevaa rakennusjarjestysta.

Rakentamisen vaiheet

Vanhan sataman kaava-alueen rakentaminen alkaa luontevimmin kylaalueelle muodostettujen uusien tont-
tien rakentamisella. My0s erillispientalotontit, joille saa rakentaa ymparistohairiéta aiheuttamattomia piente-
ollisuus- ja varastorakennuksia tai ty0- ja liiketiloja (AO-1) ovat rakentamiskelpoisia heti kaavan vahvistumi-
sen jalkeen. Kyldalueen vesi- ja viemariverkostolla on viela reilusti elinkaarta jaljella ja siihen rakennetaan
ainoastaan tarvittavat laajennukset ja liittymakohdat. My6s Wahlbackintien pumppaamo siirretdan kadun
toiselle puolelle.

Uudisalueen viherrakennustydt, kuten pilaantuneiden maa-alueiden kunnostus, hulevesialtaiden kaivu seka
meluesteiden rakentaminen, on ohjelmoitava riittdvan aikaiseen vaiheeseen. Tavoitteena on, ettd edelld
mainitut tyét ovat viimeistelya vaille valmiina ennen kuin alueen varsinainen rakentaminen alkaa. Hulevesien
hallinta edellyttda toimenpiteitd myds Metsahallituksen maa-alueella kaava-alueen lansipuolella, mista joh-
tuen perkauksen suunnittelu ja luvanhaku on aloitettava varhaisessa vaiheessa. My0Os leikkialue ja uusia
ulkoilureitteja tulisi rakentaa aikaisessa vaiheessa. Leikkialueen rakentaminen voitaisiin vaiheistaa esimer-
kiksi siten, ettd se toteutettaisiin pienimuotoisena leikki- ja ulkoilupaikkana palvelemaan alueen nykyista
vaestda, ja uuden alueen rakentumisen myota sitd laajennettaisiin vastaamaan kasvavan asuntoalueen
tarpeita.

Ensimmaisend uudisalueena rakennetaan Satamakalliontie. Tdman jalkeen rakennetaan Hevossaarentien
jatke ja sen varrella sijaitsevat rivitalojen korttelialueet. EV-1 -alueelle rakennettava meluvalli ei valttamatta
yksistdan riitd suojaamaan laajennusaluetta liikennealueen melulta. Taman vuoksi rivitalojen korttelialueet
tulee rakentaa siten, ettd ne muodostavat meluesteen suojaamaan pientaloaluetta moottoritien melulta. Mi-
kali AR-korttelit nro 20 ja 23 toteutetaan ennen Hevossaarentien lansipuolella sijaitsevia AO-korttelialueita, ei
AO-tontteihin kohdistu erityisia vaatimuksia aanenerityksen suhteen. Hevossaarentien jatkeen rakentamisen
yhteydessa retkeilyalueen paikoitusalue siirretdan Hevossaarentielle ja ajoyhteys vanhalle paikoitusalueelle
katkaistaan esimerkiksi kaantyvalla puomilla.

Viimeisessa vaiheessa rakennetaan RyOvéarinkarintien, Rydvarinkarinpolun ja Muurinpdadn omakotialueet.
Alustavan suunnitelman mukaan Vanhan sataman asemakaavaa voidaan toteuttaa seuraavan aikataulun
mukaan: Vuonna 2018 10 omakotitaloa ja 20 rivitaloasuntoa, vuonna 2019 30 omakotitaloa ja 50 rivitalo-
asuntoa ja vuonna 2020 40 omakotitaloa ja 20 rivitaloasuntoa. Toteutusaikataulu on kirjattu myds kaupun-
ginvaltuuston 26.2.2015 hyvaksymaan maankayton toteuttamisohjelmaan 2015-2020.
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Kuva 1. Havainnekuva Vanhan sataman kyldalueesta lintuperspektiivistd kohti kaakkoista.

Yleiset suunnitteluperiaatteet

Vanhan satama sijaitsee rauhallisella ja luonnonkauniilla alueella, jossa on muun muassa erinomaiset ulkoi-
lumahdollisuudet. Alueen vanhempi asutus ja Vanhan Vaasan entisestd satamasta kertovat muinaisjaan-
nokset muistuttavat myds alueen mielenkiintoisesta historiasta. Uudisrakentamisessa toivotaankin nouda-
tettavan hyviksi havaittuja perinteita, kuten puurakentamista ja piha-alueiden luonnonmukaista hoitoa.

Alueelle toivotaan energiatehokasta rakentamista ja uusiutuvien energialdhteiden hyddyntadmistd. Omako-
titalossa asuminen voi olla ekologisesti kestavaa, mutta se edellyttdd muun muassa tehokasta ja tarpeen-
mukaista tilasuunnittelua ja harkittuja materiaalivalintoja. Rakennettavat alueet on sijoitettu maaston ja valo-
olosuhteiden kannalta edullisiin maastonkohtiin, mink&d johdosta esimerkiksi aurinkoenergian hyddyntami-
selle on hyvat lahtékohdat. Aurinkoenergiaa voidaan hyddyntda erilaisten kerdinten lisaksi kiinnittamalla
huomiota rakennuksen ikkunoihin, katoksiin ja raystaisiin seka piha-alueiden kasvillisuuteen. Rakentajat
voivat halutessaan myos tiedustella Vaasan sahkd Oy:n kaukolampoyksikdsta mahdollisuutta liittya kaupun-
gin kaukolampdverkkoon.

Aluevarausten kuvaukset ja rakennustapaohjeet

Katualueet:

Kadut tulee suunnitella luonnolliset maastonmuodot huomioiden ja katualueiden hulevedet tulee ensisijai-
sesti ohjata painanteissa tai avo-ojissa viheralueille. Katujen korot tulee suunnitella siten, ettd niiden raken-
taminen toteutetaan mieluummin maastoa leikkaamalla kuin tayttamalla. Nain tonteille ei aiheudu ylimaa-
raéisté painetta korottaa pihamaata. Tdma mahdollistaa myds alkuperdisen maaston ja kasvillisuuden sailyt-
tdmisen tonttimaalla.

Hulevesijarjestelma ja katujen kuivatus tulee mahdollisuuksien mukaan toteuttaa luonnonmukaisesti ilman
erillistd hulevesiverkostoa. Viheralueille johtavia katualuevarauksia voidaan kayttdd kulkuyhteyden lisdksi
esimerkiksi hulevesien johtamiseen ja imeyttamiseen erilaisilla kivetyilla painanteilla ja sorastuksilla.

Hevossaarentien varteen rakennetaan kevyen liikenteen vayla. Vanhan sataman kylaalueella vayla raken-
nettaneen ajoradan reunaan korotettuna jalkakaytavan ja pyoratien yhdistelmana. Viimeistaan Vanhan Am-
pujantien tuntumasta kevyen liikenteen vayla tulee erottaa ajoradasta viherkaistalla. Viherkaistalle tulee is-
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tuttaa laaksoalueille sopivaa katupuuta kuten tervaleppaa, lehmusta tai koivua. TY-korttelialueen kohdalla
Hevossaarentien katualue on leved, joka mahdollistaa kevyen liikenteen vaylan erottamisen kauemmaksi
ajoradasta. Katualueelle voidaan talla alueella jasennella pysakointipaikkoja ja katupuita voidaan istuttaa
jopa useampaan riviin.

Kuva 2. atukymé Hevossaarentieltéa eteldédn. Hevossaarenkuja kdantyy kuvassa vasemmalle.

Kuva 4. Katundkymé Satamakalliontielta eteldan.
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Lahivirkistysalue (VL):

Lahivirkistysalueet on tarkoitettu ulkoiluun ja virkistykseen. Lahivirkistysalueita ei ole tarkoitus rakentaa
puistomaisiksi, vaan ne pidetaan virkistyksen ja luonnonymparistén kannalta mahdollisimman monimuotoi-
sina alkuperaista luontotyyppia kunnioittaen. Lahivirkistysalueella sallitaan korkeintaan 10 k-mZn suuruisten
laitteiden, I1&hinnd muuntamoiden, rakentaminen. Muuntamoille on osoitettu ohjeelliset rakennuspaikat (mu).
Lahivirkistysalueelle saa lisdksi rakentaa enintddn 100 k-m? virkistyksen tai retkeilyn kannalta tarpeellisia
huolto- ja palvelutiloja.

PL-korttelialueen tuntumaan on osoitettu ohjeellinen leikkipaikka (le). Leikkialue voidaan rakentaa puisto-
maiseksi, mutta alkuperaistd puustoa ja suuria kivia tulisi sdastdd monipuolistamaan ymparistéa. Leikki- ja
liikuntavalineistoa valittaessa on huomioitava myds alueella retkeileva aikuisvaestd. Viheralueille on osoitettu
ohjeellisia ulkoilureitteja (ur), jotka palvelevat retkeilijoita ja alueen asukkaita. Ulkoilureitit tulisi rakentaa kivi-
tuhkapintaisina, mahdollisimman hyvin maastonmuotoja ja isoja kivia tai puita myo6téileving reitteina. Lahi-
virkistysalueiden tehtdvdnd on myds vastaanottaa rakennetuilta alueilta valuvia hulevesia. VL-alueille on
osoitettu ohjeellisia vesiaiheita (w-3), jotka voivat olla esimerkiksi pohjapadottuja viivytysaltaita tai ojia. Vesi-
aiheissa tulee kayttda vaihtelevaa vesisyvyyttd ja monipuolista kasvillisuutta edesauttamaan hulevesien
luonnonmukaista puhdistumista sekad monipuolistamaan niiden tarjoamia elinymparistoja.

Betoniseen suojamuuriin paattyva 300-metrinen ampumarata-alue on lahivirkistysalueen erikoisuus. Alueelle
ominaista on avoimen tilan tuntu ja pitkd ndkyma maalialueen suojamuurille. Alueen historian ja luonteen
johdosta olisi toivottavaa, ettd alue sailytettaisiin ainakin osittain avoimena. On myds toivottavaa, ettéd alueen
uudet asukkaat ideoivat rata-alueelle uudiskayttda.

Kuva 5. Havainnekuva Vanhan sataman eteldosasta. Kuva osoittaa hulevesien hallinnan pééperiaatteet.
Leikkipaikka on kuvattu alueen keskivaiheille tummanvihreélld. Oikeassa alareunassa on vanha ampuma-
rata-alue.

Erillispientalojen korttelialueet (AO ja AO-1):

AO-tonteilla rakennusoikeutta on 200 + 50t, 200 + 70t tai 250 + 70t. Lukusarjan ensimmdinen luku osoittaa
sallitun asuinkerrosalan nelibmetriméérén ja toinen luku tdmén liséksi sallitun autosuoja- ja taloustilojen ker-
rosalan nelibmetrimaérén. AO-korttelialueilla saa rakentaa enintdan kaksi asuntoa tonttia kohden. Taman
lisaksi tontille saa rakentaa esimerkiksi autotallin, huvimajan, pihavajan tai pihasaunan.
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Hevossaarentien varteen on osoitettu viisi AO-1 -tonttia, joilla rakennusoikeutta on 250 + 250t. Alueelle saa
asuinrakennusten lisdksi rakentaa ympéristéhéiriétad aiheuttamattomia pienteollisuus- ja varastorakennuksia
tai tyo- ja liiketiloja.

Keskeisia asemakaavamaarayksia:

o Rakennusten sijoitus ja korkeusasema sekd piha-alueiden jésentely tulee tehd& Iluonnollisia
maastonmuotoja noudattaen. Avokalliot ja isot kivet tulee pyrkié séilyttdmaéan.

o Rakentamattomat tontinosat, joita ei kdytetéd kulkuteina tai pysékdintiin, tulee istuttaa tai pitdad luonnonti-
lassa. Tontinosia tulee kayttda hulevesien imeyttdmiseen ja viivyttdmiseen ja esimerkiksi hy6typuutarhan
tai kasvimaan alueena.

e Kadun puolella kuistit, parvekkeet, erkkerit ja védhdiset rakennelmat saavat ulottua rakennusalan
ulkopuolelle kuitenkin niin, ettd niiden etéisyys tontin rajaan on oltava véahintédéan yksi metri. Autokatoksen
tai tallin edessé tulee olla vahintaéan viisi metria vapaata tilaa.

o Jétteiden késittelyd varten varatut alueet on erotettava muusta piha-alueesta aidalla tai istutuksin.

e Katu- ja viheralueisiin rajoittuville tontin rajoille tulee istuttaa pensasaita tai rakentaa luonnonkivimuuri tai
séleaita. Tonttien yhteisille rajoille voi liséksi rakentaa hulevesipainanteita.

Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on ilmoitettu roomalaisella numerolla. Vanhan sataman kylaalueella
kerroskorkeus on rajoitettu korkeintaan kahteen, mik& mahdollistaa yksi-, puolitoista tai kaksikerroksisen
asuinrakennuksen. Suurin osa olemassa olevista omakotitalojen rakennuspaikoista saa kaavan myéta tuntu-
vasti lisdrakennusoikeutta. Uudisalueilla kerroskorkeus on maaratty siten, ettd asuinrakennusten yhtalaiset
kerroskorkeudet muodostavat ilmeeltaan vaihtelevan kokonaisuuden. Asemakaavassa on yhteensa 118 AO-
tonttia, joista 77 on uusia rakennuspaikkoja.

Asuinrakennuksissa, jotka on rakennettava kiinni kadunpuoleiseen rakennusalan rajaan, paasisdankaynti on
sijoitettava pihan-alueen tai padadyn puolelle.

Yksitasoisissa asuinrakennuksissa suositellaan kaytettavan harja- tai murrettua harjakattoa. Kaksitasoisissa
asuinrakennuksissa suositellaan kaytettdvan harja- tai taitekattoa. Taitekatto sopii parhaiten kyldalueen val-
jille tonteille. Pulpettikattoisena voidaan rakentaa pienehkgja talousrakennuksia, pihavajaoja ja jatekatoksia.
Kattomateriaalin tulee olla mattapintainen ja varisavyltaan hillitty. Viherkattoja suositellaan kaytettdvan kai-
kissa rakennustyypeissa osana hulevesien kokonaisvaltaista hallintaa.

Hulevesien muodostumista tulee ehkaistd minimoida tontin kovat ja vettd pidattavat pinnat. Asfaltin sijaan
tulee kayttaa pihalaattoja tai -kivid, nurmella tai soralla taytettyja reikalaattoja tai soraa.

Rakennusten ja pihamaan tulevat korot tulee suhteuttaa alkuperaiseen maastoon ja kadun pintaan. Koroista
on lisaksi syyta sopia naapureiden kanssa jo suunnitteluvaiheessa. Turhia tayttoja ja tonttiluiskia tulee valt-
taa. Mikali tonttien pihamaiden valilla on korkeuseroja, ne voidaan haivyttaa istutuksin, kivetyilla luiskilla tai
luonnonkivipenkereilla.

Tonttiliittyman suurin sallittu leveys on viisi metrid. Tonttiliittyma on tarkeé osa katutilaa ja sen tulisikin toimia
edustavana osana tontin puutarhaa. Tonttiliittymaa voidaan korostaa puisella tai metallisella portilla, portti-
puilla tai -kivilla ja istutuksilla. Liittyman tulee olla turvallinen eik& kasvillisuus saa peittda nakymia kadulle.

Pihasuunnitteluun on syytd panostaa huolella ja riittdvan aikaisin. Puutarhan kasvivalinnoissa tulee
huomioida vieraslajien leviamisriski Natura-alueelle. Lisatietoa aiheesta osoitteessa: www.vieraslajit.fi
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Kuva 6. Satamakalliontien alue.

Kuva 7. Satamakalliontien alue lintuperspektiivista.

Satamakalliontien alarinteen puoleisten tonttien rakennusten ja pihamaan korot tulee suunnitella erityisen
huolella. Talousrakennukset sijoitetaan tontin piha-alueelle katutasoa alemmaksi rinteen luonnollisia muotoja
mukaillen. Myds talousrakennusten lattiakoron on suositeltavaa porrastua rinnettd mukaillen. Tontteja ei saa
tayttaa koko pinta-alaltaan, vaan korkeintaan rakennusalojen ja ajoteiden alueelta. Pihamaan korkeusvaih-
telut toteutetaan luiskaamalla tai pengerryksin. Tontit rajautuvat viheralueeseen jossa on satama-aikaisia
muinaisjaannoksia. Taman vuoksi tonttien lansireunan korkeusasema tulee sailyttda luonnonmukaisena.
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Kuva 8. Vanhan sataman uudisalue.

Kuva 9. Vanhan sataman udisalue lintuperspektiivistd kohti kaakkoista.
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Asuinpientalojen korttelialueet (AP):

Asuinpientalojen korttelialueeksi on osoitettu Hevossaarentien varressa sijaitsevien paritalojen tontit raken-
nusoikeudella 500 + 150t. Rakennusoikeutta on lisatty, mikd mahdollistaa esimerkiksi laajennuksen perus-
korjauksen yhteydessa. Wahlbackintien, Kotisatamantien ja Kotisatamankujan paatteeksi on osoitettu AP-
tontit rakennusoikeudella 400 + 100t, 500 + 150t ja 800 + 200t. Tontit rajoittuvat moottoritiehen, joten niiden
osalta on rakennuslupavaiheessa osoitettava, etté oleskelualueiden melutaso pysyy péaivélla alle 55 dB:n ja
yolla alle 50 dB:n.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue (AR):

Hevossaarentien varteen on laajennusalueelle osoitettu kaksi AR-korttelialuetta. Korttelialueille laaditaan
tonttijako hankekohtaisesti. Tontinluovutusperiaatteista paattaa kiinteistétoimi. AR-korttelialueet on toteutet-
tava siten, ettd ne muodostavat meluesteen suojaamaan pientaloaluetta moottoritien melulta. Mikali AR-
korttelit nro 20 ja 23 toteutetaan ennen Hevossaarentien lansipuolella sijaitsevia AO-korttelialueita, ei AO-
tontteihin kohdistu erityisia vaatimuksia aanenerityksen suhteen. Korttelialueiden rakennusoikeus on maa-
rétty tehokkuusluvulla e=0,5. Tontin pinta-alasta saa AR-korttelialueilla kdyttda rakentamiseen korkeintaan
30 %. Kortteleiden numero 20 ja 23 rakennusluvan yhteydesséa on osoitettava, ettéd oleskelualueiden meluar-
vot ovat péivéllé alle 55 dB ja y6llé alle 45 dB.

Kuva 10. Havainnekuva rivitalojen korttelialueesta Hevossaarentien varressa.



|ealejelo |
WU 0B8E| ele-RUIdSIRUOYOY

W G268

W LGP

Welle

zW £6¢€ HATYIHY

W 6PEL 1Y 1¥Y-¥Y1LNId

"apPRIWOSPPANS w
‘anjenjalong

|esle|elo|

W 269  ele-gjuidsieuoyoy

W ¥.EC HIATVIHY

W €551 1Y 1¥Y-¥Y1NId

1eLIoyaBAY) jusbep | Blag
‘Jefuluwie(ulo) ‘Boysapiea

"BIARIC-OIII| jOI[|ENOAR
‘lo)SINWISIZLINL ‘2SIBWOAIY

|eale|eio]
W €35¢5 ele-guIdsieuoyoy

M 9SG

W O+ FOP

W ivl)

W 0c0l HITYIHY
2 028l LY I¢-YLNId

‘BoyssppAig
‘es)owelong

‘Boyssuonessyal ya0 -SynjLi4 I
‘esjewsAISilIA el -nioyin

EEIEE TR
W 8EL0Y  ele-glUIdSIEUOYOY

LW EP0LC
WM 8CELL
M 0CY dITVIEY
W LP61 1¥VIv¥-V1INId

|ealeelo |
W 2690  ee-2UIdSIBUONOY

A PLG) W

an[esayIngRAey

WM 068€
W 8cLl
Wallle
W +E01 HITYIHY
W 064 1¥Iv-¥1NId

‘BoysieN LN

‘Bslowye] SR

|ease|ejo] o
M GLOL  ele-RlUIdSIRUOYOY
2 G101 SEREERL Ia W RN
1¥1v-¥1NId P Wy Sean D
"spelwougibsynig C\ &l U ey AR é ;

HISSYTIHTISLOMS LYMONTOLIOH i€ /8l el e

usuwey ejwes) eweles BUUBA




	Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
	Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

