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1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Identifikationsuppgifter
Detaljplanedndring/Abborrvagens studentby, detaljplan nr 1107

Detaljplanedndringen galler:
stadsdel 19: kvarter 57 samt gatuomraden

Utarbetad av Vasa stad, Planlaggningen
Beredare Planlaggningsarkitekt Emma Widd, tfn
040-354 2819

Planldggningsarkitekt Anne Majaneva,
tfn 040 743 8149

Anhdngiggoérande Planeringssektionen 17.3.2020 §18
Planlaggningsdirektor

Planeringssektionen

Stadsstyrelsen

Stadsfullmaktige

1.2 Planomradets ldge

Foremal for detaljplaneringen ar studentbostadsomradet invid Abborrvagen i Brando.
Stiftelsen Vasa studiebostader (VOAS) ar verksam pa omradet.

Planomradet omfattar ca 6 ha. | det ingar hela kvarteret 19-57 och delvis gatuomraden
som gransar till det.

1.3 Planens namn och syfte
Detaljplanens namn ar Abborrvagens studentby. Med planen underséks moéjligheterna
att utveckla kvarter 19-57 och skapa férutsattningar for utveckling och utbyggnad av

omradet samt eventuellt ersdttande av en del av byggnadsbestandet med nybyggande.

Malet ar ett attraktivt, fungerande och mangsidigt studentbostadsomrade eller en
studentby i ndrheten av centrum och hogskolorna.
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Illustrationsmaterial

Byggnadsskyddsbeslut om VOAS 1 studentbostadsomrade samt
sakkunnigutlatanden i anslutning till det, Narings-, trafik- och
miljécentralen i S6dra Osterbotten 12.6.20109.

6. Detaljplanens uppféljningsblankett

uhwn e

1.6 Forteckning 6ver bakgrundsutredningarna till planen

Bakgrundsutredningar:

-Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi.
— Metviksparken och studentbostaderna — Dokumentation av
studentbostiaderna. Osterbottens museum, 2014.

-Naturkartlaggning av Abborrvagen—Metviksstranden 2020. Vasa stad, 2021.
-Utredning om reparationsbehovet gadllande studentbostaderna VOAS 1 och
ALLI. Vahanen, 2021.
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2. SAMMANDRAG
2.1 Planprocessens olika skeden

Den detaljplanedandring som géller Abborrvagens studentby anhangiggjordes 17.3.2020 i
samband med att programmet foér deltagande och bedémning godkdndes. Kvarter 19-57
ingick tidigare i detaljplaneandringen av Metviksparken (detaljplanen godkand 4.5.2020),
men stroks i avgransningen av planen efter det offentliga framlaggandet av
detaljplanedndringen, i borjan av ar 2020.

Programmet for deltagande och beddmning géllande detaljplanedndringen av
studentbyn vid Abborrvdgen var framlagt under tiden 7-24.4.2020. Sex utlatanden och
tva asikter om det lamnades in.

3. UTGANGSPUNKTER
3.1 Utredning om férhallandena pa planeringsomradet
3.1.1 Allman beskrivning av omradet

Planomradet finns i nordodstra hornet av Brando. Strackan fran omradet till Brando
torg ar kortare an en kilometer och strackan till Vasa torg ar kortare an tre kilometer.

Pa Ostra sidan gransar omradet till Metviksparken, som ar ett stort och centralt gron-
och rekreationsomrade i Vasa. Norr om omradet ar Alskatvdgen ett dominerande
stadsstrukturmassigt och stadsbildsmdssigt element. Pa nordvéastra sidan gransar
omradet till Brandovagen, som fortsatter som en bro over Alskatvdagen och
kombinerar stadsdelarna Brandé och Dragnasback. Abborrvagen gar genom
planomradet och upphdr i mitten av kvarter 19-57. Omradet har alltsa ingen
genomfartstrafik. | riktning séderut férenas omradet pa ett naturligt satt med Brando
stadsstruktur. Brand®d har en mangsidig servicestruktur och i sédra delen av Brando
finns ett flertal hogskolor och laroanstalter.

3.1.2 Landskapsstruktur

Planomradet finns nordvast om Metviken. | landskapsstrukturen ger Metviken pa ett
tydligt satt intrycket av ett dalomrade. Metvikens dalomrade fortsatter till Infjarden
och bildar en av Vasas huvuddalar, Metviken—Infjarden-dalen. Pa norra sidan gransar
planomradet till ett annat, mindre dalomrade. | Brdandd karaktariseras
landskapsstrukturen av ett flertal vattendelare som gar i olika riktningar.
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3.1.3

3.14

Omradets landskapsstruktur.

Naturmiljon

Planomradet ar ett i sin helhet byggt omrade men ar belaget intill Metviksparkens
stora gron- och rekreationsomrade. Planomradet gransar i sydost till Metvikens
strandzon. Mellan Metviken och planomradet finns en zon av planterad bjorkskog
samt en rekreationsled som gar langs stranden.

Den dominerande jordarten i Metviken—Infjarden-dalen &r lera. Pa de asar som
omger Metviken ar jordmanen till storsta delen moran. Storsta delen av planomradet
befinner sig pa en bergig moranas. Berggrunden i Vasa bestar framst av gra
porfyrgranit, som kallas Vasagranit.

Pa planomradet och pa strandzonen pa dess sddra sida gjordes en naturinventering
ar 2020. Vid naturinventeringen upptacktes inga enligt naturvards-, skogs- eller
vattenlagen skyddade naturtyper. Vid naturinventeringen patraffades inte heller
nagra tecken pa flygekorrens revir eller platser dar den forokar sig och rastar. |
samband med naturkartlaggningen av omradet gjordes sammanlagt sju
fladdermusobservationer. Tva observationer gallde jagande nordiska fladdermoss
intill  Brandovagen, och de o&vriga gallde forbiflygande fladdermdss vid
Metviksstranden. Pa planeringsomradet konstaterades inga sddana omraden som ar
sarskilt viktiga for fladdermoss.

Den byggda miljon
Generellt karaktdriseras Brandd av ett smaskaligt och trdhusdominerat

byggnadsbestand. Séder om Brando finns dven hoga flervaningshusgrupper samt
stora byggkomplex, fraimst i anslutning till utbildning. De hogsta flervaningshusen har
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8 vaningar. | 6vrigt ar skalan i Brand® huvudsakligen 1-4 vaningar. | Vasa generalplan
2030 galler for Brandd en omradesbeteckning, enligt vilken omradet med tanke pa
kulturmiljon ar ett landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade.

Den byggda miljon norr om Brando delas av ett stort gronomrade, som historiskt sett
har fortsatt till norra sidan av Alskatvagen i Dragnasback. | gronomradesmiljon finns
ett stort antal flervaningshus, sarskilt fran 50-talet och 60-talet. P4 nordvastra sidan
av gronomradet och den kringliggande flervaningsstrukturen finns Vikingas
smahusomrade. Abborrvagens studentbostadsomrade finns i norddstra hérnet av
Bréand6, mellan gronomradet i mitten av Brandd och Metviksparken. Abborrvagens
studentbostadsomrade gransar ocksa till Brandovagen, som &r en betydande
gatufdrbindelse som gar genom hela Brando. Norr om Abborrvagens studentby bildar
forbindelsevagens trafikomrade ett kraftigt element som delar stadsstrukturen.
Brandds och Dragnasbacks stadsdelar férenas av Brandovagens bro och det
korsningsomrade som ar 2020 dndrades fran plankorsning till planskild korsning.

SketchUp-modell 6ver Brdndo.
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/ygbi/d av Iaf;ora"det (2020).

Studentbostadsomradet vid Abborrvdagen representerar studentbostadsbyggande
under olika tidsperioder. Till skalan ar omradet lagt och ganska tatt. Radhusomradet
norr om omradet ar ett mycket tattbebyggt omrade. Radhusen har tva vaningar och
omradets flervaningshus har till stérsta delen tre vaningar. Den aldsta byggnaden pa
planomradet ar det ar 1958 byggda s.k. Kackurs hus invid Brandévagen. Intill Brand6
finns dven byggnaderna Tekla 1 (Arkitektbyra Sulo Kalliokoski), som blev klar ar 1968,
och Tekla 2 (Hala/Schitz/Perttula/Slotte), som blev klar ar 1973. Tekla-byggnadernas
bottenplan ar en mittkorridorplan. Aren 1972-1973 byggdes invid Branddvigen en
radhushelhet som kallades VOAS 1 (Arkitektbyra Slotte & Schiitz). VOAS 1-radhusen
ar eventuellt de forsta radhus i Finland som byggdes som studentbostader. Under
byggtiden representerade de ett nytt satt att tanka nar det galler studentbostader. |
planeringen beaktades en s.k. human skala och man stravade efter en social miljo, ett
gynnsamt mikroklimat och att alla skulle ha en egen gard. Ar 1980 blev Alli-
byggnadsgruppen klar, som var det andra skedet i byggandet av radhusomradet. |
fraga om Alli iakttogs samma planeringsprinciper som for VOAS 1. Efter Alli byggdes
genast foljande ar 1981 de s.k. siksak-husen invid Abborrvagen. Abborrstrandens hus,
som utgor den senast byggda delen av omradet, byggdes ar 1990. Pa omradet finns
dven ett parkeringshus till studerandenas disposition. Arkitektbyra Slotte & Schiitz
har planerat alla studentbostadsobjekt i omradet sedan 1970-talet.
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Klotpilsplantingar vid Abborrvéiigen Parkeringshus invid Brdnddévdgen
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3.1.5

Pa planomradet finns inga skyddade objekt. Det har foreslagits att VOAS 1-
radhusobjektet bor skyddas med stod av lagen om skyddande av byggnadsarvet, men
NTM-centralen i Sédra Osterbotten har 12.6.2019 gett ett negativt beslut i drendet
enligt vilket objektet har ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde men inte
uppfyller de forutsattningar for skydd som anges i lagen om skyddande av
byggnadsarvet. Beslutet har Overklagats hos Miljoministeriet. Nagot beslut om
besvaren har annu inte meddelats.

Enligt sk2-omradesbeteckningen i Vasa generalplan 2030 &r Brando ett med tanke pa
kulturmiljon landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade. Enligt planbeteckningen
"bOr byggnadsarvet varnas genom att omradet halls i dndamalsenlig anvandning.
Arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefullt byggnadsbestand pa omradet bevaras.
Nar omradet bebyggs eller pa annat satt andras bor man vinnldgga sig om att
omradets sarskilda varden bevaras. Omradesavgransningarna och
markanvandningsprinciperna faststalls med noggrannare planer.”

Markagoforhallanden

Staden &ger planomradets mark. VOAS &r arrendator nar det galler alla tomter pa
planomradet, férutom parkeringsanlaggningens tomt.

Situationen vad gdller markédgoférhallandena. Staden dger de réda omrddena, de
gula omrddena dr arrendeomrdden och de vita omrdadena dr privatdgda.
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3.2 Planeringssituation
3.2.1 Planer, beslut och utredningar som beror planomradet
Nationellt vérdefulla landskapsomraden och kulturmiljéer

| omradets omedelbara narhet finns det inte nagra nationellt betydande byggda
kulturmiljéer eller landskapsomraden.

Landskapsplan
Fér omradet giller Osterbottens landskapsplan 2040, som har vunnit laga kraft

11.9.2020.

Generalplan
For omradet géller Vasa generalplan 2030, som har godkants av stadsfullméaktige

13.12.2011.

Detaljplan
For omradet géller foljande detaljplaner:

e 17.11.1989 faststalld detaljplan nr 729
e 6.5.1958 faststalld detaljplan nr 256
e 17.10.1949 faststalld detaljplan nr 137

Byggnadsordning
Vasas byggnadsordning tradde i kraft 1.2.2019.

Tomtindelning och -register
Pa omradet finns fastigheter som ar inférda endast i stadens fastighetsregister.
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Byggnadsforbud
For omradet finns inga géllande byggnadsfoérbud.

Skyddsbeslut
Pa omradet finns inga skyddsobjekt. Det har foreslagits att VOAS 1-radhusobjektet

bor skyddas med stod av lagen om skyddande av byggnadsarvet, men NTM-centralen
i Sédra Osterbotten har 12.6.2019 meddelat ett negativt beslut i drendet. Beslutet
har 6verklagats hos Miljoministeriet.

Baskarta
Baskartan dver omradet har utarbetats pa basis av flygbilder. Baskartan justerades ar
2020.

Utredningar som géller omradet

e Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi. —
Metviksparken och studentbostaderna — Dokumentation av studentbostaderna.
Osterbottens museum, 2014.

e Byggnadsskyddsbeslut om VOAS 1 studentbostadsomrade samt
sakkunnigutlatanden i anslutning till det, Narings-, trafik- och miljocentralen i
Soédra Osterbotten 12.6.2019.

e Naturkartlaggning av Abborrvagen—Metviksstranden 2020. Vasa stad, 2021.

e Utredning om reparationsbehovet gallande studentbostdaderna VOAS 1 och ALLI.
Vahanen, 2021.

OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALJIPLANEN

4.1 Behovet av detaljplanering

VOAS har 22.10.2012 ansokt om en planandring for kvarter 19-57. Omradet ingick
tidigare i detaljplanedandringen av Metviksparken, men stroks fran planavgransningen
efter det offentliga framldaggandet av planandringen (i borjan av ar 2020), eftersom det
ansags vara nodvandigt att fortsatta planeringen av kvarteret genom en separat
planandringsprocess. Detaljplaneandringen av Metviksparken godkandes 4.5.2020.

| fraga om kvarter 19-57 var det ursprungliga malet med planen att skapa férutsattningar
for en forbattring av omradets energieffektivitet och att undersoka mojligheterna for
tillaggsbyggande. | utkastskedet for plandandringen av Metviksparken gjordes narmare
undersokningar, vilka ledde till att VOAS mal utvecklades till att ersatta radhusen pa tomt
19-57-8 med flervaningshus samt att hoja byggnaderna pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4
med en vaning. Motiveringen var att radhusen var i daligt skick och att VOAS 6nskade
Oka antalet bostader i omradet. Malet med planlaggningen av omradet utvecklades till
att skapa forutsattningar fér kompletteringsbyggande och annan utveckling i kvarter 19-
57.
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For omradet utarbetades en utvecklingsplan, pa basis av vilken planldggningen fortsatte.
Utvecklingsplanen gjordes upp av arkitektbyra G. Lang-Kivilinna i samarbete med VOAS
och planlaggningen. Malen i utvecklingsplanen var att utestanga buller genom en sluten
byggnadsmassa intill Brandovagen, att bevara smaskaligheten och trivsamheten genom
lagt byggande i den centrala delen av omradet (i den sydostra delen av tomt 19-57-8)
samt att utnyttja omradets miljé och fina vyer genom tre attavaningsbyggnader i mitten
av tomt 19-57-8. Ovriga mal var att placera byggnaderna sa att alla bostader far solljus
och att det mellan byggnaderna finns en skyddad, gemensam gard for invanarna.

(R

Illustration av kvarter 19-57 i den ursprungliga utvecklingsplanen. Utvecklingsplanen gjordes upp
av arkitektbyrd G. Lang-Kivilinna.

| samband med processen att dndra detaljplanen for Metviksparken undersoktes aven
skicket hos radhusen i kvarter 19-57 samt ett eventuellt behov av skydd. VOAS
konstaterade att pa grund av byggnadstekniska och brandtekniska problem med
radhusobjekten samt omfattande renoveringsbehov, ar det férmanligaste
helhetsalternativet for dem att riva objekten och ersatta dem med nya byggnader.

Man gick igenom frdgan om skyddande med Osterbottens museum, som inventerade
byggnadsbestandet i kvarter 19-57 och utarbetade en rapport om omradets historia.
Man konstaterade att studentradhusen i kvarter 19-57 bildar en fin och speciell helhet, i
fraga om vilken en s.k. human skala har beaktats i planeringen. Kackurs hus
representerar den ursprungliga skalan i Brandd. Som skyddsobjekt konstaterades
omradet dnda vara valdigt ungt och till arkitekturkvaliteten ansprakslost. Av denna
anledning ansags det inte vara nodvandigt att skydda bostadsobjekten.

Man utredde dven mojligheten att ateruppbygga objektet genom nya byggnader men
med samma konstruktion, samt mojligheten att bevara en del av omradet. Att bevara
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konstruktionen konstaterades vara svart bla. pa grund av brand- och
raddningssdkerheten. Objektet uppfyller inte nuvarande bestammelser och skulle darfor
vara svart att ateruppbygga. Att bevara en del konstaterades vara ett daligt alternativ av
samma orsak som att bevara hela omradet, dvs. objektens daliga byggnadstekniska
kvalitet och omfattande renoveringsbehov.

Forutom det eventuella behovet att skydda radhusen pa tomt 19-57-8 diskuterade man
under Metviksparkens detaljplaneprocess &ven skalan for kvarter 19-57. Enligt
Osterbottens museum var attavaningsbyggnaderna i utvecklingsplanen alltfér héga for
Bréandos norra dels skala och stadsbild. Planldaggningen bedomde att omradet skulle halla
for byggande i atta vaningar pa det satt som anges i planen, dven om byggandet klart
skulle paverka omradets stads- och landskapsbild.

Brando stadsdelsférening lamnade 23.3.2017 in ett forslag till NTM-centralen i Sédra
Osterbotten om att skydda VOAS 1-radhusobjektet med stdd av lagen om skyddande av
byggnadsarvet. NTM-centralen meddelade 12.6.2019 ett negativt beslut i drendet, enligt
vilket objektet har ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde men att det inte uppfyller
de forutsattningar for skydd som anges i lagen om skyddande av byggnadsarvet. NTM-
centralen har i sitt byggnadsskyddsbeslut konstaterat att omradet vad géller arkitekturen
ar ett representativt exempel pa studentbostadsbyggande pa 1960- och 70-talen och pa
ett bra satt avspeglar sociala stravanden och varden i anslutning till bostadsformen — i
byggandet har en human och funktionsmassigt rik bostadsmiljo efterstravats. Fastdn
objektet inte ansags som nagot nyckelobjekt som avspeglar studentbostadsbyggande av
typen Kortepohja i Jyvaskyla eller Studentbyn i Abo, har den betydande lokal kultur- och
byggnadshistorisk betydelse. NTM-centralens beslut baserar sig pa Museiverkets
utldtande i drendet, utldtandet gavs 28.3.2017 och kompletterades 13.7.2018. Besvar
over NTM-centralens byggnadsskyddsbeslut har anforts hos Miljoministeriet men
ministeriet har annu inte meddelat nagot beslut i arendet.

VOAS har alltjamt som mal att utveckla omradet till att vara mer funktionellt och
trivsamt. Malet ar ocksad att 6ka antalet studentbostdader i studentbostadsomradet.
Omradet finns nara Vasa universitetscampus och andra hogskolor och laroanstalter,
samt dven i ndrheten av centrumets service och mangsidiga frilufts- och
rekreationsmojligheter, vilket innebar att dess lage ar ypperligt for studentbostader.

4.2 Beslut om inledande av planeringen samt planeringens framskridande

Kvarter 19-57 losgjordes fran Metviksparkens plandandring i borjan av ar 2020 och fick
namnet detaljplanedndring av Abborrvagens studentby. Detaljplanedandringen av
Abborrvagens studentby anhangiggjordes 17.3.2020 i samband med att planens program
for deltagande och bedémning godkandes.

Att detaljplanedandringen hade anhangiggjorts meddelades i samband med att

programmet for deltagande och bedémning lades fram. Programmet for deltagande och
bedomning var framlagt under tiden 7-24.4.2020.
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4.3 Deltagande och samarbete

43.1

4.3.2

4.3.3

Intressenter

Markéagare, arrendatorer och grannar
Stadens sakkunnigmyndigheter
Planlaggningen
Fastighetssektorn
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Vasa Vatten
Hussektorn
Idrottssektorn
Osterbottens raddningsverk
Ovriga myndigheter och samarbetsparter
Narings-, trafik- och miljdcentralen i S6dra Osterbotten
Osterbottens museum
Osterbottens férbund
Osterbottens polisinrattning
Museiverket
Ovriga
Posten, Viria Ab, Vasa EInat Ab, Vasa Elektriska Ab, Brando stadsdelsférening,
Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa, Vasa ungdomsnamnd, Vasa Studerande

ry
Deltagande och vaxelverkansforfarande

Det 10.3.2020 daterade programmet for deltagande och bedémning var framlagt
under tiden 7-24.4.2020. Sex utlatanden och tva asikter om det lamnades in.
Programmet for deltagande och beddmning justerades och kompletterades
10.2.2021.

Myndighetssamarbete

Myndigheterna informeras om planens olika skeden, och arbetsforhandlingar férs vid
behov. Under detaljplaneprocessen betraffande Metviksparken har man med
Osterbottens museum gatt igenom eventuella skyddsbehov nir det giller kvarter 19-
57, och Osterbottens museum har inventerat byggnadsbestdndet i kvarter 19-57.

4.4 Mal for detaljplanen

Malet med plandndringen ar att utveckla Abborrvagens studentbostadsomrade som
en attraktiv, fungerande och trivsam studentby, som pa ett sa bra sdatt som majligt
betjanar dagens studentbostadsbehov. VOAS har dven som mal att oka antalet
bostdder pa studentbostadsomradet.
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| samband med detaljplanedndringen undersoker man mojligheterna att utveckla
omradet och skapa forutsattningar for utveckling och utbyggnad i kvarter 19-57.

4.5 Val av detaljplaneldsning och motiveringarna till den
4.5.1 Respons om programmet for deltagande och bedémning samt stadens bemdtanden

Na&rings-, trafik- och miljocentralen

-NTM-centralen anser att det ar en bra l6sning att |6sgéra omradet fran detaljplanen
for Metviksparken. Planldggningen av objektet hor samman med fragor om
byggnadsskyddet, stadsbilden och funktionen, och i en detaljplan som har avgransats
till omradet gar det battre att koncentrera sig pa behandlingen av dessa fragor.

-I planldaggningen av omradet ska den beteckning for omradesavgransning sk2 for
Brando som anges i "Vasa generalplan 2030" beaktas. Enligt beteckningen ar
omradet ar ett med tanke pa kulturmiljon landskapsmassigt eller lokalt vardefullt
omrade. Den punkt i programmet for deltagande och bedomning som géller
plansituationen ska kompletteras med generalplanens beteckning (sk2) for Brando.
-NTM-centralen har i detta skede inget annat att anmarka pa nar det galler
beredningsmaterialet.

Bemétande:

Information om generalplanens sk2-beteckning fér omrddesavgrénsning har fogats
till programmet fér deltagande och bedémning samt till detaljplanebeskrivningen.

Osterbottens museum

-Osterbottens museum anmarker pa att i Vasa generalplan har omradet Briando
beaktats som ett landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade sk2, vilket bor tas i
beaktande i planeringsarbetet. Museet har inget annat att anmarka pa i fraga om
programmet for deltagande och bedomning i anslutning till detaljplaneandringen.
Bemétande:

Programmet fér deltagande och bedémning samt detaljplanebeskrivningen har
kompletterats med uppgifter om generalplanens sk2-beteckning fér
omrddesavgrdnsning.

Osterbottens raddningsverk
-Inget att anmarka pa i detta skede.

Vasa Vatten

-I kvarter 57 finns bade Vasa Vattens och fastigheternas egna VA-ledningar, som Vasa
Vatten inte har ndgra uppgifter om. | planen bér med servitutomraden tryggas
vattentjansterna till de nuvarande byggnaderna pa fastigheterna vid Abborrvagen pa
Metvikens sida, likasa till dem som finns pa horntomten vid Brandovagen och
Alskatvagen.

-Den som ansoker om detaljplaneandringen boér lamna in fastigheternas egna
kartlaggningsuppgifter om VA-ledningarna.
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-Den egentliga tomtindelningen bor granskas i det ordinarie planférslaget, dar man
bor beakta den redan befintliga vattenforsorjningsinfrastrukturen och utnyttjandet
av den.

-Eventuella dandringar och kostnader i fraga om vattentjansternas stomnat och
andringar i fraga om vattentjansterna till fastigheterna som detaljplaneédndringen
medfor bor beaktas samt bekostas med markanvandningsavtalsavgifter, avgifter som
erhallits fran utveckling av omradet eller pa planandringssdkandens bekostnad.
Bemdétande:

Planldggningen har beaktat utlGtandet och férmedlat beskedet om de nédvéndiga
kartldggningsuppagifterna till den som har ansékt om detaljplanedndringen.

Vasa Elektriska
-Fastigheterna i omradet ar kopplade till fjarrvarme, och dven de nya, framtida
fastigheterna kan kopplas till fjarrvarme.

Vasa ungdomsfullmaktige

- Vasa stads ungdomsfullmaktige anser att studerandes bostadsmojligheter ar viktiga
och att vare studerande har ratt till en god bostadsmiljo.

- Ungdomsfullmaktige ar medveten om de existerande byggnadernas brister vid
Abborrvagen. Taman perusteella nuorisovaltuusto on sitd mieltd, ettd nykyiset
rakennukset voidaan korvata uusilla asuinolojen parantamiseksi. Nybyggda
studentbostdader skulle enligt ungdomsfullmaktige forbattra studerandenas
bostadsforhallanden samt uppfylla detaljplanens mal for att skapa en trivsam
levnadsmiljo.

Bréndo stadsdelsférening

-| det foreslagna planldaggningsprojektet ar alla lokala studerande de viktigaste
deltagarna.

-Till foljd av coronaviruspandemin rader det undantagsférhallande i hela Finland,
vilket i praktiken forhindrar att sammanslutningar och planlaggningens malgrupper
mots i anslutning till arendets beredning. | beredningen av planen bor alla de aktorer
som berors av darendet fas med att i sa stor utstrackning som majligt interagera i
planldaggningsprocessen pa det satt som anges i markanvandnings- och bygglagen.
Det far inte endast vara en formalitet som planlaggningsbyrakratin forutsatter.
Studerandena har pa grund av pandemin redan i praktiken lamnat Vasa. |
studentféreningarnas stadgar ingar principen (bl.a. i Vasa universitets studentkar) att
under lovperioden, som inleds redan i bérjan av maj, kan inga sddana beslut fattas
som galler studentféreningarna.

-Ett centralt arende som géller utvecklandet av omradet ar det skyddsarende som
galler radhusomradet i fraga och som for narvarande behandlas av Miljéministeriet.
Miljéministeriets kommande beslut ar det mest centrala med tanke pa
planldggningsarbetet och dven den viktigaste utgangspunkten for planlaggningen.
-Vi foreslar att tiden for framlaggande av planlaggningsprojektets program for
deltagande och bedémning dndras sa att studerandena och deras behoriga
organisationer faktiskt kan delta i och paverka planlaggningsarbetet. Darfér bor den
lampliga tiden for framlaggandet forlangas atminstone t.o.m. 19.10.2020, och efter
det kunde planlaggningsprocessen fortsatta pa det foreslagna sattet.
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-Under punkten “utredningar” anges felaktigt att NTM-centralen skulle ha meddelat
ett negativt beslut i det skyddsarende som galler objektet. NTM-centralen har
meddelat ett beslut om skyddsforslaget 12.6.2019, dar det forutsatts att Vasa stad
bor beakta skyddsarendet och de utredningar som har gjorts och de forslag som getts
om det i samband med detaljplanedndringsarbetet. NTM-centralen har inte ansett
det vara nédvandigt med skydd for objektet med stod av speciallag.

-Under punkten "konsekvensbedémning” saknas en vasentlig utredningsdel dar de
ekonomiska konsekvenserna skulle granskas med tanke pa saval samhallet som
boendekostnaderna och arrendena. Denna analys bor vara en vasentlig del av
planldaggningsprocessen.

-Under punkten "plansituation" bor namnas och laggas till den planbeteckning (sk2)
for Brando som ingar i Vasa generalplan 2030. Denna bestammelse som &r bindande
med tanke pa detaljplaneprocessen saknas helt.

-Under punkten ”intressenter” saknas atminstone studerandena och
studentféreningarna i Vasa samt Vaasan rakennusperintoyhdistys ry — Foreningen for
byggda kulturarvet i Vasa rf, som redan under den féregaende planprocessens
skeden har gett ett utlatande om planprojektet. Féreningen har lagstadgad ratt att
vara delaktig i planldggningsprocessen. Aven Museiverket bér héra till dem som &r
delaktiga i beredningen av planen.

-Vi foreslar att till intressenterna ocksa tas med andra sammanslutningar i Vasa, vilka
pa olika satt deltar i studentbostadsverksamheten och vilka ar berattigade till ARA-
finansiering, forutom VOAS t.ex. Svenska lararhégskolans bostadsstiftelse, KOy
Sekahaku Fab och KOy Vaasan Levoninrinne.

-Vi anser att det foreslagna planomradet borde utvidgas for att mojligheten for
tillaggsbyggnad nordost om omradet ska kunna undersokas.

-Vi anser att man i detta sammanhang ocksa bor utreda ovriga lampliga objekt och
omraden i Brand6 samt omraden som ligger i narheten av ldroanstalterna i centrum
och som har anknytning till studentboende. Samtidigt bor man ocksa utreda och
undersdka om det ar battre att placera studentbostadsobjekten mer utspritt i
stadsstrukturen an att framja segregation och kategoriboende. Man ar val medveten
om fran exempel i Norden att boendetrivseln ar battre mitt bland den 6vriga
bosattningen, vilket medfor att dven boendetiderna ar langre och hyrestiden likasa
lagre i motsvarande grad. Det féorekommer ocksa farre sociala problem i forhallande
till detta.

-Sa som det foreslas i Miljoministeriets studentbostadsutredningar t.ex. fran ar 2012,
borde man pa universitetsorter inratta en sadan permanent kommitté pa
universitetsorterna som kan bereda studentbostadsdrendena pa ett 6vergripande
satt.

-Vi begar uppgifter om huruvida de tidigare sakkunnig- och 6vriga utlatandena om
planldaggningen av omradet kommer att beaktas i samband med beredningen av
denna planlaggningsprocess.

-Vi begar skriftligt besked aven om vem/vilken instans som betalar denna
planlaggningsprocess. Nar deltagandet i planlaggningsprocessen de facto inleds,
kommer vi att begara att markanvandningsavtalet for omradet laggs fram. Da
studerandena anda deltar i de kostnader som féranleds av planlaggningsprocessen,
ar det har ett viktigt och betydelsefullt markanvandningsarende, eftersom det ju inte
|6nar sig att gora onodigt arbete. Omradet i fraga ar ju redan i sig dven i sitt
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4.5.2

nuvarande skick ett mycket effektivt och trivsamt bostadsomrade och forutsatter
inget tillbyggande, for att inte tala om omotiverad rivning som vissa aktorer forsoker
driva igenom.

-Vi yrkar pa rattelse av programmet for deltagande och bedémning och dess tidtabell
i fraga om detaljplanedndring nr 1107 med de tillagg och motiveringar som namns
ovan.

Bemdétande:

Programmet for deltagande och bedémning har kompletterats ndr det gdller
intressenterna och generalplanens sk2-beteckning fér omrdadesavgrdnsning. Det
uppdaterade programmet for deltagande och bedémning finns tillgdngligt under den
tid planutkastet dr framlagt. VOAS dr planomrddets arrendator och har ansékt om en
planéndring av kvarter 19-57. BOAS har som mdl att 6ka antalet studentbostdder pa
studentbostadsomradet i frdga, eftersom det dr populdrt och har ett utmdrkt Idge for
studentbostdder. Markanvdndningen nordost om omrdadet har undersékts genom en
detaljplan som har vunnit laga kraft 24.6.2020. Enligt markanvédndnings- och
bygglagen ska en plan grunda sig pd planering som omfattar bedémning av de
betydande konsekvenserna av planen. Avgrinsningen av de bedémda
konsekvenserna beror pd planlésningen och preciseras i och med att planeringen gér
framdt. Uppgifter om bedémningen av konsekvenserna fogas till
detaljplanebeskrivningen. | planutkastet har NTM-centralens byggnadsskyddsbeslut
beaktats. Miljéministeriet har inte meddelat ndgot beslut én, sa det har inte kunnat
tas i beaktande. Miliéministeriets beslut om besvéren éver byggnadsskyddsbeslutet
beaktas i planens forslagsskede. De tidigare sakkunnig- och évriga utlgtandena som
givits i samband med planléggningen av omradet beaktas i planens beredning som
utgdngspunkter/bakgrundsfakta. Fér plandndringen debiteras den som har ansékt
om plandndringen och arrendatorn, i enlighet med planldggningens géllande
principer. Vidare kommer staden under detaljplanedndringsprocessen att upprdtta
ett byggavtal med omrddets arrendator om byggande av omraddet och villkoren i
anslutning till detta.

Privatperson A

- Onskar att extra hdnsyn tas till cyklismen i omradet. Speciellt att férvaring och
parkering av cyklar kan goras pa ett sadant vis att stélder motverkas.

Bemétande: Planldggningen har beaktat dsikten. | planutkastet anges som
cykelparkeringsnorm 1 cp/30 m? vy + lika mycket vdderskyddat férvaringsutrymme.

Grunderna for utkastet till detaljplaneandring

Utkastet till detaljplanedndring baserar sig fraimst pa malet med planen, ndmligen att
utveckla Abborrvagens studentbostadsomrade som en attraktiv, fungerande och
trivsam studentby som sa bra som mojligt motsvarar de nutida
studentbostadsbehoven.

| det byggnadsskyddsbeslut som meddelats av NTM-centralen i Sédra Osterbotten
har VOAS 1-radhusen konstaterats ha ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde.
Vardena hor enligt Museiverkets (till byggnadsskyddsbeslutet horande) utlatande
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samman med den detaljplanenliga utformningen av omradet, den yttre arkitekturen
samt studentbostdder som ett socialt fenomen. Objektet beskrivs dven som en
intressant omradeshelhet som bestar av studentbostader tillkomna under olika
tidsperioder. Byggnaderna VOAS 1 och Alli anses vara till arkitekturen representativa
exempel pa studentbostadsbyggande samt pa ambitioner och varden i anslutning till
det. Byggnaderna har anda inte identifierats som sadana exempel- eller nyckelobjekt
som Studentbyn i Abo eller Kortepohja i Jyvaskyld, som har varderats till vardefulla
byggda kulturmiljéer av riksintresse, RKY-omraden. Objekten har i fraga om
bostadsarkitekturen och uppkomsthistorien ansetts vara mer betydande
omradeshelheter dn objektet i Brando. Enligt NTM-centralens beslut bor man i
anslutning till den aktuella detaljplanlaggningen avgora hur och i vilken omfattning
vardena i anslutning till VOAS 1:s och Allis kulturhistoria, arkitektur och miljé kan
tillampas pa en dndamalsenlig anvdandning av omradet.

Att bevara och utveckla radhusen i kvarter 19-57 som attraktiva
studentbostadsobjekt har i planprocessen konstaterats vara mycket utmanande till
foljd av de omfattande renoveringsbehoven och de byggnadstekniska problemen.
Utredning av behov av reparationer genomférdes for den framtida renoveringen av
objekten. Baserat pa utredningarna rekommenderas det att utan drdjsmal starta
renoveringsprojekten. Omfattningen av reparationer och behovet av reparationer ar
mycket tunga. Objekten motsvarar enligt VOAS inte heller de nutida
boendepreferenserna, och det finns stora finansieringsutmaningar i anslutning till en
grundlaggande renovering av objekten. VOAS har darfor som mal att ersatta
radhusen med nybyggnader och att samtidigt forbattra studentbyns attraktivitet och
funktionalitet genom studentbostadsbyggande som beaktar de nutida
boendebehoven. VOAS har ocksa som mal att 6ka antalet studentbostdder i omradet.
En Okning av antalet bostdder goér det mojligt for allt flera studerande att bo pa
studentbostadsomradet, som ligger nara universitetscampusen och andra
laroanstalter, ndra servicen i centrum och ndra mangsidiga fritids- och
rekreationsmojligheter.

| planutkastet forlaggs eventuellt nybyggande pa tomt 19-57-8 vid tomtens kanter, sa
att det i mitten av tomten blir utrymme for en stor, gemensam gard. Enligt VOAS
foredrar studerandena ettor men Onskar sig samtidigt gemensamma utrymmen och
andra l6sningar som mojliggdér gemenskap. Syftet med en stor gemensam gard ar
alltsa att den ska fungera som en sdadan gemensam gard for hela studentbyn som
forbattrar mojligheterna for utomhusvistelse i omradet och som 6kar gemenskapen. |
planen har man aven forsokt framja gemenskapen genom en bestammelse att 2 % av
tomtens 19-57-8 totala vaningsyta ska anvisas for gemensamma utrymmen. Genom
en sluten byggnadsmassa intill Brandévagen foérsoker man i planutkastet och i
utvecklandet av omradet utestdnga trafikbuller- och andra oldgenheter samt skapa
forutsattningar for lunga inomhus- och utomhusutrymmen i studentbostadsomradet.
Genom en hdjning av byggnadshojden i omradet har man velat fa till stand flera
bostdder i omradet fran vilka det Oppnas vyer till Metviken och
studentbostadsomradets parklika miljo.
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4.5.3

454

4.5.5

4.5.6

| Abborrvagens studentbostadsomrade finns arkitektur och studentbostadsbyggande
fran olika tidsperioder, vilket dven har konstaterats vara ett av omradets varden. |
och med det nybyggande som planen mojliggor far omradet ett nytt skikt av
studentbostadsarkitektur som har syftet att forbattra hela kvarterets attraktivitet,
funktion och trivsel som studentbostadsomrade och studentby.

Utlatanden och asikter under beredningsskedet och bemdtanden av dem
Overvigande efter utkastskedet

Utlatanden efter det offentliga framlaggandet i forslagsskedet och bemétanden av
dem

Overvigande efter forslagsskedet

5 REDOGORELSE FOR DETALIPLANEN

5.1 Planens struktur och omfattning

Planomradets areal ar 6,0 ha. Storsta delen av omradet har anvisats som
kvartersomrade for bostadsvaningshus (3,7 ha) samt som kvartersomrade for
bostads-, affdrs- och kontorsbyggnader (0,7 ha). Till planomradet hér dessutom ett
kvartersomrade for bilplatser samt gatuomraden.

Planen mojliggor en fortatning av kvarter 19-57. P& tomt 19-57-8 gor planen det
mojligt att ersatta radhusen i 2 vaningar med flervaningshus i 2-5 vaningar, och pa
tomterna 19-57-2 och 19-57-4 gor planen det mojligt att hoja flervaningshusen i 2
vaningar med en vaning eller att ersatta dem med byggnader i hogst 4 vaningar.

P& tomt 19-57-8 stiger byggnadsratten fran 8120 m? vy till 14510 m? vy, varav 150 m?
vy har reserverats for affarslokaler och 160 m? vy fér ekonomibyggnader. P& tomt 19-
57-2 stiger byggratten med 850 m? vy och p& tomt 19-57-4 stiger byggritten med
1000 m? vy.

Den nuvarande effektiviteten i kvarter 19-57 ar nagot under e=0,7. | och med
plandandringen kommer kvarterets effektivitet att stiga till att vara 6ver e=0,8. Pa
tomt 19-57-8 stiger exploateringstalet fran 0,6 till 1,1, pa tomt 19-57-2 fran 0,7 till 0,9
och pa tomt 19-57-4 stiger det fran 0,9 till 1,2. Pa tomterna 19-57-3, 19-57-6 och 19-
57-7 ar exploateringstalen samma som tidigare: 0,8, 0,7 och 0,6.

Bilplatskravet for ARA-understott studentbostadsbyggande ar enligt de allmanna
bestammelserna i planen 1 bp/120 m? vy. Bilplatskravet fér dvrig bostadsvaningsyta
ar 1 bp/85 m? vy och bilplatskravet fér affars- och kontorslokaler &r 1 bp/75 m? vy.
Parkeringsnormen fér cykelparkeringen &r enligt planen 1 cp/30 m? vy + lika mycket
vaderskyddat férvaringsutrymme for bostadsbyggande, och 1 c¢p/50 m? vy for affars-
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och kontorslokaler. Tidigare har bilplatskravet i omradet varit 1 cp/85 m? vy
bostadsvaningsyta.

5.2 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK)

| omradet har totalt 3,7 ha anvisats som kvartersomrade for bostadsvaningshus.

Som nytt kvartersomrade for bostadsvaningshus har anvisats 1,3 ha. Tomten 19-57-8
har andrats fran ett omrade fér radhus och andra kopplade hus (AR) till ett
kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK), vilket gor det mojligt att ersdtta tomtens
radhus med flervaningshus.

Pa tomt 19-57-8 héjs byggratten fran 8120 m? vy till 14510 m? vy, varav 150 m? vy
har reserverats fér kontorslokaler och 160 m? vy fér ekonomibyggnader.

Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL)

| omradet har totalt 0,7 ha anvisats som kvartersomrade for botads-, affars- och
kontorsbyggnader.

| planen hojs byggratten pa tomt 19-57-2 med 850 m? vy och byggritten pd tomt 19-
57-4 med 1000 m? vy, vilket gér det mojligt att hoja byggnaderna pa tomterna 19-57-
2 och 19-57-4 invid Brandovdagen med en vaning eller alternativt att ersatta
byggnaderna med nybyggande.

Den nya byggratten pd tomt 19-57-2 4r 3000 m? vy, och utdver det har tomten en
byggratt pd 600 m? vy fér en butiksbyggnad i 2 vaningar. Den nya byggratten pd tomt
19-57-4 4r 3800 m? vy. Om byggnaderna p& tomterna 19-57-2 och 19-57-4 rivs och
ersatts med nybyggande, kan i stéllet byggnader i hogst 4 vaningar uppféras invid
Brandovagen. Av vaningsytan kan 25 % anvandas for inkvarterings-, kontors- och
affarslokaler. Dessutom kan en butiksbyggnad i 2 vaningar byggas pa tomt 19-57-2.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

| LPA-kvartersomradet finns en trevanings parkeringsanlaggning med 104 bilplatser.
Utanfor parkeringsanlaggningen finns det dessutom 25 bilplatser. Till LPA-
kvartersomradet har servitutsomraden som ar nddvandiga med tanke pa
kommunaltekniken lagts till, i Ovrigt foresldas i planen inga &ndringar for
kvartersomradet.

Gatu- och trafikomraden
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| planen ar Brandovagen, Abborrvdagen och Neptunsvdgen gatuomraden. | planen gar
dessutom den cykelvdg som fortsatter rakt fran Neptunsvdgen pa ett gatuomrade.
Det foreslas inga dndringar i gatuomradena i forhallande till nuldget.

5.3 Planens konsekvenser
5.3.1 Konsekvenser for den byggda miljon

| kvarter 19-57 gor detaljplanedndringen det maijligt att ersatta radhus byggda pa
1970- och 1980-talen och ett egnahemshus med flervaningshus. Dessutom gor
planen det mojligt att hoja flervaningshusen pa tomt 19-57-2 och tomt 19-57-4 med
en vaning eller alternativt att ersatta byggnaderna med nybyggande.

Om radhusen och egnahemshuset rivs gar ett relativt ungt byggnadsbestand, till
vilket aven kulturhistoriska varden ar anknutna, forlorat. VOAS I|-radhusen har en
sallsynt skala och struktur, och de har eventuellt varit de forsta studentradhusen i
Finland. Kackurs egnahemshus representerar den ursprungliga skalan i Brandd. |
samband med en skyddsprocess enligt byggnadsskyddslagen har VOAS 1-radhusen
konstaterats ha ett lokalt kulturhistoriskt varde men inga forutsattningar for att bli
ett sadant skyddsobjekt som avses i lagen om skyddande av byggnadsarvet.

Som underlag/i samband med planarbetet har olika utvecklingslosningar undersokts,
men till foljd av de omfattande renoveringsbehoven och byggnadstekniska
problemen vad géller radhusen har bevarandet och utvecklandet av dem som
studentbostadsobjekt visat sig vara en stor utmaning. Aven fornyandet av radhusen i
enlighet med den nuvarande strukturen har visat sig vara en krdvande och dalig
I6sning, sarskilt av brandsakerhetsskal.

| materialet i anslutning till byggnadsskyddsbeslutet konstateras att
studentbostadsomradet vid Abborrvagen skildrar studentbostadsbyggandet under
manga artionden och att det bildar en intressant helhet. | och med det nybyggande
som planen mojliggor forsvinner en eller flera delar av omradets historia och den
byggda miljons  skikt. Samtidigt far omradet ett nytt skikt av
studentbostadsarkitektur, med vilken malet &ar att forbattra hela kvarterets
attraktivitet, funktion och trivsel som studentbostadsomrade och studentby.

Den andring som planen mojliggor i kvarter 19-57 kommer att vara betydande saval
inom kvarteret som i Brandovagens riktning. Landskaps- och stadsbildsmassigt
beraknas omradet tala forandringen val, och férandringen vantas delvis ha positiva
konsekvenser for omradets stadsbild. Landskapsmassigt ar omradet beldget pa ett
stalle dar tva dalar mots samt intill en huvudled, vilket innebar att det tal aven nagot
hogre byggande. Stadsbildsmassigt kommer nybyggandet i kvarter 19-57 att fora in
ett nytt skikt av studentbostadsarkitektur i omradet samt bilda tydliga stadsrum som
ar till stéd for gemenskapen. Nybyggandet kommer inte att skilja sig i nagon
betydande man fran skalan i dess omgivning.
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5.3.2

5.3.3
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PG Metvikens landskapsbild kan de nya byggnaderna just inte urskiljas. | det bifogade
materialet till planen finns flera illustrationer av omrddets SketchUp-modell.

Konsekvenser for naturmiljon

Planomradet bestar av en tatt bebyggd stadsmiljo, dar det inte forekommer nagon
naturmilj6. | narheten av planomradet finns det dock manga parkomraden. Det
tillbyggande som planen maijliggor i kvarter 19-57 kommer troligtvis i ndgon man att
O0ka anvandningen av Metviksparken och andra parker i ndromradena. | dvrigt har
planen inte nagra konsekvenser for naturmiljon i dess narhet.

Trafikmassiga konsekvenser

Detaljplanedandringen skapar goda forutsattningar for hallbara fardsatt.
Detaljplanedandringen gor det mojligt att 6ka antalet studentbostdader i omradet, som
befinner sig pa gang-/cykelavstand fran Vasas hogskolor och campusomraden samt
servicen i centrum.

Den bilplatsnorm som foreslas i detaljplanedndringen ar betydligt lagre an den som
anges i den gallande detaljplanen. | och med detaljplaneandringen och tillbyggandet
av kvarteret kommer trafiken i studentbyn saledes att stéda sig mer pa cykel-, gang-
eller kollektivtrafik an pa privatbilism.

Det tillbyggande som detaljplanen mojliggor i kvarter 19-57 kommer troligtvis att i
nagon man aven oka fordonstrafiken saval inom planomradet (pa Abborrvagen) som i
narheten av planomradet, men skillnaden till den nuvarande situationen kommer
inte att vara betydande. Troligtvis kommer adven tillbyggandet samt rivningen av
omradets byggnadsbestand och transporten av rivningsavfall att medféra tillfalliga
storningar och trafikmassiga konsekvenser for de som bor och ror sig i omradet.

Konsekvenser for manniskornas levnadsférhallanden
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Syftet med nybyggande i kvarter 19-57 ar att forbattra omradets boendeforhallanden
och utveckla omradet sa att det battre motsvarar de moderna
studentbostadsbehoven. Under byggtiden kan utvecklandet dock stéra invanarna i
omradet och eventuellt forutsatta att bostader skaffas at en del invanare.

En sluten byggnadsmassa invid Brandovagen, vilket planen mojliggor, utestanger
buller- och andra storningar fran trafiken och skapar foérutsattningar for lugna
inomhus- och utomhusutrymmen i studentbostadsomradet. Pa tomt 19-57-8 blir
utrymme for en stor och skyddad gard i mitten av tomten. Garden kommer att kunna
anvandas gemensamt av hela kvarteret och pa sa satt forbattra boendetrivseln i
kvarteret och mojligheterna att vistas utomhus. Enligt planen bér 2 % av tomtens 19-
57-8 totala areal anvisas for gemensamma utrymmen, vilket dven forbattrar
forutsattningarna for ett socialt och gemenskapsinriktat studentlivi omradet.

Att ersatta radhusen i kvarteret med flervaningshus dndrar omradets skala och kan
Oka skuggningen pa vissa omraden. | och med dandringen kommer omradet dock att
fa fler bostader med vyer mot Metviken och studentbostadsomradets parklika miljo.
Ett storre antal bostdder pad omradet innebar att fler studerande kan bo pa
studentbostadsomradet i ndrheten av servicen och hogskolorna.

5.3.5 Samhallsekonomiska konsekvenser

Genomforandet av detaljplanen forutsatter ekonomiska satsningar sarskilt av
omradets aktor/arrendator. For staden ar det ekonomiskt motiverat att bygga invid
en befintlig infrastruktur, eftersom det inte forutsatter nagra stora investeringar i
kommunalteknik eller i nya gator. Byggandet skapar dven nya arbetstillfallen, och
satsningarna pa studentboende kan forbattra stadens attraktivitet som studentstad.

Aktoren i omradet har uppskattat och jamfort kostnaderna for grundlig renovering
och underhdll av det nuvarande byggnadsbestandet med kostnaderna for
nybyggande. | fraga om tomt 19-57-8 har man konstaterat att fornyandet av
byggnadsbestandet ar det totalekonomiskt férmanligaste alternativet pa lang sikt.
Enligt en uppskattning av aktoren i omradet talar dven de ekonomiska ekvationerna
for rivning och nybyggande i forhallande till renovering och utveckling av det
befintliga byggnadsbestandet pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4 .

Koldioxidavtrycksjamforelsen mellan renovering och nybyggnad kommer att slutféras

senare pa varen.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presenteras i en separat bilaga.

5.5 Namn
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Planomradets nuvarande namn andras inte.

6 GENOMFORANDE AV DETALIPLANEN
6.1 Planer som styr och illustrerar genomférandet

| samband med planandringen gjorde VOAS upp en ny utvecklingsplan for kvarter 19-57.
Den ursprungliga utvecklingsplanen for kvarteret utarbetades i samband med
detaljplanedandringen av Metviksparken. Enligt den ursprungliga utvecklingsplanen hade
de olika byggnadsskedena i kvarter 19-57 planerats sa att byggandet skulle inledas fran
Brandovagens sida, fran tomtens sydvastra horn och ga runt tomten medsols i fem olika
skeden. Byggandet och utvecklingen pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4 skulle enligt
VOAS ursprungliga utvecklingsplan ske efter byggandet pa tomt 19-57-8.

| skedet med planutkastet for Abborrvdagens studentby har man betrdffande
utvecklingslosningen for kvarter 19-57 gjort upp en SketchUp-modell, vars illustrationer
ingar i det bifogade materialet.

6.2 Genomforande och tidtabell

Vasa stad ingar ett byggavtal med omradets arrendator (VOAS) om byggandet av
omradet och villkoren i anslutning till det.

Byggandet enligt planen forutsatter att flera byggnader rivs pa tomt 19-57-8 och
eventuellt ocksa pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4. Innan byggnaderna rivs bor omradets
byggnadsbestand enligt planbestammelserna dokumenteras. | ovrigt ar det mojligt att
inleda byggandet i enlighet med planen genast nar detaljplaneandringen har vunnit laga
kraft.
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Detaljplan nr 1107

N\ .

Abborrvagens studentby
DETALJPLANE- OCH TOMTINDELNINGSANDRING

Program for deltagande och beddmning

10.3.2020, uppdaterat 10.2.2021

Planeringsobjekt

Mal for planeringen

Anhangiggorande

Foremal for detaljplaneringen &r studentbostadsomradet vid Abborrvagen pa
Brando. Pa omradet verkar Stiftelsen Vasa studiebostéader (Voas).

Omradet som planlaggs omfattar ca 6 hektar. | det ingar hela kvarteret 19-57 och
delvis gatuomraden som gransar till det.

Sjsbadan

Stargrund

Palosaari”
Brandd -

Do sascsar
Srliers

o %
Véyrinkaupunki - 55
orastan

Hestgrund

Planomradets iége

Malet ar att undersoka mojligheterna att utveckla omradet och skapa
forutsattningar for utbyggnad och utveckling av omradet samt eventuellt for
ersattande av en del av byggnadsbestandet med nybyggande.

Malet ar ett trivsamt, fungerande och mangsidigt studentbostadsomrade eller en
studentby i narheten av centrum och hogskolorna.

Detaljplaneéndringen har anhéngiggjorts med beslut av stadsstyrelsens
planeringssektion i samband med godkannandet av programmet for deltagande
och beddmning (planeringssektionen 17.3.2020).



VANANSA
VASAN.

Plansituation

| den av stadsfullmaktige 13.12.2011 godkanda generalplanen fér Vasa 2030 ar
omradet angivet som omrade for bostadsvaningshus (AK). Sydost om omradet
finns ett parkomrade (V), varav en del ar angiven som utredningsomrade. Dartill
hor omradet i generalplanen till en omradesavgransning for Brando (sk2), enligt
vilken ”Byggnadsarvet varnas genom att omradet halls i andamalsenlig
anvandning. Omradets arkitektoniskt eller  kulturhistoriskt  vardefulla
byggnadsbestand bor bevaras. Nar omradet bebyggs eller pd annat satt dndras
bor man vinnlagga sig om att omradets sarskilda varden bevaras. Avgransningen
av omradet och principerna for markanvandningen faststalls med detaljerade
planer.”

Isolahti
Storviken

Onkilahti
Metviken

P4 omradet galler detaljplan nummer 729, som faststélldes ar 1989. | den
gallande detaljplanen &r omradet huvudsakligen angivet som kvartersomrade for
bostadsvaningshus (AK-18). P4 omradet finns aven ett kvartersomrade for
bostads-, affars- och kontorsbyggnader (AL) samt ett kvartersomrade for radhus
och andra kopplade bostadshus (AR). | omradets mellersta del finns ett
kvartersomrade for bilplatser (LPA). | sydost gransar studentbostadsomradet till
ett narrekreationsomrade (VL), d.v.s. Metviksparken. Invid Brandévéagen vid
studentbostadsomradet géaller den ar 1958 faststéllda detaljplanen nummer 256
och den ar 1949 faststallda detaljplanen nummer 137, och de inbegrips eventuellt
i planen.

Voas har 22.10.2012 ansokt om en detaljplaneandring for kvarter 19-57. Omradet
har tidigare ingatt i detaljplaneandringen for Metviksparken (detaljplanen
godkdnd 4.5.2020). Kvarter 19-57 stroks ur detaljplanedndringen for
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Utredningar

N\ .

Metviksparken efter det offentliga framlaggandet av detaljplaneandringen,
borjan av ar 2020.

5 i f 141 * ‘l.' gl HS
Utdrag ur den géallande detaljplanesammanstaliningen, samt planomradets
prelimin&ra avgransning.

Vid utarbetandet av planen beaktas bl.a. foljande utredningar:

¢ Nyman,Jan. 2010. Vaasan Onkilahden luontoselvitys 2010 (Utredning om
naturen vid Metviken i Vasa 2010). Vasa stadsplanering.

e Ost, Susanne. 2014. Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-
asuntojen dokumentointi (Metviksparken och studentbostaderna -
Dokumentation av studentbostaderna). Osterbottens museum.

En konditionsutredning om studentbostadsobjekten gjordes under aren
2014/2015. Konditionsutredningen kommer att uppdateras/fornyas i anslutning
till planarbetet. Naturutredningen kommer ocksa att uppdateras i anslutning till
planarbetet.

Palosaaren asukasyhdistys — Brand¢ stadsdelsforening lamnade 23.3.2017 in en
framstalining till Narings-, trafik- och miljocentralen i Sodra Osterbotten om
skyddande av studentradhusomradet VOAS 1 pa Brandévagen 62-64 (fastigheten
905-19-57-8). Narings-, trafik- och miljocentralen gav 12.6.2019 ett negativt
beslut i arendet, enligt vilket studentbostadsomradet har betydande lokalt
kulturhistoriskt varde, men objektet uppfyller inte skyddsforutséattningarna i
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Marké&goforhallanden

Intressenter

Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

lagen om skyddande av byggnadsarv. NTM-centralens beslut har 17.7.2019
Overklagats till miljoministeriet. Miljoministeriets beslut (beslutet har inte &nnu
givits) samt materialet i anslutning till skyddsforslaget, bl.a. museiverkets
utlatande i arendet, beaktas i detaljplaneandringen. Ytterligare utredningar gors
vid behov.

Planl&ggningsomradet dgs av Vasa stad. En stor del av omradet ar utarrenderat
till Stiftelsen Vasa studiebostader (Voas).

Intressenter i planarbetet ar:

e Planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer, foretag
och invanare

o Stadens sakkunnigmyndigheter:
Planlaggningen, Fastighetssektorn, Kommuntekniken,
Byggnadstillsynen, Vasa Vatten, Hussektorn, Idrottsservicen,
Osterbottens raddningsverk

¢ Ovriga myndigheter och samarbetsparter:
NTM-centralen i Sodra Osterbotten, Osterbottens museum,
Osterbottens férbund, Osterbottens polisinrattning, Museiverket,
Posten, Viria Ab, Vasa Elnat Ab, Vasa Elektriska Ab, Brando
stadsdelsforening, Vasa byggnadsarvsforening, Vasa
ungdomsfullméktige, Vasa studerande rf

Planlaggningens framskridande:

START
Program for deltagande
och bedémning
Deltagande och

; kommentarer
PLANUTKAST
PLANFORSLAG Utlatanden och
Beslutsfattande: anmarkningar
- Planeringssektionen * gallande
- Stadsstyrelsen planférslaget
- Stadsfullmaktige

FARDIG PLAN
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INLEDANDE: Program for deltagande och bedémning

Att planlédggningen anhangiggérs meddelas genom att programmet for
deltagande och bedémning laggs fram. D& har intressenterna och 6vriga Vasabor
mojlighet att muntligt eller skriftligt fora fram asikter om de planerade
forfarandena. Att programmet for deltagande och beddmning &r framlagt
meddelas de &gare och arrendatorer som framgar av fastighetsregistret per brev
samt med kungorelse i enlighet med stadens kungérelsepraxis. (Pohjalainen,
Vasabladet och stadens officiella anslagstavla i Medborgarinfo i huvudbiblioteket,
Biblioteksgatan 13, samt pa webbplatsen www.vaasa.fi/sv/planlaggningen).
Under planprocessens gang justeras och kompletteras programmet for
deltagande och bedémning vid behov.

PLANUTKAST: Horande i beredningsskedet (MarkByggL § 62, MarkByggF 8§ 30)

| detaljplanedndringens utkastskede ordnas hdrande i beredningsskedet. Enligt
30 & i markanvandnings- och byggférordningen halls detaljplaneutkastet och dess
eventuella alternativ framlagt pa Planlaggningen, varvid det ar mojligt att
framfora skriftliga eller muntliga asikter om det. Information om
beredningsskedet ges de &gare och arrendatorer som framgar av
fastighetsregistret per brev, samt med kungdrelse i enlighet med stadens
kungorelsepraxis. Eventuella asikter om planutkastet ska inom utsatt tid tillstallas
Vasa stads planlaggning, PB 2, 65101 Vasa eller per e-post till
planlaggningen(at)vasa.fi.

PLANFORSLAG: Offentligt framlaggande (MarkByggF § 27)

Nar detaljplane&ndringsforslaget ar klart laggs det fram offentligt under 30 dagars
tid i enlighet med 27 8§ i markanvandnings- och byggfdrordningen. Forslaget ar
framlagt pa Vasa stads tekniska verk, Kyrkoesplanaden 26, samt stadens
webbplats www.vasa.fi/planlaggningen. Detaljplane&ndringens intressenter och
ovriga Vasabor har mojlighet att framfora skriftliga anméarkningar pa planen
inom utsatt tid. Framlaggandet meddelas de agare och arrendatorer som framgar
av fastighetsregistret per brev, samt med kungorelse i enlighet med stadens
kungorelsepraxis. Eventuella anméarkningar pa planforslaget tillstalls skriftligen
inom utsatt tid Vasa stads planlaggning, PB 2, 65101 Vasa eller e-postadressen
planlaggningen(at)vasa.fi.

FARDIG PLAN: Godkéannande av detaljplanen (MarkByggL § 52)
Detaljplaneéndringen godkanns av stadsfullmaktige pa framstalining av
stadsstyrelsen. Besvér 6ver stadsfullmaktiges beslut om godkannande av planen
kan inlamnas till Vasa forvaltningsdomstol (MarkByggL § 188). Foreskrifter om
besvérsratten finns i 191 8§ i markanvandnings- och bygglagen. Att detaljplanen
har tratt i kraft meddelas pa stadens webbplats ungefar sex veckor efter beslutet
om godké&nnande.




Konsekvens-
beddmning

Myndighetssamarbete

Avtal

Tidtabell

Kontaktuppgifter

Underskrift

Lagh&nvisningar

VAAANY

| planbeskrivningen kommer att redogdras for planens konsekvenser. Avsikten ar
att atminstone foljande konsekvenser ska bedomas i planarbetet:

e konsekvenserna for manniskornas levnadsférhallanden

e konsekvenserna for den byggda miljon
Bedomningen av konsekvenserna gors tillsammans med sakkunniga pa de olika
delomradena.

Planlaggningen genomfdrs i1 samarbete med representanter for olika
forvaltningar. Utlatande om arendet begérs av myndigheter och samarbetsparter
i alla planskeden.

Staden forhandlar med markarrendatorer om kontrakt som behovs for
detaljplanens forverkligande.
Malet ar en lagakraftvunnen detaljplan under ar 2021.

Det ar majligt att folja med planprocessens framskridande pa planlaggningens
webbplats: www.vasa.fi/ak1107

Planlaggningsarkitekt Emma Widd, tfn: 040 354 2819
emma.widd@vasa.fi

Planlaggningsarkitekt Anne Majaneva, 358407438149
anne.majaneva@vasa.fi

Planlaggningens kansli, tfn: 06 325 1160.
planlaggningen@vasa.fi
Besoksadress: Kyrkoesplanaden 26, 2 van., 65100 Vasa

Peirns Lokaoloakre

Planlaggningsdirektor Paivi Korkealaakso

Markanvandnings- och bygglagen: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 8§
Markanvandnings- och byggforordningen: 27 § och 30-32 §

Kaavoitus « Planlaggningen

PL|PB 2, 65101 Vaasa | Vasa

Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs | van 6

Puh « Tfn +358 (0)6 325 1160

kaavoitus@vaasa.fi



kaaval uonnos 1: 2500.

pl anut kast 1:2500.

Ahventien opiskelijakyla (Ak1107),

Aborrvagens student by (Ak1107)

®

\‘oy/&p >
RN

9
A\



Widd Emma
Kirjoituskone
Ahventien opiskelijakylä (Ak1107), kaavaluonnos 1:2500. 
Aborrvägens studentby (Ak1107), planutkast 1:2500.


ASEMAKAAVAMAARAYKSET
DETALJPLANEBESTAMMELSER

ak1107

Beteckning
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PALOSAARENTIE

2100

Forklaring

Asuinkerrostalojen korttelialue.
Kvartersomrade for bostadsvaningshus.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Kvartersomrade for bostads-, affars- och kontorsbyggnader.

Autopaikkojen korttelialue.
Kvartersomrade for bilplatser.

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

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

Osa-alueen raja.
Gréns for delomrade.

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

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa majoitus-, toimisto- tai liiketiloja varten.
Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan tillatna vaningsytan som far
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anvandas for inkvartering, kontors- eller affarslokaler.

Lukusarja, jossa ensimmainen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliémetrimaaran ja
toinen luku sallitun liiketilaksi varattavan kerrosalan neliometrimaaran.

Talserie, dar det forsta antalet anger det tillatna antal kvadratmeter vaningsyta for
bostadsutrymmen och det andra talet det antal kvadratmeter

vaningsyta for affarsutrymme.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

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

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelin ja tontit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
Siffrorna inom parentesen anger de kvarter och tomter, vilkas bilplatser far férlaggas ill
omradet.

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa myymalan.
Byggnadsyta dar butik far placeras.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
Byggnadsyta dar ekonomibyggnad far placeras.

Auton séilytyspaikan rakennusala.
Byggnadsyta for forvaringsplats for bil.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa asumista palvelevan rakennuksen.
Byggnadsyta, dar en byggnad som betjanar boende far placeras.

Pysakoimispaikka.
Parkeringsplats.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Riktgivande del av omrade som &r reserverad for lek och utevistelse.
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Ohjeellinen ulko-oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Alue on laatoitettava ja varustettava kalustein ja istutuksin.
Riktgivande del av omrade som reserveras for utomhusvistelse.
Omradet bor ha belaggning av plattor samt mdbler och planteringar.

Alueen osa, joka on laatoitettava.
Del av omrade som bor forses med plattor.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden @é@neneristavyyden likennemelua vastaan on oltava véhintdén
30 dBA.

Beteckningen anger att ljudisoleringen mot trafikbuller i byggnadens yttervaggar samt fonster
och andra konstruktioner skall vara minst 30 dBA mot denna sida av byggnadsytan.

Istutettava alueen osa.

Omradesdel som ska planteras.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.
Riktgivande del av omrade som skall planteras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Sailytettava puurivi.
Tradrad som bor bevaras.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka sijainti on ohjeellinen.
Genomfartséppning i byggnad vars placering ar riktgivande.

Jalankululle ja polkupyoérailylle varattu katuftie.
Gatalvag reserverad for gang- och cykeltrafik.

Ohjeellinen polkupyorailylle ja jalankululle varattu alueen osa.
Riktgivande del av omrade som &r reserverad for cykel- och gangtrafik.
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Ohjeellinen polkupydréilylle ja jalankululle varattu alueen osa, jolla tontille ajo on sallittu.
Riktgivande del av omrade som ar reserverad for cykel- och gangtrafik dar trafik till tomten ar
tillaten.

Aukiomainen oleskelualue.
Oppen plats/ samlingsplats

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

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
z=s4hké , v=vesi, j=viemari, p=puhelin, t=tietoliikenne
For underjordisk ledning reserverad del av omrade.
z=elektrisitet, v=vatten, j=avlopp, p=telefon, t=data

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

YLEISMAARAYKSIA

Autopaikkojen vahimmaismaarat:

Asuinrakennukset 1 ap/ 85 k-m2
Opiskelija-asunnot (ARA-kohteet) 1 ap/ 120 k-m2
Liike- ja toimistotilat 1 ap/ 75 k-m2

Pyérapysakadinnin vahimmaismaarat;
Asuminen 1 pp/ 30 k-m2 + saman verran saalta suojattua sailytystilaa
Liike- ja toimistotilat 1 pp/ 50 k-m2

Kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa pysakointipaikkoja.

Rakentaminen korttelissa 19-57 tulee olla ymparistonsa huomioon ottavaa ja kaupunkikuvaan
sopivaa kattomuotojen, varityksen seka julkisivujen jasentelyn ja materiaalivalintojen suhteen.

Asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisaksi puolilampimia luhtikaytavia ja parvekkeita
saa rakentaa tonteilla 905-19-57-3, 905-19-57-6 ja 905-19-57-7. Niiden osuus saa kuitenkin olla
korkeintaan 10 % kaavakarttaan merkitysta rakennusoikeudesta.

Puurakenteisissa asuntorakennuksissa rakennusoikeuteen ei lasketa huoneistojen valiseinat,
siltd osin kun ne ovat yli 18 cm paksut.

Alueelle voidaan tarvittaessa sijoittaa kunnallistekniikan kannalta valttamattomia teknista huoltoa
palvelevia rakennelmia, kuten muuntamoita, joiden rakennusoikeus yhteensa on enintaan 20
m2.



Tontilla 905-19-57-8 vahintaan 2 % tontin kokonaiskerrosalasta tulee kéyttaa yhteistiloja varten.
Yhteistilat voivat olla kokoontumis-, harraste-, sauna-, pesula- tai opiskelutiloja. Yhteistilojen
tulee olla helposti saavutettavia ja sijaita paaasiallisesti oleskeluaukion varrella seka
rakennusten maantasokerroksissa.

Tontin 905-19-57-8 yhteispiha tulee suunnitella puutarhamaiseksi ja alueelle tulee istuttaa
runsaasti ja monipuolisesti erikokoisia ja -lajisia puita ja pensaita. Yhteispihalle ei saa sijoittaa
autopaikkoja.

Rakennuskanta korttelissa 19-57 on dokumentoitava ennen purkamista.

ALLMANNA BESTAMMELSER

Bilplatsernas miniantal:

Bostadsbyggnader 1 bp/ 85 v-m2
Studentbostéder (ARA-objekt) 1 bp/ 120 v-m2

Afférs- och kontorsutrymmen 1 bp/ 75 v-m2

Cykelparkeringens minimiantal:

Boende 1 cp/ 30 v-m2 + lika mycket vaderskyddat
férvaringsutrymme
Affars- och kontorsutrymmen 1 ¢cp/ 50 v-m2

For forradsutrymmen och gemensamma utrymmen som &r inbegripna i vaningsytan behéver
parkeringsplatser inte anvisas.

Byggandet i kvarteret 19-57 ska ta hansyn till sin omgivning och vara anpassat till stadsbilden i
fraga om takformer, fargsattning samt fasadernas strukturering och materialval.

Utéver den i detaljplanen angivna byggratten far halvvarma loftgangar och balkonger byggas pa
tomterna 905-19-57-3, 905-19-57-6 och 905-19-57-7. Deras andel fa dock utgéra hogst 10 % av
den pa plankartan angivna byggréatten.

| bostadsbyggnader med trakonstruktion raknas bostadernas mellanvéaggar, till den del de ar
over 18 cm tjocka, inte med i byggréatten.

Pa omradet kan vid behov placeras kommunaltekniskt nddvéandiga konstruktioner som betjanar
den tekniska forsorjningen, sasom transformatorer, vars sammanlagda byggratt ar hogst 20 m2.

Pa tomten 905-19-57-8 ska minst 2 % av tomtens sammanlagda vaningsyta anvéandas for
gemensamma utrymmen. De gemensamma utrymmena kan vara samlings-, hobby-, bastu-,
tvattstuge- eller studieutrymmen. De gemensamma utrymmena bar vara lattillgangliga och
placerade huvudsakligen i anslutning till den dppna platsen/samlingsplatsen samt i
byggnadernas markplan.

Den gemensamma garden pa tomten 905-19-57-8 ska planeras pa ett tradgardsaktigtsatt och
pa omradet ska rikligt och mangsidigt med trad och buskar av olika storlekar och sorter
planteras. Pa den gemensamma garden far bilplatser inte placeras.

Byggnadsbestandet i kvarteret 19-57 bor dokumenteras innan rivning.



ILLUSTRATIONSMATERIAL, ABBORRVAGENS STUDENTBY (Ak1107)

SketchUp-modellens skuggor motsvarar situationen i augusti vid 16-tiden pa eftermiddagen.
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LIITE 5: VOAS 1 OPISKELIJA-ASUNTOALUEEN RAKENNUSSUOJELUPAATOS
BILAGA 5: BYGGNADSSKYDDSBESLUT FOR VOAS 1 STUDENTBOSTADSOMRADE

Elinkeino-, likenne- ja ympéristbkeskus RAKENNUSSUOJELU- EPOELY/777/2017
Narings-, trafik- och milidcentralen eSO
12.6.2019

PAATOS RAKENNUSSUOJELUASIASSA

VOAS I:n opiskelija-asuntoalue, kiinteistdtunnus 905-19-57-8, osoitteessa
Palosaarentie 62-64, Vaasa.

ESITYKSEN KOHDE

Vaasassa tontilla 743-13-3-9, Palosaarentie 62-64, sijaitsevat nk. VOAS L:n 14 opiske-
lija-asuntolarakennusta. Suojeluesityksen mukaiseen aluerajaukseen kuuluu myds Alli
rakennusvaiheen rakennuskanta sekd Palosaarentie 64:ssa sijaitseva nk. Kackurin
vuonna 1958 rakennettu asuinrakennus, jonka suojelua ei hakemuksessa ole esitetty.
Suojeluesityksen kohteena olevat Vaasan Opiskelija-asuntosdétié sr:n omistamat raken-
nukset sijaitsevat saation Vaasan kaupungilta vuokraamalla tontilla 743-13-3-9.

SUOJELUASIAN VIREILLEPANO

Kohteen suojeluesityksen on tehnyt 23.3.2017 rakennusperinnén suojelusta annetun
lain (498/2010) perusteella Palosaaren asukasyhdistys-Brandd stadsdelsforening ry,
joka on alueella toimiva rekisterdity yhdistys, minka toimialaan kuuluu muun muassa Pa-
losaaren kulttuuriperinnén vaaliminen. Koska suojeluesityksen mukaisia rakennuksia ei
ole uhannut valitdn purku-uhka tai muu rakennusperinndn sailymisté vaarantava toimen-
pide kohdetta ei ole suojeluesityksen johdosta asetettu vaarantamiskieltoon.

Palosaaren asukasyhdistys-Brando stadsdelsférening ry:n 8.6.2018 tekemésséa suojelu-
esityksen taydennyksessé yhdistys on esittdnyt kohteen asettamista vaarantamiskiel-
toon ja, ettd Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus (ELY-keskus)
maaraé rakennusperinndn suojelusta annetun lain 6 §:n perusteella kiinteisténomistajan
avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot sd@nnollisesti, jotta valtyttaisiin mittavilta kos-
teusvaurioilta ja asuttavuutta koskevilta mahdollisilta ongelmilta.

Esityksen osalta ELY-keskus ei ole ryhtynyt vaadittuihin toimiin, koska rakennuksille ei
ole haettu purkulupaa ja mahdollinen vaarantamiskielte voi vaikeuttaa kohteen normaa-
leja huolto- ja korjaustoimia. Esitetty puute salaojajérjestelméssé ei mydskaan uhkaa
vélittomasti rakennusten sdilymista ja kuuluu kiinteistén normaaleihin huoltotoimiin.

ETELA-POHJANMAAN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS
Valhde 0295027 500 Alvar Aallon katu 8 Wolffintte 35 Torikatu 40

www.ely-keskus fifetela-pohjanmaa PL 156. 60101 Seinajok 65200 Vaasa PL 77, 67101 Kokkola
NARINGS-, TRAFIK- OCH MILJOCENTRALEN | SGDRA OSTERBOTTEN
Viaxel 0295027 500 Alvar Aallon katu 8 Wolfiskavdgen 35 Torggatan 40

www.ely-centraien.fi'sodraosterbotten PB 156, 60101 Seinajoki 65200 Vasa PB 77, 67101 Karleby
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SUOJELU ESITYKSEN SISALTO

Palosaaren asukasyhdistys-Brandd stadsdelsférening ry:n suojeluesityksen mukaan
VOAS [:n opiskelija-asuntoalue on kansallisesti hyvin harvinainen, kaunis ja aikaansa hy-
vin edustava puutalokohde. Asuntokortteli aloitti Suomessa rivitalotyyppisen tiiviin ja mata-
lan opiskelija-asumisen mallin arkkitehtonisesti onnistuneella tavalla ja kohde edustaa
edelleen maassamme ja Pohjoismaissa opiskelija-asumisen uutta aaltoa, joka kdynnistyi
Suomessa laajan tutkimus- ja selvitystydn tuloksena opetusministeritin, asuntohallituksen
ja opiskelijajérjestdjen yhteistydlla 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun alussa.

Suojeluesityksen mukaan alue on myds Pohjoismaisittain ainutlaatuinen ja sen tulosten
pohjalta laadittiin Suomessa uudet linjat koko opiskelija-asuntorakentamiseen, joita myds
edustava Turun ylioppilaskyl@n ensimmainen vaihe on suojeltu jo noin kymmenen vuotta
sitten.

Suojeluesityksessa viitataan alueella vireilld olevaan asemakaavamuutokseen, joka mah-
dollistaisi VOAS I:n rakennusvaiheen purkamisen ja korvaamisen alueelle soveltumatto-
malla kerrostalorakentamisella. Kaavamuutosta seka sen siséltdd koskevissa nakemyk-
sissa seka suojeluesityksen tekijén hakemukseen liittdmissé kaavamuutosta koskeneissa
asiantuntijalausunnoissa (Esko Kahri ja Heikki Kukkonen 16.12.2014, Andre’ Schutz
17.12.2014 seka Bjorn | Ohlson 16.12.2014) katsotaan, ettd asemakaavan muutosehdo-
tuksen valmistelussa ei ole huomioitu alueen kulttuuri-, ja rakennushistoriallisia arvoja
uraa uurtavana opiskelija-asuntohankkeena, joilla on kulttuurihistoriallinen ja sosiaalihisto-
riallinen arvo ke. ilmién kuvaajana.

Liséksi lausunnoissa ja suojeluesityksesséa todetaan, ettei asemakaavan valmistelussa ole
huomioitu riittavasti yksittdisen rakennusryhmaén, kaupunkikuvallista arvoa osana kam-
pusta ja Palosaaren kaupunginosan miljéétd. Kaavan valmistelu on ollut télta osin puut-
teellinen kohteiden arvoanalyysin, asemakaavan vaihtoehtotarkastelujen seké yhdyskun-
tataloudellisten selvitysten osalta.

Palosaaren asukasyhdistys-Brénd6 stadsdelsforening ry on tédydentényt suojeluesitystaén
8.6.2018 annettujen lausuntojen seké kannanottojen johdosta. Taydennyksesséén se to-
teaa, ettad suojeluesitykselle on vankat perusteet. Kohde edustaa erinomaisella tavalla
uutta opiskelija-asumisen suunnitteluperiaatetta ja ideaa, joka Suomessa luotiin 1960-lu-
vun lopulla Asuntohallituksen, opiskelija-keskusjarjestdjen ja uusien perustettujen opiske-
lija-asuntoyhteisdjen toimesta. Kohde on Vaasan yliopiston ja oppilaitosten historiaan
olennaisesti kuuluva alue ja kohde ja siten kulttuurihistoriallisesti merkittava. Kohde on en-
simmainen ja ainutlaatuinen esimerkki uudesta suunnitteluperiaatteesta.

Annettuihin kuntoarvioiden osalta yhdistys katsoo, ettd rakennukset ovat iké&nsa nahden
hyvassa kunnossa ja eivét edellytd tavanomaiseen kunnossapitoon ja vuosikorjauksiin liit-
tyvid suurempia muutoksia.

Vastineessaan yhdistys kiistda lausunnoissa esitetty kohteen huonoa kuntoa koskevat
véitteet ja toteaa, ettd mahdolliset puutteet ja niiden korjaaminen kuuluvat rakennusten
normaaliin huolto- ja ylépito toimiin eiké kohteen osalta voida tavoiteasetteluna pitéa voi-
massa olevien maéréysten uudisrakennuksilta edellyttdmia vaatimuksia. Vastineessa kat-
sotaan alueen mahdollisen purkamisen olevan ekologisesti ja kokonaistaloudellisesti kan-
nattamattoman ja lisddvan asukkaiden asumiskustannuksia. Siihen on liitetty kuvaus koh-
teen suunnittelijan Andre’ Schutzin téista ja merkityksesta opiskelija-asuntorakentamisen
kehittajana.
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Vastineessa esitetién liséksi, ettd Eteld-Pohjanmaan EL-keskus asettaa kohteen vaaran-
tamiskieltoon ja maaraa rakennusperinnén suojelulain 6 §:n perusteella kiinteistonomista-
jan avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot saé@nnollisesti, jotta valtyttdisiin mittavilta
kosteusvaurioilta ja etté ei paasisi syntymaan ongelmia asuttavuuden suhteen.

KOHTEEN KUVAUS

Alue

VOAS | rakennukset muodostavat osan Neptunintien jatkeen, Palosaarentien, Yhdystien
sek& Onkilahden puiston rajaamaile alueelle toteutetusta "opiskelijakylésta”. Alueen ra-
kennuskanta koostuu useasta 1970-1990 luvun aikana toteutetusta rakennusvaiheesta,
jotka muodostavat kaupunkikuvallisesti yhtendisen, kerroskorkeudeltaan matalahkon
mutta tiiviin korttelirakenteen.

Alueen nykyisena haltijana ja rakennuttajana toimii Vaasan Opiskelija-asuntosaatio sr.
Alueen ensimmaiset opiskelija-asunnot rakennettiin kampusalueelle vuosina 1967-68.
Ensimmaiseni opiskelijarakennuksena valmistuivat Vaasan teknillisen oppilaitoksen
opiskelija-asunnot nk. Tekla | ja Il, joiden Idht6kohtana oli vield asuntolatyyppinen rat-
kaisu keskeiskaytavineen. Suojeltavaksi esitetty VOAS I:n toteutettiin vuosina 1972-73
Arkkitehtitoimisto Slotte & Schitzin suunnitelmien mukaan ja se oli Vaasan Opiskelija-
asuntosaation ensimmaéinen oma rakennuskohde Palosaaressa.

Nama rivitalotyyppiset opiskelija-asunnot edustivat rakennusaikanaan uudenlaista ajat-
telua opiskelija-asumisessa. Suunnittelussa pyrittiin inhimillisen mittakaavan, suojaisten
ja yksityisten pihatilojen avulla luomaan sosiaalisesti rikas ja imponoiva asuinympaéristo.

Vuonna 1980 valmistunut nk. Alli jatkoi toteutukseltaan ja rakennustavaltaan samoja
suunnitteluperiaatteita kuin VOAS 1. Varsinainen opiskelijakampus sai nykyisen muo-
tonsa 1990-luvun alussa, kun korttelialuetta idéssa ja eteldssa rajaavat kolmikerroksiset
sivukaytavarakennukset valmistuivat. Arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz on teiminut
suunnittelifana alueen kaikissa opiskelija-asuntokohteissa Tekla ll:sta alkaen (1970-90).

VOAS I rakennuskanta

Suojeluesityksen mukainen VOAS | kokonaisuus koostuu 14 kaksikerroksista rivitalosta,
Rakennukset on suunnitellut arkkitehtitoimisto Slotte & Schiitz. Kaksikerroksiset puuver-
hotut rakennukset on rytmitetty kulmittain siten, ettd ne muodostavat shakkiruutumaisen
kuvion, missa rakennukset ja niiden véliin jadvat sisdpiha/oleskelualueet vuorottelevat.

Yksittaiset rakennukset ovat rakenteeltaan ajalleen tyypillisié kaksikerroksisia pulpetti-
kattoisia rakennuksia, joiden véliseinat ovat terdsbetonia. Rakennusten paadyissé on
kalkkihiekkatiilinen kuerimuuraus ja muilta osin ne ovat puurunkorakenteisia ja pitkiltd
julkisivuiltaan puuverhottuja. Rakennusten perustuksissa on kéytetty maanvaraisia sok-
kelipalkkeja ja valesokkelirakenteita ja pohjakerrosten lattiapinnat ovat maanpintojen ta-
salla ja rinneratkaisusta johtuen osittain sen alapuolella. Rakennuksissa on nykyisellaan
yhteensé 73 asuntoa (lukum@ara perustuu kuntoarvion VOAS I:n kohdekuvaukseen, ja
poikkeaa lausunnoissa esitetystd maardsta), jotka ovat pdaasiassa pohjakaavaltaan yh-
tenevaisia, muodostuen pohjakerroksen oleskelutilan/ keittittilasta ja yldkerran makuu-
huoneyksikodstd. Huonejaot on suunniteltu muuntojoustaviksi siten, ettéd huonesitoja voi
kayttda perheasuntona tai kahden hengen soluasuntona.

Arkkitehtuuriltaan rakennukset kuvastavat rakennusajalleen tyypillisid suunnitteluihan-
teita. Paatyjen kalkkihiekkatiilimuuraus jatkuu seuraavaan rakennusryhméaan muodos-
taen pihatiloja sulkevia porttiaiheita. Rakennusten pitkat vaakapaneloidut julkisivut on
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aukotettu pystysuuntaisilla ikkunoilla ja julkisivua jasentévét pihajulkisivujen katosraken-
teet ja sisd@nkayntisivujen eteisulokkeet. Rakennusten vaakapanelien véritys/vérisévy
vaihtelee rakennuksittain, mika rytmittdd kokonaisuutta. Rakennuksissa tehdyt julkisi-
vumuutokset on tehty alkuperéista tyylia kunnioittaen ja rakennusten ulkoarkkitehtuuria
ja pihatilojen jasentelya voidaan pitédd onnistuneena. Rakennuksilla ja alueella on muu-
toksista huolimatta selkeé ajallinen identiteetti.

Vuonna 1980 valmistunut nk. Alli jatkaa sijoittelultaan VOAS I:n rakennustapaa ja koos-
tuu kymmenesta erillisestd asuinrakennuksesta, jotka myds sisatilojen jérjestelyltddn
vastaavat alkuperéistd suunnitteluideologiaa.

KAAVATILANNE JA SELVITYKSET

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ja kulttuuriympéristot
Alueen vélittbmassa laheisyydessé ei ole valtakunnallisesti merkittdviad rakennettuja kult-
tuuriympaéristdja tai maisema-alueita.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan maa-
kuntakaava 2030, jossa kaavoitettava alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
Kohde sijaitsee Vaasan kaupunkiseutu kehittdmisvyShykkeelld (kk-1) ja Vaasan laatu-
kaytavan (kk-5) merkinnan rajaamalla alueella. Maakuntakaavassa ei ole erityisia koh-
detta koskevia maarayksia.

Maakuntakaavan paivitys on parhaillaan kdynniss&, kaavaluonnos on ollut nahtavilla
5.2. - 9.3.2018. Luonnos vastaa alueen osalta maakuntakaava 2030 tavoitteita.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvdksymé Vaasan
yleiskaava 2030, jossa alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi. Kaavassa ei ole
osoitettu kohdetta koskevia erityismaarayksia.

Asemakaava

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava, jossa tontti 743-13-3-9 on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjenasuinrakennusten korttelialueeksi (AR), jonka
kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 8120 k-m?, mik& vastaa toteutunutta tilannetta. Ase-
makaavassa ei ole osoitettu kohdetta koskevia suojelumaarayksia, mutta kaavaméaa-
raysten mukaan uudisrakentamisen tulee sopeutua olemassa olevaa ympaéristton ja ra-
kennuskantaan rakennusten massoittelun ja materiaalien suhteen. Asemakaava ei sisal-
ténsa osalta enda vastaa taysin maankaytio- ja rakennuslain tavoitteita.

Selvitykset ja inventoinnit

Alueen asemakaavan muutoksen valmistelutydhdn liittyen Vaasan kaupunki on laatinut.
Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen dokumentointi selvityksen
(Pohjanmaan musec Susanne. 2014). Selvitys on kuitenkin luonteeltaan dokumentoiva
eika siind oteta kantaa kohteen mahdolliseen valtakunnalliseen/maakunnalliseen arkki-
tehtoniseen arvoon osana opiskelija-asuntoalueiden kehitysta ja rakentamista.

Oy Insinddritoimisto ReCon on laatinut Vaasan Opiskelija-asuntoséétion toimeksian-
nosta VOAS | Kuntoarvioraportin (6.2.2015), jonka tulosten referaatti siséityy VOAS:n
suojeluasiasta antamaan kannanottoon.
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LAUSUNNOT

Museovirasto

Museovirasto on antanut suojeluesityksesté 28.3.2017 lausuntonsa, jota se on tdydenta-
nyt asukasyhdistyksen suojeluesityksen lausuntoja koskeneen vastineen johdosta
13.7.2018. Vaikka suojeluesityksessa on mainittu vain VOAS |:n rakennuskanta, lau-
sunto on pyydetty myds nk. Alli rakennusvaiheen kohteista, jotka rakennustapansa
osalta vastaavat VOAS | rakennuskantaa ja jatkavat sen korttelirakennetta.

Museoviraston suojeluesityksesta 28.3.2017 antamassa lausunnossa kuvataan ylioppi-
laskylarakentamista ilmiona sekd VOAS I:n/Allin rakennus- ja kulttuurihistoriallista arvoa
osana tata ilmiéta seuraavasti;

"Ylioppilaskylien rakentaminen liittyy 1960-luvulla toteutettuihin yliopistouudistuksiin, joi-
den myota yliopistojen maaraa ja opiskelijamaarid kasvatettiin. Opiskelijoiden asumison-
gelmia ratkottiin kaikissa isoimmissa yliopistokaupungeista saétididen kautta. Vilkas
rakentamisjakso ulottui 1960-luvun lopusta 1970-luvun loppuun. Ylioppilaskylien
arkkitehtuurissa korostuivat aikakauden tavoitteet rakentamisen tehostamisesta ja
standardoinnista.

Rakentamisen taloudellisuuden ei kuitenkaan nahty tarkoittavan laadutonta ymparist6a.
Opiskelija-asuntosaatididen suunnittelussa ja rakentamisessa korostettiin yleisesti val-
lalla olleita yhteiskunnallisia kysymyksid, jotka myds heijastuivat aikansa arkkitehtuuriin.
Erityisesti pyrittiin ihmisten kanssakdymiseen ja yhteisdllisyyteen. Varsin monessa
ylioppilaskyldssé ihanteena oli ns. kompaktikaupunki. Niissa rajattiin matalilla 2 (3)
rakennusmassoilla kaupunkimaisen tiiviita tiloja, joiden ulkoalueet néhtiin asukkaiden
aktiivisen kanssakaymisen paikkoina. Taman tyyppisid kohteita rakennettiin muun mu-
assa Turun Ylioppilaskyldan ja Jyvaskylédn Kortepohjaan, jotka toteutettiin arkkitehtikil-
pailuiden kautta.

Kohteen osalta Museovirasto toteaa, etté kaksikerroksiset puuverhotut rakennukset on
rytmitetty siten, ettd rakennusten valiin jaa vahintdan kolmen rakennuksen rajaamia sisé-
pihoja ja oleskelualueita. Lausunnossa ko. ratkaisua pidetééan erikoisena ja muusta opis-
kelijarakentamisesta poikkeavana. Rakennukset ovat padasiassa pohjakaavaltaan sa-
manlaisia oleskelutilan/ keittion sekd makuuhuoneen ja kylpyhuoneen késittdvid huo-
neistoja. Huonejaot on suunniteltu muuntojoustaviksi, huoneistoja on voinut kayttas per-
heasuntona tai kahden hengen soluasuntona

Yhteispihat, pienimittakaavaisuus ja puuverhotut rakennukset tekevat alueesta omalei-
maisen. Nama piirteet liittévéat alueen tiivisti osaksi 1970-luvun pientaloalueiden rakenta-
misen ihanteita. Suojeluesityksen mukaan rakennukset olivat ensimmaisia rivitalotyyppi-
sia opiskelija-asuntoja pohjoismaissa. VOAS | rakennusvaihe on julkaistu Arkkitehti-leh-
dessé 4/1975.

Rakennuksia on korjattu useasti. Kohdekdynnin perusteella sisétiloissa ldhes kaikki
pintamateriaalit on peruskorjauksien yhteydessa uusittu. Myds julkisivuissa on tehty laa-
joja korjaustoimenpiteitd. VOAS | -vaiheen sisdankaynnin edustalle mydhemmin lisétyt
eteisosat ovat muuttaneet alkuperéista niukkalinjaista arkkitehtuuria. Puuverhottujen jul-
kisivujen korjaukset on tehty alkuperaisen tyyppisilld ratkaisuilla ja télta osin aluetta voi
pitda hyvin séilyneena.

Suojeluasian osalta Museovirasto toteaa, ettd Vaasan opiskelija-asuntos&étion Palosaa-
ren alue on mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista
opiskelija-asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia
esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakentamisesta seka siihen liitetyistd pyrkimyksista ja
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arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi sa-
massa merkityksessa kuin Jyvaskyldn Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyld. Jalkimmaisia
on aikanaan julkaistu laajasti ja niiden suunnittelun l&htékohtana on ollut arkkitehtikil-
pailu.

Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvét
alueen asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seka opiskelija-asumiseen
sosiaalisena iimidnd. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koskevissa maankaytto-
ja suojeluratkaisuissa.

Suojeluasiasta 13.7.2018 antamassaan jatkolausunnossa Museovirasto toteaa, ettéd Pa-
losaaren asukasyhdistyksen vastineessaan esille tuomat seikat ovat olleet viraston tie-
dossa asiantuntija-arviota annettaessa eikd Museovirastolla ei ole tdydennettavaa aiem-
paan lausuntoonsa.

Vaasan kaupunki
Vaasan kaupunki perustelee 16.1.208 antamassaan lausunnossaan Onkilahden puiston

asemakaavamuutoksen tarvetta ja valittua uudisrakennusvaihtoehtoa VOAS:n alueen
osalta rivitalojen huonon kunnon, merkittdvan korjausvelan ja suuren keskustaan/kam-
pusalueelle painottuvan opiskelija-asuntotarpeen johdosta. Kaavahankkeen tarkoituk-
sena on myds uudisrakentamalla luoda edellytyksia alueen energiatehokkuuden paran-
tamiselle seka lisarakentamismahdollisuuksien turvaamiselie.

Opiskelija-asuntoalueen rivitalojen kulttuurihistoriallista arvoa ja suojelutarvetta arvioitiin
asemakaavaprosessin aikana yhteistydssa Pohjanmaan museon kanssa, joka laati sel-
vityksen alueen historiasta ja rakentamisen vaiheista. Kaavoitustyn yhteydessa todet-
tiin, etta rivitalot muodostavat hienon ja erikoisen kokonaisuuden, jonka suunnittelussa
on huomioitu ns. inhimillinen mittakaava ja ne muodostavat harvinaisen rakenteen ja
asuinaluetypologian.

Suojelukohteeksi alueen nahtiin olevan kuitenkin nuori ja arkkitehtuurilaadultaan vaati-
maton. Liséksi alueen rivitaloissa katsottiin olevan useita rakennusteknisid ongelmia, ku-
ten raystaiden puuttuminen, valesokkelit ja maapinnan alapuolella sijaitseva ensimmai-
sen kerroksen lattiataso, sade- ja pintavesien ohjaamisen puutteita seka erittdin heikko
lampoeristyksen taso, joiden korjaamisen katsottiin olevan saavutettuun hydtyyn néhden
kallista. Tiiviin korttelirakenteen johdosta alue ei my&skaan taytd paloturvallisuuden ny-
kymaarayksia.

Koska kaavahankkeen yhteydessa kohteen aluerakennetta, syntyhistoriaa ja sosiaalisia
tavoitteita pidettiin opiskelijarakentamisen osalta uraauurtavina, tutkittiin kaavavalmiste-
lun yhteydessd myos mahdollisuuksia uusia alueen rakennuskantaa korttelirakenne ja
mittakaava sailyttéden. Téllaista ratkaisua ei kuitenkaan paloturvallisuussyisté pidetty hy-
vana.

Lausunnossa yhdytdan Museoviraston nakemykseen alueen kulttuurihistoriallisista ar-
voista. Alue kuvaa opiskelija-asuntorakentamista monen vuosikymmenen aikana ja
muodostaa mielenkiintoisen kokonaisuuden. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkki-
tehtuuriltaan edustavia esimerkkejé opiskelija-asuntorakentamisesta ja siihen liittyvista
pyrkimyksisté ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avain-
kohteiksi samassa merkityksessa kuin Jyvaskylan Kortepohja tai Turun Ylioppilas kyla.
Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta, joka liittyy alu-
een asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seké opiskelija-asumiseen so-
siaalisena ilmidna.
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Yhteenvetona lausunnossa todetaan, ettd VOAS | rivitalojen suojelemista lailla tai kaa-
valla ei pidetéd hyvéna ratkaisuna, ottaen huomioon niiden rakennusteknisesti heikon
laadun ja paloturvallisuudesta johtuvat ongelmat.

Vireilld olevassa asemakaavamuutoksessa esitetty kaavaratkaisu mahdollistaa rivitalo-
jen korvaamisen uudisrakentamisella. Uudisrakentamisen my&ta opiskelija-asuntoalue
saa uuden kerrostuman opiskelija-asuntorakentamiseen ja mahdollistaa alueen opiske-
lija-asuntomaaran huomattavan kasvattamisen. Kaavaehdotuksen maéaréyksissé on
otettu kantaa olemassa olevaan rakennuskantaan siten, ettd rakennuskanta korttelissa
57 dokumentoidaan ennen mahdollista purkamista. Lis@ksi kaavaehdotuksessa tontin
19-57-8 kaakkoispuoli on varattu kaksikerroksiselle rivitalotyyppiselle rakentamiselle,
miké mahdollistaa vahintadn kolmen uuden opiskelijarivitalon rakentamisen alueelle tai
vaihtoehtoisesti yhden rivitalorivin s&ilyttdmisen alueen uudessa ratkaisussa.

Kaupunki ei antanut jatkolausuntoa Palosaaren asukasyhdistys ry-Brando stadsdels-
férening rf:n suojeluesityksesté jattdman tdydennyksen johdosta.

OMISTAJAN/HALTIJAN KUULEMINEN

Kiinteistonhaltija/Vaasan Opiskelija-asuntosdétit sr:n on jattanyt suojeluasiasta
29.1.2018 kannanottonsa seké tdydentanyt kantaansa 23.8.2018 antamallaan vasti-
neella asukasyhdistyksen kannanottoon.

Vaasan Opiskelija-asuntos&atio sr:n (VOAS) on liittdnyt suojeluasiasta 29.1.2018 anta-
maansa lausuntoon Oy Insinddritoimisto ReCon laatiman VOAS | Kuntoarvioraportin
(6.2.2015), Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) lausunnon suojeluesityk-
sen hankkeen rahoitusta seké kohteen yllédpitoa koskeviin ndkemyksiin sekd Pohjan-
maan pelastuslaitoksen 29,1.2018 antaman lausunnon.

Lausunnossaan VOAS sr perustelee laht6kohtiaan ja tavoitteitaan asemakaavan muu-
tokseen seka alueen uudisrakentamiseen kohteiden VOAS | ja Alli osalta viitaten Oy In-
sindoritoimisto ReConin 6.2.2015 laatimaan kuntoarvioraporttiin, jonka mukaan 1970-
iuvulla rakennetut rivitalot eivat teknisiltéd ratkaisuiltaan vastaa tdméan péivén huolto-,
energia-, terveellisyys- ja turvallisuusvaatimuksia ja niiden saattaminen nykytasoa vas-
taaviksi ei kaikilta osin ole edes mahdollista. Pahimpina puutteina selvityksessa on luet-
teloitu seuraavia riskitekijdita:

» Rakennusten teknisen huollon tilat on keskitetty yhteen rakennukseen (nk. D raken-
nuksen kellari ja LV-putkistot on asennettu yksittdisten rakennusten betonivélipohjien
alle ja niiden véliset yhdysputkistot liian ldhelle maanpintaa

» Huoneistojen lattiatasot seka valesokkelin takana cleva puurunko ovat osin maapin-
nan alapuolella

» Raéystédsrakenteiden, lAmpderistyksen ja palokatkojen puutteet

ARA:n hanketta koskevassa lausunnossa todetaan, ettd vastoin suojeluesityksen véit-
teité, kohdetta on rahoitus- ja kehitidmiskeskuksen ndkemyksen mukaan huollettu tar-
koituksenmukaisella tavalla ja VOAS I:n ja Allin rakennustekniset ongelmat johtuvat 13-
hinnad rakennusaikaisista suunnittelu- ja toteutusratkaisuista. Keskus ei puolla rakennus-
kannan suojelua ja on valmis olemaan mukana hankkeen asemakaavaehdotuksen mu-
kaisessa jatkokehittdmisessa ja sen rahoituksessa.

Pelastuslaitoksen lausunnossa todetaan, ettd osa VOAS |:n ja Allin rakennuksista on
pelastuslaitoksen nostolava-autojen ulottumattomissa ja rakennusten sijoittelu voi hai-
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tata sairaankuljetusmahdollisuuksia alueen sokkeloisuuden ja etéisyyksien osalta. Uu-
disrakentamiseen rinnastettavan peruskorjauksen osalta hankkeessa tulisi paésasntdi-
sesti soveltaa voimassa olevia henkilé- ja paloturvallisuuteen liittyvié saéannoksia.

Edelld mainituissa lausunnoissa esille tuotujen seikkojen liséksi Vaasan Opiskelija-asun-
tosaatio sr toteaa, ettd suojeltavaksi esitettyihin rakennuksiin on peruskorjausten yhtey-
dessé tehty merkittdvia muutoksia seké sisétilojen etté julkisivujen osalta, eivétka raken-
nukset téltdkaédn osin tytd rakennussuojelun edeliytyksia. Kohteissa tehdyt muutokset
ovat yksildidysti seuraavat:
VOAS |
e avoin 2. kerros jaettu kaikissa asunnoissa kahteen huoneeseen ja alakerrasta on
poistettu valiseinid
asuntoihin rakennettu jalkeenpéin tuulikaappi ja pihapuolelle riystaéat
« maantasokerroksissa avattu yhteys pihasivulle niissé asunnoissa, joissa yhteytté ei
alun perin ole ollut
kaikkiin asuntoihin rakennettu katettu terassi
» U-talon yhteistilaan rakennettu kolme yksi6ta,

ALLI

* kaikkien asuntojen pohjaratkaisut muutettu

o  kaikki asunnot muutettu yksidiksi

» pihanpuoleisten ulko-ovien yldpuolelle on asennettu jalkeenpain katokset
¢ kaikki tuulikaapit muutettu.

Edelld esitettyyn viitaten Vaasan opiskelija-asuntos&étio kiistdd Palosaaren asukasyh-
distyksen suojeluhakemuksen perusteet ja vaatii, ettd suojeluesitys hylétéén kaikilta osin
perusteettomana.

VOAS sr:n 23.8.2018 antamallaan vastineeseen on liitetty Asumisen rahoitus- ja kehitté-
miskeskuksen tdydennys aiempaan lausuntoonsa.

Suojeluesityksen tdydennykseen antamassaan vastineessa Vaasan Opiskelija-asun-
tosaatio toteaa, ettei siind ole esitetty mitddn sellaista, ettd se muuttaisi nédkemystéén
suojeluasiassa. VOAS on omassa vastauksessaan esittanyt yksityiskohtaiset perustelut
sille, miksi suojeluhakemusta ei voida hyvaksya. Asukasyhdistyksen vastaus ei télta
osin anna aihetta arvioida suojelutarvetta toisin. Hakemus on siten jo VOAS:n vastauk-
sessa esitetyilla perusteilla kaikilta osin hylattava.

Vastineessa on esitetty yksildidysti VOAS:n kanta alueen korjaustarpeeseen, paloturval-
lisuuteen liittyviin seikkoihin, lampderistyksen puutteisiin ja niiden vaikutuksiin asumis-
kustannuksien osalta, esitettyjen korjauskohteiden vélttamattémyyteen, Kohteen kiinteis-
tokustannuksiin, ARA:n lausunnon siséltéon, kohteen yilapitoon liittyviin kysymyksiin,
vuokratasoon, mahdolliseen vaihtoehtoiseen omistajuuteen, asumisviihtyisyyteen seké
kohteen arkkitehtuuriin.

Arkkitehtuurin ja kohteen merkittédvyyden osalta vastineessa todetaan, ettd kohteen suo-
jeleminen ei ole taloudellisten edellytykset puuttumisen vuoksi ole mahdoliista ja viita-
taan kaupungin ja ARA:n ndkemykseen, jonka mukaan kohde on arkkitehtuuriltaan vaa-
timaton ja suojelukohteeksi hyvin nuori ja ko. vanhojen rakennusten purkaminen ja
uusien rakennusten rakentaminen on turvallisuuden kannaita seka taloudellisesti ettéd
teknisesti paras ratkaisu.

Taydennyksena aiempaan lausuntoon ARA toteaa, ettd Palosaaren asukasyhdistyksen
taydennyksessaan kirjoittamat sitd koskevat kisitykset ovat virheellisid. VOAS ei cle
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vadrinkdyttanyt kehittdmiskeskukselta saamiaan tietoja. Lausunnossaan ARA puoltaa
edelleen rakennusten purkamista ja toteaa, etté aravarajoitusten piirissa olevien raken-
nusten purkamisesta ei ole tehty paikkakuntakohtaisia linjauksia. ARA antaa pyydetta-
essé harkintansa mukaan lausuntoja kehittdmiskeskuksen tehtdvakenttdan kuuluvissa
asioissa ja lausuntopyyntd on kéasitelty ARA:ssa hyvén hallintotavan mukaisesti ja se pe-
rustuu asiassa tehtyyn harkintaan sekd Palosaaren kohteesta kdytossa olevaan tietoon.

NAAPURIN KUULEMINEN

Suojeluesityksen mukaisen kiinteistdn rajanaapureina ovat VOAS rf:n ja kaupungin kiin-
teistot ja kohteen suojelua koskeva mielipide siséltyy osallisten asiasta annettuihin lau-
suntoihin ja kuulemisiin.

ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUKSEN RATKAISU

Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ympéristékeskus on tutkinut asiaa ja paéttéanyt
annettujen lausuntojen ja selvitysten pohjalta, ettei tontilla 743-13-3-9, Palosaarentie 62-
64, sijaitsevia VOAS [:n ja Alli opiskelija-asuntoja suojella rakennusperinnén suojelusta
annetun [ain (498/2010) nojalla.

LAHTOKOHDAT JA PERUSTELUT

Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet ja kulttuuriympéristét
Alueen vélittdméassé Idheisyydessé ei ole valtakunnallisesti merkittédvid rakennettuja kull-
tuuriympéristdja tai maisema-alueita.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa ympéristdoministerién 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan maa-
kuntakaava 2030, jossa kaavoiteftava alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A).
Kohde sijaitsee Vaasan kaupunkiseutu kehittérmisvydhykkeelld (kk-1) ja Vaasan laatu-
kéytdvan (kk-5) merkinndn rajaamalla alueella. Maakuntakaavassa ei ole erityisid koh-
detta koskevia méaéardyksia.

Maakuntakaavan pdivitys on parhaillaan kdynnissé, kaavaluonnos on olflut néhtavilla
5.2. - 9.3.2018. Luonnos vastaa alueen osalta maakuntakaava 2030 tavoitteita.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Vaasan kaupunginvaltuuston 13.12.2011 hyvéksymé& Vaasan
yleiskaava 2030, jossa alue on osoitettu asuinkerrostalojen alueeksi. Kaavassa ei ole
osoitettu kohdetta koskevia erityismaarayksia.

Asemakaava

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava, jossa tontti 743-13-3-9 on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjenasuinrakennusten korttelialueeksi (AR), jonka
kerrosluku on [l ja rakennusoikeus 8120 k-m?, mikd vastaa toteutunutta tilannetta. Ase-
makaavassa ei ole osoitettu kohdetta koskevia suojelumaérayksia, mutta kaavamaa-
rdysten mukaan uudisrakentamisen tulee sopeutua olemassa olevaa ympéristoén ja ra-
kennuskantaan rakennusten massoittelun ja materiaalien suhteen. Asemakaava ei sisél-
ténsé osalta endd vastaa tdysin maankéyttd- ja rakennuslain tavoitteita
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Selvitykset
Alueen tai sen rakennuskannan osalta kaavoitustydn yhteydessé ei ole laadittu raken-

nushistoriallista selvitystad tai inventointia, jossa sen arvoja yksittédisind rakennuksina tai
osana opiskelija-asuntorakentamista koskevaa ilmiGta, olisi tutkittu, Asemakaavoituksen
yhteydessé laadittu Onkilahden puisto ja opiskelija-asunnot — Opiskelija-asuntojen doku-
mentointi (Pohjanmaan museo Susanne. 2014) on luonteeltaan dokumentoiva.

ReConin 6.2.2015 laatimassa kuntoarvioraportissa on kéyty yksildidysti 1&pi kohdealu-
een rakennusteknisid puutteita, mutta siind ei ole arvioitu korjaustdiden kustannuksia,
toteutusmahdollisuuksia tai arvioitu tai vertailtu korjauksen/uudisrakentamisen yhdys-
kuntataloudellisia kokonaisvaikutuksia. Selvityksessa ei mydskain ole otettu kantaa tai
tutkittu kohteen mahdollisia sisdilmaongelmia, jotka saattaisivat olla perusteena uudisra-
kentamiselle.

Kaupunkikuvaan ja rakennus-/kulttuurihistoriaan liittyvéat asiantuntijalausunnot
Museoviraston lausunnon mukaan Vaasan opiskelija-asuntoséétion Palosaaren alue on
mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneisté opiskelija-
asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja
opiskelijoiden asuntorakentamisesta seké siihen liitetyistd pyrkimyksista ja arvoista. Ra-
kennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi samassa merkityk-
sessa kuin Jyvaskylan Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyla. Jéalkimmaisid on aikanaan
julkaistu laajasti ja niiden suunnitielun ldhtékohtana on ollut arkkitehtikilpailu.

Kohteella on arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvat
alueen asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seké opiskelija-asumiseen
sosiaalisena ilmiénd. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koskevissa maankaytts-
ja suojeluratkaisuissa.

Yksittgisten rakennusten osalta Museovirasto toteaa, etté niitd on korjattu useasti. Koh-
dekaynnin perusteella sisatiloissa l&hes kaikki pintamateriaalit on peruskorjauksien yh-
teydessa uusittu. Myds julkisivuissa on tehty laajoja korjaustoimenpiteitd. VOAS | -vai-
heen sisdankaynnin edustalle myéhemmin lisétyt eteisosat ovat muuttaneet alkuperéista
niukkalinjaista arkkitehtuuria. Puuverhottujen julkisivujen korjaukset on tehty alkuperéi-
sen tyyppisilla ratkaisuilla ja talta osin aluetta voi pitda hyvin sailyneena.

Vaasan kaupungin sucjeluasiasta antamassa lausunnossa viitataan aluetta koskevaan
kaavoitushankkeeseen, jonka yhteydessa on todettu, etta rivitalot muodostavat hienon
ja erikoisen kokonaisuuden. Alueen suunnittelussa on huomioitu ns. inhimillinen mitta-
kaava ja rakennusten sijoittelu muodostaa harvinaisen rakenteen ja asuinaluetypolo-
gian.

Lausunnossa alue n&htiin rakennussuojelun kannalta nuoreksi ja arkkitehtuurilaadultaan
vaatimattomaksi. Liséksi alueen rivitaloissa katsottiin olevan useita rakennusteknisié on-
gelmia, kuten raystaiden puuttuminen, valesokkelit ja maapinnan alapuolella sijaitseva
ensimmaisen kerroksen lattiataso, sade- ja pintavesien ohjaamisen puutteita seka erit-
tain heikko lampberistyksen taso, joiden korjaamisen katsottiin olevan saavutettuun hyo-
tyyn nahden kallista. Yhteenvetona lausunnossa todettiin, ettd VOAS I rivitalojen suoje-
lemista lailla tai kaavalla ei pideta edella mainituista syistd hyvéna ratkaisuna. Tiiviin
korttelirakenteen johdosta alue ei mydskaan tayta paloturvallisuuden nykyméaarayksia,
minka johdosta kaavaratkaisussa ei jatkettu alkuperéista aluerakennetta.
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Paatéksen perustelut
Asemakaava-alueen ulkopuolella voidaan rakennusperinndn sailyttamiseksi suojella ra-

kennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita, joilla on merkitysta ra-
kennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ymparistdarvojen tai ra-
kennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta. Rakennusperinnén suoje-
lusta annetun lain 8 §n mukaan rakennus voidaan suojella erityislain pohjalta, jos se on
valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittava. Kohteen merkittavyytta
arvioidaan seuraavilla perusteilla:

1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus);

2) historiallinen tyypiilisyys alueelle (tyypillisyys);

3) aluetta tai tiettyé aikaa kuvaavat tyypilliset piirteet (edustavuus);

4) alkuperaista tai sitd vastaavan kayton, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai tyylin ilme-
neminen ja jatkuminen (alkuperaisyys);

5) merkitys historiallisen tapahtuman tai iimidn todisteena tai siitad kertovana ja tietoa li-
saavana esimerkkina (historiallinen todistusvoimaisuus); tai

6) nakyvissa olevat eri aikakausien rakenteet, materiaalit ja tyylipiirteet, jotka ilmentévat
rakentamisen, hoidon ja kdyton historiaa ja jatkuvuutta (historiallinen kerroksisuus).

Annettujen lausuntojen, maastokayntien sekd aluetta koskevien selvitysten perusteella
ELY-keskus katsoo, etta ilmiona ja hankkeena opiskelija-asuntolarakentaminen téssa
muodossa liittyi 1960-luvun korkeakoululaitoksen/opetuksen laajentamiseen ympéri
Suomea, mika lisasi erityisasumisen tarpeita korkeakoulupaikkakunnilla. N&ihin tarpei-
siin vastattiin vuosikymmenen puolivalissa laajentamalla aravajérjestelmaa koskemaan
myds opiskelijaraasuntolarakentamista. Yksittdiset kuntien ja osakuntien asuntolahank-
keet kehittyivat Suomen Yilioppilaskuntien liiton ja tukiyhdistystoimintaa harjoittavien ra-
kennuttajien toimesta saatiomuotoiseksi asuntorakennustoiminnaksi. Vaasassa eri oppi-
laitosten muodostaman oppilaskuntien neuvottelukunnan tehtédvéna oli koota oppilaitok-
set yhteisen asuntosaéation taakse, joka perusteettii vuonna 1973 (VOAS).

Asuntosaation ensimmaisena rakennuskohteena oli VOAS | ja sitd seurasi pian Risti-
nummen VOAS lI:n asuntomessukohteet ja sen tuntumassa oleva puurunkoisten rivita-
lojen korttelikokonaisuus. Kyseiset kohteet edustivat aiempia rakennushankkeita yksilol-
lisempaa opiskelija-asuntolarakentamista sekéd asumiseen yhdistettyja palveluita. Arkki-
tehtuuriltaan yksittdiset rakennukset eivat kuitenkaan oleellisesti poikkea ajalleen tyypilli-
sestd asuntoarkkitehtuurista.

Palosaarella opiskelija-asuntorakentaminen on alkanut vuosina 1967-68. Alueen ensim-
méisena opiskelijarakennuksena vaimistuivat Vaasan teknillisen oppilaitocksen opiskelija-
asunnot nk. Tekla | ja ll, jotka olivat keskikaytavatyyppisid matalia kerrostaloja. Onkilah-
den rantavybhyke, minne vuosien 1967-1990 vélissa rakentunut opiskelijakampus toteu-
tettiin ei rakennusaikana ollut merkittavaa rakennuskantaa ja opiskelijakortteli liittyy mit-
takaavallisesti vuosina 1960-70 rakentuneeseen lahiymparistoonsa.

Kuten Museoviraston lausunnossa todetaan, kohde on mielenkiintoinen aluekokonai-
suus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista opiskelija-asunnoista. VOAS f:n ja Allin
rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakenta-
misesta seké siihen liitetyistd pyrkimyksista ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole
tunnistettu sellaisiksi esimerkki- tai avainkohteiksi kuin Turun Ylioppilaskyla (arkkitehdit
Erkki Valovirta ja Jan Soderlund 1968-1979) ja Jyvaskylan Kortepohjaan (arkkitehti
Bengt Lundsten 1965-76), jotka on arvotettu valtakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi
kulttuuriympéristéiksi, RKY-alueiksi. Kyseiset alueet vastaavat ajallisesti ja tavoitteit-
tensa osalta opiskelija-asuntorakentamisen syntykauteen liittyvaa ilmiotd, mutta ne on
asuntoarkkitehtuuriltaan seka syntyhistorialtaan néhty Palosaaren kohdetta merkitta-
vampiné aluekokonaisuuksina.
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Paatoksessaan ELY- keskus on ottanut kantaa kohteen erityislain mukaisiin suojeluedel-
iytyksiin ja erityislain soveltamisalaan siten, kun ne laissa rakennusperinnén suojelusta
(498/2010) on madritelty. Se miten ja missa laajuudessa VOAS I:n ja Allin lausunnoissa
esille tuodut kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja ympéristoon liittyvét arvot voidaan so-
vittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kayttdon, tulee ratkaista vireilld olevan asemakaa-
van yhteydess& maankaytté- ja rakennuslain mukaisella tavalla.

SOVELLETUT OIKEUSOHJEET

Laki rakennusperinnén suojelemisesta (498/2010) § 1,2,3,4,7,8,9,21
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