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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Kunta: 905 Vaasa

Kaupunginosa: 8 (Keskusta)

Kortteli: 20

Tontit: 1-3

Suunnittelulaji: ~ Asemakaavan muutos ja tonttijako
Kaavan nimi: Korsholmanpuistikon painotalon kulma
Kaavan numero: 1098

Laatija: Vaasan kaupunki, kaavoitus

Kaavoitusinsindori Annukka llonen

Kaésittely: Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto, kaavoituskatsaus 10.12.2019
Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatos, OAS 16.4.2020
Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatos, luonnos 14.5.2021
Kaupunkiymparistélautakunta, ehdotus 13.10.2021
Kaupunginhallitus 29.11.2021
Kaupunginvaltuusto 13.12.2021

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Vaasan keskusta-alueella, alle kilometrin etdisyydelld torilta
kaakkoon. Kaava-alue késittaa korttelista nro 20 kolme tonttia; 905-8-20-1 ja 905-8-20-3 osoitteessa
Korsholmanpuistikko 37-39 ja 905-8-20-2 osoitteessa Klemetinkatu 15, jotka sijoittuvat Korshol-
manpuistikon ja Klemetinkadun kulmaan.

Kaava-alue sijaitsee keskustan reunavyohykkeella virastopainotteisella alueella, jossa sijaitsevat esi-
merkiksi Pohjanmaan kérajaoikeus, Maahanmuuttoviraston palvelupiste ja Vaasan paapoliisiasema.
Korsholmanpuistikon vastakkaisella puolella on liikerakennus. L&hell& kaava-aluetta on my6s asuin-

rakennuksia, kuten Klemetinkadun toisella puolella oleva Kapsakln puutaloalue.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Asemakaavan muutoksen nimi on “Korsholmanpuistikon painotalon kulma” kaava-alueen sijaitessa
Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmassa, ja yhdessa olevista rakennuksista on toiminut pai-
notalo vuosikymmenien ajan. Asemakaavamuutoksen kaavanumero on ak1098.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti laadukas keskustan
taydennysrakentamisratkaisu. Kaavamuutoksella tarkistetaan maankéyttéd voimassa olevan keskus-
tan osayleiskaavan mukaiseksi, asuinkerrostalojen alueeksi (AK). Kaavatydssé tutkitaan Framin van-
han painotalon purkamisen edellytykset seka uudisrakentamisen mahdollisuus asumiskayttoon. Ase-
makaava ajantasaistetaan keskustan osayleiskaavan mukaiseen suuntaan, mité tukee asumisen lisaa-
minen keskusta-alueelle. Kaavamuutos mahdollistaa pienimuotoisen liiketoiminnan jatkumisen kort-
telissa. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan tonttijaon muuttaminen, osoitetaan tonteille sijoit-
tuvien rakennusten rakennusoikeudet, rakennusalat ja muut rakentamisen laatua ohjaavat maaraykset
seka ratkaistaan tonttikohtainen auto- ja pyorapyséakadinti. Lahtokohtana on kehittdd muutostonttien
piha-alueiden viihtyisyytta ja toiminnallisuutta seka lisata asumisviihtyisyytta.

Suunnittelussa tulee huomioida muutostonttien sijainti Korsholmanpuistikon varrella. Museovirasto
on maéaritellyt kaikki viisi Vaasan keskuspuistikkoa valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi
kulttuuriympdristoksi (RKY), mink& vuoksi uudisrakentamisen tulee taydenta& hallitusti [&hiympé-
ristén puistikkoa ja vanhaa rakennuskantaa, erityisesti asemakaavalla suojeltua (SR) Kapsékin histo-
riallisesti arvokasta puutaloaluetta.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaava merkintdineen

Liite 2. Havainnemateriaali

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 4. Asemakaavan seurantalomake

1.5 Luettelo muista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaaleista

e Andersson, K., G. Lang-Kivilinna & M. Nygard (2005). Kapsakin korttelisuunnitelma. Arkkitehtitoi-
misto Gunilla Lang-Kivilinna, Vaasan kaupunki.

e Andersson, K., M. Kujala, G. Lang-Kivilinna & M. Nygard (2005). Vaasan 8. ja 9. kaupunginosan ra-
kennustapaohjeisto. Arkkitehtitoimisto Gunilla Lang-Kivilinna, Vaasan kaupunki.

e Holm, A, C.Bonn, T. Viitala, T. Mikkonen, M. Kurten, E. Muttonen-Mattila, T. Airola, K. Hoglund, P.
Risla, A. Majaneva-Virkola, E. Sund-Knuuttila & S. Sorri (2010). Vaasan kaupunki: Kulttuuriymparis-
toselvitys. Vaasan kaupunkisuunnittelu.

e Kalenoja, H., K. Vihanti, V. Voltti, A. Korhonen & N. Karasmaa (2008). Liikennetarpeen arviointi
maankayton suunnittelussa. Suomen ympdristd 27/2008. Y mparistoministerio.

e Luomala, L. (2015). Vaasan keskustan osayleiskaavan hulevesiselvitys 2015. VVaasan kaavoitus.

o Luomala, L. & J. Nyman (2014). Vaasan keskustan osayleiskaavan luontoselvitys. VVaasan kaavoitus.

e Ost, S.,J. Ossi, T. Airola, K. Andersson, J. Hallasmaa, H. VVuolteenaho (2000). Rakennusperinneselvitys.
Pohjanmaan museo ja Vaasan kaupunkisuunnittelu.

e Vaasan Keskustastrategia (2012). Sito Oy ja Vaasan tekninen toimi.

o Vaasan keskustan osayleiskaavan liikenneselvitys 2015 (2015). Sito Oy.
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2. TIUVISTELMA

Alue on rakennettu kortteli keskustan reunavyohykkeelld, jossa on asuinkerrostalo, tyhjilld&n oleva
litkerakennus ja piha- ja pysakdintialuetta. Naapuritonteilla on pientaloja ja kerrostaloja sek& viras-
tojen ja kaupallisten toimijoiden rakennuksia.

Keskustan osayleiskaavassa alue on asuinkerrostalojen aluetta (AK).

Asemakaavassa alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL) seké autopaikkojen
korttelialuetta (LPA).

Asemakaavamuutoksessa tutkitaan tyhjilldaan olevan liikerakennuksen purkamisen edellytykset ja
uudisrakentamisen mahdollisuus asumiskayttoon tontilla nro 1. Kaavamuutoksella osoitetaan raken-
nusoikeutta seuraavasti: Tontille nro 1 2350 k-m?, jonka lisaksi kerrosalaltaan 150 k-m? suuruinen
talousrakennus, johon saa sijoittaa polkupyorien sdilytystilan, autotallin tai —katoksen ja jatehuoltoti-
lan. Uudisrakennuksessa on asumista 2250 k-m? ja 100 k-m? liike- tai toimistotilaa ja kerrosluku viisi
(V) seké osittain maanpaallinen kellarikerros. Tontin nro 2 rakennusoikeus on 3000 k-m? asumista ja
lisiksi 40 k-m? talousrakennus sauna- ja pesutupatiloille. Asuinkerrostalon kerrosluku on nelja ja
talousrakennuksen yksi.

Autopysakointi on tonttikohtainen. Tontin nro 2 autopaikat ovat maantasossa ja kansirakenteen
alla ja tontin nro 1 pysékointialueelle tontilla nro 3 (LPA) ja autotallissa tai -katoksessa omalla ton-
tilla. Pyorapysakainti sijoittuu padosin saéltd suojattuihin katoksiin tonttikohtaisesti.

Uutta kerrostaloa perustelevat kaupungin tdydennysrakentamis- ja asuntorakentamistavoitteet seka
muutoskorttelin kaupunkikuvallinen eheyttdminen. Uudisrakennus tulee sovittaa osaksi arvokasta
kaupunkiympéristod, koska muutostontit sijaitsevat valtakunnallisesti merkittdvaksi rakennetuksi
kulttuuriympadristoksi (RKY) maéritellyn Korsholmanpuistikon varrella Kapsékin suojeltavien raken-
nusten korttelialuetta (SR) vastapééaté.

Rakennusten tontit liittyvat valmiisiin katuihin, Korsholmanpuistikkoon, Klemetinkatuun ja Kirves-
miehenkatuun. Tonteilla on valmis kunnallistekniikka, mutta tonttijaon mahdollinen muuttaminen
voi vaatia muutoksia infran verkostoihin.

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan vireilletulo:

Korsholmanpuistikon painotalon kulman kaavamuutos on kdynnistynyt maanomistajan aloitteesta ja
on tullut vireille kaavoituskatsauksessa 2020, jonka kaupunginhallituksen suunnittelujaosto on hy-
vaksynyt kokouksessaan 10.12.2019. Vireilletulosta ilmoitettiin 1.3.2020, kun kaavoituskatsaus jul-
kaistiin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma MRL 63 §:

Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatoksella osallitumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) on ollut nahté-
villd 23.4.-7.5.2020. Siitd on lahetetty sdhkdisessdé muodossa oleva lausuntopyyntd asianomaisille
viranomaisille seka Kirjeet naapuritonttien maanomistajille ja -vuokraajille. OASn nahtévillaolosta
on tiedotettu VVaasan kaupungin virallisissa kuulutuslehdissa (llkka-Pohjalainen ja VVasabladet), Tek-
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nisen viraston ilmoitustaululla, kaupungin internet-sivuilla (www.vaasa.fi) sek& kaupungin viralli-
sella ilmoitustaululla poikkeuksellisesti Hallintotalolla (Raastuvankatu 33). Asiasta annettiin yhdek-
sén ennakkolausuntoa ja yksi mielipide.

Valmisteluvaiheen kuuleminen (kaavaluonnos) MRL 62 8§, MRA 30 §:
Kaavaluonnos on ollut nahtavilla kaavoitusjohtajan paatoksella 25.5.-8.6.2021, jolloin osallisilla on
mahdollisuus lausua mielipiteensa. Nahtavillaoloaikana annettiin yksi mielipide ja kuusi lausuntoa.

Julkinen nahtavillaolo (asemakaavaehdotus) MRL 65 §, MRA 27-28:

Asemakaavan muutosehdotus on asetettu julkisesti ndhtaville kaupunkiymparistolautakunnan péaa-
tokselld 20.10.-18.11.2021. Kaavaehdotuksesta annettiin kuusi lausuntoa, mutta ei yhtddn muistu-
tusta.

Lainvoimainen asemakaava MRL 188.5 §, kuntalaki 140 §:

Vaasan kaupunginvaltuusto vahvisti asemakaavamuutoksen kokouksessaan 13.12.2021. Vahvistuk-
sesta alkaneen valitusajan jalkeen kaava kuulutettiin lainvoimaiseksi. Tatd ennen kaavan on hyvék-
synyt kaupunginhallitus 29.11.2021.

2.2 Asemakaava

Asemakaava-alueen kayttotarkoitus muuttuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta
(AL) asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kaavamuutoksella mahdollistetaan nykyisen liikera-
kennuksen purku ja korttelin rakentaminen tehokkaaksi asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jo-
hon sijoittuu uusi viisikerroksinen kerrostalo kerrosalaltaan 2350 k-m?, noin 30-40 asuntoa ja ker-
rosalaan siséltyva 100 k-m? liike- tai toimistotila. Uusi kerrostalo ja tontin piharakennukset tayden-
tavét korttelia, jossa on nelja kerroksinen asuinkerrostalo, talousrakennuksen ja pydrakatoksen muo-
dostama kokonaisuus.

Asemakaavan muutos toteuttaa maakunta- ja yleiskaavoissa esitettyjé tavoitteita keskustan tiivista-
misestd ja keskusta-asumisen lisddmisestd. Kaavamuutos mahdollistaa asumisen lisdédmisen suunnit-
telualueella. Tavoitteena on muuttaa alueen paakayttotarkoitus asumiseen ja osoittaa rakennusoi-
keutta asuinkerrostalon rakentamiseksi. Kaavamuutos kuitenkin mahdollistaa pienimuotoisen liike-
toiminnan jatkumisen korttelissa paakayttotarkoituksen muutoksesta huolimatta. Kaavatyéssa lahto-
kohtana on kehittdd muutostonttien piha-alueiden viihtyisyytta ja toiminnallisuutta.

Asemakaavamuutoksella osoitetaan tonteille sijoittuvien rakennusten rakennusoikeudet, rakennusalat
ja muut rakentamisen laatua ohjaavat maaraykset seka ratkaistaan tonttikohtainen pysakointi. Ase-
makaavamuutosta ohjaavat sijainti valtakunnallisesti merkittavéksi kulttuuriympéristoksi maaritellyn
Korsholmanpuistikon varrella ja Kapsakin historiallisesti arvokkaan puutalokorttelin vieressa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavamuutoksen on tarkoitus valmistua vuoden 2021 loppuun mennessa. Kaavamuutos ei
muilta osin kumoa alueella voimassa olevaa lainvoiman 16.9.1993 saanutta asemakaavaa numero 763
(ak763). Kaavaprosessin etenemista voi seurata kaavoituksen internetsivuilta: www.vaasa.fi/ak1098.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen olosuhteista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaava-alueen sijainti ilmakuvassa

Suunnittelualue sijaitsee keskustan reunavyohykkeelld virastopainotteisella alueella, jossa kaupalliset
toimijat, virastot ja asuminen sijoittuvat vierekkéin. Kaava-alueen lahell& sijaitsevat virastoista esi-
merkiksi Pohjanmaan kérajaoikeus ja Vaasan hallinto-oikeus, Maahanmuuttoviraston palvelupiste ja
Vaasan paapoliisiasema. Korsholmanpuistikon vastakkaisella puolella on liikerakennus, jossa toimii
kaavaprosessin aikana ruokakauppa, rautakauppa ja kuntosali. Viereisilla tonteilla on myds asuinra-
kennuksia, kuten Klemetinkadun toisella puolella oleva Kapsakin puutaloalue ja Kirvesmiehenka-
dulla vastakkain olevat 1990-luvulla rakennetut tiiliverhoillut kerrostalot.

Suunnittelualueen rakennukset Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun risteyksen suunnalta.
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Lahialue on aiemmin ollut teollisuusaluetta, mutta sittemmin muuttunut enemmén asuin-, julkisten ja
liikerakennusten alueeksi. Muutos on tapahtunut erityisesti 1990-luvulla, kun kaava-alueen ympéris-
t06n on rakentunut asuintaloja sekd Laamanninpuiston ympadrille ettd Mékikaivontielle. Lahikortte-
lien asemakaavat ovat p&dasiassa toteutuneita, joskin rakennusoikeutta sek& rakennusalaa on vield
jaljelld osalla tonteista.

Liikenteellisesti alue sijaitsee suhteellisen vilkasliikenteisten katujen, Korsholmanpuistikon ja Kle-
metinkadun kulmauksessa. Katujen liikennemé&érien ennustetaan kasvavan tulevaisuudessa eteldisen
Klemettilan keskustaan yhdistavan Korsholmanpuistikon sillan toteutuessa.

Kaava-alue kasittaa korttelialueen neljésta tontista kolme, silla tontin nro 4 autopaikkojen korttelialue
(LPA) ei kuulu muutosalueeseen. Voimassa olevassa asemakaavassa kyseinen tontti on varattu vie-
reisen korttelin virastorakennuksen pysékointia varten. Kaava-alueella on Klemetinkadun suuntai-
sesti asuinkerrostalo ja tyhjilladn oleva painotalo Framin liikekiinteistd Korsholmanpuistikon var-
rella.

3.1.2 Luonnonymparisto
Maisemarakenne ja maapera

Vo
AT
| :;g‘,“ ‘
LA

[ selvitysalueen rajaus [ selvitysalueen rajaus

[0 Vedenjakaja I Tulvapaikat

[0 Laaksot N N

I Veden keraantymisalue A A

o 250 500 1000 Metria 0 250 500 1000 Metria

[ G R AR T Vaasan kaupunki, k 15 2015 L L L L J Vaasan kaupunkl, kaavoitus 2015
Keskusta-alueen maisemarakenne Keskusta-alueen tulvapaikat
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Maisemarakenteen perusrungon muodostavat maiseman aarialueet; vedenjakaja-alueina toimivat
maaston korkeimmat kohdat ja alavat pintavesien kerédantymisalueet, laaksot. Vaasan maiseman
perusrungon muodostavat kumpareketjut ja niiden véliset laaksopainanteet.

Suurmaisemaltaan kaavamuutosalue sijaitsee laakson ja vedenjakajan vaihettumisvyohykkeelld, ja
sen maaston korot vaihtelevat +4,5 ja +6,8 metrin valilla (N2000). Alue sijoittuu
Korsholmanpuistikolla vedenjakajan eli loivaharjaisen kumpareen juureen, silla Klemetinkadun ja
Korsholmanpuistikon risteysalue on ymparoivia kortteleita matalammalla merenpintaan nahden.
Alarinteessé olevasta sijainnista johtuen kaava-alueen kaakkoiskulmassa tulviminen on mahdollista,
ja keskustan osayleiskaavaa varten laaditussa hulevesiselvityksessa risteysalue on tunnistettu
tulvapaikaksi. Risteysalueen ei kuitenkaan katsota olevan tulvalain (620/2010) mukainen merkittava
hulevesitulvariskialue. T&st4 huolimatta tulvien riski tulee huomioida kaavamuutoksessa esimerkiksi
osoittamalla kaavamerkinnoilla ja —maarayksilla riittdva maara vettalapaisevad pintoja piha-alueille,
jotta mahdollistetaan hulevesien viivyttdminen ja imeyttdminen niiden syntypaikalla. Talla tavoin
voidaan minimoida kaupunkitulvan mahdollisuus alavassa maastonkohdassa.

Kaavamuutosalueen maaperd on moreenia, savea ja silttid. Katujen risteysalueen maapera on heikosti
vetté lapéisevid maalajeja, minka vuoksi rakennetun ympariston pintamateriaaleihin tulee kiinnittaa
erityistd huomiota. Vettalapaisevien pééllysteiden osuus on oltava riittdvan suuri kaupunkitulvien
valttamiseksi, mihin kaavamaéaréyksilla on kiinnitettdva huomiota.

Kaava-alueen lahiympariston maaperéakartta

Vesitalous

Keskustan osayleiskaava-alue sijoittuu kokonaisuudessaan yhdelle valuma-alueelle, ja kaava-alueen
hulevedet puretaan eteldisella kaupunginseldlle. Kaava-alue on nykytilassaan l&hes kokonaan
vettalapaiseméatonta katto- ja asfalttipintaa, minka vuoksi kaavamuutoksella lapéisevaa pintaa lisataan
kaavamaarayksilla. Alue ei ole pohjavesialuetta.
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Lajisto

Kaavamuutosalue ja sen lahiympérist0 ovat kokonaisuudessaan rakennettua ymparistoa. Varsinaista
luonnontilaista ympéristéa lahikortteleissa ei ole, mutta Klemetinkadun toisella puolella olevien
Kapsakin puutalokorttelien piha-alueilla, Kirvesmiehenkadun vastakkaisella puolella olevassa
Laamanninpuistossa sekd nimensd mukaisesti Korsholmanpuistikolla on puustoa ja muuta
kasvillisuutta. Kaupunkiymparistdssa kasvillisuus on kuitenkin usein istuettua ja ihmisen hoitamaa.
Rakennetusta luonteesta johtuen kaavamuutosalueella ei sijaitse luonnontilaisia luontotyyppeja tai
erityisesti suojeltavaa elain- tai kasvilajistoa. Alueella kasvavaa kasvilajistoaa rajoittaa liséksi se, etté
nykyisellddn muutostonttien piha-alueet ovat lahes kokonaan asfaltilla paéllystettyjad eik& nain
laajempaa kasvualustaa ole. Yksittdisia tehokkaasti levidvia ja haastavissa kaupunkiolosuhteissa
selviytyvié kasveja, kasvaa kulkuvéylien pientareilla. Tontin nro 2 asfaltoitua piha-aluetta rajaavat
aitamaiset pensasistutukset ja yksittaiset lehtipuut. Samoin pensasaita rajaa tontin nro 2
Klemetinkadun suuntaista sivua seké kyseisen kadun ja Korsholmanpuistikon kulmausta.

Kaupunkiymparistéon sopeutuneet eldinlajit, kuten tietyt linnut ja pienet nisakkaat, kayttavat kaava-
aluetta vahintdan lapikulkureitting, mutta voimakkaasti rakennetun luonteen ja liikenteesta
aiheutuvan hairion vuoksi tonttien pidempiaikainen kayttdé esimerkiksi pesdpaikkana on
epatodennakaista. Suunnittelualueella ei ole sellaista merkittdvaa luonnonymparist6d, joka vaikuttaisi
asemakaavan muutoksen sisaltoon eika piha-alueilla ole suurmaiseman tai julkisen kaupunkitilan
kannalta merkittavaa kasvillisuutta.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on rakentunut padosin Tapio lvakon laatiman vuonna 1992 lainvoiman saaneen ase-
makaavan mukaisesti.

Kaava-alueella on kaksi rakennusta ja tontin nro 2 piha-alueella py6rakatos ja talousrakennus, jossa
on taloyhtion sauna- ja pesutupatilat. Tontilla nro 1 on painotalo Framin kaytossa ollut liikerakennus,
jossa on toimisto-, myymala- ja varastotiloja sek& kirjapainon tuotantotiloja. Rakennuksessa on yksi-
ja kaksikerroksisia osia. Tontilla nro 2 on asuinkerrostalo, jossa on nelja kerrosta. Ensimmaisessa
kerroksessa huonekorkeus on tavanomaista korkeampi, koska kerroksen asunnoissa on parvet. Nain
ollen rakennuksen raystaskorkeus on suunnilleen yhtd korkea kuin viisikerroksissa asuinkerros-ta-
loissa. Tontin nro 1 liikerakennus on valmistunut 1970- ja 80-lukujen taitteessa ja tontin nro 2 asuin-
kerrostalo 1990-luvun puolivélissé arkkitehtitoimisto Gerd Hytdsen toimiessa suunnittelijana. Raken-
nuksia ei ole suojeltu.

Kaava-alueen pohjoispuolen lahimmét korttelit ovat kéyttotarkoitukseltaan asuinkerrostalojen kort-
telialuetta (AK), luoteen ja lounaan puolilla asuinrakennusten korttelialuetta, jossa ympéristo sailyte-
tdan (A/s), lansipuolella Kapsakin suojeltavien rakennusten korttelialue (SR), etel&puolella liike- ja
toimistorakennusten korttelialue (K) ja itdpuolella hallinto- ja virastorakennusten korttelialue (YH).
Erilaisista rakennuksien kayttotarkoituksista johtuen myds niiden julkisivuissa on vaihtelevuutta, ja
kaava-alueen lahiympaéristossa sijaitsee rakennuksia, joiden kerrosluvut, pintamateriaalit, kattomuo-
dot ja ikkunamallit ovat hyvin moninaisia.

Kaava-alueen itdpuolella olevat julkisten rakennusten korttelit ovat padosin uutta kaupunkiraken-
netta, ja kolossimaiset rakennukset ovat valmistuneet 1990- ja 2000-luvuilla. Kyseisten korttelien
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rakennustapa on julkisten rakennusten osalta suhteellisen vélj&a ja avonaista. Rakennukset ovat jul-
kisivuiltaan vaaleasévyisia ja materiaaleiltaan varsin yhtendisesti tiiliverhoiltuja. Yhtenaista ilmetta
lisdd rakennusten yhtenevé kerrosluku, vaikka massoittelu vaihtelee rakennusten valilla.

Suunnittelualueen ja sen l&hialueen rakennuksia Korsholmanpuistikon suunnalta.

Asuinrakennusten kerroslukumaara lahiymparistossa vaihtelee yhden ja kahdeksan vélilla. Suurin osa
lahiympériston taloista on joko kaksikerroksisia puutaloja tai nelja- tai viisikerroksia tiiliverhoiltuja
kerrostaloja. Korsholmanpuistikon ja Mékikaivontien kulmauksessa oleva kerrostalo on enimmillaan
kahdeksan kerroksinen portaittaisessa massoittelussaan, ja siten poikkeaa ympéréivan rakennuskan-
nan muodostavasta kattolinjasta.

Kaava-alueen lahikorttelien kayttotarkoitukset ja suojelut rakennukset ajantasa-asemakaavassa

Kaavamuutosalueen vélittdméassa laheisyydessd on useampia suojeltuja rakennuksia; Kapsakin puu-
talokortteli kokonaisuutena ja lahikorttelien lukuisat rakennussuojelumerkinngilla suojellut puutalot.
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Rakennukset ovat suojeltu merkinndilla sr-3: ’Suojeltava rakennus. Rakennustaiteellisesti, kulttuuri-
historiallisesti ja/tai ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia
lisarakentamis- ja muutostoita, jotka tukevat sen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa
tai tyylia. Mikali rakennuksessa on suoritettu tdman tavoitteen vastaisia toimenpiteitd, on se raken-
nustoiden yhteydessa pyrittava korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla. ”. Sr-4: ”Suojeltava rakennus.
Rakennustaiteellisesti ja ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennuksessa suoritettavien kor-
jaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen ulkoasu sailyy. ” Sr-5: ” Suojeltava ra-
kennus. Ympariston kannalta arvokas rakennus. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoi-
den tulee olla sellaisia, etté rakennuksen ulkoasun luonne sailyy.”

Kapsakin puutaloalue suojeltuna kokonaisuutena on kaava-alueen lansipuolella korttelissa nro 15.
Kirvesmiehenkadun puoleiset pienikokoiset yksikerroksiset asuintalot ovat tyypillisia Kapsékin alu-
een vanhimpia taloja; niiden rakennusvuodesta tai suunnittelijasta ei ole tietoa, kun talot on raken-
nettu vahavaraisille. Asuintalojen piha-alueilla on alueelle tyypillisesti yksikerroksia ulkorakennuk-
sia. Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun varrella on suurempia, kaksikerroksia asuintaloja, kuten
kyseisten katujen kulmassa oleva A. Mannisen piirtdma kulmatalo vuodelta 1923. Kapsékin nimitys
on vakiintunut kayttoon, ja silla viitataan alkuperdisten muuttajien omaisuuden mahtuneen kapsak-
kiin, pieneen matkalaukkuun. VVahavaraisille varatun alueen asuinrakennukset olivat usein pienia, ka-
marin ja eteisen sisaltavida mokkeja, eli niin kutsuttuja moramokkeja. Tama oli tavallinen rakennus-
tyyppi vahavaraisten kaupunkilaisten keskuudessa, ja se oli yleinen Vaasan ohella esimerkiksi Pie-
tarsaaren Skatanilla.

Kapsékin rakennuskannasta 10ytyy runsaasti ajallisia kerrostumia, ja rakennukset voidaan 10yhasti
jaotella aikakausittain eri tyyleja edustaviksi. Harvat rakennukset kuitenkaan edustavat puhtaasti jo-
tain tiettya tyylig, silla erityisesti 1800- ja 1900-luvun taitteessa vaikutteita otettiin useammasta tyy-
lisuunnasta samaan rakennukseen. Yleista alueen asuinrakennuksille kuitenkin on, etta niiden nykyi-
nen ulkoasu ei monen pienen muutoksen jalkeen vastaa en&da alkuperdistd rakennustyylid. Lisaksi
joidenkin rakennusten kohdalla niiden tyylia on tietoisesti muutettu jonkin suuremman laajennus- tai
muutostyon yhteydessa.

Kapsékin rakennukset voidaan ryhmitell& nykyisen ulkomuotonsa perusteella kolmeen eri aikakau-
teen; 1800-luvun puolella rakennettuihin pieniin kansanomaisiin rakennuksiin ja kertaustyylisiin suu-
rempiin rakennuksiin, 1800- ja 1900-luvun taitteen jugend ja kansallisromanttisiin rakennuksiin seka
1920-luvun klassismin tyyliin rakennettuihin taloihin.

Pienet 1800-luvulla rakennetut rakennukset, joita on Kapsékissa ja sen naapurikorttelissa, ovat toden-
nakaoisesti maalta siirrettyja hirsirunkoisia tupia. Ne edustavat vaatimatonta, kansanomaista raken-
nustapaa, joka on saanut vaikutteita 1800-luvun alkupuolen uusklassismista. Tyylisuuntaa edustavia
piirteitd ovat esimerkiksi loiva harjakatto ja symmetrisesti asennetut kuusiruutuiset ikkunat. Pintaver-
hoilultaan rakennukset olivat alun perin pystyrimalaidoitettuja, mutta jalkikateen osaan on vaihdettu
vaakalaudoitus. Samoin alkuperéiset parekatot on vaihdettu varallisuuden Kkarttuessa peltikattoihin.
Pitkadn aikaan Kapsakin rakennuksia ei maalattu, mutta vahitellen maalien yleistyessa ne maalattiin
muun muassa punamullalla ja keltaokralla. Keltaisen eri sdvyt ovat edelleen ominaisia alueen pienille
rakennuksille. Kertaustyylisissad suuremmissa rakennuksissa yhdistellddn empired, uusrenessanssia,
uusgotikkaa ja nikkarityylid. Rakennukset ovat paéosin puolitoistakerroksia ja frontoonit katkaisevat
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raystaslinjan. Julkisivuissa on joko vaakaponttilaudoitus, tai jaoteltujen osien laudoituksen suunta
vaihtelee.

1800- ja 1900-luvun taitteen jugend ja kansallisromanttiset rakennukset olivat tyyliltaan ja yksityis-
kohdiltaan pelkistetympia kuin edeltdjansa. Koristelussa suosittiin orgaanisia, luonnosta poimittuja
muotoja. Rakennusten julkisivut ovat vaaleita, vaakalaudoitettua niin sanottua puujugendia.

Ominaista 1920-luvun klassismin tyyliin rakennetuille rakennuksille on kuusiruutuiset ikkunat, pel-
kistetty julkisivu yksinkertaisin pilariaihein. Julkisivuissa suosittiin pystyrimalaudoitusta ja varikyl-
laisyytta, kuten okrankeltaista ja roosaa.

Asuinrakennukset sijoittuvat Kapsakissa pitkasivu katulinjaan kiinni. Talousrakennukset ovat kes-
keinen osa Kapsékkia ja sen naapurikortteleiden pihapiirid. Rakennuksilla on selvé hierarkia, mika
on nakyvissé rakennusten ulkoasusta; asuinrakennukset ovat koristeellisempia ja talousrakennukset
yksinkertaisempia. Tyypillisté talousrakennuksilla on puurakenne, harjakatto ja luukut oviaukkojen
ylapuolella, jotka ovat usein erivarisia kuin rakennuksen muu julkisivu.

Kapsakki on nykyisin suosittu asuinalue. 2000-luvun kuluessa aluetta on saneerattu palauttamalla
osin huonokuntoiset asuintalot asuttavaan kuntoon ja taydennetty aluetta muutamilla mittakaavaltaan
ja ulkoasultaan historialliseen ymparistoon sopivilla rakennuksilla.

Kaavamuutoksessa Kapsakin ja sen pohjois- ja eteldpuolella olevien korttelien rakennusten julkisivut
yksityiskohtineen ovat kaavamuutosalueen uudisrakentamisen esimerkkikohteita. Tavoitteena on so-
vittaa uudisrakentaminen osaksi olevaa rakennuskantaa, joka on kaava-alueen lahikortteleissa julki-
sivuiltaan hyvin moninaisia. Julkisivujen moninaisuudesta huolimatta yhdistavia tekijoita ovat esi-
merkiksi katon muoto ja julkisivun véritys. Harjakatto, joko satula- tai aumakatto, on tyypillinen kat-
tomuoto kyseisten korttelien rakennuksille. Rakennusten julkisivut ovat vériltddn vaaleita; pienta-
loissa puulaudoitus ja kerrostaloissa vaalea rappaus tai tiiliverhoilu. Nama arkkitehtuuriset yksityis-
kohdat, harjakatto ja vaalea julkisivun véritys, on poimittu kaava-alueen uudisrakennukseen.

Osoitteessa Klemetinkatu 11 kaava-alueen luoteiskul-
massa on sr-3 —merkinnalla suojeltu muuntajarakennus.
Kolmikerroksinen rakennus on valmistunut vuonna
1924, mutta sen suunnittelija ei ole tiedossa. Sen mas-
soittelussa ja yksityiskohdissa yhdistyvét klassismin ja
jugendin piirteet.

Kaava-alueen pohjoispuolella Klemetinkadun ja Kirves-
miehenkadun varrella on neljékerroksisia 1990-luvulla
valmistuneita ja kuusikerroksinen 1950-luvulla valmis-
tunut asuinkierrostalo, joissa on harjakatto ja vaalea tii-
liverhous.

Kulttuurihistorialliset kohteet

Kaava-alueella ei ole erityisid kulttuurihistoriallisia
kohteita tai tunnettuja muinaisjaadnnoksia.
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Tekninen huolto

Kaava-alueella on valmis kunnallistekniikka (vesijohto, viemari, hulevesiviemari, kaukolampd,
séhko, tietoliikenne). Mahdollisen tonttijaon muuttamisen seurauksena muutokset kaapelien ja put-
kiston sijainnissa ovat mahdollisia.

Véaesto- ja yhdyskuntarakenteen kehitys

Kaava-alue kuuluu tilastollisesti keskustan suuralueeseen, jonka véakiluku oli vuoden 2018 lopulla
14 782 asukasta. Keskustan suuralueen véestonkehitys on ollut positiivista tarkasteluvalilla vuosina
2000-18 vékiluvun kasvaessa kyseisend aikana yli 900 asukkaalla. Kaupungin suuralueittaisessa va-
estoennusteessa ennakoidaan keskustan vaestonkasvuksi 1 605 asukasta vuoteen 2025 mennessa ja
2870 asukasta vuoteen 2030 mennessé. Suurin ikaryhma keskustan suuralueella on 20-34 -vuotiaat
nuoret aikuiset. Kyseinen ikdryhma on myos alueen selvésti voimakkaimmin kasvanut ikdryhmé
2000-luvun aikana.

Keskusta-alue on yhdyskuntarakenteeltaan varsin tiivis, eikd merkittdvaa tdydennysrakentamista ole
tehty tilanpuutteen vuoksi 2000-luvulla. Olevassa yhdyskuntarakenteessa vastaava kehitys todenna-
koisesti jatkuu tulevina vuosina, mistd poikkeuksen muodostaa Vdyrinkaupungin Konepaja-alue,
joka vapautuu muun muassa asumiskayttoon Wartsilan siirryttya Vaskiluotoon. Konepaja-aluetta lu-
kuun ottamatta keskustan tdydennysrakentaminen jatkuu kaava-alueen kaltaisena yksittaisten tonttien
ja korttelien tdydentamisena.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Vaasassa tyopaikkojen maaré kasvoi 4 120:lla vuosina 2000-2015. Yhteensd Vaasassa on noin 36
000 tyopaikkaa, joista keskustan suuralueella on noin 12 000 tydpaikkaa.

Keskustan suuralueen tyopaikkarakenne on hyvin monipuolinen ja tyopaikkojen maaré on ollut kas-
vussa 2000-luvulla. Alueen suurimmat toimialat ovat terveys- ja sosiaalipalvelut, julkinen hallinto
seka tukku- ja vahittaiskauppa.

Kaava-alueen lahikortteleihin on keskittynyt lukuisia yrityksia ja valtionhallinnon toimijoita. Vero-
toimisto, Vaasan hallinto-oikeus, Pohjanmaan karéjaoikeus, Vaasan paapoliisiasema ja Maahanmuut-
toviraston palvelupiste ovat keskeisia julkisia tyollistajid lahialueella.

Korsholmanpuistikon vastakkaisella puolella olevassa liikerakennuksessa toimii K-Supermarket, yk-
sityinen kuntosali ja Pohjanmaan rauta —niminen rautakauppa, jotka tyollistavat enintdén joitain kym-
menid tyontekijoitd. Tyontekijamaaraltdan pieni toimija on myos osoitteessa Makikaivontie 1 toimiva
pitopalveluyritys Wanha Wasa catering. Painotalo Framin lopettamisen seurauksena graafisen alan
noin 35 tyopaikkaa siirtyivat pois Korsholmanpuistikolta, jonka varrella tiloissa yritys ehti toimia
vuodesta 1980 vuoteen 2016 ennen kuin Framin ostama Grano keskitti toimintansa yksiin toimitiloi-
hin Meijerinkadulle.

Palvelut

Kaava-alue sijoittuu keskustan reuna-alueelle ja on kavelyetdisyydelld ydinkeskustan kaupallisista
palveluista sijaitessaan alle kilometrin etéisyydella torista. Naapurikorttelissa sijaitsee péivittaistava-
rakauppa, kuntosali ja rautakauppa. Paivittaispalvelut ovat hyvin saavutettavissa kévellen ja pyo6railen
kaava-alueen asukkaiden nakokulmasta.
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Kaavan muutosalueella Painotalo Fram on lopettanut toimintansa Korsholmanpuistikon varrella ole-
vassa rakennuksessa sen jalkeen, kun Grano Oy osti sen toiminnan vuonna 2016. Yrityskaupan myota
painoalan palvelu siirtyi alueelta pois.

Kaava-alueen l&hin paivakoti, Inkerinpuiston paivéakoti, sijaitsee Lastenkodinkadulla ja ruotsinkieli-
nen yksityinen paivakoti Folkhélsans daghem Asemakadulla. Merenkurkun koulu ja Keskuskoulu
sijaitsevat Kasarmialueen lahikortteleissa seka suomenkieliset ja ruotsinkieliset lukiot Kirkkopuisti-
B gt kon lahistolla. Nain ollen péivako-
dit, peruskoulut ja lukiot sijaitsevat
kévelyetdisyydelld, ja liséksi lapsi-
perheiden ndkokulmasta kaava-alu-
een houkuttelevuutta lisa4 lahialu-
| een lukuisat leikkipuistot. Noin kilo-
metrin séteelld alueelta sijaitsee kat-
tavat liikuntapalvelut, kuten Hieta-
lahden uimahalli, pesapallo- ja jal-
kapallostadionit ja minigolf- ja fris-
beegolfradat.

Kaava-alueen lahiympariston palvelut.

3.1.4 Liikenne

Autoliikenne

Liikenteellisesti alue sijaitsee suhteellisen vilkasliikenteisten katujen, Korsholmanpuistikon ja Kle-
metinkadun kulmauksessa. Korsholmanpuistikko on yksi kaupungin paakaduista, puistikoista. Sen
lilkennemadrien odotetaan kasvavan Eteld-Klemettilan keskustaan yhdistdvan Korsholmanpuistikon
sillan rakentumisen myo6té. Siltayhteys rautatien yli kytkisi keskustan ruutukaava-alueen kehittyvaan
Klemettilan alueeseen. Korsholmanpuistikon jatkaminen siltayhteydella yli radan Sairaskodinkadulle
asti on méaaritelty yhdeksi kaupungin liikenneverkon keskeisista kehittdmiskohteista, silla se on vai-
kutuksiltaan Sepankylan ohitustien ohella yksi maakunnallisesti merkittavimmista liikenneverkko-
hankkeista. Siltahanke odottaa syksyll&d 2021 sopimusten vahvistumista ja laajempia kaupungin lii-
kenteellisia linjauksia.

Keskustan osayleiskaavaa varten tehdyssé liikenneselvityksessé vuodelta 2015 keskusta-alueen ka-
duille on pyritty saamaan nykyisté selkeampi jasentely ja muodostamaan keskustaan sisdinen ja ul-
koinen kehd ohjaamaan autoliikennettd halutuille vaylille. Selvityksessa kaavamuutosaluetta sivuava
Korsholmanpuistikko on maéritelty kuuluvaksi ulkoiseen keskustakeh&én, jonka tehtavana on valit-
taa litkennettd keskustan osista toisiin ja jakaa vilkkaiden sisdéntuloteiden liikennettd. Kaava-aluetta
sivuava Klemetinkatu on selvityksessa merkitty kokoojakaduksi, joka on kaupunginosan siséista lii-
kennettd palveleva katu, ja se yhdist&a tonttikadut padkatuihin.
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Keskustan liikenneverkko. Vaasan keskustan osayleiskaavan liikenneselvitys, Sito Oy.

Selvityksen mukaan vuorokausiliikenne kaava-alueen kohdalla on Korsholmanpuistikolla noin 2500
ajoneuvoa vuorokaudessa. Odotettu vuorokausiliikenne on 3900 ajoneuvoa/vrk vuoden 2040 ennus-
teessa, kun Korsholmanpuistikon silta on toteutettu muttei keskustatunnelia. Maan alle sijoittuvaa
keskustatunnelia on suunniteltu Vaasanpuistikon suuntaisena ulottumaan Rantakadun liittymén lan-
sipuolelta joko Asema- tai Olympiakadulle asti. Keskustatunneli mahdollistaisi Vaasanpuistikon rau-
hoittamisen ja satamaan suuntautuvan liikenteen siirtdmisen maan alle.

Joukkoliikenne

Kaavamuutosalue on keskeisten liikennevaylien ldheisyyden vuoksi hyvin saavutettavissa paikallis-
lilkenteen linja-autoilla. Linja-autolinjoista numero 4 liikenndi Klemetinkadulla ja numero 11
Korsholmanpuistikolla. Linjan numero 4 reitti kulkee Torilta Melaniemeen, Ristinummelle ja Vanhan
Vaasan kautta Runsoriin. Linjan numero 11 kulkee reitilla Tori - Kotiranta - Pukinjarvi. Linja numero
4 vuorovéli on puolesta tunnista tuntiin ajankohdasta riippuen ja linja numero 11 liikennoi ruuhka-
tunteina aamuisin ja iltapaivisin.

Matkakeskuksen l&heisyyden vuoksi kaava-alue on hyvin saavutettavissa myds kaukoliikenteen linja-
autoilla ja junilla, silla matkakeskus sijaitsee alle kilometrin etdisyydella.
Pysakainti

Kaava-alueen nykyiset pysékointipaikat keskittyvét kahdelle pysakdintialueelle. Tontilla nro 3 sijait-
see noin 25 maantasossa olevaa paikkaa rivissé erilliselld LPA-tontilla, joka on erotettu viereisista
rakennetuista tonteista istutetulla puurivistolla. Tontilla nro 2 on yhteensa 35 paikkaa, joista 13 sijait-
see pysakointikannen alla. Kannen ylapuolella on tontin asuinkerrostalon asukkaiden yhteiset sauna-
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ja pesutilat seké oleskelualue. Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmassa tontilla nro 1 on tilaa
pysakoida lyhytaikaisesti muutama auto purettavaksi suunnitellun entisen Framin painotalon laatoi-
tetulle etupihalle. Kyseisilla paikoilla pysakointié ei virallisesti ole litkennemerkilla sallittu, mutta
ajoittain kohta on pysakointikaytossd. Korsholmanpuistikon varressa kaava-alueen ulkopuolella sal-
litaan kadunvarsipysakointi, ja pysékdintitilaa on noin viidelle autolle.

Liikennehaitat

Tarina Keskustan osayleiskaavan tarinaselvityksessa on tutkittu raideliikenteestd aiheutuvan tarinan
laskennalliset tasot VVaasan keskustan alueella. Selvityksen mukaan kaava-alue on térinan riskialueen
ulkopuolella, eika raideliikenteestd aiheudu merkittavaa asumisviihtyvyytta heikentavéa haittaa.

Melu Kaava-alueen merkittdvimpana ymparistohairioné voidaan pitaé liikenteen melua.

Keskustan osayleiskaavan meluselvityksessa on tutkittu kaupungin keskusta-alueen keskidanitasot.
Melulaskennat on tehty nykyisilla litkennetiedoilla nykyiselle maankaytolle ja ennustetuilla litkenne-
tiedoilla mahdolliselle tulevalle maankéaytolle.

Ymparistomelun kuvaamiseen kaytetdan yleisimmin keskidanitasoa LAeq (ekvivalenttitasoa), jossa
hetkittdiset &anen voimakkuuden vaihtelut on tasoitettu ja erikorkuiset osadanet painotettu korvan
herkkyytté vastaavalla tavalla (ns. A-painotus). Meluntorjuntalakiin liittyen on annettu Valtioneuvos-
ton paatds (993/92), jossa on esitetty yleiset melutason ohjearvot pitkén ajan ekvivalenttitasoina. Oh-
jearvot on tarkoitettu kéaytettavaksi hyvaksi kaavoittamisessa, rakentamisessa ja vaylasuunnittelussa.

Keskidanitasot kaavamuutosalueella ovat nykytilanteessa seuraavat:

Paivaaikaan
e Korsholmanpuistikon varrella 60-65 dB
e Klemetinkadun varrella 60-65 dB
o Kkorttelin keskiosissa 45-50 dB

Y daikaan
e Korsholmanpuistikon varrella 50-55 dB
e Klemetinkadun varrella 55-60 dB
o korttelin keskiosissa alle 45 dB

Keski&énentasot kaavamuutosalueella vuoden 2040 ennusteiden mukaan eivét poikkea vuoden 2014
liilkennemé&arien melutasosta.

Mikali yli 55 dB péivamelualueille tai yli 50 dB yomelualueille (uusilla alueilla yéajan ohjearvo on
45 dB) sijoitetaan uusia asuinrakennuksia, huoneistokohtaisia pihoja, leikki- tai oleskelualueita, te-
rasseja tai parvekkeita, tulee niiden meluntorjunta toteuttaa siten, ettd melutaso ei ylitd VNp 993/92
mukaisia ulkoalueiden ohjearvoja. Niilld julkisivuilla, joilla melutaso vuoden 2040 ennustetilanteessa
ylittaé paivalla 55 dB tai yolla 50 dB, tulee selvityksen mukaan asemakaavoitusvaiheessa huomioida
vaatimus tavanomaista paremmasta julkisivujen &&neneristavyydestd. Klemetinkadun nykyisen ra-
kennuksen kohdalla aaneneristavyysvaatimus tulee peruskorjausten yhteydessa ajankohtaiseksi.

Korsholmanpuistikon varrelle suunnitellun uudisrakennuksen vaatimus &&neneristavyydestd méaari-
telladn kaavassa. Pihatilojen suojaamiseksi liikenteen &énilta tontille nro 1 suunniteltu uudisrakennus
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sijoittuu kulmittain Korsholmanpuistikon suuntaisesti, jotta rakennuksen massa muodostaa melulta
suojaavan muurimaisen rakenteen.

Ymparistonsuojelu

RKY Kaava-aluetta sivuava Korsholmanpuistikko on Museoviraston valtakunnallisesti merkittavaksi
rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY) inventoima. Kaikki viisi kaupungin keskuspuistikkoa ovat
RKY -kohteiksi inventoituja. Puistikot periytyvat ladninarkkitehti C.A. Setterbergin vuoden 1855 ase-
makaavasta, jonka ldhtokohta oli halkoa puutalokaupunkia paloturvallisuuden kannalta edullisiksi
lohkoiksi leveilla esplanadeilla.

3.1.5 Maanomistus

Kaava-alueen tonteista nro 1 ja 3 ovat saman omistajatahon omistuksessa, Kiinteistd Oy Vaasan
Korsholmanpuistikko 37-39. Tontin nro 2 omistaja on Kiinteisté Oy Sekahaku. Kaavaprosessin ai-
kana maanomistus vaihtui tonttien nro 1 ja 3 osalta, ja tonttien uusi omistaja on Arkta Kultti Oy.

Tl 3 2% ( \ e : - B,

Maanomistusolosuhteet: punaiset, oranssit ja keltaiset (vuokrattu) alueet ovat Vaasan kaupungin omistuk-
sessa. Lapinakyvat eli alueet ilman varirasterointia ovat yksityisessa omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet (Vat)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista alueiden-
kayton suunnittelujérjestelméad, joka ohjaa kaavoitusta. Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttota-
voitteet tulivat voimaan 1.huhtikuuta 2018. Tavoitteilla pyritddn vahentdmaén yhdyskuntien ja lii-
kenteen paastdja, turvaamaan luonnon monimuotoisuus ja kulttuuriympdristjen arvoja seké paran-
tamaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Keskeinen pddmadré on sopeutua ilmastonmuutok-
seen ja saan aari-ilmiéihin.
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Uudistetut alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:
e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e tehokas liikennejérjestelmé
e terveellinen ja turvallinen elinympéristd
e elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat
e uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Korsholmanpuistikon painotalon kulman kaavamuutoksessa korostuu kaksi valtakunnallista aluei-
denkayttotavoitetta; toimiva ja tiivis yhdyskunta ja sitd kautta kestavé liikkuminen seka riittava ja
monipuolinen asuntotuotanto.

Kaavamuutoksen tavoitteena on hyodyntéé olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta mahdollisimman
hyvin tukien kaupunkirakenteen eheyttamisté. Lahtokohta on luoda edellytykset véhahiiliselle ja re-
surssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, missa rakentaminen tapahtuu ensi sijaisesti olemassa ole-
vassa yhdyskuntarakenteessa. Tassé kaavassa kyse on mahdollistaa vuosia tyhjillaan olleen liikekiin-
teiston korvaaminen asuinrakennuksella.

Maakuntakaava

Kaava-alueella voimassa oleva Pohjanmaan maakuntakaava 2040 hyvaksyttiin maakuntavaltuuston
kokouksessa 15.6.2020. Maakuntahallitus paatti 31.8.2020, ettd maakuntakaava 2040 tulee voimaan.
Kaava-alueen muutostontit ovat keskustatoimintojen aluetta C-merkinnéll4, jolla osoitetaan kaupun-
kikeskustojen palvelutoimintojen alue. Alueelle sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvin-
vointi- ja vapaa-ajan palveluja sekd asumista. Tontit sijaitsevat kulttuuriympariston tai maiseman
vaalimisen kannalta maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympériston vieressa.

Asemakaavan muutostonttien sijainti Pohjanmaan maakuntakaavassa 2040

Keskustan osayleiskaava

Kaava-alue sijaitsee lainvoiman 22.8.2019 saaneessa keskustan osayleiskaava 2040 asuinkerrostalo-
jen alueelle (AK). Kaavamerkinnalla alue varataan padosin kerrostaloille ja muulle kaupunkimaiselle
asumiselle. Alueelle voi sijoittaa myds asumista tukevia toimintoja, kuten kauppoja, tyépaikkoja ja
palveluja. Korttelitehokkuusluokka kaava-alueella on e4 eli 0,4-1,0, joka huomioi nykyisen maan-
kayton.
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Keskustan osayleiskaavan korttelitehokkuus on maéritelty olemassa olevaa kéyttotarkoitusta mukail-
len, minkd vuoksi tassé asemakaavatyossa tutkitaan kayttotarkoituksen muutoksen tuoma vaikutus
korttelitehokkuuteen. Uudisrakentamisen tehokkuuden mittakaava tulee mitoittaa arvokkaaseen kau-
punkiymparistoon soveltuvaksi, ja rajata uusien rakennusten kerroskorkeus olevaan rakennuskantaan
sopivaksi.

Asemakaavan muutos-
tonttien sijainti Keskus-
tan osayleiskaavassa

Asemakaava

Kaava-alueella on voimassa 16.9.1993 lainvoiman saanut asemakaava nro 763. Suunnittelualue on
asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL) sek& autopaikkojen korttelialuetta (LPA).
Tontilla nro 1 rakennusoikeutta on 1600 k-m? ja sallittu kerrosluku on 1-2. Tontilla nro 2 rakennus-
oikeutta on 3000 k-m? ja sallittu kerrosluku on 4.

Tontilla nro 1 olevasta rakennuksesta vain osa oli voimassa olevan asemakaavan mukaisesti toimisto-
ja myymalatilaa, mutta suurempi osa tiloista oli entisen Framin kirjapainotoiminnan tuotannollista
toimitilaosaa. Néin ollen kirjapainotoiminnan aikainen kayttotarkoitus ei ollut voimassa olevan ase-
makaavan mukaista.

Tonteillanro 1 ja 2 ohjataan rakentamista seuraavasti: kokonaan luonnollisen maanpinnan ylépuolella
olevaa kellarikerrosta ei saa rakentaa. Leikkiin ja oleskeluun soveltuvaa yhtendista aluetta tulee varata
tonteille vahintdan 10 m? asuntokerrosalan 100 m? kohti. Piha-alue on erotettava tontin muista toi-
minnoista riittavilla istutuksilla. Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueella (AL) on liitty-
maékielto Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun varsilla sek& rakennusten ja autopaikkojen tonttien
valissa on istutettava alueen osa, johon on istutettava puurivi. Kaava mahdollistaa asuinkerrostalon
vieressd olevalle piha-alueelle maanalaisen auton séilytyspaikan (p-ma) tontilla nro 2.
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Asemakaavan muutos-
tonttien sijainti voi-
massa olevassa asema-
kaavassa

Kaupungin maapoliittinen linjaus

Y hdyskuntarakenteen eheyttdminen on keskeinen maapoliittinen linjaus, ja kaupunkirakenteen levia-
minen ja asemakaavoitettujen maa-alueiden vajaakaytto eivat ole toivottua kehitystd. Keskeinen ta-
voite on varmistaa kysyntdan nahden riittdva asuntojen tarjonta painottaen kestavan kehityksen peri-
aatteita sijoittaen tdydennysrakentaminen hyvien liikenneyhteyksien lahettyville. Naihin tavoitteisiin
vastataan talla kaavamuutoksella:

- uusi rakentaminen ohjataan nykyiseen kaupunkirakenteeseen ja joukkoliikenteen
kannalta kilpailukykyiselle alueelle

- kaavamuutoksen tavoitteita ovat rakentamisen laatu ja toteuttamiskelpoisuus, asu-
misen kohtuuhintaisuus ja kaupunkirakenteen eheys.

Rakennusjéarjestys
Vaasan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019.
Tonttijako ja —rekisteri

Alueella on suoritettu tonttijako ja tontit ovat rekisterisséd. Asemakaavan muutosalue kattaa kolme
tonttia.

Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on tarkistettu ja hyvéaksytty 31.3.2021. Se tayttdd asemakaavan pohja-
kartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskielto
Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.
Johtorasitteet

Alueelta on pyydetty johtotiedot Vaasan Vedeltd, Vaasan Sahkon Kaukoldmmoltd, Vaasan Séhko-
verkolta, Johtotieto Oy:st4 ja Elisalta. Seuraavassa karttaotteet niilt4 tahoilta, joilla on alueella infraa.
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Muut suunnitelmat

Suunnittelutoimisto Wasaplan on laatinut tontin nro 1 tdydennysrakentamista koskevia luonnossuun-
nitelmia. Nama suunnitelmat ovat nahtavilla julkisen ndhtavillaolon aikana.

4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun aloite ja tarve

Kiinteistd Oy Vaasan Korsholmanpuistikko 37-39 on hakenut asemakaavan muutosta, tonteille 905-
8-20-1 ja 905-8-20-3 osoitteessa Korsholmanpuistikko 37—-39. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena
on mahdollistaa tontilla nro 1 olevan liikerakennuksen purkaminen ja sen rakennusalalle asuinker-
rostalon rakentaminen tarkoituksenmukaisen kdyton ja kaupunkikuvallisten tavoitteiden pohjalta.

Hanke on ollut esilla kaavoituskatsauksessa vuosina 2020 ja 2021 ja sen osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma oli nahtavilla 23.4.—7.5.2020 vélisen ajan.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja siihen liittyvat paatokset

Yksityisessd omistuksessa olevalle maalle kaavoittaessa tarvitaan kaavoituksen kaynnistdmissopi-
mus, jonka kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 25.11.2019. Sopimuksen molemmat
osapuolet ovat allekirjoittaneet sen. Kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaisesti kaavoituksen
kaynnistdmissopimuksessa sovitaan muun muassa asemakaavan laadinnan kustannuksista ja sopi-
mukseen kirjataan osapuolten maankayttda koskevat tavoitteet.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
4.3.1 Osalliset

Osalliset ja osallisten vaikuttamismahdollisuudet on mainittu osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa (OAS).

Osallisia kaavatyossa ovat:
e Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat ja vuokraajat

e Alueella toimivat yhdistykset (Hietalahden pienkiinteistdyhdistys ry ja Kantakaupungin asu-
kasyhdistys ry)

e Vaasan kaupungin viranomaiset ja lautakunnat:

kaavoitus, kiinteistotoimi, rakennusvalvonta, kuntatekniikka, ymparistdtoimi, talotoimi, Vaasan
Vesi, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan museo

e Muut viranomaiset ja yhteistyotahot:

Etela-Pohjanmaan Ely-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan poliisilaitos, Vaasan Sahkoverkko
Oy, Vaasan Sahko Oy kaukoldmpdyksikkd, Finavia

e Lahi-alueen asukkaat, tyontekijat ja kayttajat
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4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutos on tullut vireille kaupunginhallituksen suunnittelujaoston paatoksella
10.12.2019 vuoden 2020 kaavoituskatsauksen hyvaksymisen yhteydessa. Vireilletulosta ilmoitettiin
1.3.2020, kun kaavoituskatsaus julkaistiin.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

Kaavoitustyotd tehdadn yhteistydssa eri osallisryhmien edustajien kanssa. Viranomaisilta ja yhteis-
tyotahoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa kuulutusvaiheessa. Lakisaateisia vi-
ranomaisneuvotteluja pidetddn tarvittaessa kaavaprosessin alussa seké julkisen nahtévillaolon jal-
keen.

Asemakaavaprosessissa ei jarjestetty varsinaista aloituskokousta prosessin luonteen vuoksi, kun kaa-
van osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtavilldoloa seurasivat ajallisesti pitkét neuvottelut. Kaa-
vaprosessin aikana on kayty erikseen neuvottelut suunnitteluun keskeisesti liittyvien kaupungin tu-
losalueiden edustajien kanssa kiinteistotoimesta, kuntatekniikasta, rakennusvalvonnasta, Vaasan Ve-
deltd ja Pohjanmaan pelastuslaitokselta.

4.4 Asemakaavamuutoksen tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston ja kaavoitusprosessin tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksella lisatdan rakennusoikeutta asuin- ja liikerakentamiseen osoitetulla yksityi-
sessd omistuksessa olevalla tontilla. Perusteluna asemakaavamuutokselle on tontin asuink&yttoon
muuttaminen ja kayton tehostaminen.

Asemakaavan muutos on kaupunginvaltuuston hyvéksyman strategian mukainen. Kaupungin tavoit-
teena on toteuttaa ylempien kaavatasojen seka keskustastrategian tavoitteita, eli kaupunkirakenteen
tilvistamista ja asumisen lisadmistd keskustaan tonttien pinta-alojen muodostamien reunaehtojen
puitteissa, jotta valttdmattomat toiminnot mahtuvat tonteille. Liséksi kaavoituksen kaynnistdmissopi-
muksessa on sovittu yleisista keskusta-asumista koskevista tavoitteista, kuten asuinhuoneistojen kes-
kikoosta (vahintaan 50 k-m2), pihatilojen laadusta ja laajuudesta (vdhintain 10 m?/asunto) seki auto-
jen ja polkupydrien pysékoinnin mitoituksesta 19.3.2018 hyvaksytyn pysakadintipolitiikan mukaan.

Asemakaavamuutoksen lahtokohtana on tontin nro 1 tdydennysrakentaminen siten, ettd alueen kau-
punkikuvalliset ja historialliset arvot voidaan huomioida suunnittelussa ja toteutuksessa. Asemakaa-
van tarkoitus on kehitt&4 tonttien piha-alueiden viihtyisyytta ja paivittdd muutostonttien pysakointi-
normi vastaamaan vuoden 2018 Vaasan pysakaintipolitiikan linjauksia, miké tarkoittaa pysakaointi-
mitoituksen véljentdmisté alueella voimassa olevaan asemakaavaan néhden.

Asemakaavan muutosalueella on keskeinen asema tulevassa kaupunkirakenteessa, ja se sijoittuu Hie-
talahden liikekeskuksen laheisyyteen. Keskustan osayleiskaavassa Korsholmanpuistikon vastakkai-
sella puolella oleva kortteli on keskustatoimintojen ja palvelujen, kaupan ja tydpaikkojen aluetta
(P/C). Kayttotarkoitusta osoittavalla merkinnall& alue varataan padosin kaupalle, julkisille ja yksityi-
sille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alue liittyy keskustaan ja Hietalahden palveluiden kes-
kusalueeseen, minka vuoksi se rakennetaan samoin periaattein kuin ydinkeskusta. Uudisrakentamisen
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kaupunkikuvallisesti korkeisiin tavoitteisiin vaikuttaa myos korttelin sijainti valtakunnallisesti mer-
kittdvan rakennetun kulttuuriympariston, Korsholmanpuistikon, vieressid. Kaavamuutoksen tavoit-
teena on kaupunkikuvan eheyttdminen ja alueen viihtyisyyden lisédminen muutostonttien ja l&hikort-
telien mittakaavassa. Korsholmanpuistikon suuntainen uusi kulmarakennus uudistaa rakennuksena
lahikorttelien kaupunkikuvaa ja viestii ydinkeskustan laheisyydestd. Kaava-alueen keskeisen ja né-
kyvan sijainnin vuoksi kaavoituksen toiveena on sijoittaa uudisrakennuksen katutasoon liike- tai toi-
mistotila.

Tontin omistajan tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on kehittda tonttia nro 1 ensisijaisesti asuntokohteeksi ja purkaa tontilla
oleva liikerakennus, koska sen tilat ovat epétarkoituksenmukaisia asuinkéyttoa ajatellen. Tontinomis-
tajan tavoitteena on 2200 k-m? rakennusoikeus tontille uudisrakennusta varten. Rakennettavat asun-
not on tarkoitus toteuttaa myytavina niin kutsuttuina kovan rahan asunto-osakkeina. Tonttien nro 1 ja
3 maanomistaja vaihtui luonnosvaiheen jalkeen ja uuden omistajan tavoitteet vastaavat asemakaava-
tyon alussa asetettuja tavoitteita. Omistajan tavoitteena on taloudellisesti kannattava rakennushanke.

Sekahaku Oy toi esiin kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtavillaolon yhtey-
dessd, ettd heidén tavoitteena on tdydentad tonttia nro 2 uudella asuinrakennuksella ja rakentaa maan-
alainen pysakadintihalli. Luonnosvaihetta edeltévissa neuvotteluissa Sekahaun tavoite on tdsmentynyt
siten, ettd yhtion omistamalle tontille esitetdan 1300 k-m? lisdrakennusoikeutta asuinrakennusta var-
ten. Yhtion suunnitelmana on laajentaa olemassa olevaa pysékointikantta, ja sijoittaa kaikki autopai-
kat kansirakenteen alle.

Alueen olosuhteista johdetut tavoitteet

Kaavaprosessin aikana on tehty tutkielmia tonttien nro 1 ja 2 tdydennysrakentamisesta. Tontin nro 1
suunnitelmat on tehnyt suunnittelutoimisto ja kaavoitus on tehnyt viitteellisia suunnitelmia tontin nro
2 lisarakentamisesta. Viitteellisten mitoitussuunnitelmien perusteella pysakaéintipolitiikan mukaiset
autopaikat, vaadittava pihatila ja jatehuolto eivat mahtuisi tontille, jos sen rakennusoikeutta lisattéi-
siin tontin omistajan ehdottamalla kerrosalaneliometrimaaralla. Lisaksi keskustan osayleiskaavan te-
hokkuusluokitukset rajoittavat tadydennysrakentamista.

Tontille nro 2 ehdotetun lisarakennuksen varjostavaa vaikutusta lahiymparistéon on tarkasteltu. Va-
lokulmatutkielmien mukaan Kirvesmiehenkadun vastakkaisella puolella olevat olemassa oleva asuin-
kerrostalo vaikuttaisi uudisrakennuksen kerroslukuun, koska liian korkea rakennus heikentdisi asu-
misviihtyvyytta varjostamalla nykyisié asuntoja.

Periaatetasolla tdydennysrakentaminen on suositeltavaa ja sitd on molemmilla tonteilla tutkittu. Esi-
tetyssa mittakaavassa se olisi todella haasteellista ja kallista edellyttden autopaikkojen rakenteellista
pysakadintia useassa tasossa tontilla, jolle on jo rakennettu rakennusalaltaan suuri rakennus. Vastaa-
vasti pienemman lisdrakennuksen rakentamisen kannattavuus on kyseenalaista.

4.4.2 Osallistamis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla 23.4.—7.5.2020. Suunnitelmasta jatettiin yh-
deksan ennakkolausuntoa, mutta ei yhtaan mielipidetta.
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Ohessa on tiivistelma osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyista lausunnoista seka kaavoituk-
sen vastineet niihin:

Elisa: Kaava-alueen l&dheisyydessa on Elisan tietoliikennerakenteita, joiden riittdvasta suojaamisesta
tulee alueen toimijoiden huolehtia. Tietoliikennerakenteiden mahdollisesta siirtdmisesté tulee ilmoit-
taa hyvissé ajoin Elisalle ja tilata rakenteiden siirto. Elisalle ei ole huomautettavaa kaavamuutokseen.

Etela-Pohjanmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus): Lausun-
nossa todetaan, ettd kaavan valmistelutydssa on huomioitu sen valtakunnallisesti ja maakunnallisesti
merkittavat vaikutukset, kulttuuriymparistén hoidon, luonnon monimuotoisuuden ja vesivarojen kay-
ton kannalta tarkedt maakunnalliset kysymykset. ELY -keskuksella ei ole huomautettavaa hankkee-
seen néilta osin eikd asemakaavamuutoksesta tarvitse pyytéé lausuntoa ELY -keskukselta, ellei sen
tavoitteet oleellisesti muutu kaavatyon aikana.

Fingrid Oyj: Kaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja eik& muita toimintoja, minka johdosta
Fingridilla ei ole osallistumistarvetta asemakaavan sisaltoon. Lausunnossa muistutetaan, ettd muiden
omistajien voimajohtojen osalta tulee pyytéa erilliset lausuntopyynnot kultakin omistajalta.

Pohjanmaan liitto: Liitosta ilmoitettiin, ettei se anna lausuntoa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta. Kuitenkin seuraavissa nahtavilldolon vaiheissa Liitto voi lausua.

Pohjanmaan museo: Lausunnossa todetaan, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on huo-
mioitu alueen suunnitteluun vaikuttavat ylemmat kaavatasot ja alueen kulttuuriympériston arvot. Mu-
seo kuitenkin muistuttaa, ettd alueen sijainti valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikallisesti ar-
vokkaassa ympéristossa tulee huomioida uudisrakentamisen suunnittelussa ja vaikutusten arvioin-
nissa.

Vastine: Uudisrakentamisen lahtdkohta on sovittaa se olevaan ymparistoon mukaillen lahikorttelien
rakennuskannan arkkitehtonisia piirteité esimerkiksi kattomuodon, massoittelun, pintamateriaalin ja
kerrosluvun osalta.

Pohjanmaan pelastuslaitos: Lausunnossa todetaan, ettd kaavatyon perustaksi tulee selvittaa
Klemetinkadun varressa olevan asuinkerrostalon ja Framin vanhan painotalon valinen palomuuri-
/palo-osastointiratkaisu, jotta voidaan arvioida nykyisen asuinkerrostalon vaikutus uudisrakennuksen
rakennusalan sijoittamiseen. Taustalla on se, ettd Suomen rakentamisméaaréyskokoelman mukaan,
mikali naapurirakennusten valinen etdisyys on alle 8 metri&, on rakenteellisin tai muilla keinoilla
huolehdittava mahdollisen palon levidmisen rajoittamisesta. Nykyisessa tilanteessa rakennusten vé-
linen etdisyys on alle 8 metria.

Vastine: Korsholmanpuistikon varrelle sijoittuvan uudisrakennuksen paloturvallisuuden suunnitte-
lussa huomioidaan Klemetinkadun varrella oleva naapurikerrostalo.
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Senaatti-kiinteistot: Lausunnossa todetaan, ettd kaava-alueen vieressa olevan Vaasan Oikeusta-
lon viranomaistoiminnan erityisvaatimukset on huomioitava kaavatydssa. Kaavan valmisteluvai-
heessa tulee neuvotella Senaatti-kiinteiston kanssa viranomaistoiminnan edellytysten huomioi-
miseksi jatkossakin.

Vastine: Kaavaprosessin edetessa tullaan jarjestamaan neuvottelu, jossa lapikaydaan Senaatti-kiin-
teistOn toiveet viranomaistoiminnan jatkamiseksi Oikeustalossa.

Suomen turvallisuusverkko Oy: Lausunnossa todetaan, ettei turvallisuusverkolla ole lausutta-
vaa tai osallistumistarvetta suunnittelukokonaisuuteen liittyen.

Vaasan vesi: Kaava-alueen lahimmat vesihuoltojohdot ovat Klemetinkadun ja Korsholmanpuisti-
kon risteyksen kohdalla, mika tulee huomioida mahdollista tonttijaon muutosta tehdessé. Lausun-
nossa suositellaan tonttijaon séilyttamista nykyiselldan. Mahdollisesti tarvittavat liséliittymét, ole-
massa olevien liittymien muutosty6t ja kapasiteettien lisdédminen tehddan Kiinteistonomistajan kus-
tannuksella. Lisaksi lisdrakentamisoikeudesta peritaan liittymislupaehtojen mukainen maksu. Vesi ei
vastusta alueen kehittdmista.

Vastine: Mahdollinen tonttijaon muutos tutkitaan kaavaprosessin aikana. Se tulee olemaan korttelin
mittakaavassa pieni ja koskee tonttilinjaa Klemetinkadun ja Korsholmanpuistikon kulmassa. T&ssa
yhteydessa kulkuyhteys molemmille tonteille turvataan.

Lausuntopyyntd osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta l&hetettiin my0ds seuraaville tahoille, jotka
eivat antaneet lausuntoa:

Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto (AVI1), Vaasan ymparistoseura r.y./ Birthe Weijola, Vay-
lavirasto, Pohjanmaan poliisilaitos, Vaasan Sahko Oy Sahkoverkkoyksikkd, Talotoimi, Rakennus-
valvonta, Ympéristotoimi, Kiinteistotoimi, Kuntatekniikka, Anvia Qyj, Posti Oy, Hietalahden pien-
kiinteistoyhdistys ry, Vaasan Séhko Oy Kaukolampoéyksikkd, EPV Alueverkko Oy, Kantakaupungin
asukasyhdistys ry, VASEK, Pohjanmaan kauppakamari.

Osalliskirjeet lahetettiin 18 kaava-alueen ja sen naapurikiinteistdjen omistajille ja vuokraajille. N&h-
tavilldoloaikana ei annettu yhtdan mielipidetta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtavilldolon jalkeen ennen valmisteluvaiheen kuulemista
Sekahaun hallitus l&hetti mielipiteen, jossa ehdotetaan lisdrakentamista tontille nro 2. Uuden asuin-
rakennuksen liséksi tontille ehdotetaan pysékointikannen laajentamista seké& nykyisen asuinkerrosta-
lon korotusta.

Vastine: Tontin nro 2 lisérakentamista tutkitaan kaavatydssa, ja aiheesta on keskusteltu Sekahaun
hallituksen kanssa. Oikeusvaikutteinen keskustan osayleiskaava ohjaa asemakaavoitusta osoittaen
korttelitehokkuudet. Asemakaava-alueen tonttitehokkuuksien keskiarvo ylittaa seka voimassa olevan
asemakaavan etta kaavaluonnoksen rakennusoikeuksilla osayleiskaavan tehokkuusluokat l&hikortte-
leita enemman, mink& vuoksi vield suurempi korttelitehokkuuden ylittdminen ei ole perusteltua.
Osayleiskaavan osoittamien korttelitehokkuusluokkien tavoitteena on tasapuolisuus korttelin eri tont-
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tien valillg, jotta toimijoita kohdellaan mahdollisimman samanarvoisesti. Tontin nro 2 tonttitehok-
kuus on nykyisella rakennusoikeudella korkea l&hitontteihin ndhden, minka vuoksi ei olisi tasa-ar-
voista, etta tontilla sallittaisiin viel&a suurempi rakennusoikeus.

Asemakaavan
muutostonttien
ja lahikorttelien
nykyiset kortteli-
ja tonttitehok-
kuudet.

4.5 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

Asemakaavaluonnos perustuu tontin nro 1 osalta suunnittelutoimisto Wasaplanin tekemaén tontin-
kayttoselvitykseen, jossa on huomioitu maanomistajan ja kaupungin tavoitteet sekéd kaupunkikuval-
liset seikat.

AK Asuinkerrostalojen korttelialue

Asemakaavaluonnoksessa esitetddn ratkaisu korttelin tdydennysrakentamiseksi. Tonttien nro 1 ja 2
kayttotarkoitusmerkintd on AK, asuinkerrostalojen korttelialue.

Rakennusoikeutta osoitetaan tontille nro 1 uutta kerrostaloa varten 2350 k-m2, josta 100 k-m? liike-
tai toimistotilaa. Kerrostalon kerrosluku on viisi ja osittain maanpaéllinen kellari. Taman lisaksi ra-
kennusoikeutta 150 k-m? suuruiselle talousrakennukselle, johon saa sijoittaa polkupydrien séilytysti-
lan, autotallin tai —katoksen ja jatehuoltotilan. Uudisrakennukseen tulee noin 30—40 asuntoa. Tontilla
nro 2 olevalle kerrostalolle osoitetaan kaavaluonnoksessa rakennusoikeutta 3000 k-m? ja kerrosluku
on nelja. Tdman lisaksi tontilla olevalle taloyhtion asukkaiden sauna- ja pesutuparakennukselle 40 k-
m?. Molempien tonttien piharakennukset ovat yksikerroksisia.
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Kaavaluonnoksessa osoitetaan 100 k-m? rakennusoikeutta liike- tai toimistotilaa varten tontille nro 1
rakentuvaan uudisrakennukseen. Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmaan muodostuu kaa-
valuonnoksessa liike- tai toimistotilaa maantasokerrokseen. N&in p&ékatujen risteykseen muodostuu
kivijalkaliiketila. Liike- tai toimistotilan edustalle muodostuvalle aukiolle osoitetaan rakennusala per-
golaa tai muuta vastaavaa katosratkaisua varten Korsholmanpuistikon suuntaisesti. Rakennelman ja
aukion luonnetta ohjataan sanallisesti kaavamaarayksin.

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala ilman erillista pysakointialuetta (LPA-tontti) eli tonttien nro 1
ja 2 yhteenlaskettu pinta-ala on 3810 m? Keskustan osayleiskaavassa korttelin tehokkuus on 0,4-1,0.
Voimassa olevan asemakaavan sallimalla rakennusoikeudella (4600 k-m?) korttelitehokkuusluokka
toteutuu korttelitehokkuuden ollessa 0,92, kun huomioidaan korttelin kaikki nelja tonttia. Kun huo-
mioidaan vain tontit, joilla on rakennusoikeutta, néiden kahden tontin yhteenlasketulla rakennusoi-
keudella ja pinta-alalla tonttitehokkuus on 1,21. Kaavamuutoksen mahdollistamalla rakennusoikeu-
della (5540 k-m?) korttelitehokkuus olisi 1,11, kun huomioidaan kaikkien neljan tontin yhteenlasketut
pinta-alat. Kaavaehdotuksessa osoitetulla rakennusoikeudella tontin nro 1 tehokkuus olisi 1,41 ja ton-
tin nro 2 1,49, ja ndiden kahden tontin tehokkuuden keskiarvo on 1,45. Kolmen tontin osalta tehok-
kuus 598 m? laajuinen pysékointialue mukaan lukien on e=1,26.

Asuntojen keskikoon on oltava véhintain 50 k-m? ja asuinhuoneistoa kohden tulee osoittaa vahintaan
5 m? ulkoiluvéline- ja irtaimistovarastotiloja.

Kaavamaarayksilla ohjataan uudisrakennuksen muotokielta ja arkkitehtuurisia piirteita siten, etta se
sopeutuu lahikorttelien nykyisten rakennusten kanssa ja kuitenkin muodostaa alueelle uuden ajallisen
kerrostuman. Uudisrakennus sijoittuu Korsholmanpuistikon varteen kulmittain muodostaen suojaisan
sisdpihan ilman umpinaista, perinteistd umpikorttelirakennetta. Ratkaisun taustalla on kaava-alueen
sijainti varsin vilkkaasti liikenndityjen katujen risteyksessd, miké edellyttaa rakenteellista ratkaisua
pihatilojen turvallisuuden ja asumisviihtyisyyden edistamiseksi.

Liikenteen aiheuttaman melun vuoksi uudisrakennuksen Korsholmanpuistikon vastaisella ulkosei-
nalle, ikkunoille ja muille rakenteille on asetettu 35 dBA &énieristavyysvaatimus liikennemelua vas-
taan. Lisdksi kaavaluonnoksen maarayksissa edellytetdan toteuttamaan Korsholmanpuistikon puolei-
set parvekkeet yhtendisend massana erillisten parveketornien sijasta ja parvekkeiden tulee olla lasi-
tettuja.

Kaava-alueen pyséakointijarjestelyt eivat oleellisesti muutu kaavaluonnoksessa. Pysakdinti tapahtuu
tonteittain. Tontin nro 2 pysakointipaikat ovat tontilla maantasossa ja pihakannen alla ja tontin nro 1
pysakdintipaikat ovat maantasossa viereiselld pysékoéintialueella tontilla nro 3. Uuden kerrostalon
piha-alueelle lahelle pysakointialuetta voidaan sijoittaa kaksi autopaikkaa autotalliin tai —katokseen.

Tontilla nro 1 autopaikkojen vahimmaismaéarat ovat vuonna 2018 hyvaksytyn pysakadintipolitiikan
mukaiset; 1 autopaikka /100 k-m? asunnoille ja 1 autopaikka / 70 k-m? liike- tai toimistotilalle. Ton-
tille nro 2 osoitetaan kaavaluonnoksessa 29 autopaikkaa, joka on yhden autopaikan vdhemman kuin
pysakaintipolitiikan mukaan tontilta vaadittaisiin sen 3000 k-m? rakennusoikeuden perusteella. Pihan
laadun ja méaarédn kohentaminen on perustelu autopaikkojen maaréstd poikkeamiselle tilanteessa,
jossa molemmat toiminnot eivat mahdu tontille. Pyodrapysakoinnin maaraa ja laatua ohjaa myos py-
sakointipolitiikka. Asuntojen huoneistoalaa kohti osoitetaan 1 polkupy6réapaikka / 30 m? ja saman
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verran saalta suojattuja polkupydréapaikkoja. Mitoitettavina nelidind kdytetdaan asuntojen huoneisto-
alaa kerrosalan sijasta, koska kerrosalaa kaytettdesséd pyorapysékointipaikkojen mééara olisi hyvin
suuri ja vaikeasti toteutettava erityisesti pienill& keskusta-alueen tonteilla.

Arkkitehtuuriltaan uudisrakennusten julkisivujen ja kattopintojen on oltava jasentelyn, materiaalien
pintakasittelyn, varityksen ja aukotuksen suhteen kaupunkikuvallisesti ympéristokokonaisuuden huo-
mioivaa. Erityisesti samankaltaisia arkkitehtonisia piirteité tulisi poimia lahialueen tiiliverhoilluista
asuinkerrostaloista. Mé&arays tarkoittaa, ettd uudisrakennuksen arkkitehtuuri ei saa muodostaa kont-
rastista elementtid ymparistossadn, vaan sen on sopeuduttava siihen. Toisin sanoen uudisrakennuksen
muodonannon, materiaali- ja varivalintojen sek& aukotuksen suhteen on haettava ennemmin saman-
laisia kuin erilaisia ratkaisuja kuin mita lahiymparistossa on kaytetty. Méaarays ei kuitenkaan tarkoita,
ettd uudisrakennuksen olisi oltava tasmélleen samanlainen kuin I&hiympériston rakennukset.

Kaavaluonnoksen maarayksilla edellytetdan, ettd uudisrakennuksen tulee olla yleisilmeeltdén vaa-
leasévyinen, ja sen padasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa vaaleaa rappausta, tiilta tai va-
rillist4 betonia. Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmassa katutasokerroksessa liiketilan koh-
dalla kadunpuoleisten julkisivujen p&éasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa lasia. Rakennuk-
sen kulman julkisivut eivét saa antaa muurimaista, umpinaista vaikutelmaa maantasokerroksessa. Ka-
tutasokerroksen julkisivun materiaalina tulee kayttda esimerkiksi laatoitusta, graafista betonia tai
muuta eldvapintaista materiaalia tavalla, jolla véltetdan yksitoikkoista muurimaista vaikutelmaa.

Kayttokelpoista ja viihtyisaa oleskelutilaa tulee piha-alueelta varata vahintdan 10 m? asuntoa kohti.
Pinta-alan minimi vaade ei toteudu kaavamuutosta edeltdneessa tilanteessa, mink& vuoksi kuuden
autopaikan kattama alue muutetaan kaavaluonnoksessa oleskelupihaksi tontilla nro 2.

Rakentamattomat tontin osat, joita ei kaytetd kulkuteind, on istutettava monilajisina alueina. Pihalla
tulee olla puita ja pensaita. Hulevesien hallintaa ohjataan kaavamaarayksin ja hulevesisuunnitelma
on laadittava rakennuslupaa varten. Kaavamaarayksilla ohjataan siihen, ettd kaava-alueella toteutuu
riittdva maara vetta lapaisevia pintoja ja monipuolista kasvillisuutta.

4.5.1 Asemakaavaluonnoksen perustelut

Nykyisellaan kortteli on toiminnallisesti vajaakaytolld, koska tontilla nro 1 on kerrosalaltaan suuri,
tyhjillaédn oleva liikerakennus. Keskustan tdydennysrakentaminen ja kaupunkirakenteen tiivistaminen
ovat kaupungin keskustastrategian ja keskustan osayleiskaavan mukaisia tavoitteita, mutta osayleis-
kaavan korttelitehokkuusluokat ohjaavat rakentamisen maaréa. Kaavamuutosalueen tdydennysraken-
tamisessa tulee huomioida mittakaavaero vastapéiseen Kapsakkiin nahden.

Uudisrakentamisen maaréé ja arkkitehtuuria ohjataan kaavaluonnoksessa olevaan kaupunkikuvaan
visuaalisesti ja toiminnallisesti sopeutuvaksi, esimerkiksi huomioiden viereisten rakennusten raystas-
korkeudet. Uudisrakennuksen massoittelulla ja sijoittelulla pyritddn kaavaluonnoksessa mahdollista-
maan turvallinen ja viihtyisd asuinympéristd. Tavoitetta edesauttaa pihatilojen sijoittaminen korttelin
keskiosaan suojaan liikenteen haittavaikutuksista, kuten melulta.

Kaavaluonnoksessa on vaatimus liiketilasta katujen kulmassa. Tarkoitus on luoda eldvéd kaupun-
kiympadrist0a sijainniltaan keskeiseen paikkaan yhdyskuntarakenteessa, jotta katutasossa on muitakin
elementtejd kuin muurimaista seindd. Kaavaluonnos mahdollistaa tonttien kehittdmisen siten, ettd
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otetaan huomioon seka lisarakentaminen ettd olemassa olevan rakennuskannan nykyinen tilanne ja
mahdolliset tulevaisuuden kayttotarkoitukset, kuten tarve etatydskentely- tai monitoimitiloille.

Muutontonttien pieni koko ja tontilla nro 2 jo oleva asuinkerrostalo ovat maéarittaneet rakennusoikeu-
den madrén ja pysakointiratkaisun. Kohteen pienialaisuudesta johtuen piha-alueiden viihtyisyys ja
laadukkuus ovat suunnittelun ja toteutuksen vaateita, koska kaytettavissa on véahan tilaa.

4.5.2 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavaluonnos on ollut nahtévilla 25.5.-8.6.2021. Luonnoksesta jatettiin kuusi lausuntoa ja
yksi mielipide. Ohessa on tiivistelméa luonnoksista jatetyistd lausunnoista ja mielipiteistd seké kaa-
voituksen vastineet niihin.

Pohjanmaan liitto: Liitosta ilmoitettiin, ettei se anna lausuntoa asemakaavaluonnoksesta, koska
kaavaluonnos on keskustan osayleiskaava 2040 mukainen. Kaavatydssa on huomioitu valtakunnalli-
sesti sek& maisematasolla arvokkaat kulttuuriymparistot.

Pohjanmaan museo: Ei vastusta Framin painotalon purkamista ja sen korvaamista kerrostalolla
havainnekuvien mukaisesti. Museo kuitenkin muistuttaa arvokkaan ympariston huomioimisesta uu-
disrakentamisen suunnittelussa ja kaavan vaikutusten arvioinnissa.

Rakennusvalvonta: Suosittaa uudisrakennuksen &éneneristavyyden parantamista kaavaluonnok-
sessa esitetysta 30 dBA:sta huomioiden tuleva siltayhteys (Korsholmanpuistikon silta), ja sen myo6ta
kasvavat liikennemaérat. Lausunnossa pohditaan ensimmaisen asuinkerroksen lattiakorkoa, joka
voisi olla puolentoista metrin sijasta vain 1,2 metrid katutason ylapuolella. Matalampikin korkeus voi
olla riittava asuntojen yksityisyyden kannalta.

Vastine: Uudisrakennuksen Korsholmanpuistikon puoleisen julkisivun &aneneristavyytta osoittava
merkintd on muutettu kaavaehdotukseen 35 dBA:n. Lattiakorkoa osoittava maarays on tarkennettu
niin, ettd Korsholmanpuistikon puoleisten asuinhuoneistojen lattian tulee olla vahintaan 1,5 metria
katualueen tason ylapuolella.

Sekahaku:

Kaupunkikuva

Yhti6 ehdottaa nelikerroksista rakennusta, jonka rakennusoikeus on 1300 k-m?. Autopaikat rakennet-
taisiin pihakannen alle laajentamalla nykyista pysakointikantta. Autopaikkojen maaran mitoitukseksi
yhti6 esittdd seuraavaa: opiskelija-asunnoissa 1 ap/120 k-m? ja muissa asunnoissa 1 ap/100 k-m?,
Tontilla nro 3 oleva pyséakointialue (LPA) palvelee yhtion mukaan koko korttelia ko. tontin omista-
jasta riippumatta, mutta tontin nro 2 autopaikat mahtuvat yhtion mukaan sen omalle tontille pihakan-
nen alle. Mahdolliset lisdpaikat saadaan tonttimuutoksessa luovutettavasta tonttimaasto vaihtokaup-
pana tai lunastetaan rahalla.

Piha-alueiden viihtyisyys
Yhtion mukaan korkeatasoinen kaupunkiasuminen toteutuu piha-alueiden osalta niin, etta
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pysakdintipaikat sijoitetaan pihakannen alle ja piha-alueet ovat autottomia. Yhtién mukaan liséraken-
nusoikeus, rakenteellinen pysakointi ja asumisviihtyisyys mahdollistavat toisensa. Yhtio tiedustelee
mahdollisuutta toteuttaa koko korttelin pysakdinti maanalaisena rakenteena.

Yhtion asuntojen luonne

Yhtion mukaan sen kohteiden asukkaita ovat seka opiskelijat ettd muu kaupunkivéesto strategialla,
ettd opiskelujen jalkeen valmistuneet nuoret aikuiset voivat jatkaa asumista kohteessa. Yhtion mu-
kaan soluasuntoja lukuun ottamatta kohteen asunnot ovat ymparivuotisesti vuokrattuja. Soluasunto-
jen varustelua aiotaan parantaa irtokalustehankinnoin eiké rakenteellisille muutoksille ole tarvetta.
Uudisrakennuksen asuntojen keskipinta-ala olisi 45 m?, jolloin olevan rakennuksen asuntojen keski-
pinta-ala huomioiden kohteen asuntojen keskikoko olisi 55 m?.

Yleiskaava vuodelta 2019

Yhtion mukaan silla ei ole ollut mahdollisuutta vaikuttaa vuonna 2019 lainvoiman saaneeseen kes-
kustan osayleiskaavaan. Yhti0 kyseenalaistaa osayleiskaavassa kaava-alueella osoitetun korttelite-
hokkuusluokan (e4=0,4-1,0). Heiddn mukaansa tavoite on tiivistdd kaupunkirakennetta ja nostaa te-
hokkuutta. Yhtio toteaa lahikortteleissa olevan tehokkaita tontteja (Oikeustalo ja Lakean kohde M&-
Kikaivontiell4). Yhtién mukaan tontin nro 1 rakennusoikeus kasvaisi 1600 k-m?:std 2500 k-mZ:in,
mika tarkoittaa 56 % kasvua ja tontin nro 2 rakennusoikeuteen yhtion ehdottama 1300 k-m? tarkoit-
taisi 43 % lisaysta. Yhtio kysyy, voiko korttelin ehdotettua rakennusoikeuden ja siten tehokkuuden
lisdysté perustella paakadun valmiilla rakennuksilla (poliisitalo, oikeustalo, Lakean kohde) ja voiko
osayleiskaavan korttelitehokkuuskategoriaa nostaa astetta korkeammaksi? Yhtid perustelee lisara-
kennusoikeutta tasa-arvoisella kohtelulla asemakaavan tarkistuksen yhteydessa. Rakentamisen rahoi-
tus on jarjestettavissdé ARA:n rahoitusmallilla eiké se edellytd kaupungin pddomasijoituksia, vaan
kaupunki saa tuloja maankéyttomaksuista.

Vastine:

Kaupunkikuva

Laajassa kaupunkikuvallisessa tarkastelussa yhtion ehdottama lisarakennus sopisi kortteliin. Tarkem-
missa katuleikkauksissa haasteeksi osoittautui rakennuksen varjostus Kirvesmiehenkadun toisella
puolella olevaan asuinkerrostaloon. Nelikerroksinen pihakannen paalle rakennettu rakennus heiken-
taa olevien asuntojen asumisolosuhteita varjostamalla niitd. Nelikerroksinen massa on liian korkea.
1300 k-m? lisarakennus edellyttaisi vaestosuojan rakentamista, mika vaatii tilaa ja lisaa kustannuksia.
Olemassa olevan pihakannen kunto pitéa tutkia, jotta sen laajentamisen mahdollisuus ja kannattavuus
selvidvat. Pysakdintimitoituksen madrittely asuntotyyppien perusteella on ongelmallista, koska ase-
makaava laaditaan vuosikymmenien aikajanteelld ja asuntotyyppien muuttuessa autopaikkojen méa-
ran vaatimus muuttuisi myos. Pienelld kaupunkitontilla pysakdintipaikkojen lisdédminen on haasteel-
lista. Tontin nro 3 pysékointialue on yksityisessa omistuksessa tontin nro 1 omistamana, ja LPA-alue
palvelee vain ko. taloyhtion asukkaita.

Piha-alueiden viihtyisyys

Kaavoitus on samaa mieltd autottomien piha-alueiden olevan osa laadukasta kaupunkiasumista. Se-
kahaun tontilla yhtién ehdottamalta rakennusoikeudelta (4300 k-m2) vaadittava autopaikkojen maara
edellyttad 2-tasoista pysakointikantta, koska kerrostalon rakennusalan suuruuden vuoksi piha-alueen
alle rakennettavalle kansirakenteelle ei j&4 riittdvasti tilaa, jotta autopaikat saataisiin mahtumaan yh-
teen tasoon. Useampi tasoinen pyséakointiratkaisu on kallis toteuttaa. Tontin nro 1 taloyhtion autopai-
kat sijoitetaan maatasoon sen omalle tontille ja omistamalle pysakdintialueelle tontilla nro 3. Eli koko
korttelin pysékointié ei toteuteta rakenteellisesti.
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Yhtién asuntojen luonne
Kohteen asuntojen vuokrausaste ei ole kaavallinen asia, vaan mahdolliset rakenteelliset muutokset
esim. asuntojaossa ratkaistaan rakennusluvalla.

Keskustan osayleiskaava vuodelta 2019

Y leiskaavasta kuullessa ei Kirjeitd laheteté taloyhtidille, koska kaava-alueesta riippuen Kirjeité lahet-
taisiin kymmenia tai satoja. Keskustan osayleiskaavasta on tiedotettu nahtavilldolon kaikissa vai-
heissa lehtikuulutuksilla paikallisessa sanomalehdissa (Pohjalaisessa ja Vasabladetissa) seké jarjes-
tetty useita yleistilaisuuksia kaavan eri vaiheissa. Oikeustalon tonttitehokkuutta ei voida suoraan
verrata asuintontteihin, koska asuinkiinteistéihin liittyy erilaisia vaatimuksia (pihatilan, jatehuollon
ym.) tilantarpeen suhteen verrattuna tyopaikkarakennuksiin. Lakean kohteessa on korkea tonttitehok-
kuus, koska se ei sijaitse pienimittakaavaisen, suojellun Kapsékin alueen vastapaata ja koska Lakean
kohteen korttelin muut tontit ovat tehokkuudeltaan matalia. Talldin korttelitehokkuus on osayleiskaa-
van mukainen (1,1 vrt. max. 1,6). Kaavaluonnoksessa tontin nro 1 rakennusoikeus on 2350 k-m?.
Kaavatyossa ei tarkastella tonttikohtaisia prosentuaalisia lisdyksid, vaan tutkitaan ylemman kaavata-
son ohjaamaa kokonaisuutta. 1300 k-m? lisirakennusoikeus tarkoittaisi Sekahaun tontin tehokkuu-
deksi 2,11, joka vastaa ydinkeskustan tonttitehokkuuksia. Osayleiskaavan korttelitehokkuusluokituk-
sessa yhden asteen nosto ei olisi riittava, koska korttelin tehokkuus olisi 1,75.

KORTTELITEHOKKUUSLUOKKA
KVARTERSEXPLOATERINGKLASS

el:e=1,6-2,8
e2:e=1,2-22
e3:e=0,8-1,6
ed: e=0,4-1,0
e5: e=0,2-0,4

Sekahaun tontilla on naapuritonttiin nahden suurempi rakennusoikeus ja tehokkuus jo nyt. Kaavalla
lisatddn tontin nro 1 rakennusoikeutta, mutta tarkemmassa suunnittelussa taman rakennusoikeuden
edellyttdmien toimintojen on osoitettu mahtuvan tontille.

Vaasan Sahko (kaukolampo): Kaukolampoéverkkoon tulee tehtavéaksi muutoksia painotalon pur-
kamisen seurauksena, koska Sekahaun kerrostalo on liitetty kaukolampdon tontin lapi kulkevalla
johto-osuudella. Kiinteistonomistajien tulee huolehtia, ettd Sekahaun kerrostalo pysyy kaukoldmmi-
tyksessd koko uudisrakennuksen tyémaan ajan. Uusi rakennus on liitettavissa kaukolampdverkkoon.

Vastine: Tonttien nro 1 ja 3 maanomistajaa on informoitu heitd koskevista velvoitteista.
Vaasan Sahko (sahkoverkko): Ei huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Vaasan Vesi: Tonteilla nro 1 ja 2 on yhteisi& vesihuoltojohtoja Korsholmanpuistikon ja Klemetin-
kadun risteyksen kohdalla, jotka tulee huomioida mahdollista tonttijaon muutosta tehdessé. Tarvitta-
vat lisaliittymat, olemassa olevien liittymien muutosty6t ja mahdollinen kapasiteettien lisédminen
tehdaan kiinteistonomistajan kustannuksella. Vesi suosittaa tonttijaon séilyttdmisté entiselldan.

Vastine: Vesi-infran sijainti on huomioitu tonttijaon muutoksessa ja maanomistajaa on infoitu heita
koskevista velvoitteista.
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Maptionnaire-kysely:

Luonnosvaiheen kuulemisen yhteydessa osallisten mielipiteitd kaavaluonnoksen ratkaisusta tiedus-
teltiin sdhkdisella asukaskyselylla. Kysely oli auki kaavan hankesivuilta aukeavan linkin kautta luon-
noksen n&htavilldolon ajan. Kyselyssa esiteltiin lyhyesti kaavaluonnoksen sisélto kayttden havainnol-
listavina esimerkkeind Wasaplan suunnittelutoimiston laatimisia havainnekuvia uudisrakennuksesta
sekd kysyttiin vastaajien mielipiteitd suunnitelmasta ajatuksella, mité hyvéé ja huonoa siind on. Ky-
selyyn vastasi kaksi henkilod, mité osin selittdd sen vahainen markkinointi.

Vastaajat kommentoivat uudisrakennuksen olevan arkkitehtuuriltaan nayttava, minka yksi vastaaja
koki soveltuvan nakyvalle risteysalueelle. Rakennuksen paatyyn ehdotettiin seké ikkunoita etta par-
vekkeita, jotka avautuisivat ilta-aurinkoon. Katuun nahden rajaavasti sijoittuva rakennus koettiin po-
sitiivisena ratkaisuna, koska se mahdollistaa suojaisan sisapihan muodostumisen. Liike- tai toimisto-
tilaan tulevan yrityksen toimialasta todettiin kahvilan sopivan tilaan, mutta samalla muistutettiin 1a-
helld olevasta Poliisitalon lounasravintolasta. Pubia tai muuta hairiotd mahdollisesti aiheuttavaa toi-
mintaa tilaan ei toivota. Vastaavasti yksi vastaaja esitti toiveen pitkilla aukioloajoilla varustetusta
kioskista.

4.5.3 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

Asemakaavaluonnosta on saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella tdydennetty ja tarkistettu.
Asemakaavakarttaa ja —maarayksié on tarkistettu seuraavasti:

e Tontin nro 1 uudisrakennuksen Korsholmanpustikon puoleisen ulkoseinan, ikkunoiden ja
muiden rakenteiden adneneristavyytté lilkennemelua vastaan ohjaavaa kaavamerkint&é on tar-
Kistettu, ja kaavaehdotuksessa liikennemelua vastaan adneneristavyyden on oltava vahintaan
35 dBA.

e Tontin nro 1 uudisrakennuksen lattiakoron tasoa on tarkistettu niin, ettd kaavaehdotuksessa
Korsholmanpuistikon puoleisten asuinhuoneistojen lattian tulee olla véhintaan 1,5 metrié ka-
tualueen tason ylapuolella.

e Tontille nro 1 lisatty maarays; Korsholmanpuistikon puoleisten parvekkeiden rakenteet tulee
olla korttelirajojen sisapuolella.

e Tontinnro 1 uudisrakennuksen korkeutta ohjaava merkinta rakennuksen julkisivun enimmaéis-
korkeudesta metreiné on poistettu kaavaehdotuksesta.

e Kaavaluonnoksessa ollut merkintd ul, joka mahdollistaa asuinrakennuksen péaadyssa ulok-
keen, joka ulottuu tontin nro 1 puolelle, on poistettu kaavaehdotuksesta. Merkintaa ei tarvita
tonttijaon muutoksen myo6ta, koska tontin nro 2 parvekkeet jaévét sen oman tontin puolelle.

e Tontilta nro 2 poistettu merkintd; Uloke. Asuinrakennuksen paadyn julkisivulle saa rakentaa
merkinn&n mukaisen ulokkeen, joka ulottuu jalankulkualueen ylle. Merkint&a ei tarvita, koska
rakennusjarjestys mahdollistaa olemassa olevan kerrostalon nykyiset alle 1,2 metrid tontin
ulkopuolelle ulottuvat parvekkeet.

e Autopaikkojen korttelialueen merkintdd on tdsmennetty niin, ettd se varataan tontin nro 1 au-
tojen pysakaointia varten.

o Kaavakartalla esitetd&n uusi tonttijako.
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4.5.4 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot ja niiden
vastineet

Asemakaavaehdotuksen nahtévillaoloaikana 20.10.- 18.11.2021 on tullut kuusi lausuntoa ja x muis-
tutusta. Alla on tiivistelma esitetyistd lausunnoista ja muistutuksista seka kaavoituksen vastineet nii-
hin:

EPV: Ei lausuttavaa kaavaehdotuksesta.

Kuntatekniikka: Lausunnossa muistutetaan, ettd tontin nro 1 liittyminen palokadun puolelle LPA-
alueen l&pi on varmistettava jatkossakin.

Vastine: Kulku tontilta toiselle on huomioitu. Liitynta tontin nro 3 LPA-alueelta tontille nro 1 sailyt-
tdminen mahdollistetaan kaavaratkaisulla, ja pysakdintialueelta kulkeminen asuintontille on mah-
dollista eri kulkutavoilla. Tontin nro 1 LPA-alueen puoleisen sivun puurivi on symbolinen merkki,
jolloin puiden sijainnit eivat ole sitovia eivatka siten esta kulun jarjestamista asuintontille.

Pohjanmaan liitto: Liitosta ilmoitettiin, ettei se anna lausuntoa asemakaavaehdotuksesta, koska
kaavaluonnos on keskustan osayleiskaava 2040 mukainen.

Pohjanmaan museo: Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.
Vaasan Sahko (sahkoverkko): Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Vaasan vesi: Ei huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

4.5.5 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen

Kaavaehdotuksesta ei annettu sellaisia lausuntoja, joiden perusteella kaavaan tulisi tehda muutoksia.
Kaavoitusosaston suunnittelun perusteella kaavakartan yleisméaarayksien pysakdintipaikkojen mitoi-
tuksiin on tehty seuraavia muutoksia:

e Polkupyorapaikkojen mitoituksen sanamuotoa on tarkennettu niin, ettd pyorapaikkojen méara
tulee mitoittaa asuntojen huoneistoalan mukaan, jolloin mé&&rdys on muutettu muotoon asuin-
rakentamisessa asuntojen huoneistoalalle 1 pp/30 m? + saman verran séiltd suojattua sailytys-
tilaa.”

Muutoksella on poistettu kaavaehdotuksen méaréyksessé ollut ristiriitaisuus, koska ennen muutosta
siind viitattiin virheellisesti sekd huoneistoalaan ettd kerrosalaan.

e Auto- ja polkupydrapaikkojen liiketilan mitoitusta on tdydennetty niin, ettd se koskee seka
liike- ettd toimistotilaa.

Tehdyt tarkistukset ovat vaikutuksiltaan vahaisid, ja kaava etenee kaupunginhallitukseen ilman muita
muutoksia ehdotusvaiheeseen nahden.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemaakaavan muutoksella mahdollistetaan tontilla nro 1 olevan liikerakennuksen purkaminen seka
samaisen tontin maltillinen tdydennysrakentaminen asuinkerrostalolla. Kyseisen tontin kéayttétarkoi-
tus muuttuu, kun liikerakennus korvautuu asumisella. N&in ollen kaavaehdotuksessa korttelin kéyt-
totarkoitusmerkintd muuttuu. Kaavassa on osoitettu kaksi kerrostaloasumisen tonttia kayttotarkoitus-
merkinnalld AK ja yksi tontti autopaikkojen korttelialueeksi kayttotarkoitusmerkinnalla LPA.

Asemakaavaehdotuksessa on maaraykset rakentamisen yksityiskohdista, kuten julkisivuista, katto-
tyypista ja istutuksista. Kaavaehdotuksen lahtokohta on sopeuttaa tdydennysrakentaminen olevaan
rakennuskantaan huomioimalla niiden korkeusasema, materiaalit ja massoittelu. Tavoite on vehredn
pihatilan muodostuminen, milld varaudutaan tulevaisuuden muutoksiin muun muassa hulevesien hal-
linnalla ja muille ekologisuuteen tahtaavilla ratkaisuilla.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kolmen tontin yhteenlaskettu pinta-ala on 4408 m?. Tonttijakoa muutetaan kaa-
vamuutoksen yhteydessa. Ennen tonttijaon muutosta tontin nro 1 pinta-ala on ollut 1772 m?, tontin
nro 2 2038 m? ja tontin nro 3 LPA-alueen 598 m?. Tonttijaon muutoksessa tonttien pinta-alat sdilyvét
ennallaan, mutta tonttien rajoja siirretdén. Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmassa oleva
auki siirtyy paaosin tontin nro 1 omistukseen ja tontin nro 2 olemassa olevan kerrostalon suuntaista
rajaa siirretddan 2,5 metrié tontin nro 1 puolelle.

Kaava-alueen tonttien rakennusoikeuteen vaikuttavat esimerkiksi tonttien pieni koko, tontilla nro 2
olemassa oleva asuinkerrostalo, keskustan osayleiskaavan osoittama korttelitehokkuusluokka, seké
alueen vastapéata sijoittuva Kapsakin asemakaavassa SR-merkinnalla suojeltu puutaloalue. Tontille
nro 1 suunnitellun uudisrakentamisen tulee tdydent&a hallitusti 1ahiympariston vanhaa rakennuskan-
taa huomioiden massoittelu ja kerrosluku, jotta kontrasti Kapsakkiin ndhden ei ole kohtuuttoman
suuri.

Kokonaisuudessaan rakennusoikeutta on asemakaavassa osoitettu asumista varten 5250 k-m2, minka
liséksi kahta talousrakennusta varten 190 k-m? ja liike- ja toimistotilaa 100 k-m?. Tonttien rakennus-
oikeudet jakautuvat seuraavasti: tontilla nro 1 rakennettavaa kerrostaloa varten 2350 k-m?, josta 100
k-m? liike- ja toimistotilaa varten seka 150 k-m? talousrakennus, johon voidaan sijoittaa pyorévarasto,
jatepiste ja kaksi autotalli tai —katospaikkaa. Tontilla nro 2 olevan kerrostalon rakennusoikeus on
3000 k-m? ja 40 k-m? talousrakennus, jossa on taloyhtion asukkaiden sauna- ja pesutupatilat. Kaava-
ehdotuksessa esitetyilld rakennusoikeuksilla tontin nro 1 tonttitehokkuus on 1,41 ja tontin nro 2 on
1,49.Tontin nro 1 uudisrakennuksen kerrosluku on viisi ja osittain maanpaéllinen kellarikerros ja ton-
tin nro 2 olevan kerrostalon neljé. Piha-alueiden talousrakennukset ovat yksikerroksisia.

Taulukko 1. Tontit lukuina.

Tontti Osoite pinta-ala (m?) rakennusoikeus tonttitehokkuus e
(km?)
Korsholmanpuis- | 1771 2500 1,41
tikko 37
Klemetinkatu 15 | 2039 3040 1,49

Huom. Tonttien pinta-alat tarkentuvat tontinmittauksessa.
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5.3 Korttelialueet
Asuinkerrostalojen korttelialue (AK)

Asuinhuoneistojen keskipinta-alan tulee olla vahintd&n 50 m2. Asuntoa kohden tulee varata
véahintadn 5 m? ulkoilu- ja irtaimistovarastotiloja seka yhteistilaa.

Kéayttokelpoista ja viihtyiséa leikki- ja oleskelutilaa tulee piha-alueelta varata véhintaan 10
m?2/asunto.

Péaaasiallisen julkisivumateriaalin tulee olla tiili, rappaus tai vérillinen betoni. Julkisivuissa
tulee kayttad vaaleita ja savyltdan lampimid varejé.

Rakennuksessa tulee olla auma- tai harjakatto. limastointikonehuoneet tulee sijoittaa raken-
nuksen padvaipan sisadn kayttden hyvaksi esimerkiksi vesikaton muotoa. Vesikaton ylapuo-
lelle sijoitettavat laitteet, kanavat ja muut tekniset ratkaisut on suunniteltava osana raken-
nuksen kokonaisarkkitehtuuria.

Kadunpuolelle avautuvat parvekkeet tulee rakentaa sisaanvedettyina tai niin, ettd parveke-
vyohyke muodostaa yhtendisen julkisivun. Parvekkeiden tulee olla lasitettuja.

Tontti nro 1.

Korsholmanpuistikon puoleisten parvekkeiden rakenteet tulee olla korttelirajojen sisédpuo-
lella.

Rakennukseen saa rakentaa osittain maanpaallisen kellarikerroksen, johon ei saa sijoittaa
asuntoja. Korsholmanpuistikon puoleisten asuinhuoneistojen lattian tulee olla vahintédan 1,5
metrid katualueen tason ylapuolella asuntojen yksityisyyden turvaamiseksi.

Osittain maanpaallinen kellarikerros muodostaa katutasokerroksen, ja sen julkisivun materi-
aalina tulee kayttaa esimerkiksi laatoitusta, graafista betonia tai muuta eldvépintaista materi-
aalia tavalla, jolla véltetdan yksitoikkoista muurimaista vaikutelmaa.

Rakennuksen katutasokerrokseen saa sijoittaa kerrosalaan kuuluvina tiloina ainoastaan liike-
tai toimistotiloja. Liiketila tulee sijoittaa Korsholmanpuistikon ja Klemetinkadun kulmaan.
Tiloihin tulee olla suora kulkuyhteys ulkoa katutasosta. Liiketilaosan julkisivun paaasialli-
sena materiaalina tulee kayttaa lasia. Liiketilan tulee avautua kadun ja aukion suuntaan.

Autopaikkojen korttelialue (LPA)

Suluissa oleva numero osoittaa, mink& korttelin ja tontin autoille alue on varattu.

Alueelle ei saa rakentaa autotalleja tai —katoksia. Pysékdintialueen viihtyisyytta ja turvalli-
suutta tulee edistaé valaistuksella ja istutuksilla.

Pysakdintialueella tulee varautua sahkoautojen latauspisteisiin.

Téahan asemakaavan muutokseen liittyy maankayttésopimus, jossa Vaasan kaupunki ja yksityinen
osapuoli sopivat asemakaavan toteuttamisesta.

Tonttijako

Asemakaavaan merkitdén sitova tonttijako.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Vaikutuksia on arvioitu asiantuntijayhteistyona maankaytto- ja rakennuslain ohjaamalla laajuudella.
MRL 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa
on tarpeellisessa maéarin selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ym-
paristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutuk-
set. Selvitykset on tehtdva koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vai-
kutuksia.

Asemakaavamuutoksen toteuttamiseksi on arvioitu entisen Framin tyhjill4&n olevan painotalon pur-
kamisen ja uudistuotantona toteutettavan asuinkerrostalon vaikutuksia rakennetun ympariston, yh-
dyskuntatalouden, liikenteen, sosiaalisten suhteiden, luonnonympariston seka ilmastonmuutoksen ja
muiden riskien ndkokulmasta. Kaavamuutokseen liittyvat muut mahdolliset tutkimus- ja selvitystar-
peet kayvat ilmi kaavoitusprosessin edetessd, ja tarkentavia tutkimuksia laaditaan tarpeen mukaan.

Kaavamuutoksen laajemmat vaikutukset kaupunkirakenteeseen, liikenneverkkoon, palveluihin ja il-
mastonmuutokseen ovat véahaisia kaava-alueen rajallisen pinta-alan ja rakentamisen méaarén vuoksi.
Kaavahanketta voidaan pitaa kestavan kaupunkirakentamisen tavoitteiden ja valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden mukaisena, koska uudisrakentaminen tapahtuu olevassa yhdyskuntaraken-
teessa sitd tiivistaen ja sijoittuu hyvin joukkoliikenteelld, kdvellen ja pyorailen saavutettavalle alu-
eelle.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutos vaikuttaa rakennettuun ymparistoon ja kaupunkikuvaan, koska se mahdollistaa
matalan liikerakennuksen purkamisen ja uuden, kerrosluvultaan suuremman kerrostalon rakentami-
sen sen tilalle. Kaavaratkaisu edistaa asuinalueen taydennysrakentamista ja luo tehokasta kaupunki-
rakennetta. Uuden rakennuksen rakennusala on purettavaa rakennusta pienempi, mutta rajautuu myos
julkisivultaan Korsholmanpuistikkoon. Uusi rakennus on aiempaa korkeampi. Korsholmanpuistikon
varrelta purettavaksi suunniteltu liikerakennus on padosin yksikerroksinen, joten mittakaavan muutos
kyseisella tontilla on huomattava uudisrakennuksen toteutuessa. 8. ja 9. kaupunginosan mittakaava
on suhteellisen matala, mutta paakatujen varrella korkeampi, kun Klemetinkadun ja Korsholmanpuis-
tikon varrella on korkeampia rakennuksia. Korsholmanpuistikon radanpuoleisessa osassa on neljastéa
kahdeksaan kerroksisia rakennuksia, ja kadun varteen suunniteltu uudisrakennus noudattaa tata mit-
takaavaa.

Kaavoitettava alue sijaitsee maisemallisesti keskeiselld paikalla ja osana vilkasliikenteisten katujen
ndkymad. Kaavamuutoksella tavoitellaan kohteen maisemallisen arvon kehittdmistd, minka vuoksi
rakentamista ohjataan eksakteilla kaavamaarayksilla. Uudisrakentamisen kaupunkikuvalliset tavoit-
teet ovat korkeat sijainnista johtuen. On tarke&& sopeuttaa uudisrakennuksen mittakaava sopivaksi
puistikkovyohykkeen ja ymparoivien rakennusten mittakaavaan. Téhdn ohjaavia tekijoitad kaavassa
ovat uudisrakennuksen kerrosluku, padasiallisen julkisivumateriaalin ja varityksen méaérittely, seka
kayttotarkoituksen osoittaminen myos muuhun kuin asumiskayttéon liike- ja toimistotilaksi. Kaava-
ratkaisun tavoite on parantaa alueen ympariston laatua ja yhtendistadé keskeisia nakymia mukautta-
malla uudisrakentaminen olevaa Framin painotaloa paremmin kaupunkikuvaan.

Vanhan Framin painotalon purkamisella ja tilalle rakennettavalla asuinkerrostaloilla on kaupunkiku-
vaa elavoittava ja eheyttava vaikutus, koska Korsholmanpuistikko taydentyy nykyista liikerakennusta
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korkeammalla rakennuksella. Uudisrakennuksen korkeus noudattaa ympérdivien rakennusten kor-
keuksia ja julkisivut jatkavat ympardivien vaaleiden tiiliseinien rakennusrintamaa jatkaen Klemetin-
kadun ja Kirvesmiehenkadun rakennusten pintamateriaaleja. Lahtokohtana on yhdist&d& uudisraken-
nus osaksi 1950- ja 1990-lukujen harjakattoisia kerrostalojen piirteitd, jotta rakennus yhdistyy parem-
min ympéroéiviin rakennuksiin kuin tontilla nro 2 oleva asuinkerrostalo, joka poikkeaa ympéroivien
kerrostalojen ominaispiirteista. Samalla korttelin tdydentdminen uudisrakennuksella luo alueelle liséa
kerroksellisuutta vanhojen ja uuden rakennuksen sijoittuessa lahekkain.

5.4.2 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Uusien asuntojen rakentaminen toteuttaa kaupungin keskusta-alueen tdydennysrakentamisen tavoit-
teita, lisdé asuntotarjontaa alueella ja mahdollistaa palvelujen kehittdmistd. Asukkaiden maaran lisaa-
minen keskusta-alueella auttaa séilyttdméaan olevat ja houkuttelemaan uusia yrityksia.

Hanke ei edellytd kaupungilta uusien katujen rakentamista, mik& on kaavatalouden kannalta edullista.

Asemakaavoituksella vaikutetaan vesi-, viemari-, kaukolampo-, sahko- ja tietoliikenneverkkojen ra-
kentamiskustannuksiin. Kaavaratkaisussa uudisrakennus sijoitetaan lahelle katualuetta, jotta etéisyys
tien varsilla kulkeviin kunnallistekniikan runkoverkkoihin on mahdollisimman lyhyt. Mikéli tontti
nro 1 rakennetaan kaavaehdotuksen mukaisesti, se tulee tehokkaammin kaytetyiksi kuin aikaisem-
min. Talldin olemassa oleva rakennettu kunnallistekniikka on tehokkaammalla kaytolla. Taydentava
uudisrakentaminen hyddyntda olevaa infrastruktuuria, ja on nain kestavan kehityksen mukaista ra-
kentamista. Kunnallistekniikan mahdollisesta rakentamisesta aihetuvista kustannuksista sovitaan
maankayttdsopimuksessa.

Kaavamuutos on kdynnistynyt tontin nro 1 maanomistajan aloitteessa ja kaavalla osoitetaan raken-
nusoikeuden nousu, minkd vuoksi hankkeen toteuttamatta jattdminen ei ole todennédkdista. Lisara-
kennusoikeudesta aiheutuvista maankayttdmaksuista sovitaan maanomistajan ja kaupungin vélisella
maankayttosopimuksella.

Liikerakennuksen purkaminen aiheuttaa tilapdista hairiota korttelissa. Olevan rakennuksen muutta-
minen kiinteiston omistajan toivomaan asuinkayttéon olisi kuitenkin hankala ja kallis ratkaisu uuden,
lahtdkohtaisesti asuinkayttoon tulevaan kerrostaloon verrattuna. Syyna on se, etta oleva liikerakennus
on padosin yksikerroksinen ja se on suunniteltu spesifiin kéyttotarkoitukseen painotaloksi.

5.4.3 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin

Tonteille ja tonteilta kulkeva liikenne lisdadntyy nykytilanteeseen verrattuna, koska liikerakennus on
tyhjillaan ja asumisen lisddntyminen korttelissa lis&é liikennettd. Jos verrataan tulevia liikennemaarié
tilanteeseen, jolloin kaikki tilat olivat kdytdssd, muutos ei ole yhta suuri. Asuntojen lukumaéra tulee
olemaan noin 3040, jolloin asukasmé&é&raksi muodostuu noin 40-60 henkil6a. Vilkkaimmillaan Fra-
min painotalon aikana tontilla on tytskennellyt noin 35 henkil6d. Asumiskéytdssa tontin litkenne-
madrat jakautuvat kuitenkin vuorokauden eri aikoihin tasaisemmin kuin tyopaikkakaytossa eika ti-
lanteiden liikenneméarien vertailu ole yksiselitteista.

Tdydennysrakentamisen mahdollistama uusi asuminen tontin nro 1 kerrostalossa tuottaa liikennett
laskennallisesti noin 130 ajon / vrk, milld ei ole huomattavaa vaikutusta katuverkon toimivuuteen
huomioiden katujen nykyiset lilkennemaérat.
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Kaava-aluetta reunustaa varsin vilkasliikenteisia liikennevéylia, ja liikenne aiheuttaa aanié. Liiken-
nemelu on kaavalla pyritty minimoimaan osoittamalla rakentamista Korsholmanpuistikon suuntai-
selle rakennusalalle. Liséksi yhtendinen parvekemassa on sijoitettu Korsholmanpuistikon suuntaisesti
suojaamaan asuntojen sisétiloja liikenteen &4aniltd. Korsholmanpuistikon puoleiseen julkisivuun on
osoitettu kaavamaarays rakennuksen aaneneristyksesta litkennemelua vastaan. Asukkaiden kayttdma
taloyhtididen sisdapiha rajautuu suojaisaksi asuinrakennusten sijoittuessa katujen varsille.

Kaava-alueen liikennejarjestelyt séilyvat padosin ennallaan. Ajoneuvoliikenne ohjataan nykyiseen
tapaan tontille nro 2 Kirvesmiehenkadun tonttiliittymien kautta ja tontin nro 3 autopaikkojen kortte-
lialueelle Korsholmanpuistikon ja Kirvesmiehenkadun tonttiliittymien kautta. Kaavaehdotuksessa
oleva ajoneuvojen liittymakiellossa oleva aukko Klemetinkadun varrella mahdollistaa huoltoajon ka-
tujen kulmassa olevaan liike- ja toimistotilaan.

Taydennysrakentaminen on liikenteen kokonaissuoritteen kannalta edullisempaa verrattuna hajara-
kentamiseen. Uusi kerrostalo on joukkoliikenteen vaikutuspiirissa linja-autolinjojen 4 ja 11 liiken-
noidessa kavelyetéisyydeltd rakennuksesta.

Asemakaavamuutoksen myota pysakoinnin tarve pienenee kaava-alueella, kun kayttotarkoitus muut-
tuu asumiseen. Uuden Pysékointipolitilkan mukaan rakennuksen kayttdminen asumiseen edellyttaa
pienempéaa autopaikkojen maaraé verrattuna voimassa olevan asemakaavan mukaiseen asuin-, liike-
ja toimistokayttoon. Voimassa olevan asemakaavan mukaisesti tontilla nro 1 olevalle liikerakennuk-
selle on mitoitettu 32 autopaikkaa ja tontin nro 2 kerrostalolle 36 autopaikkaa. Asemakaavaehdotuk-
sessa tontin nro 1 omistamalle ja kdytdssa olevalle pysakdintialueelle tontilla nro 3 mitoitettu 25 au-
topaikkaa ja nro 2 tontille 29 autopaikkaa. Muutoksen taustalla on vuonna 2018 hyvaksytty pysakoin-
tipolitiikka, jossa vaatimukset autojen pysékointipaikkaméarista ovat lieventyneet.

Kaavamuutos mahdollistaa nykyiset pysakointijarjestelyt. Kaava-alueella mahdollistetaan pysakointi
maantasossa tontin nro 3 pysakointialueella seké pysakdintikannen alla ja maantasossa pihapaikoilla
tontilla nro 2. Lisaksi kaavassa mahdollistetaan kaksi saaltd suojassa olevaa autopaikkaa autotallissa
tai —katoksessa tontilla nro 1.

5.4.4 Vaikutukset sosiaalisiin olosuhteisiin

Kaava vastaa keskusta-asuntojen kysyntaan ja tuo alueelle lisad asukkaita. Asuntojen méaarén liséys
uudisrakennuksen myota on arviolta 30—40. Nykyisella kotitalouksien keskikoolla arvioitaessa tdmé
tarkoittaisi noin 40-60 uutta asukasta.

Uudet asukkaat liséavat liikehdintaa alueella, koska tyopaikkarakennuksen korvautuessa asuinraken-
nuksella alueen sosiaalinen luonne muuttuu ja vuorovaikutus lahiympériston kanssa lisééantyy. La-
hiymparistosséa on kuitenkin jo asumista, joten kayttdtapa sopeutuu alueelle.

Lisdrakentaminen keskusta-alueelle auttaa sdilyttdmaan olevia ja kehittdmaan uusia palveluita. Uu-
disrakennukseen tulevan liike- tai toimistotilan yrittdjan toimialasta riippuen Korsholmanpuistikon ja
Klemetinkadun kulmaukseen voi syntya puolijulkista sisé- ja ulkotilaa korttelin asukkaiden ja lahi-
alueiden asiakkaiden kaytettavaksi. Esimerkiksi kaupallisen yrityksen toiminen liiketilassa tarkoit-
taisi positiivista liikehdintéé ja pienimuotoisen aktiivisen kaupunkitilan kehittymistéa.
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5.4.5 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaava-alueella ei ole erityisid maisemallisia viihtyisyysarvoja eika luonnonmukaisia luontoelement-
teja, kuten monimuotoista lajistoa tai luontotyyppejé, korttelin rakennetun luonteen vuoksi. Taman
vuoksi asemakaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia alueen luonnonymparistoon.

Voimassa olevan asemakaavan mukaiset istutettavat tontinosat muuttuvat kaavamuutoksessa, koska
korttelia ohjataan kaavamerkinndilla vehreammaéksi nykytilanteeseen ndhden. Piha-alueelle istute-
taan liséé kasvillisuutta; puita, pensaita ja kukkivia kasveja, mika auttaa miellyttdvan mikroilmaston
luomisessa véhentdamaélld tuulisuutta ja paahteisuutta. Lisaksi piha-alueiden pinta-ala kasvaa, kun
pohjapinta-alaltaan laaja liikerakennus puretaan tontilta nro 1, ja tilaa vapautuu asukkaiden k&yttoon.

5.4.6 Vaikutukset ilmastonmuutokseen ja muiden riskien nakdkulmasta

Vaasan kaupunki on sitoutunut vastaamaan kestavan kehityksen tavoitteisiin osallistumalla hiilineut-
raali —haasteeseen. Viime vuoteen 2020 mennessa paamaara oli vahentéa energiankéaytdsta aiheutuvia
hiilidioksidipaastdjaan véhintaan 20 prosenttia vuoden 1990 tasosta. Pidemmalla aikavélilla tavoit-
teena on hiilineutraali kaupunki kaikessa kaupunkialueen energiankaytdssd, johon kaupunki voi
omalla toiminnallaan vaikuttaa. Tama heijastuu kaupungin tavoitteeseen olla ”Kansainvilinen Vaasa
Pohjolan energiapddkaupunki”, joka on 1dhtokohtana energia- ja ilmasto-ohjelmalle.

Yleiselld tasolla rakentaminen liséé aina kasvihuonepaastoja, kuten myos rakennuksen kéytto esimer-
kiksi lammityksen ja liikenteen kautta. Kuitenkin Korsholmanpuistikon kaavamuutoksen mahdollis-
tama taydennysrakentamisen sijoittuminen nykyisen kaupunkirakenteeseen olemassa olevan infra-
struktuurin yhteyteen on kestavan kehityksen mukaista. Rakennuksen sijoittamisella, toimivalla yh-
dyskuntarakenteella ja ilmastomyonteisilla valinnoilla voidaan vahentda rakentamiseen liittyvia ne-
gatiivisia ilmastovaikutuksia. Kaavamuutoksen mahdollistama uusi kerrostalo tukeutuu ilmasto-oh-
jelman mukaisesti olevaan kunnallisteniikkaan seké liikenteen ja palvelujen verkostoihin. Kaavamuu-
tos esimerkiksi parantaa kaava-alueen pyorailyolosuhteita liséaméllad ja selkeyttamélld pyora-
pysakaointia.

Kaava-alueella on nykytilassaan paljon vettd lapaisematonté pintaa, mika lisdd kaupunkitulvan riskia.
Ilmastonmuutos tulee todennékdisesti lisédméaan tulevaisuudessa rankkasateiden maaraa ja tulvimi-
seen tulee varautua entistd useammin. T&mé tulee huomioida kaavamuutoksessa. Kaavamuutoksen
myo0ta vettd lapaisevien pintojen méaaréa lisatdan nykytilanteeseen néhden, koska kaavaméaaréayksilla
velvoitetaan istuttamaan tonteille lajistoltaan monipuolisesti puita, pensaita, perennoja ja kukkivia
kasveja. Méarayksien avulla seka luodaan viihtyiséé elinympadristod etté toteutetaan kestavéan kehi-
tyksen ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen tahtaavia suunnitteluperiaatteita. Merkittava vetta Ia-
paisevaa pinta-alaa kasvattava tekija on rakennusalaltaan laajan liikerakennuksen purkaminen ja kor-
vaaminen rakennusalaltaan pienemmalla asuinkerrostalolla. Lisdksi nykyaikaiset hulevesien hallin-
taratkaisut tulevat parantamaan tilannetta ja varautumista sateisuuden lisd&dntymisen aiheuttamiin
kaupunkitulviin. Kasvillisuuden lisd&dmiselld on toinenkin positiivinen vaikutus. Kaavamuutos on
puuston hiilensidonnan nakdkulmasta vaikutuksiltaan positiivinen, mikali kaavan maarayksia istutet-
tavasta kasvillisuudesta ja puista noudatetaan.

Kaavamuutos mahdollistaa tontilla nro 1 olevan liikerakennuksen purkamisen. Rakennuksen purka-
minen on osa sen elinkaarta. Purkamisvaiheessa on kiinnitettdvd huomiota rakennusmateriaalin
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jalkikasittelyyn ja oikeanlaiseen Kierrattdmiseen. Rakennusmateriaalien hyddyntamismahdollisuus
tulee arvioida purkamisen yhteydessa, kun niiden todellinen kunto tarkentuu. Rakennuksen purkami-
nen ja uudisrakentaminen tuottavat kasvihuonep&éstoja, kuten esimerkiksi rakennusmateriaaleja ja
purkujatetta tuodaan ja viedadn rakennuspaikalta.

Uudisrakennuksen odotetaan olevan pitkéikdinen. Taman vuoksi kaavamaarayksin edellytetaan laa-
dukkaiden rakennusmateriaalien kéayttoa ja aikaa kestavaa lopputulosta, mika pidentaa rakennuksen
elinkaarta sadstden samalla luonnonvaroja.

Asemakaavan toteuttamatta jattdminen

Mikali asemakaavan muutosta ei toteutettaisi, riskind on tyhjilleen jadneessa liiketilassa, ettei sinne
I0ytyisi sopivaa kayttdjaa. Tassa tapauksessa rakennus jaisi kokonaan vaille kayttoa ja rapistuisi ajan
kuluessa purkukuntoon. Keskusta-alueella olisi valitettava ratkaisu jattaa tontin potentiaali kaytta-
matta.

5.5 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavan kaavamerkinnat ja —méaardykset ovat esitetty asemakaavakartassa (kts. liite 1).

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakartan ja kaavaselostuksen liséksi toteutusta ohjaavat Suomen rakentamismaaraysko-
koelma ja VVaasan rakennusjarjestys.

Liitteend olevat suunnittelutoimisto Wasaplanin tekemat havainnekuvat esittdvat uuden asuinraken-
nuksen rakentamistavan. Havainnekuvat muodostavat yhdessa asemakaavakartan kanssa toteutusta
ohjaavan viitesuunnitelman.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavaprosessi on kdynnistynyt maaliskuussa 2020, kun kaavatyon viereilletulosta ilmoitettiin
kaavoituskatsauksen julkaisun yhteydessa. Kaavatyon aloittamista edelsi maanomistajan kanssa teh-
dyn kaavoituksen kaynnistdmissopimuksen allekirjoittaminen. Tavoitteena on lainvoimainen asema-
kaava vuoden 2021 loppuun mennessa. Kaavaprosessin etenemistd voi seurata kaavoituksen internet-
sivuilta: www.vaasa.fi/kaavoitus/ak1098.

Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana alueen kehittdmiselle, ja havainnemateriaali (ha-
vainnepiirrokset, asemapiirros) osoittavat, kuinka rakentaminen on toteutettavissa. Rakennuslupien
yhteydessé varmistetaan, ettd rakennushanke on linjassa asemakaavan tavoitteiden kanssa. Raken-
nusluvista ilmoitetaan naapureille ja rakennuspaikalla (MRL 1338).

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutusta seurataan rakennuslupamenettelyn yhteydessé. Rakennusluvan myontamisen yhteydessa
tulee varmistua siit4, ettd suunnitelmat noudattavat asemakaavan muutoksen tavoitteita kaupunkiku-
vallisesti korkeatasoisen ympariston toteutuksesta.
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