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1. BAS- OCH IDENTIFIKATIONSUPPGIFTER
1.1 Idenfikationsuppgifter
Detaljplaneandring/Abborrvagens studentby, detaljplan nr 1107

Detaljplanedandringen galler:
19. stadsdel 19: kvarter 57 samt gatuomraden

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

Planlaggningsarkitekt Anne Majaneva,
tfn 040 743 8149

Anhdngiggorande Planeringssektionen 17.3.2020 §18
Planlaggningsdirektor 1.4.2021 §17
Stadsmiljonamnden 13.10.2021, 6.4.2022

Stadsstyrelsen
Stadsfullmaktige
1.2 Planomradets lage

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

Planomradet omfattar cirka sex hektar. | det ingar hela kvarteret 19-57 och delvis de
gatuomraden som gransar till det.

1.3 Planens namn och syfte
Detaljplanens namn ar Abborrvagens studentby. Med planen undersoks mojligheterna
att utveckla kvarter 19-57 och skapa forutsattningar for utveckling och utbyggnad av

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

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

Program for deltagande och bedémning (uppdaterat 10.2.2021)
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[llustrationsmaterial

Byggnadsskyddsbeslut om VOAS | studentbostadsomrade samt
sakkunnigutlatanden i anslutning till det, Narings-, trafik- och
miljécentralen i Sédra Osterbotten 12.6.2019.

6. Detaljplanens uppfoljningsblankett

uhwWwNeE

1.6 Forteckning 6ver bakgrundsutredningarna till planen

Bakgrundsutredningar:

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

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

— Utredning om reparationsbehovet gallande studentbostdaderna VOAS | och
Alli. Vahanen, 2021.

— Dagvattenkartlaggning i Abborvagens studentby. Vasa stad, Planlaggningen
2021.

—VOAS 1 och ALLI, kompletterande utredningar. Vahanen, 2022.
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2.

SAMMANDRAG

2.1 Olika skeden i planprocessen

3.

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

Programmet for deltagande och beddmning gallande &andring av detaljplanen for
studentbyn vid Abborrvagen var framlagt under perioden 7-24.4.2020. Sex utlatanden
och tva asikter om det lamnades in.

Planlaggningsdirektoren godkiande utkastet till andring av detaljplanen och det
uppdaterade programmet for deltagande och beddémning for framlaggande 1.4.2021.
Utkastet och det uppdaterade programmet var framlagda 1-30.4.2021. Det lamnades in
sex utlatanden och 10 asikter om dem. Ett vdxelverkansmote ordnades via Teams
8.4.2021 och i det deltog cirka 20 personer.

Forslaget till detaljplan godkandes for offentligt framlaggande vid stadsmiljonamndens
sammantrade 13.10.2021.

UTGANGSPUNKTER

3.1 Utredning om férhallandena pa planeringsomradet

3.1.1 Allmén beskrivning av omradet

Planomradet ar beldget i nordostra hérnet av Brandd. Strackan fran omradet till
Brando torg ar kortare dan en kilometer och strdckan till Vasa torg kortare an tre
kilometer.

Pa Ostra sidan gransar omradet till Metviksparken, som &r ett stort och centralt gron-
och rekreationsomrade i Vasa. Norr om omradet ar Alskatvdagen det dominerande
stadsstrukturmassiga och stadsbildsméssiga elementet. Pa nordvastra sidan gréansar
omradet till Brandoévagen, som fortsitter som en bro over Alskatvdgen och
kombinerar stadsdelarna Brdandd och Dragnasback. Abborrvdgen gar genom
planomradet och upphor i mitten av kvarter 19-57. Omradet har alltsd ingen
genomfartstrafik. | riktning séderut forenas omradet pa ett naturligt satt med Brando
stadsstruktur. Brandd har en mangsidig servicestruktur och i sédra delen av Brando
finns ett flertal hégskolor och laroanstalter.

3.1.2 Landskapsstruktur
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3.13

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

Omrddets landskapsstruktur.

Naturmiljo

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

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

Pa planomradet och pa strandzonen pa dess sddra sida gjordes en naturinventering
ar 2020.

Vid naturinventeringen upptacktes inga enligt naturvards-, skogs- eller vattenlagen
skyddade naturtyper. Vid naturinventeringen patraffades inte heller nagra tecken pa
flygekorrens revir eller platser dar den foérékar sig och rastar. | samband med
naturkartlaggningen av omradet gjordes sammanlagt sju fladdermusobservationer.
Tva observationer gallde jagande nordiska fladdermdss intill Brandovagen, och de
ovriga forbiflygande fladdermoss vid Metviksstranden. Pa planeringsomradet
konstaterades inga sadana omraden som ar sarskilt viktiga for fladdermass.
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3.1.4 Byggd miljo

Generellt karaktdriseras Brandd av ett smaskaligt och trdhusdominerat
byggnadsbestand. Séder om Brando finns dven hoga flervaningshusgrupper samt
stora byggkomplex, framst i anslutning till utbildning. De hogsta flervaningshusen har
atta vaningar. | 6vrigt ar skalan i Brandd huvudsakligen 1-4 vaningar. | Vasa
generalplan 2030 géller for Brando en omradesbeteckning enligt vilken omradet med
tanke pa kulturmiljon ar ett landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade.

Den byggda miljon norr om Brando delas av ett stort gronomrade, som historiskt sett
har fortsatt till norra sidan av Alskatvagen i Dragndsback. | gronomradesmiljon finns
ett stort antal flervaningshus, sarskilt fran 50-talet och 60-talet. Pa nordvastra sidan
av gronomradet och den kringliggande flervaningshusstrukturen finns Vikingas
smahusomrade. Abborrvdagens studentbostadsomrade finns i norddstra hornet av
Brando, mellan gronomradet i mitten av Brandé och Metviksparken. Abborrvagens
studentbostadsomrdade gransar ocksa till Branddvdagen, som ar en betydande
gatuforbindelse som gar genom hela Brandd. Norr om Abborrvagens studentby bildar
forbindelsevagens trafikomrade ett kraftigt element som delar stadsstrukturen.
Stadsdelarna Brandd och Dragnasback férenas av Brandodvagens bro och det
korsningsomrade som ar 2020 dndrades fran plankorsning till en planskild korsning.

SketchUp-modell 6ver Bréndé.
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Iygbi/d av planbmrc"rdet (2020).

Studentbostadsomradet vid Abborrviagen representerar studentbostadsbyggande
under olika tidsperioder. Till skalan ar omradet lagt och ganska tatt. Radhusomradet
norr om omradet ar ett mycket tattbebyggt omrade. Radhusen har tva och
flervaningshusen pa omradet till storsta delen tre vaningar. Den dldsta byggnaden pa
planomradet ar det ar 1958 byggda s.k. Kackurs hus invid Brandovagen. Invid
Brandovagen finns dven byggnaderna Tekla | (Arkitektbyra Sulo Kalliokoski), som blev
klar 1968, och Tekla Il (Hala/Schutz/Perttula/Slotte), som blev klar 1973. Tekla-
byggnadernas bottenplan &r en mittkorridorplan. Aren 1972-1973 byggdes det invid
Brandovagen en radhushelhet som kallades VOAS | (Arkitektbyra Slotte & Schiitz).
VOAS I-radhusen ar eventuellt de forsta radhus i Finland som byggdes som
studentbostdader. Under byggtiden representerade de ett nytt satt att tanka nar det
galler studentbostader. | planeringen beaktades en s.k. méansklig skala och man
stravade efter en social miljo, ett gynnsamt mikroklimat och att alla skulle ha en egen
gard. Ar 1980 blev Alli-byggnadsgruppen klar, som var det andra skedet i byggandet
av radhusomradet. | fraga om Alli iakttogs samma planeringsprinciper som for VOAS
l.

Efter Alli byggdes genast foljande ar 1981 de s.k. siksak-husen invid Abborrvagen.
Abborrstrandens hus, som utgér den senast byggda delen av omradet, byggdes ar
1990.

Pa omradet finns dven ett parkeringshus till studerandenas disposition. Arkitektbyra
Slotte & Schiitz har planerat alla studentbostadsobjekt i omradet sedan 1970-talet.
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Bollpilsplanteringarna vid Abborrviigen. Parkeringshuset invid Brdnddvdgen.
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3.15

Pa planomradet finns inga skyddade objekt. Det har féreslagits att radhusobjektet
VOAS | bor skyddas med stod av lagen om skyddande av byggnadsarvet, men NTM-
centralen i S6dra Osterbotten har 12.6.2019 gett ett negativt beslut i drendet enligt
vilket objektet har ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde men uppfyller inte de
forutsattningar for skydd som anges i lagen om skyddande av byggnadsarvet.
Beslutet overklagades hos miljoministeriet. Miljoministeriets beslut av 21.4.2021 ar
negativt.

Enligt omradesbeteckningen sk-2 i Vasa generalplan 2030 &ar Brando ett med tanke pa
kulturmiljon landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade. Enligt planbeteckningen
"bor byggnadsarvet varnas genom att omradet halls i andamalsenlig anvandning. Det
arkitektoniskt eller kulturhistoriskt vardefulla byggnadsbestandet pa omradet
bevaras. Nar omradet bebyggs eller pa annat satt andras tas hansyn till att dess
sarskilda varden bevaras. Omradesavgransningarna och markanvandningsprinciperna
faststalls med noggrannare planer”.

Markagoforhallanden

Staden dger marken pa planomradet. VOAS &r arrendator nar det galler alla tomter
pa planomradet, féorutom parkeringsanlaggningens tomt.

: & ‘ . .. . ‘ /, 5 A,' o

% ¥ i \ \.\ '/ A\//, [t . )%
Situationen vad gdller markégoférhdllandena. Staden dger de réda omradena, de
gula omrddena dr arrendeomrdden och de vita omrddena dr privatégda.
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3.2 Planeringssituation
3.2.1 Planer, beslut och utredningar som rér planomradet
Nationellt vardefulla landskapsomraden och kulturmiljéer

| omradets omedelbara narhet finns inga nationellt betydande byggda kulturmiljéer
eller landskapsomraden.

Landskapsplan
For omradet giller Osterbottens landskapsplan 2040, som vann laga kraft 11.9.2020.

Generalplan
For omradet galler Vasa generalplan 2030, som godkdndes av stadsfullmaktige

13.12.2011.

Detaljplan
For omradet géller foljande detaljplaner:

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

Byggnadsordning
Vasas byggnadsordning tradde i kraft 1.2.2019.

Tomtindelning och -register
Pa omradet finns fastigheter som ar inférda endast i stadens fastighetsregister.
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Byggnadsférbud
Omradet ar inte belagt med géllande byggnadsforbud.

Skyddsbeslut
Pa omradet finns inga skyddsobjekt. Det har foreslagits att radhusobjektet VOAS | bor

skyddas med st6d av lagen om skyddande av byggnadsarvet, men NTM-centralen i
Sodra Osterbotten har 12.6.2019 meddelat ett negativt beslut i &rendet. Beslutet
overklagades hos miljoministeriet, som meddelande sitt negativa beslut i darendet
21.4.2021.

Baskarta
Baskartan 6ver omradet har utarbetats pa basis av flygbilder. Baskartan reviderades
ar 2020.

Utredningar som géller omradet

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

e Byggnadsskyddsbeslut om VOAS I studentbostadsomrade samt
sakkunnigutlatanden i anslutning till det, Narings-, trafik- och miljécentralen i
Sédra Osterbotten 12.6.2019.

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

e Utredning om reparationsbehovet gidllande studentbostdaderna VOAS | och Alli.
Vahanen, 2021.

e Dagvattenkartlaggning i Abborvagens studentby. Vasa stad, Planlaggningen 2021.

4 OLIKA SKEDEN | UTARBETANDET AV DETALIPLANEN
4.1 Behov av detaljplanering

VOAS har 22.10.2012 ansokt om en plandndring for kvarter 19-57. Omradet ingick
tidigare i detaljplanedndringen av Metviksparken men stroks fran planavgransningen
efter det offentliga framlaggandet av plandandringen (i borjan av ar 2020), eftersom det
ansags vara nodvandigt att fortsdtta planeringen av kvarteret genom en separat
plandndringsprocess. Detaljplanedndringen av Metviksparken godkandes 4.5.2020.

| fraga om kvarter 19-57 var det ursprungliga malet att skapa forutsattningar for en
forbattring av omradets energieffektivitet och att undersoka mojligheterna for
tillbyggnad. | utkastskedet for planandringen av Metviksparken gjordes narmare
undersokningar, vilka ledde till att VOAS mal utvecklades till att ersatta radhusen pa tomt
19-57-8 med flervaningshus samt att hoja byggnaderna pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4
med en vaning. Motiveringen var att radhusen var i daligt skick och att VOAS 6nskade
Oka antalet bostader i omradet. Malet med planlaggningen av omradet utvecklades till
att skapa forutsattningar for kompletterande byggande och annan utveckling i kvarter
19-57.
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For omradet utarbetades en utvecklingsplan, pa basis av vilken planlaggningen fortsatte.
Utvecklingsplanen gjordes upp av arkitektbyra G. Lang-Kivilinna i samarbete med VOAS
och Planldaggningen. Malen i utvecklingsplanen var att utestanga buller genom en sluten
byggnadsmassa intill Brandovagen, att bevara smaskaligheten och trivsamheten genom
lagt byggande i den centrala delen av omradet (i den sydostra delen av tomt 19-57-8)
samt att utnyttja omradets miljo och fina vyer genom tre attavaningsbyggnader i mitten
av tomt 19-57-8. Ovriga mal var att placera byggnaderna s3 att alla bostider far solljus
och att det mellan byggnaderna finns en skyddad, gemensam gard for invanarna.

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

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

Man gick igenom skyddsfrdgan med Osterbottens museum, som inventerade
byggnadsbestandet i kvarter 19-57 och utarbetade en rapport om omradets historia. Det
konstaterades att studentradhusen i kvarter 19-57 bildar en fin och speciell helhet, i
fraga om vilken en s.k. mansklig skala har beaktats i planeringen. Kackurs hus
representerar den ursprungliga skalan i Brandd. Som skyddsobjekt konstaterades
omradet anda vara valdigt ungt och till arkitekturkvaliteten ansprakslost. Av denna
anledning ansags det darmed inte vara nddvandigt att skydda bostadsobjekten.
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Man utredde dven mojligheten att ateruppbygga objektet genom nya byggnader men
med samma konstruktion, samt maojligheten att bevara en del av omradet. Att bevara
konstruktionen konstaterades vara svart bland annat pa grund av brand- och
raddningssakerheten. Objektet uppfyller inte de nuvarande bestammelserna och skulle
darfor vara svart att ateruppbygga. Att bevara en del konstaterades vara ett daligt
alternativ av samma orsak som att bevara hela omradet, dvs. objektens daliga
byggnadstekniska kvalitet och omfattande renoveringsbehov.

Forutom det eventuella behovet att skydda radhusen pa tomt 19-57-8 diskuterade man
under Metviksparkens detaljplaneprocess &ven skalan for kvarter 19-57. Enligt
Osterbottens museum var attavaningsbyggnaderna i utvecklingsplanen alltfér hoga for
skalan och stadsbilden i norra delen av Brandd. Planlaggningen beddmde att omradet
skulle halla for byggande i atta vaningar pa det siatt som anges i planen, dven om
byggandet klart skulle paverka stads- och landskapsbilden pa omradet.

Brando stadsdelsférening lamnade 23.3.2017 in ett forslag till NTM-centralen i Sodra
Osterbotten om att skydda radhusobjektet VOAS | med stdéd av lagen om skyddande av
byggnadsarvet. NTM-centralen meddelade 12.6.2019 ett negativt beslut i arendet, enligt
vilket objektet har ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde men uppfyller de
forutsattningar for skydd som anges i lagen om skyddande av byggnadsarvet. NTM-
centralen konstaterar i sitt byggnadsskyddsbeslut att omradet vad galler arkitekturen ar
ett representativt exempel pa studentbostadsbyggande pa 1960- och 70-talet och pa ett
bra satt avspeglar sociala stravanden och varden i anslutning till bostadsformen — i
byggandet har en human och funktionsmassigt rik bostadsmiljo efterstravats. Fastan
objektet inte ansags som nagot nyckelobjekt som avspeglar studentbostadsbyggande av
typen Kortepohja i Jyvaskyla eller Studentbyn i Abo, har den betydande lokal kultur- och
byggnadshistorisk betydelse. NTM-centralens beslut bygger pa Museiverkets utlatande
om drendet som gavs 28.3.2017 och kompletterades 13.7.2018. Beslutet av NTM-
centralen i Sédra Osterbotten har éverklagats hos miljdministeriet, som meddelade sitt
beslut 21.4.2021 och forkastade Brando stadsdelsforenings besvar.

VOAS har alltjamt som mal att utveckla omradet till att vara mer funktionellt och
trivsamt. Malet ar ocksa att 6ka antalet studentbostdder i studentbostadsomradet.
Omradet ar beldget nadra Vasa universitetscampus och andra hogskolor och laroanstalter,

samt dven i ndrheten av servicen och de mangsidiga frilufts- och
rekreationsmojligheterna i centrum, vilket innebdr att dess lage ar ypperligt for
studentbostader.

4.2 Beslut om inledande av planeringen samt planeringens framskridande

Kvarter 19-57 losgjordes fran Metviksparkens plandndring i borjan av ar 2020 och fick
namnet detaljplanedandring av Abborrvdagens studentby. Detaljplanedndringen av
Abborrvagens studentby anhangiggjordes 17.3.2020 i samband med att planens program
for deltagande och bedémning godkandes.
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Att detaljplanedndringen hade anhadngiggjorts meddelades i samband med att
programmet for deltagande och bedémning lades fram. Programmet fér deltagande och
bedomning var framlagt under perioden 7-24.4.2020.

4.3 Deltagande och samarbete

43.1

4.3.2

433

Intressenter

Markagare, arrendatorer och grannar
Stadens sakkunnigmyndigheter
Planlaggningen
Fastighetssektorn
Kommuntekniken
Byggnadstillsynen
Vasa Vatten
Hussektorn
Idrottssektorn
Osterbottens raddningsverk
Ovriga myndigheter och samarbetsparter
N&rings-, trafik- och miljdcentralen i Sédra Osterbotten
Osterbottens museum
Osterbottens férbund
Osterbottens polisinrattning
Museiverket
Ovriga
Posten, Viria Ab, Vasa EInat Ab, Vasa Elektriska Ab, Brando stadsdelsforening,
Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa, Vasa ungdomsnamnd, Vasa Studerande
rf

Deltagande och vaxelverkansforfarande

Det 10.3.2020 daterade programmet for deltagande och beddmning var framlagt
under perioden 7-24.4.2020. Det lamnades in sex utldtanden och tva asikter om
programmet. Programmet for deltagande och beddmning reviderades och
kompletterades 10.2.2021.

Myndighetssamarbete

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

Efter framlaggandet av forslaget till detaljplan fordes 20.1.2022 en arbetsforhandling
med NTM-centralen i Sédra Osterbotten och Osterbottens museum. Vid métet
forhandlades om nya utredningsbehov, andringar som ska goras i
detaljplaneforslaget och huruvida det dr nodvandigt att lagga fram forslaget pa nytt.
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4.4 Mal for detaljplanen

Malet med plandndringen ar att utveckla Abborrvagens studentbostadsomrade som
en attraktiv, fungerande och trivsam studentby, som pa ett sa bra sdtt som mojligt
betjanar dagens studentbostadsbehov. VOAS har dven som mal att oka antalet
bostader pa det aktuella studentbostadsomradet.

| samband med detaljplanedndringen undersoker man mojligheterna att utveckla
omradet och skapa forutsattningar for utveckling och utbyggnad i kvarter 19-57.

4.5 Val av detaljplaneldsning och motiveringarna till den

4.5.1 Respons om programmet for deltagande och bedomning samt stadens
bemétanden

Narings-, trafik- och miljécentralen

— NTM-centralen anser att det ar en bra l|0sning att |osgora omradet fran
detaljplanen fér Metviksparken. Planlaggningen av objektet hor samman med fragor
om byggnadsskyddet, stadsbilden och funktionen, och i en detaljplan som har
avgransats till omradet gar det battre att koncentrera sig pa behandlingen av dessa
fragor.

— | planlaggningen av omradet ska den beteckning for omradesavgransning sk-2 for
Brand6 som anges i "Vasa generalplan 2030" beaktas. Enligt beteckningen ar
omradet ar ett med tanke pa kulturmiljon landskapsmassigt eller lokalt vardefullt
omrade. Den punkt i programmet for deltagande och beddmning som giller
plansituationen ska kompletteras med beteckningen (sk-2) for Brando i
generalplanen.

— NTM-centralen har i detta skede inget annat att anmarka pa nar det galler
beredningsmaterialet.

Bemdétande:

Programmet fér deltagande och bedémning samt detaljplanebeskrivningen har
kompletterats med uppgifter om beteckningen sk-2 fér omrddesavgrénsning i
generalplanen.

Osterbottens museum

— Osterbottens museum anmirker pa att i Vasa generalplan har omradet Brindé
beaktats som ett landskapsmassigt eller lokalt vardefullt omrade sk-2, vilket bor tas i
beaktande i planeringsarbetet. Museet har inget annat att anmarka pa i fraga om
programmet for deltagande och bedomning i anslutning till detaljplaneandringen.
Bemdtande:

Programmet fér deltagande och bedémning samt detaljplanebeskrivningen har
kompletterats med uppgifter om beteckningen sk-2 fér omrddesavgrénsning i
generalplanen.

Osterbottens raddningsverk
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— Inget att anmarka pa i detta skede.

Vasa Vatten

— | kvarter 57 finns bade Vasa Vattens och fastigheternas egna VA-ledningar, som
Vasa Vatten inte har nagra uppgifter om. | planen bor med servitutomraden tryggas
vattenforsorjningen till de nuvarande byggnaderna pa fastigheterna vid Abborrvédgen
pa Metvikens sida, likasa till dem som finns pa hérntomten vid Branddvagen och
Alskatvagen.

— Den som ansOker om detaljplanedndringen bor lamna in fastigheternas egna
kartlaggningsuppgifter om VA-ledningarna.

— Den egentliga tomtindelningen bor granskas i det ordinarie planforslaget, dar man
bor beakta den redan befintliga vattenforsorjningsinfrastrukturen och utnyttjandet
av den.

— Eventuella andringar och kostnader i fraga om vattentjansternas stomnat och
andringar i fraga om vattentjansterna till fastigheterna som detaljplanedndringen
medfor bor beaktas samt bekostas med markanvandningsavtalsavgifter, avgifter som
erhallits fran utveckling av omradet eller pa planandringssokandens bekostnad.
Bemétande:

Planldggningen har beaktat utldtandet och férmedlat beskedet om de nédvindiga
kartléggningsuppgifterna till den som har ansékt om detaljplanecndringen.

Vasa Elektriska
— Fastigheterna pa omradet ar anslutna till fjarrvarme, och dven de nya, framtida
fastigheterna kan anslutas till fjarrvarme.

Vasa ungdomsfullmaktige

— Enligt Vasa stads ungdomsfullmaktige ar det viktigt att studerandena har mojlighet
att fa en bostad. Alla studerande har dessutom ratt till en bra boendemilj6.

— Ungdomsfullmaktige ar medvetna om bristerna i byggnaderna pa Abborrvagen.
Utgdende fran det anser ungdomsfullmaktige att de nuvarande byggnaderna kan
ersattas med nya for att forbattra boendeférhallandena. Enligt ungdomsfullmaktige
skulle nya studentbostader forbattra studerandenas boendeférhallanden och for sin
del uppfylla det mal om att skapa en trivsam livsmiljo som ndamns i detaljplanen.

Brando stadsdelsforening

— | det foreslagna planlaggningsprojektet ar alla lokala studerande de viktigaste
deltagarna.

— Till féljd av coronaviruspandemin rader det undantagsforhallanden i hela Finland,
vilket i praktiken forhindrar att sammanslutningar och Planldggningens malgrupper
mots i anslutning till beredning av arendet. | beredningen av planen bor alla de
aktérer som berors av drendet fas med att i sa stor utstrdackning som mojligt
interagera i planlaggningsprocessen pa det satt som anges i markanvandnings- och
bygglagen. Det far inte endast vara en formalitet som planlaggningsbyrakratin
forutsatter. Studerandena har pa grund av pandemin redan i praktiken lamnat Vasa. |
studentféreningarnas stadgar ingar principen (bl.a. Vasa universitets studentkar) att
under lovperioden, som inleds redan i bérjan av maj, kan inga sadana beslut fattas
som galler studentféreningarna.
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— Ett centralt drende som galler utvecklandet av omradet ar det skyddsdrende som
galler radhusomradet i fraga och som foér narvarande behandlas av miljoministeriet.
Miljoministeriets kommande beslut dr det mest centrala med tanke pa det framtida
planlaggningsarbetet och dven den viktigaste utgangspunkten for planlaggningen.

— Vi foreslar att tiden for framlaggande av planlaggningsprojektets program for
deltagande och beddmning &andras sa att studerandena och deras behoériga
organisationer faktiskt kan delta i och paverka planlaggningsarbetet. Darfor bor den
lampliga tiden for framldggandet forlangas atminstone till och med 19.10.2020, och
efter det kunde planlaggningsprocessen fortsatta pa det foreslagna sattet.

— Under punkten “utredningar” anges felaktigt att NTM-centralen skulle ha meddelat
ett negativt beslut i det skyddsarende som galler objektet. NTM-centralen har
meddelat ett beslut om skyddsférslaget 12.6.2019, dar det forutsatts att Vasa stad
bor beakta skyddsarendet och de utredningar som har gjorts och de forslag som getts
om det i samband med detaljplaneandringsarbetet. NTM-centralen har inte ansett
det vara nédvandigt med skydd for objektet med stod av speciallag.

— Under punkten “konsekvensbeddmning” saknas en vasentlig utredningsdel dar de
ekonomiska konsekvenserna skulle granskas med tanke pa saval samhallet som
boendekostnaderna och arrendena. Denna analys bor vara en vasentlig del av
planlaggningsprocessen.

— Under punkten ”plansituation" bér namnas och laggas till den planbeteckning (sk-2)
for Brandd som ingar i Vasa generalplan 2030. Denna med tanke pa den aktuella
detaljplaneprocessen bindande bestammelse saknas helt.

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

— Vi foreslar att till intressenterna ocksa tas med andra sammanslutningar i Vasa,
vilka pa olika satt deltar i studentbostadsverksamheten och &r berattigade till ARA-
finansiering, forutom VOAS exempelvis Svenska lararhogskolans bostadsstiftelse, KOy
Sekahaku Fab och KOy Vaasan Levoninrinne.

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

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

— Sa som det foreslas i miljoministeriets studentbostadsutredningar till exempel fran
ar 2012, borde man pa universitetsorter inratta en sadan permanent kommitté pa
universitetsorterna som kan bereda studentbostadsdrendena pa ett Gvergripande
satt.
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— Vi begar uppgifter om huruvida de tidigare sakkunnig- och 6vriga utlatandena om
planldggningen av omradet kommer att beaktas i samband med beredningen av
denna planlaggningsprocess.

— Vi begéar skriftligt besked dven om vem/vilken instans som betalar denna
planlaggningsprocess. Nar deltagandet i planldaggningsprocessen de facto inleds,
kommer vi att begdra att markanvandningsavtalet for omradet laggs fram. Da
studerandena anda deltar i de kostnader som féranleds av planlaggningsprocessen,
ar det har ett viktigt och betydelsefullt markanvandningsarende, eftersom det ju inte
I6nar sig att gora onddigt arbete. Omradet i fraga ar ju redan i sig aven i sitt
nuvarande skick ett trivsamt bostadsomrade med en véldigt hog exploateringsgrad
och forutsatter inget tilloyggande, for att inte tala om omotiverad rivning som vissa
aktorer forsoker driva igenom.

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

Bemétande:

Programmet fér deltagande och bedémning har kompletterats ndr det gdller
intressenterna och beteckningen sk-2 fér omrdadesavgrénsning i generalplanen. Det
uppdaterade programmet fér deltagande och bedémning finns tillgéingligt under den
tid planutkastet dr framlagt. VOAS hyr ut planomrdadet och har ansékt om en
plandndring fér kvarter 19-57. VOAS har som mdl att 6ka antalet studentbostdder pd
studentbostadsomrddet i frdga, eftersom det dr populdirt och har ett utmdrkt ldge for
studentbostdder. Markanvindningen nordost om omradet har undersékts genom en
detaljplan som har vunnit laga kraft 24.6.2020. Enligt markanvéndnings- och
bygglagen ska en plan grunda sig pa planering som omfattar bedémning av de
betydande konsekvenserna av planen. Avgrdnsningen av de beddémda
konsekvenserna beror pa planlésningen och preciseras i och med att planeringen gar
framdat.  Uppgifter om  bedémningen av  konsekvenserna  fogas till
detaljplanebeskrivningen. | planutkastet har NTM-centralens byggnadsskyddsbeslut
beaktats. Miljéministeriet har inte meddelat ndgot beslut dn, sa det har inte kunnat
tas i beaktande. Miljoministeriets beslut om besviren éver byggnadsskyddsbeslutet
beaktas i planens férslagsskede. De tidigare sakkunnigutldtanden och de évriga
utldtanden som givits i samband med planldggningen av omrddet beaktas i
beredningen av planen som utgdngspunkter/bakgrundsfakta. For plandndringen
debiteras den som har ansékt om plandndringen och arrendatorn, i enlighet med
planldggningens  gdllande  principer. Vidare  kommer  staden  under
detaljplanedndringsprocessen att ingd ett byggavtal med omrddets arrendator om
byggande av omradet och villkoren i anslutning till detta.

Privatperson A

— Jag hoppas att sarskild uppmarksamhet fasts vid cykling pa omradet, i synnerhet vid
forvaring och parkering av cyklar pa ett satt som férebygger stolder.

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

4.5.2 Grunderna for utkastet till detaljplanedndring
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Utkastet till detaljplanedndring baserar sig framst pa malet fér planen, namligen att
utveckla Abborrvdgens studentbostadsomrade som en attraktiv, fungerande och
trivsam studentby som sa bra som mojligt motsvarar de nutida
studentbostadsbehoven.

Man narmade sig detaljplaneutkastet genom att ta fram ett flertal alternativa grova
utkast som jamfordes med varandra och i férhallande till malen for detaljplanen.
Nedan féljer ett par exempel pa de preliminara utkasten:
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| det byggnadsskyddsbeslut som meddelats av NTM-centralen i Sédra Osterbotten
har radhusen VOAS | konstaterats ha ett betydande lokalt kulturhistoriskt varde.
Vardena hor enligt Museiverkets (till byggnadsskyddsbeslutet hérande) utlatande
samman med den detaljplanenliga utformningen av omradet, den yttre arkitekturen
samt studentbostdder som ett socialt fenomen. Objektet beskrivs dven som en
intressant omradeshelhet som bestar av studentbostader tillkomna under olika
tidsperioder. Byggnaderna VOAS | och Alli anses vara till arkitekturen representativa
exempel pa studentbostadsbyggande samt pa ambitioner och varden i anslutning till
det. Byggnaderna har dnda inte identifierats som sadana exempel- eller nyckelobjekt
som Studentbyn i Abo eller Kortepohja i Jyvaskyld, som har varderats till byggda
kulturmiljoer av riksintresse, RKY-omraden. Objekten har i fraga om
bostadsarkitekturen och uppkomsthistorien ansetts vara mer betydande
omradeshelheter dn objektet i Brand6. Enligt NTM-centralens beslut bor man i
anslutning till den aktuella detaljplanlaggningen avgora hur och i vilken omfattning
vardena i anslutning till VOAS I:s och Allis kulturhistoria, arkitektur och miljé kan
tillampas pa en dandamalsenlig anvandning av omradet.

Att bevara och utveckla radhusen i kvarter 19-57 som attraktiva
studentbostadsobjekt har i planprocessen konstaterats vara mycket utmanande till
foljd av de omfattande renoveringsbehoven och de byggnadstekniska problemen.
Reparationsbehoven utreddes for den framtida ombyggnaden av objekten. Utifran
utredningarna rekommenderas det att ombyggnadsprojekten inleds utan dréjsmal.
Omfattningen av reparationerna och reparationsbehoven ar valdigt stora. Objekten
motsvarar enligt VOAS inte heller de nutida boendepreferenserna, och det finns stora

MARKSA. 24



finansieringsutmaningar i anslutning till en ombyggnad av objekten. VOAS har darfor
som mal att ersatta radhusen med nybyggnader och att samtidigt forbattra
studentbyns attraktivitet och funktionalitet genom studentbostadsbyggande som
beaktar dagens boendebehov. VOAS har ocksd som mal att oka antalet
studentbostader pa omradet. En 6kning av antalet bostdder gor det mojligt for allt
flera studerande att bo pa studentbostadsomradet, som ligger nara
universitetscampus och andra ldroanstalter, ndara servicen i centrum och néra
mangsidiga fritids- och rekreationsmajligheter.

| planutkastet forlaggs eventuellt nybyggnad pa tomt 19-57-8 vid tomtens kanter, sa
att det i mitten av tomten blir utrymme fér en stor, gemensam gard. Enligt VOAS
foredrar studerandena ettor men 6nskar sig samtidigt gemensamma utrymmen och
andra l6sningar som mojliggdr gemenskap. Syftet med en stor gemensam gard ar
alltsa att den ska fungera som en sadan gemensam gard for hela studentbyn som
forbattrar mojligheterna fér utomhusvistelse pa omrdadet och som okar
gemenskapen. | planen har man adven forsokt framja gemenskapen genom en
bestammelse att tva procent av den totala vaningsytan for tomt 19-57-8 ska anvisas
for gemensamma utrymmen. Genom en sluten byggnadsmassa intill Brandévagen
forsoker man i planutkastet och i utvecklandet av omradet utestanga trafikbuller och
andra oldagenheter samt skapa forutsattningar foér lugna inomhus- och
utomhusutrymmen inom studentbostadsomradet. Genom en hojning av
byggnadshojden pa omradet har man velat fa till stand flera bostader pa omradet
fran vilka det 6ppnas vyer till Metviken och studentbostadsomradets parkliknande
miljo.

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

4.5.3 Utlatanden och asikter under beredningsskedet och bemoétanden av dem

Na&rings-, trafik- och miljocentralen i S6dra
Osterbotten

Bruks- och kulturmiljén pa omradet

NTM-centralen och Museiverket har i sina utlatanden
och sitt skyddsbeslut angaende byggnadsbestandet
for VOAS | och Alli konstaterat att studentbyn i
Brando ar ett bade lokalt och landskapsmassigt
vardefullt objekt.

Det har emellertid inte varit mojligt att i fraga om det
eventuella skyddet av objektet tillampa lagen om
skyddande av byggnadsarvet eftersom omradet inte
har en motsvarande nationell betydelse som

Planlaggningens bemdétande:

Alternativa utkast och jamférelser
mellan dem laggs till i beskrivningen.
Planlésningen moijliggor att ocksa
byggnaderna fran det forsta
byggnadsskedet bevaras, aven om de
inte foreslas bli skyddade.
Fastighetsdgaren Overvager pa vilket
satt det byggande som planen
mojliggor ska genomforas.

| fraga om dagvatten gick man igenom
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nyckelobjekt som de redan skyddade Studentbyn i
Abo (arkitekterna Erkki Valovirta och Jan Séderlund
1968-1979) och Kortepohja i Jyvaskyla (arkiktekt
Bengt Lundsten 1965-1976). | skyddsbeslutet ansags
att objektets kulturhistoriska, arkitektoniska och
miljomassiga varden samt hur de anpassas till en
andamalsenlig anvandning av omradet bor avgoras i
samband med den anhéngiga detaljplanen sa som
foreskrivs i markanvandnings- och bygglagen.

NTM-centralen anser att utvecklandet av och
tillbyggnaden pa omradet har motiverats tillrackligt i
samband med projektet. Med tanke pa planprojektets
karaktar och bakgrund skulle det i utkastskedet
emellertid vara skal att som offentliga utkast
presentera de alternativa utkast som beskrivs i
beskrivningen och jamférelser mellan dem. Att
hanvisa till byggnadsbestandets unga alder och ringa
arkitektoniska kvalitet ar inte nagon tillracklig
motivering om man tanker pa de utredningar som
gjorts om objektet. Dessutom skulle det ha varit pa sin
plats med en mera omfattande offentlig granskning av
de olika alternativen, eftersom det foreslagna
byggnadssattet ocksa avviker fran den modell som
foreslagits i samband med detaljplanen for
Metviksparken.

Enligt utredningen om reparationsbehoven i
studentbostdderna pa omradet (2020) ar det med
tanke pa byggnadsbestandets skick och kostnader
mojligt att bevara atminstone en del av
byggnadsbestandet i samband med nybyggnaden. Det
skulle ha varit mojligt ocksa i den |6sning som i
detaljplanen for Metviksparken foreslogs for langan
mot Abborrvagen. Om byggnadsbestandet fran det
forsta byggnadsskedet inte bevaras ens delvis ar det
omojligt att pa omradet bevara alla de olika skikt som
namns i beskrivningen.

Naturmiljé och dagvatten

For planlaggningen har utarbetats en tillrackligt
omfattande naturutredning som stracker sig langt
utanfor planomradet. | utredningen konstateras att
dagvatten fran planeringsomradet och det omgivande
byggda omradet leds obehandlade till Metviken som
ytvatten samt via Oppna diken och ett stamdike.

utlatandet vid
dagvattenarbetsgruppens mote
14.9.2021. Arbetsgruppen anser att det
inte ar andamalsenligt att utvidga
planomradet. Eftersom planprocessen
inleddes redan 2009, har dagvatten
inte beaktats i planen for
Metviksparken. | planbeskrivningen for
Abborrvagens studentby laggs till en
utredning om dagvattnen pa omradet
och utifran den dven bestammelser om
hantering av dagvatten.

Vad galler cykelvagen langs
forlangningen av Abborrvagen har man
forhandlat med Kommuntekniken, som
anser att det ar ondédigt med tre
parallella cykelvagar inom en 200
meter bred genomskarning
(Brandovagen, Abborrvagen, leden
langs Metviksstranden). | planen
ldmnas omradet i enlighet med
utkastet som ett riktgivande omrade
som reserveras for cykling och gang.
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Avgransningen av planomradet borde utvidgas sa att
den ocksa géller narrekreationsomradet (VL) mot
Metviken. Dessutom borde man utreda majligheten
att hantera dagvatten samt att bygga
fordrojningsbassanger pa omradet, eftersom
dagvattenlosningarna inte heller beaktas i
detaljplanen eller detaljplanebestammelserna for
Metviksparken. Om planomradet inte kan utvidgas ar
det skal att anda i samband med planen gora upp en
oversiktsplan for hantering av dagvatten.

Trafikmiljo

| utkastet till detaljplan anvisas férlangningen av
Abborrvagen som en riktgivande del av ett omrade
som reserveras for cykling och gang och dar
servicekorning ar tillaten. Leden anvisas som cykelvag
med ett vagmarke dven pa Alskatvagens
trafikomrade. Eftersom dven annan trafik an gang-
och cykeltrafik till och fran studentomradet kor via
omradet borde omradet pa grund av ansvars- och
underhallsfragor betraffande fastighetsskotsel ocksa
anvisas som gatuomrade som reserveras for gang- och
cykeltrafik.

Museiverket
Ger inget utlatande, men det gor daremot
Osterbottens museum.

Osterbottens museum

Aven om det inte dr majligt att med stdd av lagen om
skyddande av byggnadsarvet skydda radhusobjektet
VOAS |, betyder det inte att objektet inte skulle ha ett
betydande lokalt kulturhistoriskt varde. |
detaljplaneutkastet tas emellertid inte stallning till
omradets varden, dven om man enligt museet borde
gora det.

| detaljplaneutkastet har de Iaga radhusen ersatts
med flervaningshus i fyra eller fem vaningar som
grupperas kring den rektanguldra gardsplanen. | det
nya detaljplaneutkastet har man avstatt fran de
punkthus med atta vaningar som skulle ha haft en
betydande inverkan pa stadsbilden pa det narliggande
omradet.

Den foreslagna andringen har emellertid en
betydande inverkan pa stadsstrukturen och
landskapet. Museet dnskar att man i planmaterialet
lagger till illustrationer av hur de planerade

Planldaggningens bemotande:

Det laggs till illustrationer i
planbeskrivningen och konsekvenserna
beddms narmare.
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nybyggnaderna ska placeras i narmiljon, i synnerhet
med tanke pa gatuvyn pa markplanet, for att man
battre ska kunna bedéma konsekvenserna for
landskapet.

Det framgar inte av detaljplanebeskrivningen
huruvida man har utrett konstruktionernas hallbarhet
i Tekla | och Il med tanke pa hojningen. Museet anser
att konsekvenserna av hojningen av byggnaderna
ocksa ska beddmas med tanke pa byggnadernas varde
och gatuvyer och konstaterar att om de nuvarande
hojderna pa Tekla | och Il bevaras, stoder det hela
studentbyns struktur, dess historiska utveckling och
olika skikt.

Dartill funderar museet pa huruvida
parkeringsomradena pa omradet racker till om
byggratten okas.

Osterbottens raddningsverk

Behovet av raddningsvagar pa tomterna/omradet bor
beaktas sa att det med tanke pa bredden och
vandradien ar moijligt att anldgga raddningsvagar.

Planlaggningens bemdotande: Beaktas.

Vasa Elndt

Andringarna kommer att 6ka behovet av eleffekt pa
kvartersomrade 57 (AL & AK), och det finns inte annu
nagra transformatorstationer pa omradet. Darfor
borde man med féljande planbestammelse gora det
moijligt att bygga transformatorstationer pa omradet:
"Utover den pa plankartan faststallda byggnadsytan
och byggratten kan det pa kvartersomradena placeras
konstruktioner som betjdanar den tekniska
forsorjningen (till exempel transformatorstationer).”

Planldaggningens bemdtande: Beaktas.

Vasa Vatten

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

Den som ansdker om detaljplanedandringen bor lamna
in fastigheternas egna kartlaggningsuppgifter om VA-
ledningarna. Den egentliga tomtindelningen kan
granskas forst nar den som anséker om
detaljplanedndringen har lamnat in de begarda

Planlaggningens bemdtande: Beaktas.
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kartlaggningsuppgifterna om ledningarna till Vasa
Vatten. Da kan den befintliga VA-infrastrukturen och
utnyttjandet av den beaktas.

Eventuella dndringar och kostnader i fraga om
vattentjansternas stomnat och de andringar i
vattentjansterna till fastigheterna som
detaljplanedndringen medfor bor beaktas samt
bekostas med markanvandningsavtalsavgifter,
avgifter som erhallits fran utvecklingen av omradet
eller pa planandringssdkandens bekostnad.

Ungdomsfullmaktige

Ungdomsfullmaktige anser att det nya utkastet till
detaljplan ar bra. Sdsom ungdomsfullmaktige redan
konstaterade i sitt tidigare utlatande ar det viktigt att
studerandena mar bra. Alla studerande har ratt till en
bra och trygg boendemilj6, och enligt
ungdomsfullmaktige ser detaljplaneutkastet i fraga
ocksa till studerandenas boendeférhallanden och
valbefinnande. Nya och nybyggda byggnader ger
studerandena bra och moderna boendeférhallanden
och en bra boendemiljo.

Ungdomsfullmaktige anser att detaljplaneutkastet
forbattrar boendeférhallandena och boendemiljon for
Vasastuderande och maijliggor bra
boendeforhallanden pa ett kort avstand fran campus.
Det finns ocksa bra forbindelser fran Abborrvagens
studentby till bland annat stadens centrum.
Ungdomsfullmaktige tror pa att om omradet fornyas
vacker det intresse bland de nuvarande studerandena
och lockar dven nya studerande till Vasa.

Opiskelijan Vaasa — Vasa Studerande

Opiskelijan Vaasa — Vasa Studerande (OVVS) har foljt
andringsprocessen av detaljplanen for Abborvagens
studentby i Brando med intresse. En av de viktigaste
faktorerna som paverkar studerandenas sociala
forhallanden ar hogklassiga studentbostader som
genomforts pa ett lyckat satt. Detta har betonats i
synnerhet under coronapandemin da
hogskolecampus av sakerhetsskal har varit stangda
och studerandena varit tvungna att studera hemifran.

Den viktigaste enskilda aktoren nar det galler
studentbostader i Vasa ar Stiftelsen Vasa
studiebostader VOAS, som ocksa dger
studentbostdderna i Abborrvagens studentby.

Planldaggningens bemdétande:

Planens namn ar inte lika med
omradets namn. VOAS kan fundera pa
omradets namn tillsammans med
studerandena i takt med att
planeringen av omradet framskrider.

NAKSA.

29




Vi ser valdigt positivt pa det utkast som staden
foreslagit, for det framjar hogklassigt studentboende
till rimligt pris i den omedelbara narheten av
campusomradet i Brando6. Vasa ar kant for sin positiva
installning till studerande och det féreslagna
planutkastet stoder detta. Just nu utvecklas
campusomradet i Brando kraftigt for att det ska bli allt
studentvanligare, bland annat i och med att
Studenternas halsovardsstiftelse flyttade till omradet
vid arsskiftet 2021. Darmed ar andringen av
detaljplanen for Abborrvagens studentby av en
sarskild strategisk betydelse som en del av detta
kontinuum nar Vasa byggs till Finlands basta stad for
studerande. Hogklassiga studentbostader ar en viktig
attraktionsfaktor som bidrar till trivseln pa omradet
och gor det mera lockande.

VOAS | i Abborrvagens studentby var VOAS forsta
bostadsobjekt. Det ar forstas viktigt for
hogskolegemenskapen att varna om traditioner —
dock inte pa ett felaktigt satt. Oftast ar det klokt att
acceptera verkligheten och hoja blicken framat; det
att man fastnar i nostalgin framjar inte
bostadslosningar for 2020-talets studerande.
Osterbotten och Vasa som dess huvudstad &r kdnda
for sin dynamiska skaparanda och forsoksvilja. OVVS
ser garna att denna fordomsfrihet ocksa praglar
planlaggningen och byggandet av studentbostader i
Abborrvagens studentby. Detta i synnerhet i en
situation dar det i en oberoende utredning har
konstaterats att kostnaderna for ombyggnaden av
studentbostadsobjekten i studentbyn ar sa hoga att
ombyggnaden inte kan anses vara motiverad.

Vi tycker att det ar viktigt med sadan stadsplanering
och planlaggning som beaktar studerandena i Vasa.
Det borde emellertid inte resultera i nya, sarpraglade
omraden, sasom Olympia, som framjar lokal
segregation. Vi tror pa att om studerandena avskiljs
fran de 6vriga Vasaborna till en sarskild, om &an
nominell, studentby uppstar det en klyfta mellan
studerandena och staden och stadens 6vriga
befolkning och att studerandena da inte far likadana
mojligheter att sla sig ner i Vasa som andra
manniskor. Darfor 6nskar vi att planomradets namn
tas upp for en ny granskning och bearbetas sa att det
battre lampar sig for Vasas stadsbild och ett enhetligt
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Vasa. Vi skulle garna se att forleden student- Idmnas
bort fran namnet.

Allt som allt anser vi att planandringen ar
innehallsméssigt lyckad och att den framjar
studentboende enligt dagens standarder och
studerandenas 6nskemal i Vasa. Boendeformerna
forandras och det ar viktigt att dven
studentbostaderna foljder trenderna. Dessa fragor har
beaktats valdigt bra i planutkastet och VOAS har
[amnats tillrackligt med handlingsutrymme i fraga om
hur bostaderna ska byggas. Vi hoppas att den
utdragna planlaggningsprocessen framskrider men
anser att man anda allvarligt ska 6vervaga att byta
planomradets namn for att studerandena ska kunna
uppleva att de ar en del av Vasa och Vasabornas
gemenskap.

Vasa universitet

Vasa har en i Finlands skala betydande
utbildningskoncentration, och hégskolenatverket i
regionen ar av stor betydelse for stadens framgang i
framtiden.

Studerandena spelar férstas en viktig roll i hur bra
hogskolorna klarar sig. Det ligger helt klart i alla
aktorers intresse i Vasa att framja sadana
utvecklingsstigar som gor regionen allt mera attraktiv
for studerande.

Vasa universitet har ett viktigt lokalutvecklingsprojekt
pa gang. Malet for projektet ar att astadkomma ett
campus i varldsklass i Brando. Universitetet siktar pa
ett mangformigt och levande campus som ocksa
lockar kompetenta personer utanfor Finlands granser
och erbjuder alla i universitetsgemenskapen en
attraktiv och trivsam studie- och arbetsmiljo.
Utvecklandet av campusomradet begransas
emellertid inte bara till att utveckla universitetets
lokaler, utan universitetet har som vision att utveckla
sina lokaler som en del av en mera omfattande
stadsplanering i Brando. Det ar klart att universitetet i
denna kontext forhaller sig positivt till utvecklandet av
detaljplanen fér Abborrvagens studentby.

Attraktiva, trivsamma och fungerande
studentbostader star i fokus vid sidan om
utvecklandet av campuslokalerna nar Vasaregionens
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dragningskraft starks ur studentperspektivet. Enligt
universitetets uppfattning mojliggdr den detaljplan
som nu bereds kostnadseffektivt byggande av
trivsamma studentbostader som uppfyller
studerandenas varierande behov i Brandé. Aven
avstandet till hdgskolecampus ar rimligt.

Det ar viktigt att planforslaget ocksa mojliggor
utvecklandet av rekreationsmajligheterna pa
omradet. Ett fint omrade nara centrum och
hogskolecampus ar precis en sadan
attraktionsfaktor som man med planférnyelsen vid
sidan om fungerande bostadsutrymmen bor
efterstrava. Utvecklandet av rekreationsmdjligheterna
skapar valbefinnande dven for de 6vriga stadsborna.
Omradets dragningskraft 6kar av mojligheten att
ordna med behovlig service i studentbyn, och det
verkar som om det aktuella planforslaget ocksa
tryggar detta perspektiv.

Vasa universitets studentkar

Vasa universitets studentkar (VYY) understoder den
planerade andringen av detaljplan 1107 i syfte att
utveckla studentbostdderna pa Abborrvagen.
Byggnadstekniken i synnerhet i byggnaderna pa
tomterna 19-57-8, 19-57-4 och 19-57-2 narmar sig
slutet pa sin livscykel och det skulle bli dyrare att
bygga om och underhalla byggnaderna an att bygga
nytt. Darfor ar planandringen motiverad.

VYY anser att det ar bra att man vid detaljplaneringen
beaktar de nuvarande och framtida studerandenas
boendebehov samt omradets attraktions- och
kvarhallningskraft pa lang sikt.

Enligt studentkaren &r malet for detaljplanen utmarkt
och VYY anser att nybyggnaden ar viktig for att malet
for detaljplaneringen ska kunna uppnas.

Enligt studentkarens asikt ar den eventuella
nybyggnaden pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4 enligt
planutkastet och det att 25 procent av byggnadsytan
enligt planerna ska reserveras for inkvarterings-,
kontors- och affarslokaler dgnad att fraimja de mal
som satts upp for planlaggningen. Studentbyns
livskraft och attraktionskraft framjas av tillganglig
service. Exempelvis kunde det i de planerade
lokalerna finnas en dagligvaruhandel och restauranger
som ger studentrabatt. Aven den eventuella
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butiksbyggnad som planeras pa tomt 19-57-2 framjar
detta mal.

VYY anser att dven om byggnaderna VOAS | och Alli pa
omradet ar fina exempel pa ambitioner och varden i
anslutning till bostadsbyggande at studerande,
motsvarar de aktuella byggnaderna inte langre dagens
studerandes boendebehov. Dessutom har de aktuella
fastigheterna inte en likadan stallning som exempel-
eller nyckelobjekt som exempelvis Studentbyn i Abo.
Byggnaderna VOAS | och Alli uppfyller inte heller de
nuvarande brandsdkerhetskraven till exempel

nar det galler skyddsavstand. Nybyggnaden ar
motiverad ocksa i detta avseende.

Vasa yrkeshogskola

Vasa utgor ett utbildningskluster med sex hégskolor.
Studerandena for med sig ny kunskap till regionen och
bidrar till regionens konkurrenskraft och livskraft.
Tillgadngen pa kompetent arbetskraft kommer att vara
en allt mera betydelsefull konkurrensfaktor i
Vasaregionen i framtiden.

Vasa yrkeshogskola ligger pa campusomradet i
Bréando. Av vara studerande kommer 14 procent fran
utlandet och en stor del av dem bor i Brando. |
framtiden kommer antalet studerande att vaxa hos
oss. | fortsattningen far vi allt flera studerande fran
overallt i Finland. Detta projekt ar viktigt for bade vart
utvecklingsarbete och det framtida utvecklingsarbetet
for att vi alla ska kunna lyckas.

Halsosamma, sociala studentbostader till rimligt pris
lockar studerande till Vasa. Det ar nagot som den
aktuella planandringen skulle mojliggora. Det ar allt
flera studerande som kommer till Finland och Vasa
fran utlandet och da betonas den sociala aspekten i
boendet. Boende enligt planandringen ger
mojligheter till uppkomsten av sociala gemenskaper
och dirigenom integration i Vasa och Osterbotten.
Studentbostader till rimligt pris ar en
konkurrensfaktor och dven en allt viktigare fraga i
framtiden, da batteriindustrin, som antagligen bara
kommer att 6ka, for med sig fler invanare till staden.
Efterfragan paverkar naturligtvis ocksa prisnivan.

| planandringen tas naturvardena och trivseln pa
omradet upp pa ett utmarkt satt for alla invanare.
Andringsarbetet skulle innebara en ansiktslyftning for
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hela omradet, vilket skulle méarkas i form av 6kat
valbefinnande hos alla invanare.

Vasa yrkeshogskolas studentkar

Abborrvagen anses vara ett sarskilt viktigt
bostadsomrade for Vasa yrkeshogskolas studerande,
for alla vara utbildningsenheter ar idag belagna pa
campusomradet i Brando och Abborrvagen ar den
studerandekoncentration som ligger narmast var
skola. Dar syns den sociala gemenskapen ocksa i
boendet.

Omradet har en betydande roll i studentbostadernas
sociala och ideologiska historia och det skulle vara fint
om aven kommande studerandegenerationer kunde
vara en lank i denna kedja. Det lyckas emellertid inte
om byggnads- och bostadsbestandet pa omradet inte
motsvarar moderna (for att inte tala om framtida)
studerandes behov och krav och gor att studerande
inte vill flytta till Abborrvdagen och fortsatta
traditionen.

| det foreslagna planutkastet berémde Vasa
yrkeshogskolas studerande mojligheten till rymligt
byggande med gott om sociala gardsutrymmen
mellan och kring de hoga flervaningshusen. Garden
kan anvadndas for bland annat motion och andra
fritidsaktiviteter. Aven den omgivande naturen
kommer battre till sin ratt tack vare hogre
byggande nar en del av fonstren i de kommande
flervaningshusen 6ppnar sig mot Metviken.
Planlaggningen ombeds fasta uppmarksamhet vid
tillrackliga parkeringslosningar for att det ska vara
moijligt for invanarna att tryggt forvara exempelvis
sina bilar eller cyklar pa omradet och for att gatorna i
grannskapet inte ska vara fulla av bilar nar
invanarantalet eventuellt 6kar.

Det nuvarande byggandet pa omradet ar mycket tatt
och labyrintartat, vilket utesluter méjligheten

till sociala omrdden och kan dven medfdra en
brandsakerhetsrisk. Darfor anses enbart en grundlig
renovering av det nuvarande aldre
byggnadsbestandet inte vara en |6sning nar det géller
att utveckla omradet, for det atgardar inte det ovan
namnda problemet om den potentiella markytan pa
omradet ar full av l1agt och trangt byggande.
Studerandena berémde aven det att mojligheten till
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service pa omradet (t.ex. en eventuell
studentrestaurang) har beaktats och att dven andra
aktorer som stoder gemenskapen och det narliggande
omradet kan etablera sig i studentbyn. Under
distansstudierna har hemmets betydelse daven som
arbets- och studieplats framhavts, och darmed spelar
tillgdngen pa service i hemmets omedelbara narhet
en allt storre roll och gor det sdkert ocksa i framtiden.
Sammanfattningsvis understoder Vasa yrkeshogskolas
studentkar VAMOK godkdnnandet av det framlagda
detaljplaneutkastet och en sa snabb behandling av
processen som mojligt for att hogskolestuderandena i
Vasa sa snart som mojligt ska ha mojlighet att njuta av
Abborrvagens studentby i en form som motsvarar
dagens krav pa boende.

Samlingspartiets kommunalorganisation i Vasa
Samlingspartiet i Vasa anser att det framlagda
utkastet ar ett noggrant forberett steg mot
modernare studentbostader i Brando. Sarskilt positivt
i planen ar att man har identifierat de nuvarande
trenderna for studentbostader och dven vad som
kommer att gdlla i den narmaste framtiden. Man har i
planutkastet lyckats hitta en delikat balans mellan det
sociala och det privata. A ena sidan vill dagens
studerande helst bo i ettor i stdllet for i enskilda rum
med gemensamt kdk — utan att glomma
familjebostader. A andra sidan har den fér studerande
viktiga sociala gemenskapen beaktats bland annat i
form av en stor innergard som alla far anvéanda.
Brando ar en viktig del av den landskapsmassigt
vardefulla stadskdrnan i Vasa. Planutkastet bryter
emellertid inte siluetten i denna lokalt vardefulla
stadsdel, inte ens i fall byggnadshelheterna VOAS |
och Alli rivs for en nybyggnad med flera vaningar. Det
finns redan nu hoga byggnader i Brando, saval pa
campusomradet i form av statens dmbetshus som i
Metvikens dnda av Krakfjardsgatan. Dessutom bor det
papekas att hogt byggande ar effektivt — man far fler
invanare till studentbyn nar man bygger hogt. Pa sa
satt behdver man inte fylla exempelvis idrottsplanen
pa andra sidan Brandovagen, som planlagts for andra
andamal, med studentbostader.

Antalet studerande i Vasas hogskolor 6kar hela tiden.
Vasa vill profilera sig som Finlands basta stad for
studerande, och med tanke pa stadsutvecklingen ar
det ocksa viktigt att vi har de lyckligaste studerandena
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i landet. | en varld efter coronapandemin ar
hogklassiga och tidsenliga studentbostader ocksa en
av de viktigaste faktorerna nar det galler att locka
tillbaka de studerande som flyttat ndgon annanstans
for att studera pa distans. Ocksa det pagaende
lokalprojektet vid Vasa universitet framhaver saval
campus som studentbyns betydelse som platser dar
manniskor och tankar mots.

Sasom det framgar av Vahanens sakkunniga
konditionskartlaggning ar i synnerhet objekten VOAS |
och Alli i daligt skick, framst pa grund av gjutfel i
konstruktionen, sdsom markbyggnadsarbetena pa
tomten och bristerna i monteringen av hang- och
stuprannor. Vid konditionskartlaggningen har dven
mikrobvaxtlighet eller pa folksprak mogel patraffats.
Av konditionskartlaggningen framgar att det skulle bli
sa dyrt att bygga om objekten att det inte ar
ekonomiskt meningsfullt. Som det parti som haller
vakt pa kassaskrinet féresprakar Samlingspartiet
darmed nybyggnad i stallet for ombyggnad. For
nybyggnaden talar aven brandsakerhetsaspekterna
med den nuvarande byggnadstatheten. Det bor ocksa
papekas att byggande och underhall av fastigheter ar
langsiktig verksamhet. Darmed far vi inte valtra 6ver
skulden for dessa 1970-talsobjekts daliga skick pa
studiebostadsstiftelsens nuvarande ledning.

Det kulturhistoriska vardet pa de objekt som
planutkastet géller har varit foremal for debatt. | och
for sig stammer det att dessa objekt torde vara de
forsta studentbostaderna i Finland. Arkitektoniskt sett
bildar de emellertid ingen sarskild betydelsefull helhet
i motsats till exempelvis Studentbyn i Abo eller
Kortepohja i Jyvaskyla som hor till samma
referensgrupp. Aven i Vasa finns det byggnader med
betydligt storre historiska och arkitektoniska varden,
sasom Hovratten, Vasas gamla stadshus och Kurtenia
— for att inte tala om Hartmans hus.

For detaljplanen for Abborrstrandens studentby har
sokts skydd pa lagniva. Sa som det nu ar har narings-,
trafik- och miljécentralen i Osterbotten, efter att ha
undersokt fallet, forkastat skyddskraven. NTM-
centralens beslut har 6verklagats hos miljoministeriet,
som ska avgora skyddsfragan utifran sin sjalvstandiga
provning. Det ar emellertid mera sannolikt att
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undersokningslinjen for en myndighet som utévar
offentlig makt inte forandras an att den gor det.
Andringen skulle &tminstone kriva ett tungt nytt bevis
som stod for skyddsbeslutet, som emellertid inte
torde finnas till férfogande i och med att det galler
byggnadsobjekt som férandras langsamt.

Den ursprungliga planen for Abborrvagens studentby
praglades inte av nostalgi utan av framstegsvanlighet
och reformvilja. Redan pa 1970-talet ville man genom
manskliga l6sningar i planlaggningen och byggandet
av bostader forbattra de sociala forhallandena och
valbefinnandet for studerande. | det framlagda
planutkastet har man pa ett lyckat satt uppnatt denna
delvis dven tidlésa anda som siktar pa att framja
sociala stravanden. Det skulle ocksa vara synnerligen
konstigt om man i planldsningarna i en dynamisk
studentstad skulle fastna i det forflutna. Den nya
planen for Abborrvagens studentby gor det mojligt for
Vasa att modigt ga over till 2020-talet dven nar det
galler studentbostader!

Brando stadsdelsforening 20.4.2021

Forslag till forlangning av tiden for framlaggande och
ordnande av ett vixelverkansmote pd omradet
Palosaaren asukasyhdistys ry — Brando
stadsdelsforening rf foreslar att Planlaggningen pa
grund av pandemin och beredningsmaterialens
omfattning samt pa grund av bristfallig information
ska ordna ett nytt, kompletterande vaxelverkansmote
pa Abborrvdagens omrade vid en tidpunkt da
sammankomsterna inte langre begransas och det ar
mojligt for deltagarna att bekanta sig med objektet
som ska rivas (radhusomrade med 163
studentbostader). Dessutom bor dven de invanare i
sjalva objektet som projektet i synnerhet berér kallas
till motet.

Brando stadsdelsforening rf anser att beredningen
och vaxelverkansmotet ska vara transparenta och
genuint interaktiva. Det ar inte mojligt under
pandemitiden att samlas pa plats och studera det
omfattande radhusomradet och bostdaderna som ska
rivas eller att narmare bekanta sig med bostaderna
och de felaktiga och 6verdrivna pastdaenden som
gjorts om dem. Det ar fraga om den storsta processen
i Vasas historia dar man ska riva en fungerande
bostadshelhet som fortfarande anvands i hog grad

Planlaggningens bemotande:

| sitt bemo6tande svarar Planldaggningen
endast pa de fragor som géller
planldggning. Sadana ar inte
exempelvis VOAS interna fragor.

Stadsdelsforeningens forslag till
forlangning av tiden for framlaggande
har besvarats i april.

Planandringen har sokts for detta
omrade och det ar inte andamalsenligt
att 6vervaga andra omraden utanfor
det. VOAS har som mal att uttryckligen
utveckla detta omrade som har ett
utmarkt lage med tanke pa
studentbostader.

En del av de alternativa platser som
stadsdelsféreningen foreslagit lampar
sig inte for byggande av
studentbostader eller for byggande
overhuvudtaget. Man vill inte
omvandla de omrdaden som i
generalplanen anvisas som park till
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och som antagligen saknar motstycke i hela landet.
Vasa kommer att fa ett tvivelaktigt rykte om staden
inte later stadsborna och de som bor pa omradet i
praktiken bekanta sig med objektet som
stadsdelsforeningen dessutom foreslar att ska
skyddas antingen med detaljplan eller, om det inte ar
mojligt, genom miljéministeriets styrning och med
stod av ministeriets beslut.

Foreningen anser att perioden for framlaggande av
utkastet till andring av detaljplanen bor forlangas
fram till kommande host, till tiden da pandemin enligt
de nuvarande uppgifterna eventuellt har natt ett
skede dar det aterigen ar mojligt att kalla en storre
grupp intressenter till ett mote for att bedéma och
diskutera fragan pa plats. Hostterminen for de
studerande som bor i de aktuella bostaderna inleds
vid universitet och yrkeshogskolor i borjan av
september, da det redan nu uppskattas vara mojligt
att aterga till normal undervisningspraxis i stallet for
de nuvarande distansstudierna.

Stadsdelsforeningen konstaterar vidare att man med
stod av markanvandnings- och bygglagen redan i det
har skedet ska anse att det aktuella forslaget i
praktiken har gjorts utan att undersdka andra
alternativa omraden som lampar sig for byggande av
studentbostader. | stdllet har planandringen strikt
begransats till att galla ett omrade som redan nu ar
tatt bebyggt och dar markanvandningen ar effektiv.
Byggratten pa omradet har okats betydligt, vilket
samtidigt innebar minskad boendetrivsel pa omradet.
Rivningsforslaget innebar forstoring av en trivsam och
jordnara boendemiljo, som har varit ett sardrag for
arkitekturen och studentbostdaderna pa det aktuella
omradet men &ven viktig i Vasa universitets historia. |
utkasten presenteras inga alternativa byggplatser for
den extra byggratt som staden foreslar.
Stadsdelsforeningen anser att

- det bor ordnas ett nytt mote pa plats i
anslutning till vaxelverkansprocessen,
exempelvis i september 2021.

- det bor foreslas alternativa byggplatser for
produktionen av studentbostader pa stadsagd
mark. Det ar kant att det finns lampliga
omraden bland annat pa Smulterd i anslutning
till universitetsomradet, pa det omrade

byggplatser.

De som bor pa omradet ar intressenter
i planprocessen och har samma
mojligheter att delta som andra
intressenter. Dessutom har VOAS
samarbetat med studerande i syfte att
utveckla studentboendet. Studerande i
regionalvetenskap vid Vasa universitet
har gjort undersokningen
"Tulevaisuuden Ahvenranta — kestavaa
ja yhteisollista opiskelija-asumista” om
framtidens Abborrstranden och
hallbart och socialt studentboende, dar
de ocksa tar upp segregationsfragor.
Det ar mojligt att utveckla omradet till
en gemenskap dar dven andra an
studerande beaktas.

Det kan vid behov ordnas en syn pa
omradet, dock inte i bostdderna som
omfattas av hemfriden.

Byggnadernas daliga skick beror ocksa
pa forhallandena vid
byggnadstidpunkten och de tekniskt
sett daliga konstruktiva I6sningar som
det ar svart att atgarda i efterhand.

Bestdammelserna om raddningsvagar
uppfylls inte och byggnaderna kan inte
repareras sa att de skulle stamma
Ooverens med dagens
brandbestammelser. Nar det gors en sa
omfattande ombyggnad att den
motsvarar nybyggnad, bor dven de
nuvarande
brandsadkerhetsbestammelserna
uppfyllas. Undantag kan endast beviljas
starkt skyddade byggnader.

Miljoministeriet har meddelat sitt
beslut i byggnadsskyddsarendet
21.4.2021.
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bredvid Bruksgarden som gransar till
Frihetsvdagen, pa omradet kring idrottsplanen i
Brando, invid Alskatvagen—Brandodvagen samt i
andan av Abborrvagen.

de personer som bor i radhusobjekten bor
horas och dessutom bor intressenterna ha
mojlighet att narmare bekanta sig med
omradet och bostaderna.

det bor goras ett alternativt forslag till
istandsattning och utveckling av det
nuvarande radhusomradet.

det ocksa ska fas forskningsdata om huruvida
det stammer 6verens med stadens
bostadspolitiska riktlinjer att kraftigt oka
kategoriboende pa detta stélle i syfte att
minska olagenheter till foljd av sa kallad
segregation.

det bor fas forskningsdata om hurdant
mervarde en betydande 6kning av
flervaningshusboende skulle medfora for
boendetrivseln jamfért med det nuvarande
jordnara och effektiva radhusboendet, nar
omradet efter flera ar av dalig skotsel
aterstalls och far tillbaka sitt ursprungliga
varde (rehabilitering).

pastaendet om brandsakerhetsproblem i
materialet bér dementeras och det bor
konstateras att radhusomradet ar ett normalt
omrade i Vasa som beviljats bygglov och dar
det inte forekommer nagra problem med
brandsdkerheten. Att informationsskyltar om
raddningsvagar saknas ar den enda brist i
promemoriorna som beror pa dgarens
forsummelse.

Dessutom bor det konstateras att VOAS har
salt ett flertal objekt inom det
fastighetsbestand som det adger.

Om detta objekt inte far plats i stiftelsens
nuvarande strategi, dven om det omfattar ett
flertal ettor, varfor kan det inte saljas pa
motsvarande satt? Det bor konstateras att det
fortfarande bor manga studerande i de salda
objekten.

en del pastdaenden om objektets skick bor
rattas till, for i pastdendena har man
generaliserat sadana forbattringsbehov som
endast géller en viss punkt som om de skulle
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gdlla hela det omfattande fastighets- och
bostadsbestandet.

- det bor konstateras att flera forslag
betraffande reparationsplanering avser
sedvanliga arliga reparationsatgarder som
forsummats sedan lange.

- de offentliga utlatanden som
staden/Planlaggningen gett (bland annat
Vasabladet 8.4.2021) bor rattas till som
felaktiga atgarder som skadar byggnadernas
rykte och hyresverksamheten.

- byggnadsskyddet i fraga om det aktuella
radhusomradet fortfarande ar anhangigt vid
miljoministeriet.

Brando stadsdelsférening 29.4.2021

Brando stadsdelsforening rf hanvisar till Teamsmotet
som holls 8.4.2021 och konstaterar féljande som sin
asikt:

Det ordnade motet motsvarar inte vaxelverkan enligt
markanvandnings- och bygglagen (MarkByggl). Tiden
for inlamnande av utlatande 1-30.4 ar alldeles for
kort for att man kunde ldsa igenom det valdigt
omfattande beredningsmaterialet. Bland annat den
analys av koldioxidavtrycket som Planlaggningen
lovade saknas i materialet. Materialet bygger i stor
utstrackning pa Planlaggningens och bestallarens
tendentitsa asikter. Intressenterna har inte haft
mojlighet att under moétet genuint och i tillracklig
omfattning studera planomradet pa plats och inte
heller ndrmare bekanta sig med utgangspunkterna
och malen for eller motiveringarna i planandringen.
Markanvandnings- och bygglagen (6 §) forutsatter
genuin och 6ppen vaxelverkan med de intressenter
som ar delaktiga i arendet och med de aktorer vilkas
forhallanden eller intressen i avsevard man kan
paverkas av planen. Enligt 38 § i forvaltningslagen
borde man ha gett parterna tillfalle att narvara och att
uttala sin asikt om drendet. Darmed har Vasa
stad/Planlaggningen forfarit i strid mot 38 § i
forvaltningslagen. Det ar fraga om ett procedurfel.
Darfor anser Brando stadsdelsférening rf att man at
intressenterna ska ordna en syn pa plats vid en sadan
tidpunkt da det med tanke pa coronavirusepidemin ar

trygst.

Brando stadsdelsforening rf hanvisar till de asikter,

Planldaggningens bemotande:

Det ordnade vaxelverkansmotet via
Teams motsvarar vaxelverkan enligt
MarkByggL. Aven andra stader har varit
tvungna att pa grund av
coronarestriktionerna ga over till
elektroniska moten for allmanheten.
Tiden for inlamnande av utlatande ar
lagenlig och flera manaders
utldtandetid kan inte anses vara rimlig.
Det tar tid att gora en analys av
koldioxidavtrycket, och arbetet pagar.

Forfarandena i planprocessen
asidosatter forvaltningslagen (5 § i
forvaltningslagen: Om det i nagon
annan lag finns bestammelser som
avviker fran denna lag, ska de i stéllet
iakttas).

I 50 § i MarkByggL ingar dven annat an
framjande av anvandning av det
befintliga byggnadsbestandet: ” For
den detaljerade regleringen av
omradesanvandningen och for
byggande och utvecklande av omraden
utarbetas en detaljplan, vars syfte ar
att anvisa behovliga omraden for olika
andamal och att styra byggandet och
annan markanvandning pa det satt som
kréavs med tanke pa de lokala
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utlatanden och andra sakkunnigdokument som den
tidigare lamnat in till staden angaende
planlaggningsprocesserna i fraga. Foreningen anser
att staden inte har beaktat byggnadsarvet pa omradet
i planéndringens utgangspunkter eller motiveringar
och inte heller vid planeringen av planandringen.
Vidare anser foreningen att det anhangiga utkastet till
andring av detaljplanen, rivningsplanen, till sina
utgangspunkter och malsattningar strider mot
MarkByggL. Detaljplanens syfte enligt 50 § i
MarkByggl, att framja anvandningen av det befintliga
byggnadsbestandet, har inte pa nagot satt beaktats
eller foljts i utkastet.

Beteckningen sk-2 for omradet kring Brando enligt
Vasa stads generalplan 2030, som Vasa
stadsfullmaktige godkdnde 13.12.2011, har inte heller
beaktats eller foljts i samband med den aktuella
planlaggningen.

Att framja anvandningen av det befintliga
byggnadsbestandet ar en av de grundlaggande
utgangspunkterna for utarbetande av detaljplaner.
Det aktuella utkastet till andring av detaljplanen
uppfyller inte till sina utgangspunkter eller grunder
grunderna i 50 & i MarkByggL.

Utover det ovan ndmnda hanvisar Brando
stadsdelsforening rf till de asikter och utlatanden som
foreningen tidigare gett om planprocessen avseende
det aktuella radhusomradet, till utldtanden av olika
sakkunniga aktorer och till de utlatanden och beslut
som Museiverket, NTM-centralen och miljoministeriet
gettidrendenai fraga. Den i planandringsforslaget
foreslagna rivningen av byggnader som ar i bra skick
och som fortfarande anvands kan inte heller pa nagot
satt motiveras med ekonomiska argument.

forhallandena, stads- och
landskapsbilden, god byggnadssed,
framjandet av anvandningen av det
befintliga byggnadsbestandet och
andra styrmal fér planen.” P3
planlésningen har paverkat den
helhetsbedémning som gjorts i
arendet.

Beteckningen sk-2 i generalplanen har
beaktats: ” Byggnadsarvet varnas
genom att omradet halls i
andamalsenlig anvandning.
Arkitektoniskt eller kulturhistoriskt
vardefullt byggnadsbestand pa
omradet bevaras. Vid byggande pa
omradet eller ndar omradet i 6vrigt
andras ser man till att dess sarskilda
varden bevaras.
Omradesavgransningarna och
markanvandningsprinciperna faststalls
med noggrannare planer.”
Omradesbeteckningen sk-2 innebar
inte att det ar forbjudet att riva
byggnader pa omradet. Det finns ocksa
andra satt att varna om omradets
varden an genom att bevara alla
byggnader.

Ekonomiskt sett ar det fornuftigare att
bygga nytt an att reparera ett
byggnadstekniskt daligt
byggnadsbestand som kraver standiga
reparationer.

Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa rf

1. Vaxelverkansmotet och framldaggande av utkastet
till andring av detaljplanen,

allmant

— Besked om motet kom per brev 31.3.2021,
anmalningstiden till motet gar ut 6.4, motet dger rum
8.4 och utkastet till andring av detaljplanen ar
framlagt till 30.4.2021.

Beredningsmaterialet ar valdigt omfattande. Darfor ar
det omojligt att inom den givna tiden hinna lasa

Planldaggningens bemdotande:

| sitt bemo6tande svarar Planldaggningen
endast pa de fragor som géller
planlaggning. Sddana ar inte
exempelvis VOAS interna fragor.

Vaxelverkansmotet via Teams
motsvarar vaxelverkan enligt
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igenom materialet for att inte tala om att ge nagra
utldtanden om det. Bland annat foljande vasentliga
delar saknas i materialet:

— En analys av koldioxidavtrycket saknas, dven om det
ar en viktig samhallsekonomisk och planekonomisk
fraga. Det har meddelats att en analys ska ges senare.
Det borde sta till forfogande nu.

— En analys av boendetrivseln i radhus, invanarnas
asikter saknas. Det foreslas rivning men anda har man
inte gjort nagon tillforlitlig trivselanalys. Det ges ingen
information om for vilka studerande, som inte kan bo
i flervaningshus, radhusobjektet bast lampar sig.
Studerandena ar inte typmanniskor, och daven om en
etta ar lamplig i ett visst studieskede bor inte alla
bostader vara ettor. Det star redan i stadens strategi
att man med olika, formanliga bostader (dven sadana
som &r storre an ettor) ska férsoka halla fast vid dem
som studerar i Vasa. Ettan ar den dyraste
bostadstypen. Den ar ocksa den huvudsakliga
bostadstypen bland radhusbostaderna. Det ar en
jordnara bostad som lampar sig i synnerhet for
personer som behdver lugn och ro (jfr bullriga
flervaningshus). Sallskapsdjur passar battre i radhus
an i flervaningshus.

—Vad géller de tva procent gemensamma utrymmen
som foreslagits for nyproduktion bér man observera
att det redan finns en motsvarande mangd
gemensamma utrymmen pa det nuvarande omradet
(inkl. radhusomradet). VOAS har emellertid inte tagit
dem i egen anvandning utan hyrt ut dem till
utomstaende eller omvandlat dem till bostadder.
Restaurang Brando ar ett av dessa stora
gemensamma utrymmen och det finns motsvarande
utrymmen aven pa radhusomradet. Det finns alltsa
redan gemensamma utrymmen som ursprungligen
byggts for gemensamt bruk men som VOAS sjilv inte
har velat ta i invanarbruk utan har hellre hyrt ut dem
till utomstaende. Om VOAS sa vill, kan de omedelbart
tas i bruk for invanarna. Detta kraver inte rivning av
gamla eller byggande av nya byggnader.

— Det finns redan en gemensam gard for invanarna
bredvid Kackurs hus, den har bara inte underhallits.
Den kan tas i gemensamt bruk med detsamma. Det
finns lampliga gemensamma utrymmen ocksa
utomhus, inom omradet for Metviksparken.

— Ett radhus med sma gardar utgor ett battre skydd
mot trafikbuller dn en avlang byggnadsmassa i form

MarkByggL. Aven i andra stader har
man varit tvungen att verga till
elektroniska moten for allmanheten pa
grund av coronavirusrestriktionerna.
Utldtandetiden ar lagenlig och en
utlatandetid pa flera manader kan inte
anses vara rimlig.

Invanarna ar intressenter och har
mojlighet att sdga sin asikt och delta i
planprocessen.

Enligt en undersokning av
Helsingforsregionens
Studentbostadsstiftelse HOAS vill
studerandena helst bo ”socialt
ensamma", det vill sdga huvudsakligen i
ettor i anslutning till vilka det
emellertid ocksa finns gemensamma
utrymmen.

Bostadernas storlekar faststalls inte i
planen, men staden ser till
bostadsfordelningen inom andra
omraden.

VOAS har gjort utredningar om hur
Vasastuderandena bor och vill borja
utveckla detta omrade utifran
utredningsresultaten.

De nuvarande gemensamma
utrymmena motsvarar inte dagens
behov. VOAS planerar de gemensamma
utrymmena i samarbete med
invanarna. ARAs reglering bor beaktas
aven nar det galler gemensamma
utrymmen.

Det ar svart att hitta garden till Kackurs
hus. Garden ar dessutom liten och
anvands darfor nastan inte alls.

Moderna fasadlosningar skyddar bra
mot buller, och bullerfragorna har
beaktats vid detaljplaneringen.
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av ett flervaningshus invid gatan dar bostdaderna mot
gatan blir utsatta for trafikbuller i hogre utstrackning
an vid radhusboende.

— Det har inte presenterats nagot alternativ dar det
nuvarande radhusomradet rustas upp sa att det
fungerar och dar det jamfors med det foreslagna
flervaningshuset. Man har inte heller kommit med
nagot sadant alternativ dar radhusomradet bevaras
och dar man bredvid det utanfor det nu avgransade
omradet (dndan av Abborrvagen) eller kring
idrottsplanen foreslar ett flervanings- eller tornhus
med utsikt.

— Nyproduktionsbehovet hos VOAS: har inte
presenterats. Ar inte sannolikt, i och med att stiftelsen
under de senaste aren har salt féljande av sina objekt:
Rosenlind, Gerby, Kajgatan i Orrnds, VOAS 2 och 5 i
Korsnastaget, VOAS 8 Kraklund m.m. Det galler totalt
hundratals bostader. | och med att VOAS har salt dem
av sina bostadsobjekt som inte har passat i dess profil,
bor dven detta objekt granskas som
forsaljningsobjekt. Andra organisationer eller
placerare skulle sdkert kunna képa bostaderna sadana
som de ar. Vad géller de salda VOAS-objekten ar det
kdnt att det dven efter forsdljningen bor manga
studerande i objekten. Bostdaderna ar fortsatt i
nyttoanvandning. Med tanke pa principerna for
hallbar utveckling och samhallsekonomin skulle det
ocksa vara fornuftigt att det eventuella behovet av
nyproduktion styrdes till stadsagda tomter i narheten
och att det befintliga, avsevart stora
bostadsbestandet som adven i dag ar i anvandning
holls i skick. Det finns sakert villiga alternativa agare,
som Planlaggningen borde soka efter. Dessutom
borde Planlaggningen dven analysera marknaden som
en del av processen.

— Planlaggningen uppger inga alternativa platser for
nybyggnad i Brando i dokumenten, daven om det finns
lediga byggplatser pa stadsdgda marker och dven om
stadsdelsforeningen har foreslagit att de borde
undersokas: Smultero (bostader dven for
utbytesstuderande och forskare), omradet invid
idrottsplanen, omradet invid parkomradet pa
Frihetsvagen i Brando. Dessa ligger narmare
universitetsomradet. Dartill kan dven namnas
Abborrvagens anda, dar det finns oanvant
byggnadsmark med fast botten, och omradet bredvid
objektet Linna invid Alskatvagen. Darutover finns det

Bevarandet av radhusomradet
undersoktes i detaljplanen for
Metviksparken men det ansags inte
vara mojligt.

Omradet pa Abborrvagen lampar i
fraga om sitt lage utmarkt for
studentbostader och VOAS vill utveckla
uttryckligen detta omrade. Av de
alternativa platser som foreningen
foreslar lampar sig de flesta inte for
byggande av studentbostader eller for
byggande overhuvudtaget. Man vill inte
omvandla de omraden som i
generalplanen anvisas som parker till
byggplatser.

Ibland ar det nédvandigt att riva om
man genom att bygga nytt battre kan
bidra till hallbar utveckling.

Fastighetsagarens kostnader hor inte
till planlaggningen.

Nar det gors en sa omfattande grundlig
renovering att den motsvarar
nybyggnad bér dven de nuvarande
brandsakerhetskraven uppfyllas.
Undantag fran detta kan endast beviljas
starkt skyddade byggnader.

Generalplanebestammelsen for
omradet ar AK (omrade for
bostadsvaningshus) och det ges inga
bestammelser om exploateringsgraden
i planen. Omradesskyddsbeteckningen
sk-2 forpliktar till att beakta omradets
varden, och 6vervdagande samt narmare
planering sker utifran detaljplanen.

Beteckningen sk-2 i generalplanen ”
Byggnadsarvet varnas genom att
omradet halls i andamalsenlig
anvandning. Det arkitektoniskt eller
kulturhistoriskt vardefulla
byggnadsbestandet pa omradet
bevaras. Vid byggande pa omradet eller
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stadsagd mark bredvid universitetet pa
fralsningsarméns gamla tomt. Planlaggningen ska
komma med en utredning om detta.

Det bor observeras att ndgon privat fastighetsdgare
eller placerare knappast skulle borja riva dessa
fungerande smabostadder.

— Rivningskostnaderna ar hoga, i storleksklassen 1-1,5
miljoner euro. Det ar vasentlig information vid
planlaggningen och nagot som ocksa har namnts i
planerna under den senaste tiden.
Rivningskostnaderna strider mot invanarnas
intressen. Rivningen strider redan i sig mot
principerna for hallbar utveckling. Det bor géras upp
en mangsidig analys om hallbar utveckling som en del
av planlaggningsmaterialet.

— Tomtkostnader och andringar i dem: de nuvarande
tomtarrendena (fram till aren 2035—-2040) bygger pa
80 procents rabatt pa det sa kallade
aravatomtarrendet. Det eventuella nya tomtarrendet
ar inom nyproduktion forsaljningspriset pa den niva
pa 180 euro/m? vy som staden uppgett till ARA eller
en arrendenivd som rdaknats utifran den. Det ar
mangfaldigt jamfort med dagens niva. Detta ska dven
uppges i planldaggningsdokumenten, for det ar en
viktig fastighetskostnadspost. Invanarforluster och
extra kostnader ar avsevarda. Skillnaden i arrendena
ar betydande till forman for radhus.

— Staden har offentligt meddelat att radhusomradet
pa nagot satt skulle utgora en brandsakerhetsrisk och
jamfort det med de nya normerna. Pastaendet ar
vilseledande, och daven miljoministeriet har fast
uppmarksamhet vid det. Myndigheterna har beviljat
byggnaderna bygglov, och kraven i det motsvarar
kraven i alla bygglov fran samma tidsperiod (bérjan av
2000-talet). Det ar skadligt for marknadsféringen av
objektet att man i offentligheten ger sadana hér
vilseledande utlatanden och skrammer allmanheten.
Det ar ndagot som bor korrigeras offentligt.
Rivningsforslaget galler ndastan halften av den angivna,
avgransade tomtens areal, som ocksa bildar den
ursprungliga byggidén. Tomtexploateringsgraden pa
radhusomradet ar valdigt hog. Omradet representerar
jordnara arkitektur och var en viktig fornyelse i
studentbostadernas historia. Dessutom var omradet
det forsta radhuskomplexet for studerande i Finland
och Norden. | myndighetsutlatanden har omradet
konstaterats vara ett lokalt och regionalt viktigt

nar omradet i Ovrigt andras ser man till
att dess sarskilda varden bevaras.
Omrdadesavgransningarna och
markanvandningsprinciperna faststalls
med noggrannare planer.” har beaktats
i detaljplaneprocessen.

Omrdadesbeteckningen sk-2 betyder
inte att det ar forbjudet att riva
byggnader pa omradet. Man kan se till
omradets varden dven pa annat satt an
genom att bevara alla byggnader.

Vaxelverkansmotet via Teams
motsvarar vaxelverkan enligt
MarkByggL. Aven i andra stader har
man varit tvungen att dverga till
elektroniska moten for allmanheten pa
grund av coronavirusrestriktionerna.
Utlatandetiden ar lagenlig och en
utldtandetid pa flera manader kan inte
anses vara rimlig.

Det tar tid att géra upp en analys av
koldioxidavtrycket och arbetet pagar.

I 50 § i MarkByggL ingar dven annat an
frdmjande av anvandningen av det
befintliga byggnadsbestandet: ” For
den detaljerade regleringen av
omradesanvandningen och for
byggande och utvecklande av omraden
utarbetas en detaljplan, vars syfte ar
att anvisa behovliga omraden for olika
andamal och att styra byggandet och
annan markanvandning pa det satt som
kravs med tanke pa de lokala
forhallandena, stads- och
landskapsbilden, god byggnadssed,
framjandet av anvandningen av det
befintliga byggnadsbestandet och
andra styrmal for planen.” Pa
planlésningen har paverkat den
helhetsbedémning som gjorts i
arendet.

Utvecklande av fastigheter och

NAKSA.

44




objekt. Det dr en vasentlig del av Brandds historia.
Byggnadsarkitekturen motsvarar den linje som blivit
allt vanligare inom bostadsbyggande: jordnara, lag
och effektiv anvandning av arealen i form av
byggnader med trabekladnad.
Generalplanebestammelserna for omradet begransar
hogre och effektivare byggande pa platsen.

Ordnande av syn

Pa grund av coronavirusldget kan det inte ordnas
nagra moten for intressenterna; Teamsmoten ar inte
moijliga for alla intressenter och det ar darmed ett
diskriminerande forfarande. Det omfattande
planmaterialet (pa 6ver 100 sidor) kan inte
presenteras, genomgas eller diskuteras pa ett
behorigt satt. For dppenhet och askadlighet bor det
forrattas en syn pa platsen till vilken aven personer
som bor i radhusen, ensamboende och familjer bor
kallas for intervjuer.

| och med att bade bestallaren och staden har berett
arendet i cirka tio ar nu, borde det inte finnas nagot
hinder for att vanta till tiden efter coronapandemin
da det aterigen ar mojligt att ordna moten som
vanligt. Teamsmotet av 8.4.2021 kan inte anses som
ett sddant genuint vaxelverkansmote som forutsatts i
MarkByggL.

2. Det anhidngiga utkastet till andring av detaljplanen
strider mot MarkByggL vad galler utgangspunkter
och mal

Enligt MarkByggL (§ 50, Detaljplanens syfte) ska man
vid planlaggning i forsta hand iaktta foljande:
Framjandet av anvdndningen av det befintliga
byggnadsbestandet ar det grundldggande syftet med
genomférandet av en detaljplan. Sa har man inte gjort
utan framskridit till att riva det befintliga
byggnadsbestandet som dessutom fortfarande
anvands. | det utkast till andring av detaljplanen som
Vasa stad har berett beaktas inte framjandet av
anvandningen av det befintliga byggnadsbestandet sa
som forutsatts i MarkByggL. En allman princip enligt
MarkByggl ar att landets nationalegendom,
fastigheter, bor varnas om och att den befintliga
miljon ar vardefull i sig. Utvecklingsatgarderna bor
bygga pa upprustning av det befintliga
byggnadsbestandet medan man varnar om miljon och

marknadsanalyser dr sddant som hor
till fastighetsdgarens ansvar.

| detaljplaneprocessen har
byggnaderna inte ansetts uppfylla
grunderna for skydd. Planlésningen
hindrar emellertid inte att nagra av de
radhus som ar foremal for
skyddsforslaget ska bevaras.

NTM-centralen har inte foreslagit
forhandlingar i PDB-skedet men det
ordnas vid behov forhandlingar med
NTM-centralen i ett senare skede. Pa
grund av det nya skyddsforslag som
Brando stadsdelsforening gjort
ordnades det forhandlingar mellan
Planlaggningen, Byggnadstillsynen,
VOAS och NTM-centralen 3.9.2021.

De nédvandiga utredningarna enligt
lagen gors under detaljplaneprocessen.

VOAS ar inte nagot vinstdrivande
foretag och darmed kan man inte siga
att en konditionsbedémning som VOAS
bestallt skulle ha anskaffats for
kommersiella andamal.
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byggnadsarvet. | detta fall har man i strid mot
utgangspunkten avseende utveckling av de befintliga
fastigheterna och byggnaderna utgatt fran dgarens
sndva asikt och behov enligt dagens trender. Néar det
galler utgangspunkterna att utveckla sjélva
byggnaderna och den befintliga miljon ska man enligt
lagen forst ta reda pa om nagon annan kunde
anvanda byggnaderna innan de borjar rivas och en del
av nationalegendomen darmed forstoras. | detta fall
vet man med sakerhet att det finns aktorer som skulle
kunna képa byggnaderna sadana som de ar. VOAS har
sjalv salt ett flertal av objekten som det dger i Vasa.
Dessa bostadder finns i bade radhus och
flervaningshus. Efter forsaljningen har man genom
agarintervjuer fatt reda pa att det fortsatt bor en stor
skara studerande i objekten. Staden har inte beaktat
detta pa nagot satt utan har i strid mot lagen borjat
bereda en detaljplanedndring som leder till rivning.
VOAS har uppgett att det ska riva byggnaderna efter
att planandringen har vunnit laga kraft. Det ar alltsa
fraga om en rivningsplan, vilket strider mot
MarkByggL.

| Brando galler Vasa generalplan 2030, som Vasa
stadsfullmaktige godkande 13.12.2011. | sitt
9.11.2017 (MV/14/05.01.01/2017) daterade
utldtande till NTM-centralen i Sédra Osterbotten
konstaterar Museiverket bland annat féljande:

Bréindé omges av beteckningen sk-2, som innebdr att
byggnadsarvet virnas genom att omradet hdlls i
dndamdlsenlig anvéndning. Det arkitektoniskt eller
kulturhistoriskt virdefulla byggnadsbestandet pa
omrddet bevaras. Vid byggande pa omrddet eller ndr
omraddet i évrigt dndras ser man till att dess sérskilda
vdrden bevaras. Omrddesavgrénsningarna och
markanvdéndningsprinciperna faststdlls med
noggrannare planer.

Darutover konstaterar Museiverket i sitt utlatande om
arendet bland annat féljande: Objektet har i frdga om
sin arkitektur ... en lokal, kulturhistorisk betydelse.
Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa anser att
utkastet till andring av detaljplanen strider mot Vasa
generalplan 2030. Denna bindande bestammelse (sk-
2) bor nédmnas i dokumenten och beaktas i
utgangspunkterna och malen for planprocessen.
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Enligt MarkBygglL ska fastighetsagarna halla de
byggnader som de i dger i skick. Det ar uppenbart att
fastighetsdgaren inte har gjort nagra arliga
reparationer i fastigheterna och att underhallet
darmed ar eftersatt dnda sedan den dgande parten
har borjat planera den detaljplaneandring som siktar
pa rivning av de befintliga byggnaderna. Till exempel
enligt lagen om bostadsaktiebolag ska bolaget arligen
for sina dgare redogora for de gjorda reparationerna
och for kommande atgarder under 10 ars tid.
Foreningen yrkar pa att fa se stiftelsens arliga
reparationsatgarder i de aktuella fastigheterna under
de senaste tio aren for att kunna bedéma om
stiftelsen noggrant har skott fastigheterna. Objektet i
fraga har byggts med samhallets medel och darfor ar
det motiverat att ocksa ta upp dessa fragor. Den
gjorda utredningen om reparationsbehoven tyder pa
att de arliga reparationsatgarderna har varit
bristfalliga.

3. Uppskattning av ekonomiska resurser

Vasa stad forvantar sig stora tomtforsaljnings- eller
arrendeinkomster tack vare detaljplanedndringen. De
nuvarande tomtarrenden vid objektet, som galler
fram till 2035—-2040, ar lagom formanliga for
invanarna som ar studerande. Studerandena skulle
vara tvungna att betala avsevart hogre tomtarrenden
om de nuvarande byggnaderna, som ar i bra skick,
skulle ersattas med nytt flervaningshusbyggande i
enlighet med utkastet till andring av detaljplanen. Det
tomtpris som staden tar ut pa omradet &r omkring
180 euro/m? vy. Fér ndrvarande ar arrendena ndrmast
formella, 50-20 procent av den gamla sa kallade ARA-
nivan.

Kostnaderna for rivning av ett helt anvandningsdugligt
byggnadsbestand skulle uppga till uppskattningsvis
1,1-1,5 miljoner euro.

Om bostadsbestandet inte motsvarar den nuvarande
agarens 6nskemal kan det alltid saljas eller husen
hyras ut till utomstaende. Husen behdver inte rivas
om invanarunderlaget dndras. Denna princip att byta
ut invanarunderlaget i stallet for att riva vardefulla
fastigheter ar bekant for den nordiska
samarbetsorganisationen for studentbostadsfoéretag
(NSBO) som ocksa forundrar sig 6ver atgarderna som
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siktar pa att riva det nuvarande byggnadsbestandet
som ar i bra skick.

Det vore VOAS och invanarna som skulle fa betala for
rivningen. Darmed vore det formanligare for VOAS att
overlata husen gratis till nagon annan
sammanslutning foér social bostadsproduktion.
Samtidigt kunde VOAS uppfdéra nybyggnader pa en
annan tomt. Lésningen skulle gagna alla: ett
intressant och historiskt betydelsefullt radhusobjekt
skulle fortsatt kunna anvandas av bland annat
studerande och VOAS skulle fa bygga 6nskade
bostader.

Med sjadlvkostnadsprincipen ar en radhustvaa pa

53 m? lika férmanlig som en nybyggd etta. En person
kan hyra en tvaa till samma pris som en etta. Denna
mojlighet bor tas i bruk. Merparten av bostaderna pa
omradet klassificeras som ettor.

| det foreslagna anhangiga utkastet till andring av
detaljplanen foreslas flervaningshustyper som medfor
risk att man kommer fram till daliga I6sningar av
typen korridorhus, som man har negativa
erfarenheter av. Bostadsstyrelsen (nuvarande ARA)
vagrade till och med en gang i tiden att finansiera
korridorhus.

| dag uppgar priset pa nyproduktion till cirka 3 500
euro/m? vy. Det innebér att byggandet av ett
byggnadsbestand som motsvarar radhusomradets
areal skulle kosta cirka 25 miljoner euro. Man
kommer till samma resultat och far samma antal
bostader till nyttoanvandning utan
miljoninvesteringar genom att satta bostaderna i
stand enligt principen om arliga reparationer.
Byggnaderna anvands ocksa i dag. Kostnaderna for
arliga reparationer bor inkluderas i hyrorna.
Byggnaderna har ett avsevart funktionellt varde, vilket
skulle ga forlorat om byggnaderna rivs.

Planlaggningen bor ta reda pa och meddela om
radhusomradet har erbjudits nagon annan, om VOAS
inte sjalv ar intresserat av att fortsatt dga husen och
underhalla dem. Forfarandet ar detsamma som VOAS
tillimpade nir det sdlde sina bostadsobjekt. Agandet
far inte vara det viktigaste.
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Avgorande enligt principen i markanvandnings- och
bygglagen ar att det befintliga byggnadsbestandet
utnyttjas och inte sjdlva dgandet och vem som ager
objektet. Samma princip bor tillampas ocksa i stadens
verksamhet.

4. Utveckling av det nuvarande radhusomradet

| planmaterialet namns att radhusobjektet ar ett
intressant och historiskt betydelsefullt objekt. | bland
annat Vasa universitets historia star det for ett nytt
tankemonster nar det galler boende, nagot som kom i
dagen i slutet av 1960-talet och i bérjan av 1970-talet.
Fore det var hotell- och anstaltsliknande boende den
dominerande boendeformen. Idén till det nya sattet
att tédnka vacktes av en omfattande undersékning som
Finlands Studentkarers Forbund Iat utfora. Viktigt
enligt undersokningsresultaten var att avsta fran den
foraldrade principen med korridorer och kojor och i
stallet bygga ordentliga bostader med flexibla
anvandningsmojligheter som tal tidens tand.
Utgangspunkter var sjalvstandigt boende och att
bostdaderna ar bullerfria. Det byggdes relativt mycket
gemensamma utrymmen, uppskattningsvis tva
procent av byggnadsytan. Modellen med radhus var
Vasas l6sning pa de nya malen. Flexibilitet astadkoms
formanligt: till en borjan bodde det tva eller tre
personer i en bostad pa 51-53 m?, men tack vare
bostadsbidraget och i takt med att
boenderymligheten 6kade, minskade antalet invanare
till ett eller tva. Radhusbostaderna dr mycket
populdra bland par: de har lugna arbets- och sovrum
pa ovre vaningen och ett allrum och ett badrum pa
nedre vaningen. Dessutom har varje bostad en egen
terrass. Det finns dven bostadsspecifika
friluftsredskapsférrad. Modellen ar enkel och
fungerande. Enligt invanarintervjuer i tidningar ar
omradet ocksa trivsamt. Sallskapsdjur trivs valdigt bra
i bostdaderna och det ar latt att rasta dem pa omradet.
Det byggdes tva procent gemensamma utrymmen
enligt den ovan namnda principen. De gemensamma
utrymmena centraliserades huvudsakligen till
tillbyggnaden till Tekla I, dar det fanns gym, bastu och
motesrum i anslutning till en restaurang. Det byggdes
klubb- och motionsrum, bastur och tvattstugor ocksa
pa radhusomradet. Tyvarr har dgaren VOAS hyrt ut
utrymmena till utomstaende. De ingar inte i hyran
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som servicelokaler enligt den ursprungliga tanken. De
foreslagna behoven av gemensamma utrymmen har i
stor utstrackning redan tillgodosetts pa omradet. Nu
géller det bara for dgaren att ta i bruk utrymmena for
invanarna.

Skotseln av planteringarna pa garden och gardsparken
invid Kackurs hus har férsummats under de senaste
aren. Det dr nagot som dgaren inte har fast
uppmarksamhet vid, tvartom, gardsgangarna har fyllts
ut sa att de orsakar fuktrisker i en del av byggnaderna.
Detta galler emellertid bara en del av byggnaderna.

| objektet har utforts en grundlig renovering kring
millennieskiftet enligt den tidens standarder. Under
de senaste tio aren har dgaren forsummat skotseln av
objektet och antagligen bara vdntat pa att objektet
ska rivas for en nybyggnad, sa som den datida
ledningen dnskade. Det ar dalig fastighetsskotsel: man
har i strid mot lagen forsummat nédvandiga, normala
arliga reparationer och bara vantat pa att det gamla
objektet ska rivas och ersattas med ett nytt. Denna
princip, som ska anses strida mot markanvandnings-
och bygglagen, dr nagot som byggnadstillsynen borde
fasta uppmarksamhet vid. Av dgaren borde kravas att
den ldmnar in dokument 6ver de gjorda arliga
reparationerna till Planlaggningen sasom forutsatts i
exempelvis lagen om bostadsaktiebolag.

Helheten med radhus ar en representativ del av
historien av boende och universitet i Vasa. Husen och
bostaderna har en intressant och saregen karaktar
aven enligt sakkunnigutlatanden.
Sakkunnigutlatanden har getts av bland annat
arkitektprofessor Esko Kahri, docent Heikki Kukkonen,
huvudplaneraren av objektet André Schutz samt av
Bjorn I. Ohlson, sakkunnig vid den nordiska
samarbetsorganisationen for studentbostadsforetag
NSBO och fore detta vd fér Stockholms
studentbostader SSSB. De alla haller med om att
radhusomradet ska bevaras och skyddas som ett
betydelsefullt objekt. Objektet ar det forsta
radhusliknande studentbostadsobjektet enligt den
nya planeringsprincipen i Finland och i Norden. Den
nya planeringsprincipen byggde pa en omfattande
undersokning av studentboende som Finlands
Studentkarars Forbund lat utfora. Da avstod man fran
bland annat anstaltsliknande I6sningar med
mittkorridorer och kojor och dvergick till flexibla
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bostadslosningar. | detta radhusobjekt var det mojligt
att fa en hog byggratt och kombinera den med
jordndra boende i en mansklig skala. Radhusen med
trabekladnad (mellanvaggarna ar visserligen av
betong) bildar en varm, mansklig skala for boende,
om vilket bland annat redaktor Terhi Ekola, en fore
detta invanare, skrev hjartliga ord i tidningen
Pohjalainen. Aven studerandena Anniina
Mustikkamaa och paret Leonard och Helene Hojic
sager att de trivs bra i radhusobjektet VOAS | (VBL
13.5.2018). Radhusomradet bidrar till en social
gemenskap tack vare sin laga struktur och mangden
omraden med grasmatta. Pation fungerar under
varma arstider som en plats for fritidsvistelse dar man
till exempel kan grilla och tillbringa tid. Det ar en plats
med |ag troskel dar man kan traffa andra invanare i
gemenskapen. Kompositionen av radhusbyggnaderna
innebar emellertid att alla invanare far bo i lugn och
ro. Darmed visar objektet sig till sin fordel som ett
objekt med en hog trivselniva jamfoért med
flervaningshusens ofta oroliga atmosfar dar
bostaderna saknar en direkt forbindelse till garden.
Dagens arkitektur vardesatter ett tatt och jordnara
lagt byggnadssatt som objektet VOAS | representerar.
André Schutz ar en ryktbar schweizisk arkitekt vars
verk kan ses pa olika hall i Vasa. Utover sin
omfattande VOAS-produktion har han ocksa ritat
bland annat ett flertal flervaningshus i Sunnanvik (A.
Hakorantas produktion) samt skolbyggnader (Gerby
skola) och dldreboenden (Bruksgarden i Brand6) och
aven klubblokalen for Vasa Golf. Hans bidrag vann
den nordiska arkitekttavlingen for Olympiakvarteret.
Han ar en av de skickligaste planerarna av social
bostadsproduktion i vart land. Radhusomradet VOAS |
var ett av hans forsta valkdnda planeringsobjekt vars
funktionsprincip har visat sig vara hallbar.

Bra detaljplanering utgar fran utgangspunkterna i
lagen: att utveckla det befintliga byggnadsbestandet,
det vill siga radhusomradet. Det ar fraga om
aterstallande av omradet, om upprustning,
rehabilitering. Nagot nytt behovs inte nodvandigtvis.
Vad galler kostnader ar det fraga om verksamhet i
likhet med arliga reparationer, nagot som alla
fastigheter i Finland ar skyldiga till. De punkter i vissa
begrdansade delar som drabbats av dalig skotsel,
exempelvis markfyllningar, bor aterstallas till
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bygglovets niva och atgardas. Bostadernas niva
motsvarar den i borjan av 2000-talet. Nagon storre
obligatorisk dorr- eller fonsterrenovering finns inte i
sikte. Sjalvdragsventilationens teknik kan forstas alltid
forbattras med laga kostnader. Vasentligt ar att
skotseln och underhallet uppdateras for att
fuktskador ska kunna undvikas.

Planlaggningen konstaterar (s. 23 i planbeskrivningen)
att olika utvecklingsldsningar har undersokts. Det har
emellertid inte redogjorts for det befintliga
byggnadsbestandets utgangspunkter. Alternativa,
bevarande utvecklingsldsningar har inte undersokts,
daven om de enligt den allmanna principen i
MarkBygglL borde utredas. | plantexten hanvisas
felaktigt till att en ombyggnad av radhusen skulle vara
en dalig l16sning i synnerhet av brandsadkerhetsskal.
Detta bor betraktas som nagot av en avskrackning, for
objektet har byggts och brandinspekterats pa ett
behorigt satt.

Stadens tekniska sektors mal att avsevart oka
byggratten pa omradet strider klart mot den
generalplan i norra delen av Brando, som
stadsfullmaktige faststallt, dar omradet anvisas som
ett lagre omrade bade vad géller byggnadsratt och
byggnadshojd. Ytterligare byggratt ar kand att minska
boendetrivseln. Den flerskiktade omradeshelheten
har redan nu konstaterats vara bra och erbjuda olika
boendealternativ.

Dessutom konstaterar Planldaggningen att “bevarandet
har upplevts som valdigt utmanande". Det avviker
emellertid inte fran sedvanlig bostadsverksamhet,
bara man ser till underhallet av husen.

Det ar inte pa nagot satt motiverat att hanvisa till
brandsakerheten. Objektet har beviljats bygglov som
har kontrollerats i detta syfte senast i bérjan av 2000-
talet. Byggnaderna har brandmurar och mellanvaggar
av betong. Det ar inte kant att raddningsverket skulle
ha satt upp nagra brandsakerhetskrav pa objektet.
Agaren av huset ska forstas se till att
raddningsvagarna har markts ut och vid behov vidta
normala atgarder sasom i allt boende (montera
brandvarnare och sldackare pa vissa stéllen, meddela
rokningsférbud, ordna med fimpbehallare m.m.). De
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flesta smahusen i Vasa ar byggnader med
trabekladnad och ingen har kravt att de skulle rivas.
Trahuskvarteren i gamla stader ar tatt bebyggda,
behagliga miljéer som inte heller har varit féoremal for
rivningskrav (de gamla centrumen i Karleby och
Jakobstad, Kappsacken i Vasa m.m.). Dessutom bor
det konstateras att bostaderna i radhusen har fler
utrymningsvagar an sedvanliga flervaningshus.

5. Andra lampliga tomter/omraden for nybyggnad
som alternativ

Brando stadsdelsforening har redan tidigare foreslagit
att man for VOAS nyproduktion ska anvisa lampliga
stadsdgda tomter/omraden i Brando. De ekonomiska
forlusterna till foljd av rivning kan undvikas genom att
man satter radhusomradet i fraga i stand enligt
MarkByggL och samtidigt bygger nytt pa obebyggda
omraden i Brando.

Omraden som foreslagits ar bland annat féljande:

— Andan av Abborrvigen dar en hég,
landmarkesliknande byggnad kunde passa (jfr
studentbyn i Abo)

— Det finns plats for byggande bredvid VOAS objekt
Linna invid Alskatvdgen (nu nar vaglinjen redan har
anlagts).

— Omradet kring idrottsplanen i Brandd som kunde
utvecklas sa att det byggs gemensamma utrymmen
for idrottsplanen och studentbostadsobjektet. D3
kunde utrymmena i objektet (klubblokaler,
bastur/duschar, tvattstuga) ocksa anvandas
mangsidigt inom idrottsverksamheten. Byggandet
kunde finansieras som en del av bostadsobjektet. Pa
samma satt har man redan tidigare kunnat bygga
restaurang, klubblokaler, kontor, gym, squashbana
och rum for kortvarigt boende i anslutning till
fastigheten Tekla I. Denna servicehelhet skulle bilda
en bra grund for utveckling av idrottsplanen.

— Omradet i hornet av Frihetsvdagen och Brandovagen,
dar det i dag forvaras batar, ar ledigt. Ett objekt med
studentbostader skulle passa bra dar.

— Mellan Levonsgatan och Wolffskavagen finns en
nyss planlagd tomt fér 30 smabostader.

— Smultero bredvid universitetet ar aterigen i
planlaggningsskede efter en arkitekttavling. Dar har
planerats en gemensam fritidslokal for omradet samt
exempelvis bostader for bade
grundexamensstuderande och universitetets
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internationella verksamhet, forskar- och
studentutbyte, totalt cirka 150 smabostader. Objektet
skulle vara en riktig attraktionsfaktor for den allt mera
internationella universitets- och
hogskolegemenskapen i Vasa.

De ovan namnda objekten och omradena &ags av
staden. Darmed ar det ocksa majligt med ett tomtpris
eller -arrende som uppfyller statens bostadsfond
ARAs kostnadsvillkor.

6. Alternativ helhetslosning

Planlaggningsavtalet for rivning av radhusomradet,
som staden och VOAS ingick 2012, ar en stor
felbedomning i Vasa. Det innebar att samhallet, Vasa
stad och studerandena forlorar ett valdigt
omfattande, fungerande och formanligt
fastighetsbestand som dessutom ar av stor historisk
betydelse. Nar avtalet ingicks kunde man eventuellt
inte beddma objektets betydelse for arkitektur,
universitetshistoria och generalplan eller vad galler
kraven i MarkBygglL. Enligt MarkBygglL ar
utgangspunkten i planlaggningen att det befintliga
byggnadsbestandet utvecklas och inte rivs.
Planlaggningsprincipen hanger inte ihop med dgaren
vid respektive tillfdlle utan ar en mera allman
stadsstruktursfraga.

Det att staden genom arrangemanget skulle fa
vasentligt storre inkomster fran férsaljning och
arrende av tomterna dn de nuvarande
tomtarrendeinkomsterna, ar ingalunda en godtagbar
motivering av Planlaggningen nar det galler detta
objekt pa detta omrade (bestammelsen sk-2 i
generalplanen). Det ligger inte heller i studerandenas
intresse i och med att en del av byggnadsbestandet
skulle ga forlorad och kostnaderna 6ka. Det finns gott
om ordrd byggnadsmark dar bredvid som kan
utnyttjas och som dven skulle generera inkomster.
Det att VOAS inte gor nagra arliga reparationer utan
bara vantar pa rivningen och forsummar skotseln av
omradet ska anses vara ett felaktigt satt att
uppratthalla fastigheter.

Eftersom VOAS redan har salt ett flertal av sina stora
fastighetshelheter pa andra hall, skulle det kanske
vara battre att dven dessa radhus fick en ny dgare, om
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VOAS nu inte borjar underhalla objektet sa som
forutsatts i MarkByggL. En med tanke pa helheten
fornuftig I6sning skulle vara att staden anvisar VOAS
extra byggratt i narheten och att VOAS antingen
uppratthaller och reparerar sina byggnader eller
sdljer dem till utomstaende (det finns gott om
mojliga kopare).

Det att stadsstrukturen fortatas pa detta tomtomrade
ar en ingalunda rekommendabel I16sning med tanke
pa boendetrivseln. Det rader en stor motstridighet
mellan trivsamma studentbostader och 6kning av
stadens tomtforsaljnings- eller arrendeinkomster vid
detta objekt.

7. Forhandling med NTM-centralen

De ovan namnda grunderna berattigar enligt
MarkBygglL inte till en andring av en lagakraftvunnen
detaljplan eller till rivning av befintligt
byggnadsbestand. Darfor bor ocksa denna
planprocess i sin nuvarande form avbrytas som
felaktig vad galler utgangspunkter och mal.
Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa foreslar
darfor att det omedelbart ska skickas en inbjudan till
NTM-centralen for forande av férhandlingar enligt 64
§ i MarkBygglL om huruvida programmet for
deltagande och bedémning ar tillrdackligt och om det
kan genomforas.

Foreningen anser att man betraffande den nu
anhangiga planlaggningsprocessen ska fora
forhandlingar med NTM-centralen och i anslutning till
det for intressenterna och invanarna pa omradet
forratta en syn pa plats genast nar det med tanke pa
pandemin i praktiken ar mojligt. Forst darefter ar det
mojligt med de lagstadgade vaxelverkansmoten som
planprocessen forutsatter och diskussioner om
radhusomradet och eventuella andra omraden
utanfor det anvisade omradet. Pa motsvarande satt
borde tiderna for framldaggande forlangas atminstone
till hosten, da dven studerandena ater befinner sig pa
orten.

Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa rf ar beredd
att for sin del och i samarbete med andra intressenter
diskutera olika alternativ for utveckling av omradet
och eventuella platser for nyproduktion i syfte att
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hitta sadana l6sningar som féljer principerna for
hallbar utveckling och som pa det hela taget ligger i
bade stadens och studerandenas intressen. For
jamforelsens skull kan man ocksa konstatera att den
foreslagna rivningen av det aktuella radhusomradet
skulle innebara till och med stérre ekonomiska
forluster an vad bombningarna under andra
varldskriget orsakade byggnadsbestandet i Vasa.

7. Hojning av exploateringsgraden pa omradet
Omradet ar redan nu 6verexploaterat. Enligt forslaget
skulle byggratten férdubblas. Okad exploatering skulle
minska boendetrivseln.

Studerandena behoéver dven lugna och trivsamma
bostadsobjekt, sddana som detta radhusomrade. Det
behdvs bostader dven for personer som har
sallskapsdjur och for familjer. Sddana finns pa
radhusomradet.

Det ar inte mojligt att avsevart oka byggratten pa
detta generalplaneomrade. Den manskliga skalan bor
bevaras.

8. Alternativa byggplatser

Enligt Brando stadsdelsforening ar det moijligt att
planldgga studentbostader i Brando utan att nagot
gammalt behover rivas.

— Andan av Abborrvigen: exempelvis ett
tornhusliknande objekt pa ledig mark med fast botten
(landmarke)

— P& utkanten av Studentbyn i Abo har det byggts ett
tornhus utan att de gamla husen har rivits.

— Invid Brando idrottsplan: Omradet langs
Brandovagen invid idrottsplanen lampar sig bra for
studentbostader. Ett sardrag ar att man kunde bygga
gemensamma lokaler (klubblokaler, bastur och
duschar, tvattstuga) for idrottsplanen och
bostadsobjektet. | och med att bada objekten
(studentbostdderna och idrottsplanen) anvands
sasongartat ar det fornuftig med gemensamma
lokaler. Lokalerna kunde finansieras och byggas med
statens ARA-finansiering. Det ar fornuftigt att utveckla
idrottsplanen ocksa darfor att det mittemot planen
redan finns en restaurang med kabinett, gym, kontor
m.m.
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— Langs Alskatvagen, bredvid VOAS objekt Linna finns
ledig mark for byggande. De nya husen kunde
anvdanda samma gemensamma utrymmen (tvattstuga,
gym) med radhusobjektet VOAS I.

— Det finns en l[amplig plats for byggande av
studentbostader invid parken pa Frihetsvagen (dar
det nu finns batar).

— Smulterd ar en ypperlig plats inom
universitetsomradet. Det skulle vara en
attraktionsfaktor for Vasa campus och betjana
universitetets behov exempelvis i fraga om forskar-
och studentutbyte. Dar borde ocksa anvisas bostader
for grundexamensstuderande redan i syfte att jamna
ut belaggningsgraden. Det skulle knappast behdvas
nagra bilplatser pa Smulter6 bredvid campusomradet,
for utbytesstuderande och forskare kunde ta sig till
universitetet till fots eller med cykel.

Pa tomten for fore detta fralsningsarméns hus pa
Wolffskavdgen finns cirka 1 000 m? byggratt. Den
ligger bredvid studentbostadsobjektet Levoninrinne.
Dessa platser har staden inte erbjudit VOAS. Det enda
alternativet som man kommit med har varit att riva
radhusen och ersatta dem med massiva
flervaningshus som ar for hoga for platsen. | alla ovan
namnda alternativ ags marken av staden, vilket
betyder att tomtpriset kan hallas pa ARA-nivan.

9. Gemensamma utrymmen pa omradet

Det har byggts gemensamma utrymmen for hela
radhusomradet. Dar finns bland annat féljande:
garden till Kackurs hus (skotseln har forsummats),
motionsutrymmen och bastu (hyrts ut till den
muslimska forsamlingen), bastu i kdllaren av ett av
radhusen (tagits ur bruk), klubblokal/kontor (hyrts ut
som bostader).

| anslutning till objektet Tekla | har foljande byggts:
restaurang med kabinett (2) (statt tom i ett ar redan),
gym, bastu och squashbana i restaurangens nedre
vaning.

Vid detaljplaneringen namns mojligheten till och
behovet av gemensamma utrymmen och klubblokaler
pa omradet. Angdende det bor det konstateras att det
redan i nuldget finns manga oanvdnda gemensamma
utrymmen pa omradet. De har huvudsakligen hyrts ut
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till utomstaende och star darmed inte till invanarnas
forfogande.

Nar omradet utvecklas ar det nédvandigt att ndrmare
granska denna fraga. Det dr uppenbart att dessa
redan fardiga vardefulla utrymmen battre borde sta
till invanarnas forfogande i stéllet for att de hyrs ut till
utomstaende.

Parkeringshuset pa omradet underutnyttjas.
Anvandningen av det borde analyseras.

Trivsel och dragningskraft blir till av en mansklig skala
och en bra service. Nu har situationen pa det ovan
namnda sattet glidit staden ur handerna jamfort med
den ursprungliga situationen.

10. Finansiering av istandsattning av radhusomradet
Enligt plantexten ar det utmanande att ordna med
finansiering for reparation av radhusomradet.
Pastaendet visar brist pa sakkunnighet. For alla
bostadsobjekt bor budgeteras ett visst antal
reparationsatgarder som dessutom bor
programmeras och rapporteras. Det ar fraga om
kostnader for arliga reparationer.

Pa omradet finns inget behov av ndgon omfattande
“radikal” ombyggnad. Objektet genomgick en grundlig
renovering i borjan av 2000-talet, da det ocksa
byggdes ett |16soresforrad i anslutning till ingangen till
samtliga bostader.

| en viss, relativt liten del av objektet har man sjalv
genom overflodig markfyllning pa gangarna orsakat
problem som medfor en risk for fuktskador. Dessa
problem bor forstas atgardas och fyllningen sankas till
nivan enligt det ursprungliga bygglovet. Samtidigt
galler det att montera en modern fuktisolering.
Finansieringen ingar i organisationens arsbudget som
en helt normal kostnadspost. Vanligtvis vidtas dylika
atgarder under en langre tid. Nagon “radikal”
ombyggnad behdvs inte utan problemen atgardas dar
de forekommer.

Det att problem har uppstatt ar ett bevis pa dgarens
daliga eller osakkunniga agerande. Alla namnda
problem kan forstas atgardas. Om &garen inte vill gora
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det, Om dgaren inte vill gbra det, kan objektet sdljas
eller 6verlatas till utomstaende. Rivningen ar ingen
[6sning utan en lagstridig atgard.

11. Behovliga utredningar

En utredning av koldioxidavtrycket har utlovats men
nagon sadan ingar inte i dokumenten. Det ar
nodvandigt att géra en samhallsekonomisk
beddmning med tanke pa hallbar utveckling.

En trivselutredning med anvandarupplevelser ar en
viktig del av all reparationsverksamhet for att inte tala
om rivning.

For utveckling av omradet ar det i alla fall viktigt att
det utreds i vilken utstrackning de gemensamma
utrymmena i nuldaget anvands. Dessutom bor det
beddmas pa vilket satt de nuvarande utrymmena
kunde forbattras. De gemensamma gardsutrymmenas
och andra gemensamma utrymmens mangd och
kvalitet bor kontrolleras. Det bér undersdkas om det
ar motiverat att i viss man ocksa hoja vaningshojden i
de 6vriga stenhusen pa omradet.

Parkeringsarrangemangen pa omradet bor granskas
separat. Parkeringsanldaggningen i mitten
underutnyttjas.

Det ar skal att granska utvecklandet av Brando
idrottsplan som en del av utvecklandet av det aktuella
omradet: funktionerna pa planen, behov av
inomhusutrymmen (dusch, tvattstuga m.m.) och
hurdant boende som skulle lampa sig pa platsen.
Planen kan vara en bra narmotionsplats men den
[ampar sig sakert dven for bollspel. Detta stdds av den
narliggande restaurang-, hotell- och gymservicen.

Exploateringsgraden ar redan nu exceptionellt hég pa
omradet. Det dr nédvandigt att exploateringen
jamfors med bestammelserna i generalplanen for
Brando. | den gallande generalplanen (sk-2) faststalls
skyldigheterna och exploateringsgranserna for
byggande. Det dr uppenbart att man i detta forslag
overskrider och forbiser skyldigheten enligt
generalplanen. Ovrig planering ska alltid ske inom
ramen for generalplanen. Detta har inte beaktats. Det
verkar som om malet ar att forsoka tranga in
maximalt med byggratt pa en plats dar det redan nu

NAKSA.

59




ar trangt.

| Sverige och hos NSBO ar en av de grundlaggande
utgangspunkterna vid planering av
fastighetsverksamhet att man séker en ny
anvandargrupp for husen om den nuvarande
modellen inte fungerar. Detta bor vara en av de
grundlaggande fragorna dven inom planlaggningen.
Pa sa satt undviker man de samhallsekonomiska
forluster som orsakas av rivning och nya anvandare
och dgare ar ndjda. Det ar nagot som bor goras dven i
detta utvecklingsprojekt. Man slar ju inte heller
sénder sin bil om man vill byta ut den mot ett storre
eller annorlunda fordon. Man saljer och byter ut.

Studerande ar inga typpersoner. Man maste ta reda
pa bostadsbestandet pa omradet och for hurdana
invanare bostaderna lampar sig innan man borjar
utarbeta en rivningsplan. Radhus ar sakert det basta
alternativet for manga. De har fordelar som
flervaningshus saknar: de ar jordnara och har lugna
gardar, grannskapet och miljon med trabyggnader ar
trevliga, inget massboende osv.

Avgransningen av planomradet ar snav och féljer de
nuvarande fastighetsgranserna. Nar man ar ute efter
[6sningar for utveckling av omradet bor man
emellertid ocksa ta vara mojligheten att granska de
narliggande omradena. Darfor ska dven de féreslagna
byggplatserna analyseras (andan av Abborrvagen,
idrottsplanen, Frihetsvagen, Smulter6 och
motsvarande). Det bor utarbetas en rapport om
huruvida dessa alternativ har erbjudits och om de
skulle lampa sig for studentbostdder. Planldggningen
och bostadssektorn borde gora upp en dversiktsplan
for hur studentbostader ska placeras inom
stadsstrukturen. Ar kategoriskt boende, en sarskild
studentby, redan en gammaldags |6sning nar man vet
att studerandena hellre bor i separata, mindre objekt
nara laroanstalter? Aven antalet familjeinvdnare och
deras behov betraffande olika bostadstyper borde
kartlaggas.

Det ingar i planlaggningsprocessen att man gor upp
ett s.k. alternativ O (utifran nuldget och den
nuvarande strukturen). Nagot sadant har inte gjorts.
Det ar en del av den beddmning av miljokonsekvenser
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som Planlaggningen ska gora. Har galler det inte
nagon tom byggplats utan man maste utga fran att
utveckla det befintliga byggnadsbestandet (den
grundlaggande principen i MarkBygglL).

Planlaggningen utgar inte fran en &gares vilja utan det
ar fraga om samhallets struktur oavsett dgare. Till
exempel har VOAS salt ett betydande antal av sina
fastigheter till privatpersoner som har tagit
byggnaderna i anvandning. Om en dgare (den
nuvarande) inte ar intresserad av bostdderna eller
objektet ar det normalt att de/det 6verlats/saljs till
nagon annan som kanske har lite annorlunda
bostadsbehov. Detaljplaner boér inte utarbetas utifran
en agarens preferenser, utan man maste alltid komma
med alternativ om andra eventuella uppratthallare.

12. Oberoende konditionsbeddmning

Alla utredningar som gors infor en planlaggning ska
absolut vara oberoende. Vasa foérvaltningsdomstol har
meddelat ett avgérande om detta bland annat i
samband med planldaggningen av Tvalen-
Rahkolaomradet.

- | detta material uppfyller de
konditionskartlaggningar som VOAS bestallt
for sina egna kommersiella &ndamal inte
kraven pa neutralitet och kan darmed inte
anvandas som planlaggningsdokument.

De innehaller otaliga felaktiga uppgifter som
endast har varit avsedda for bestallarens eget
bruk.

- Av bestallarens
konditionskartlaggningsmaterial framgar att
byggnaderna kan repareras och att det inte
finns nagra storre fuktskador i dem, varken
kvantitativt eller fallspecifikt.

- Det ar uppenbart att dagaren systematiskt har
forsummat de arliga reparationerna och att
det arliga underhallet darfor ar eftersatt.

Till planlaggningsdokumenten bor bifogas en
rapport om de arliga reparationerna. VOAS ar
skyldig att vidta reparationerna och underhalla
husen pa ett behorigt satt.

Bilagor

- Alternativa byggplatser

- Invanarasikter

- Tidningsurklipp
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- Sakkunnigutlatande, arkitekt André Schutz
- Studentradhusomradet i Brando bland
produktionen av arkitekt André Schutz

En invanare pa omradet (per telefon) Planldggningens bemotande: Beaktas.

- har bottiradhuset VOAS li drygt 2,5 ar

- ansokte om bostad for att fa en egen gard
(hund), ett bostadsomrade i mansklig skala
jamfort med flervaningshusen i centrum

- Det finns en viss svag gemenskapsanda pa
omradet eftersom invanarna befinner sig i
samma livssituation men inga sociala
aktiviteter varje dag (Ahventien appro kan
namnas som exempel pa enskilda traditionella
evenemang).

- Laget ar bra for studerande: allt finns nara och
forhallandena for cykling ar bra.

- Enfungerande anslutning for bilar fran
Abborrvagen till Brandévagen saknas.

- Omradet anvands dven av manga andra
manniskor, bland annat motionarer och folk
som cyklar till och fran jobbet (vilket borde
beaktas dven i fortsattningen).

- Har knappast anvant den egna garden
eftersom alla forbipasserande kan se in pa
den.

- Stora trad ger trivsel och gor omradet
naturnara.

- Det grundldggande underhallet forsummas,
osnyggheten gér omradet oroligt.

- Det &r svart att flytta inom det labyrintartade
radhusomradet (och det ar vanligt med
flyttningar).

- Onskemal for nytt byggande: vintergréna
planteringar, att den naturnara karaktaren
bevaras, bra belysning, bra planerade
gemensamma utrymmen (idag har en stor del
av dem hyrts ut till utomstaende), fungerande
trafik- och parkeringslosningar, loftgangar
kunde vara en bra l6sning i studenthus
eftersom trapphus ofta ar bullriga.
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Medan utkastet var framlagt ordnades det ett viaxelverkansmote via Teams 8.4.2021.
| motet deltog cirka 20 personer, varav nagra var invanare, nagra representanter for
olika studentorganisationer och nagra fértroendevalda. Aven ndgra av VOAS
anstdllda deltog i motet.

Anteckningar fran vaxelverkansmoétet:
Diskussion efter presentationen av planutkastet:

e Okad produktion av studentbostider i Brandd anses stddja att universitetet dven i
fortsattningen finns kvar i Vasa.

e Studerandena anser att laget ar utmarkt: planomradet ligger nara campusomradet
och centrum. Projektet ar ocksa i linje med den kraftiga utvecklingen av omradet
kring Metviken, dar det sa smaningom uppstar en ny servicekoncentration. Det ar
fordelaktigt att boendet tatas i dess omedelbara omgivning.

e Fraga: Hur stor ar den nuvarande och den planerade ”studentmassan”? Svar: 197
lagenheter, det efterstravas en 6kning pa hogst 150-200 nya bostadsplatser. 600—
700 studerande i dagslaget, 15 procents okning.

e "Ett studentvanligt Vasa som image”; fragor som bor beaktas nar det galler det
nuvarande studentboendet ar bland annat ett allt storre antal ettor, individuella och
sociala faktorer samt omradets lokala kulturhistoriska varde. Planutkastet star for
utveckling och innehaller modiga |6sningar. Nybyggnad ar den mest fungerande
I6sningen, och bil- och cykelplatser har beaktats bra. Studentorganisationerna
forhaller sig positivt till planutkastet.

e Just nu ser omradet trist ut. Nagot borde goras at bostaderna dar det val bor bara
nagra personer. Man borde gora nagot for att universitetet dven i fortsattningen ska
finnas kvar i Vasa.

e Detaljplanen ar lagstridig. Det strider mot lagen att riva planenligt byggnadsbestand
som gar att anvanda. Det har ar i praktiken en rivningsplan. Stadsdelsforeningen har
skrivit en promemoria (som har skickats till Planlaggningen). Stadsdelsféreningen
foreslar att drendet tas upp for en narmare behandling. Det borde forrattas en syn pa
omradet tillsammans med invanare och studerande under sommaren. Dar finns hus
som man latit bli att renovera, fastighetsdgaren har férsummat sina lagstadgade
skyldigheter. Varfor vill staden 6ka byggrattigheterna nar exploateringsgraden pa
omradet redan ar hog eller till och med for hog? Stadsdelsféreningen foreslar att
staden ska soka efter andra lampliga stdllen for nyproduktion (Smulterd, invid
idrottsplanen e.d.). Nybyggnaden leder till en massiv héjning av tomtarrendena.
Alternativa tomter har inte analyserats, materialet ar felaktigt. NTM-centralens
utldtande ar felaktigt, dar antyds det om bristfallig brandsakerhet, ndgot som dock
inte grundar sig pa fakta. Dessutom borde man ga igenom planutkastet med NTM-
centralen innan arendet framskrider.

e Svar pa det foregdende: Planlaggning innebar overgripande beddmning och
samarbete med myndigheter. Planprocessen har framskridit enligt lagen. Det kan
mycket val forrdttas en syn pa sommaren, men den paverkar inte de
byggnadstekniska fakta eller fakta som galler byggnadernas skick.

Diskussioner i sma grupper:
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e Tekla | bor skyddas som ett historiskt objekt. En medlem i stadsdelsforeningen anser
att det skulle vara viktigt att ocksa studerandena forstar sig pa skyddsfragorna och
vad de betyder. Abborrvagen kunde bli ett exempelobjekt.

e Nar det galler utveckling av omradet bor hela den Ianga och mangsidiga historien
beaktas, inge bara det aldsta byggnadsbestandet. Invanarna tanker att man
avsiktligen har forsummat skotseln av husen for att fa en forevandning att riva dem.

e Hoga hus har en negativ inverkan pa helhetsbilden av omradet.

e Planen upplevs som flexibel och den mojliggér mycket, vilket ar i linje med de
allmanna stadsplaneringstrenderna. Mangden byggande upplevs inte vara for massiv
utan skalan ar mansklig. Tanken om sociala gemenskaper och en gemensam
innergard svarar ocksa pa de framtida studerandenas behov.

e De idrottsplaner som i tidigare planer har ritats pa innergarden far berém, och
studerandena anser att de ocksa kunde forbattra invanarnas livskvalitet i kvarterets
omedelbara narhet. Gardarna underutnyttjas till exempel pa sommaren da
studerandena har sommarlov. Invanarna i det ndarmaste omrddet kunde ocksa ha
nytta av aktiviteterna pa innergarden.

e Studerandena inser omradets varden, men dess mest vardefulla egenskaper ar
narmast sociala och ideologiska och inte s3a mycket byggnadshistoriska.
Studerandena ar oroliga for exempelvis den bristfalliga brandsdkerheten, och det ar
dyrt med reparationer. Genom nytt byggande fas omradet i sddan anvdandning som
inte ar mojlig med hjalp av enbart en grundlig renovering.

e Studentorganisationen anser att planutkastet &ar bra. Att det egna hemmet ar
trivsamt och hogklassigt har betonats under coronapandemin, och darfér anses
detaljplaneandringen vara sarskilt viktig. Det egna hemmets betydelse som
studieplats minskar inte nédvandigtvis ens efter pandemin utan kan till och med 6ka.
Byggande av hog kvalitet skulle ocksa bidra till trivseln pa det ndrmaste omradet.

e Enligt stadsdelsféreningen borde man i stallet for att riva och uppféra nybyggnader
undersoka hur de befintliga byggnaderna och de potentiella byggplatserna kunde
utnyttjas. Som exempel namns idrottsomradet pa andra sidan Brandoévagen.
Stadsdelsforeningen upplever att staden inte ens har forsékt undersdéka andra
alternativ.

o | forslaget tas upp rum och landskap. De hoga husen har fénster mot viken, vilket ar
bra.

e Planlésningen i planen ar bra, naturen har beaktats. Det ar bra att det har reserverats
utrymme for en livsmedelsaffar. Dar kunde finnas en studentrestaurang (bra priser)
eller motsvarande.

e En valdigt bra helhet. Ratt riktning, universitetet ar viktigt for Vasa. Har byggs
bostader for studerande. Hur paverkar coronapandemin studerandenas rorlighet?
Forhoppningsvis framskrider projektet.

e Det dr en ekonomisk katastrof att riva det befintliga byggnadsbestandet. VOAS har
salt sadana bostader dar folk fortfarande bor och som darmed &r i beboeligt skick
eller kan renoveras. Det finns tomtmark pa andra hall, exempelvis i mitten av Brando,
pa Smulter6 och invid idrottsplanen. Har slésar man bort fardigt byggnadsbestand.
Det ar en bra idé att hoja Tekla. Det l6nar sig inte att centralisera byggandet av
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studentbostader pa ett stalle. Olika befolkningsgrupper ska hellre decentraliseras.
Tillbyggnad behovs inte har.

o Det foregdende inlagget var bra. Har slésar man bort stadens pengar och tillgangar.
Det har &aven tidigare renoverats gamla byggnader for studerandes behov,
exempelvis Vasa Bomulls gamla trdahus. Rivningen goér mig ledsen. En etta kan kdnnas
trang, de som kommer fran landet &r vana vid att bo rymligt. Det borde finnas
mangsidiga alternativ for boende for olika studerande. Dessutom ska
studentbostdderna vara formanliga. Radhus lampar sig for barnfamiljer och
djuragare. Vad som behovs ar en omfattande diskussion, det finns ett flertal
alternativ till den foreslagna l6sningen.

e Det ar viktigt att omradet utvecklas. | Brando finns saval universitetscampus som
manga andra laroanstalters enheter. Det finns mycket positivt i planen som
studerandena tycker om. | dagslaget ar omrdadet labyrintartat och fullt av laga
byggnader, vilket ar en sakerhetsrisk och inte mojliggdr sociala gardsomraden. |
planen presenteras en trivsammare, rymlig I16sning med en gard som omges av hogre
byggnader.

e Studerande har uttryckligen horts nar planen har beretts. Vasa Bomulls gamla
byggnader kan inte jamféras med VOAS radhus, for de har byggts under helt olika
tider. Agarens vision och studerande beaktas.

e Boendebehov och behov vad galler flexibilitet har beaktats vid planlaggningen. Pa sa
satt skapas trivsel och nya slags moten, som stéder studerandenas vilja att stanna
kvar i Vasa.

e Det ar bra att ocksa lyssna pa avvikande asikter. Det finns ytterligheter men man ska
alltid kunna diskutera.

e Staden fattar inga lagstridiga beslut. De gamla byggnaderna pa omradet ar inte
attraktiva. Det gar inte att forutsdga allt som kommer att handa i framtiden men man
bor forsoka svara pa framtida utmaningar. Radhus ar sin tids byggnader, det gar inte
att renovera dem sa att de skulle motsvara dagens krav. Jag efterlyser en bra
samarbetsanda.

e Det ar |billigare att renovera an att bygga nytt, det framgar av
konditionsundersokningarna. Det finns inga brandsakerhetsproblem eller andra
problem pa omradet. Byggnaderna motsvarar det nuvarande moderna byggandet, de
som nu planeras ar redan gammalmodiga. Det borde forrdttas en allman syn pa
omradet pa sommaren dit dven politiker bjuds in. Det dr ingen bradska.

e Stor det inte att ingen av studerandena understéder bevarandet av omradet?

e Sakkunniga har gjort uppskattningar och kostnaderna har konstaterats vara sadana
att det ar formanligare att bygga nytt.

e Konditionsundersdkningarna har VOAS latit utféra. Planlaggningen ansvarar for
planprocessen. Det har forts diskussioner med studerandena.

e Det finns olika asikter, sdsom om alla planer. Arbetet fortsdtter. Nu vantar vi pa
utldtanden m.m. och avgér sedan hur vi ska framskrida.

Det begédrdes in respons pa vaxelverkansmotet med en webropol-enkat. Det erhélls 10 svar
och dartill ett meddelande per e-post:

NANS A 65



Svar

Vasa universitets studentkar (VYY) understoder den planerade andringen av detaljplan 1107
i syfte att utveckla studentbostdderna pa Abborrvdagen. Byggnadstekniken i synnerhet i
byggnaderna pa tomterna 19-57-8, 19-57-4 och 19-57-2 ndrmar sig slutet pa sin livscykel,
och det skulle bli dyrare att bygga om och underhalla byggnaderna an att bygga nytt. Darfor
ar planandringen motiverad.

VYY anser att det ar bra att man vid detaljplaneringen beaktar de nuvarande och de framtida
studerandenas boendebehov och omradets attraktions- och kvarhallningskraft pa lang sikt.
Enligt studentkaren ar malet for detaljplanen utmarkt och VYY anser att nybyggnaden ar
viktig for att malet for detaljplaneringen ska kunna uppnas.

Enligt studentkarens asikt ar den eventuella nybyggnaden pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4
enligt planutkastet och det att 25 procent av byggnadsytan enligt planerna ska reserveras for
inkvarterings-, kontors- och affarslokaler dgnad att framja de mal som satts upp for
planlaggningen. Studentbyns livskraft och attraktionskraft framjas av tillgianglig service.
Exempelvis kunde det i de planerade lokalerna finnas en dagligvaruhandel och restauranger
som ger studentrabatt. Aven den eventuella butiksbyggnad som planeras pa tomt 19-57-2
framjar detta mal.

VYY anser att daven om byggnaderna VOAS | och Alli pa omradet ar fina exempel pa
ambitioner och varden i anslutning till bostadsbyggande at studerande, motsvarar de
aktuella byggnaderna inte langre dagens studerandes boendebehov. Dessutom har de
aktuella fastigheterna inte en likadan stallning som exempel- eller nyckelobjekt som
exempelvis Studentbyn i Abo. Byggnaderna VOAS | och Alli uppfyller inte heller de
nuvarande brandsakerhetskraven till exempel nar det galler skyddsavstand. Nybyggnaden ar
motiverad ocksa till dessa delar.

Jag anser att det i planeringsskedet ar onskvart att man beaktar stravan efter att slopa
karaktdaren av en ”sovstad” och integrerar studerandena pa Abborrviagen med de Ovriga
invanarna i Brandd. Denna stravan konkretiseras genom att omradet byggs till ndgot av
"Vasas Tripla”, en attraktionsfaktor som aven sakerstéller tillgangen pa specialtjanster, av
typen glodlampor, idrottsredskap och -service, for de invanare i Dragnasback, Brand6 och
Storviken som saknar bil. Aven en R-kiosk kunde hitta sin plats dir. Efter att ha flyttat
hemifran skapar studerande sin identitet i vaxelverkan med sina referensgrupper. Darfor
tycker jag att fritidsverksamhet (tredje sektorn) och en traditionell lokal fér musik och dans
ar en attraktionsfaktor for Vasa. Just nu vill alla med ekonomiska férutsattningar dartill bo i
narheten av studentkrogarna i centrum.

Det kunde dessutom planlaggas ett parkeringshus under jord och ett hogre affarscentrum pa
gatunivan bredvid idrottsplanen mittemot platsen dar bostadsbyggnaderna rivits invid
Brandovagen.

Jag har sjilv som studerande bott i universitetsbostiader i Umea, Abo, Helsingfors och
Birmingham. Just nu skriver jag min avhandling pro gradu i statsvetenskap for AA i Vasa i
mitt hem i Vikinga. Nar barnen var sma bodde vi pa Sundsgatan. Det ar nagra av orsakerna
till att studerandenas valbefinnande ligger mig varmt om hjartat. Dessutom har jag jobbat 30
ar som overlarare i en mangkulturell studerandegemenskap vid VAMK.

Som facklitterar forfattare och neuropsykiatrisk coach ar jag ocksa intresserad av min
bostadsmiljos utveckling med tanke pa hur de aldres behov av narservice tillgodoses!
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Ett val organiserat mote. Olika asikter fick plats och i synnerhet anvandarnas standpunkter
kom fram pa ett utmarkt satt under diskussionerna.

Ok

Ok

Ok

Ok och nédvandigt.

Ok och nodvandigt.

Planen ar bra och studerandenas asikter kom bra fram under moétet. Férhoppningsvis lagger
man inte for mycket vikt pa en enskild forenings asikter, i synnerhet nar ordférandens
bakgrund och de orsaker som driver hen ar valkdanda i denna uttryckliga fraga.

Ett stort tack for att ni ordnade vaxelverkansmotet!

Sakfragor med vidstrackta samhalleliga konsekvenser vacker ofta en livlig debatt bade for
och emot, och sa tycks vara fallet dven med detta planutkast. Jag antar att det var
andamalsenligt att planen for studentbyn I6sgjordes fran andringen av planen for Metviken.

Jag ser emellertid mycket positivt i planutkastet for Abborrvagen. | utkastet beaktas de
framtida trenderna for studentbostader, dar ettor som boendeform kombineras med sociala
gemensamma utrymmen, i synnerhet innergardar. Jag skulle dock inte boérja bygga ut
studentbyn till sddana stadllen som ar gemensamma for alla stadsbor, sdsom till idrottsplanen
i Brando. Dessa omraden anvisas for andra andamal dven i generalplanen.

Hogt byggande ar inte skadligt i detta planutkast, i synnerhet nar det framst sker invid
Brandovagen. Dessutom finns det &dven andra hoga byggnader pa Brandd, sasom
ambetshuset med atta vaningar samt betonghoéghus nara Smulterd och i Metvikens dnda av
Krakfjardsgatan. Jag anser att det inte ar nodvandigt med en syn. Studentorganisationer har
ju redan gjorts delaktiga i planlaggningsprocessen pa manga olika satt, bland annat genom
att erbjuda mojlighet att lamna in ett utlatande.

Den nybyggnad som foreslas i planen ar den funktionellt och ekonomiskt sett vettigaste
I6sningen. Detta dven och framfor allt med stdod av Vahanens oberoende
konditionskartlaggningsrapport. Jag tror inte pa att nagon som forvaltar fastigheter avsiktligt
skulle lata sin egendom forfalla. Stiftelsen maste vara verksam inom ramarna for sin
soliditet. Under stramare ekonomiska tider maste reparationsobjekt prioriteras. Dessutom
har nybyggnad i snabb takt sdkert belastat VOAS ekonomi en gang i tiden. Byggande och
fastighetsforvaltning innebar langsiktigt arbete. Just nu ar stiftelsens ekonomiska situation
stabil och man bor inte skylla stiftelsens nuvarande ledning for att underhallet av
byggnaderna ar eftersatt. Dessutom ar det djarv nybyggnad som pa 2020-talet bast
motsvarar de tidigare planernas anda med sociala strdavanden i anslutning till moderna
studentbostader.

Hus som ar i daligt skick bor inte bevaras bara for att de ar nostalgiska. Studerandena 6nskar
hellre nya bostadsobjekt, dven om det skulle innebara mattligt hogre hyror. Stiftelsen ar ju
ett offentligrattsligt organ och kommer darfér knappast att forséka kamma in pengar.
Personligt och modernt boende &r en av de stigande trenderna inom studentboende. Aven

NANS A 67




NTM-centralen konstaterar i sitt beslut att objekten i Abborrvagens studentby saknar sadant
arkitektoniskt specialvarde som skulle gora att de borde skyddas pa lagniva. Det ar relativt
osannolikt att tolkningen dndras hos miljoministeriet.

Det foreslagna planutkastet gor det mojligt att Vasa utvecklas till den studentstad i Finland
som har den storsta dragningskraften och dar det finns till och med sex olika hogskolor eller
hogskoleenheter. De tre storsta av dessa finns i Brando: Vasa universitet, VAMK och NOVIA. |
synnerhet i en varld av hybridstudier efter coronapandemin ar hogklassiga och moderna
studentbostader en viktig faktor som lockar studerande att aven framover flytta till Vasa —
Brando studentbys betydelse som motesplats 6kar ju bara i framtiden!

Respons som skickats in per e-post:

Vi undertecknade medlemmar av Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa deltog i
det ovan namnda motet for allmanheten och vill nu framféra féljande och vadja for
att radhusen bevaras.

Stiftelsens langvariga verkstéallande direktor Antti Koskis livsverk med att lata bygga
studentbostader ar omfattande och vardefullt. Av objekten dar han har medverkat
kan namnas Vasa Bomulls, Levoninrinnes och Ossian Langhjelms trahushelheter,
gardsbyggnaderna medriaknade, som omvandlats till studentbostider, samt
radhusbostaderna i Abborvagens studentby, som nu hotas av rivning fast omradet i
sin helhet har konstaterats vara kulturhistoriskt och lokalt vardefullt. Radhusen
spelade en viktig roll i att Vasa dverhuvudtaget fick ett universitet — det fanns ju
bostader for studerande i staden. Dessutom kunde man med rivningsmedlen satta
manga byggnader i stand och bevara stadens vardefulla tillgangar. Vi anser att
radhusen med sin flerskiktade karaktdr representerar flera olika tidsperioders
byggnadsstilar.

En gang i tiden hotades dven Vasa Bomulls gamla hus av rivning, trots deras
historiska varde. Man lyckades emellertid radda och bevara byggnaderna som
sedermera har visat sig vara en populdr framgangshistoria. Aven Levoninrinne ar en
lyckad helhet, likasa Langhjelms hus och gardsbyggnad som bostader.

Vi tycker att det hor till vardena i ett civiliserat samhalle att man underhaller och
bevarar livsverk och prestationer som ar viktiga for samhallet och inte forstér dem
medan arkitekten annu ar vid liv. Vi anser att det ar maojligt att genom bra samarbete
och férhandlingar hitta en dmsesidigt acceptabel [6sning nar det galler planen for
Abborrvagens studentby. Var princip ar:”Dér det finns en vilja, finns en vag.”

4.5.4 Overvigande efter utkastskedet

Utifran utlatandena och asikterna har detaljplanebeskrivningen kompletterats med
bildmaterial ur de prelimindra utkasten fore utkastskedet samt med illustrationer av
det byggande som planen tillater. Dessutom har man gjort en dagvattenutredning pa
omradet och utifran den lagt till bestammelser om hantering av dagvatten i planen.
Sjalva planlosningen har inte dndrats.
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4.5.5

VOAS har med sin 28.5.2021 daterade ansékan ansokt om tillstand till rivning av 24
traradhus, en lagerbyggnad och ett egnahemshus pa arrendetomt 905-19-57-8.
Brando stadsdelsférening rf och Foreningen for byggda kulturarvet i Vasa rf har
12.8.2021 till NTM-centralen lamnat in ett nytt forslag om att skydda de aktuella
byggnaderna med stdd av lagen om skyddande av byggnadsarvet. Med anledning av
dessa har Vasa stads byggnadstillsyn, VOAS och NTM-centralen diskuterat arendet
vid ett gemensamt mote 3.9.2021. Enligt det negativa skyddsbeslut som
miljoministeriet meddelade 21.4.2021 ska man i samband med den anhédngiga
detaljplanen enligt markanvandnings- och bygglagen avgéra hur och i vilken
omfattning de kulturhistoriska, arkitektoniska och miljomassiga varden som tagits
upp kan anpassas till en andamalsenlig anvandning av omradet. Eftersom det nya
skyddsforslaget inte innehaller nagra nya argument som borde understkas kan en
planprocess som framskrider till planforslagsskede anses vara ett tillrackligt bevis pa
att drendet har avgjorts enligt markanvandnings- och bygglagen.

Utldtanden efter det offentliga framlaggandet i forslagsskedet och bemotanden av
dem

Narings-, trafik- och miljécentralen i S6dra
Osterbotten

Bruks- och kulturmiljén pG omradet
Detaljplanefdrslagets beskrivningsdel har efter
utkastskedet kompletterats med de alternativa
strukturmodeller som gjorts upp under projektet.
Med strukturmodellerna har emellertid narmast
skisserats alternativa maojligheter till nybyggnad pa
omradet. | beskrivningen konstateras att den
byggnadsyta i tva vaningar som anvisas i 0stra delen
av kvarter 57 moijliggor vid behov att tva gamla
studentbostadsbyggnader bevaras. Eftersom det
gamla byggnadsbestandet pa omradet har de lokala
och landskapsmassiga kulturhistoriska varden som
anges i planbeskrivningen och olika utredningar
anser NTM-centralen att man i alternativen till
kompletterande byggande borde ha undersokt vilken
del av det gamla byggnadsbestandet som bast har
bevarat sin ursprungliga skepnad och ar i ett sadant
skick att den naturligt kunde komplettera den
nybyggnad som planeras pa omradet. Darfor

Planldggningens bemétande:

Det att objekten VOAS 1 och Alli ér i
ddligt skick har konstaterats genom
tva konditionsundersékningar. ARA
har uppgett att det inte ska
finansiera reparationen av dessa
objekt. Om objekten inte kan rivas dr
det inte sannolikt med
studentboende i fortsdttningen. Det
skulle innebdra slutet av
studentboendets historia pd
omraddet.

Alternativen har kartlagts redan i
samband med den féregdende
planprocessen fran och med ar 2012.
Eftersom det dr frGga om objekt som
byggts och renoverats enhetligt i tva
delar dér de i samma skick och
férmodligen dr ingen enskild
byggnad i biittre skick én de évriga.

uppfyller de presenterade alternativa
byggnadsldsningarna inte utredningsbehovet enligt 9
§ i markanvandnings- och bygglagen (MarkByggl) vad
galler beaktande av kulturmiljon. Dessutom ar det
inte klart om malen betrdffande god byggnadssed
och anvandning av det befintliga byggnadsbestandet
enligt 50 § i MarkByggL uppfylls eller inte. |

| detaljplanebestimmelserna Idggs
till en klausul enligt vilken en
byggnad som beviljats bygglov innan
planen trddde i kraft kan renoveras
trots detaljplanebestimmelserna.
Detta gér det mdjligt att éven
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beskrivningen av forslaget till andring av detaljplanen
konstateras att jamforelsen av klimatavtrycket
mellan ombyggnad och nybyggnad fardigstalls for
planens del i ett senare skede. Eftersom
planprojektet bara ar i beredningsskedet kan
utredningen inte anses utgora nagot
beredningsdokument for planen till vilket man i
grunderna och slutsatserna i beskrivningen kunde
hanvisa.

Naturmiljoé och dagvatten

For detaljplanefdrslaget har en dagvattenutredning
gjorts. | den behandlas mangden dagvatten och
behovet av dimensionering till féljd av byggande
samt beskrivs allmanna satt pa vilka dagvatten kan
fordrojas och infiltreras. Eftersom det omrade som
detaljplaneandringen berdr emellertid inte har
utvidgats, har det inte varit mdjligt att anvisa
eventuella infiltreringsomraden eller -bassanger i
planen. Den detaljplanebestammelse enligt vilken
dagvatten kan ledas till ett narliggande gronomrade
(omrade for narrekreation i Metviksparken?) med
hjalp av fordrdjningssankor och tackdikesror kan
darfor leda till att det laglanta parkomradet mellan
gang- och cykelleden och AK-kvartersomradet blir
forsumpat och att dess rekreationsvarden drabbas.

Trafikmiljé

| sitt utldtande i utkastskedet ansag NTM-centralen
att det till foljd av de vidtagna trafikregleringarna
riktas en betydlig mangd offentlig gang- och
cykeltrafik till det servitutsomrade for gang- och
cykeltrafik som utgor en forlangning av Abborrvagen
och att omradet darfor borde anvisas som
gatuomrade som reserveras for gang- och cykeltrafik.
Objektsbeteckningen har bevarats i forslaget till
andring av detaljplanen. | stadens bemétande av
utldtande motiveras I6sningen med att det i ndarheten
av omradet |Oper tva cykelvagar i 6st-vastlig riktning
(Brandovagen, leden langs Metviksstranden), varfor
det inte ar motiverat att omvandla férbindelsen till
en gang- och cykelled. Om allméan gang- och
cykeltrafik inte ska dirigeras via omradet borde
servitutsreserveringen raderas fran plankartan. Om
beteckningen emellertid ar nédvandig for
kvartersomradets funktionalitet borde den dndras till
"Riktgivande del av omrade reserverad for cykling

bevara delar av det gamla
byggnadsbestdndet pa hela
omraddet.

Konditionsundersékningarna
férdjupas och kompletteras i syfte
att ta reda pa vilka byggnader som
dr i det bdsta skicket.

Det konstateras att jamférelsen av
klimatavtrycket inte utgér en del av
planens beredningsmaterial.

Stadens arbetsgrupp fér dagvatten
har behandlat planen och
bestimmelserna har utférdats
utifran gruppens rekommendationer.
Enligt arbetsgruppen kan behévliga
dtgdrder vidtas i parken. |
planbestimmelserna Iéggs till att
dagvattenarrangemangen inte far
stora anvdndningen av parken.

Fér gang- och cykelleden Idggs till en
bestimmelse enligt vilken leden
reserveras for intern trafik inom
omraddet.
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och gang inom omradet dar infart till tomterna ar
tilldten”. NTM-centralen har inget annat att anmarka
pa detaljplaneforslaget.

Osterbottens museum

| detaljplaneforslaget har de Idga radhusen ersatts
med flervaningshus som grupperas runt en
rektangular gardsplan. Pa Brandovagens sida har
flervaningshusen fem och pa Metvikens sida fyra
vaningar. Tillsammans med de forhdjda husen Tekla |
& Il bildar husen i fem vaningar en hég mur mot
Brandovagen. Vad galler stadsbilden kommer det
narliggande omradet att genomga betydande
andringar om det byggande som foreslas i
planforslaget genomfors. Lagt byggande i liten skala,
som lampar sig for omradet, haller pa att omvandlas
till hogt och slutet.

Museet har i sina tidigare utlatanden tagit stallning
till omradets kulturhistoriska varden och konstaterat
att de byggnader som planeras bli rivna har
lokalhistorisk betydelse, for de visar hur omradets
byggnadsbestand har utvecklats. Byggnadsgruppen
VOAS | har en storre historisk betydelse som en tidig

representant for radhusboendetypen for studerande.

Arkitektoniskt har omradets byggnadsbestand inga
specialvarden.

Stadsbildsmassigt representerar de nuvarande
studentkvarteren lagt och smaskaligt byggande som
passar pa omradet. Ersdttande byggande bor
planeras med beaktande av dessa stadsbildsmassiga
varden och i enlighet med bestammelserna i
generalplanen.

Planléggningens bemétande
Féljande mening ldggs till i
planbestimmelserna: "Byggnaderna
bor delas in i visuellt eller
konstruktivt mindre delar, da de
anpassas till skalan i omgivningen.
Dessutom bor den hégsta vaningen
lattas upp eller vara indragen.”

I generalplanen anvisas planomrddet
som omrdde f6r bostadsvdningshus,
inte som omrade fér smdhus eller
radhus. Ddrfér anses
flervdningshusbyggande till sin skala
ldmpa sig fér omrdadet. Byggande av
omrddet i en mindre skala skulle
innebdra byggande i hégst tre
vaningar, vilket dr problematiskt
med tanke pa tillgéngligheten (det
vill séiga byggande av hissar).
Dessutom skulle det leda till att
omrddet fylls pa gdrdsplanens
bekostnad, om man efterstrdvar den
nuvarande byggrdtten eller
byggrditten enligt planférslaget.

Byggnader i fyra eller fem vaningar
dr kostnadseffektiva. Pa sa sdtt kan
man dessutom skapa en lummig och
enhetlig gardsplan som dr skyddad
mot buller.

Jimfért med de férsta planerna har
man redan prutat pda antalet
vdningar (fran byggnader i dtta
vdningar till byggnader i fyra eller
fem vaningar).

Enligt de utlatanden som erhdllits i
drendet dr omrddets vérden inte
bundna till byggnaderna, utan de
anknyter snarare till gemenskapligt,
trivsamt och vdl planerat
studentboende. Detaljplanen skapar
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forutsdttningar fér bevarande av
dessa vdrden.

Osterbottens Riddningsverk

Enligt detaljplaneforslaget ar det tillatet att vid behov
pa omradet forlagga for kommunaltekniken
nodvandiga konstruktioner som betjanar teknisk
forsorjning, sdsom transformatorer.

Raddningsmyndigheten vill paminna om att behovet
av skyddsavstand till transformatorkonstruktionerna
samt raddningsverksamhetens utrymmesbehov boér
beaktas.

Planléggningens bemétande:
Beaktas.

Vasa Elndt

Vasa Elnats dnskemal om byggande av
transformatorer har mojliggjorts med en
planbestammelse, vilket ar bra. Vasa Elnat har inget
annat att anmarka.

Inget behov av bemétande.

Palosaaren asukasyhdistys — Brando
stadsdelsforening ry och Foreningen for byggda
kulturarvet i Vasa rf

De undertecknade sammanslutningarna anser att
forslaget att riva radhusomradet inte uppfyller de
forutsattningar for rivning av byggnader som
namns i 139 § i MarkByggL och att rivningen, om
den genomfors, skulle orsaka valdigt stora
forluster i stadens bestand av studentbostader
och i den allmédnna bostadsreserven. Det innebar
en forlust aven med tanke Vasas byggnads- och
kulturhistoria.

Radhusomradet VOAS | hor till de
kulturhistoriskt och byggnadshistoriskt
viktiga helheter som enligt beteckningen
sk2 och bestammelsen i Vasa stads
generalplan bor bevaras. Olika myndigheter
och sakkunniga aktorer har konstaterat
detta obestridligen i sina beslut och
utlatanden. Det forslag till plandndring som
siktar pa rivning av radhusomradet var
framlagt 25.3.2014, da behandlingen
inleddes. Da har beredarna Iatit bli att
utreda de forpliktande beteckningarna och
bestimmelserna i Vasa generalplan 2030
betraffande bevarande av byggnads- eller
kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Felet
med anledning av detta bor enligt 31 § i
forvaltningslagen atgardas omedelbart

Planléggningens bemétande:
Planldggningen behandlar i sitt
bemétande endast sddana fradgor
som gédiller planldggning.

Beteckningen sk-2 i generalplanen ”
Byggnadsarvet virnas genom att
omradet hdlls i dndamdlsenlig
anvdndning. Det arkitektoniskt eller
kulturhistoriskt vdrdefulla
byggnadsbestdndet pd omrddet
bevaras. Vid byggande pd omrddet
eller ndr omrddet i évrigt éndras ser
man till att dess sdrskilda vdrden
bevaras. Omrddesavgrinsningarna
och markanvédndningsprinciperna
faststdlls med noggrannare planer.”
har beaktats i detaljplaneprocessen.
Omrddesbeteckningen sk-2 betyder
inte att det dr férbjudet att riva
byggnader pd omrddet. Enligt de
utldtanden som erhdllits i drendet ér
omrddets vérden inte bundna till
byggnaderna, utan de anknyter
snarare till gemenskapligt, trivsamt
och vdl planerat studentboende.
Detaljplanen skapar forutséttningar
fér bevarande av dessa vdrden.

Féljande mening ldggs till i
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(utredningsskyldighet). Enligt
forvaltningslagen bor denna
utvarderingsuppgift sandas tillbaka for ny
behandling (rattelse av sakfel,
forvaltningslagen 50 §). Dessutom har man
vid behandlingen av arendet till dvriga delar
handlat i strid med markanvandnings- och
bygglagen (bilaga 2).

Med hanvisning till Osterbottens museums
tidigare utlatanden om byggexploateringarna pa
detta norra generalplaneomrade i forslagen till
andring av omradets detaljplan konstaterar vi
ocksa att de foreslagna byggnadsexploateringarna
ar fullstandigt 6verdimensionerade och vi
instammer med Osterbottens museums
utldtanden. De foreslagna hoga
byggnadsexploateringarna och stora
byggnadsmassor skiljer sig vasentligt fran den
stadsbildsmassiga dimensioneringen i
generalplanen och maijliggor inte nagon bra och
trivsam boendemiljo. Det bor konstateras att
bostaden ocksa ar studerandens arbetsplats dar
lugn samt tillracklig rymlighet ar viktiga
trivselfaktorer. Studerande ar inte heller nagra
typpersoner utan det bor finnas mangsidiga
bostader dven for sma familjer bland utbudet.
Den nuvarande exploateringen ar lagom och val
genomtankt med tanke pa boendetrivseln.
Objektet ar ett viktigt exempel pa den stora
forandringen i studentboendets historia i Finland
under tidigt 1970-tal och utgér aven en vasentlig
del av Vasa universitets historia.

De undertecknade sammanslutningarna anser att
en ytterligare forbattring av situationen med
studentbostader kraver att den dgande
sammanslutningen, Stiftelsen Vasa studiebostader
sr (VOAS), haller byggnaderna i det skick som
lagen forutsatter. Om dgaren inte vill eller kan
gora detta, bor objektet erbjudas en annan
uppratthallare pa samma satt som VOAS under de
senaste aren redan har gjort i frdga om manga av
sina bostadsobjekt och éver 250 bostédder. Aven i
skrivande stund ar alla bostader i byggnaderna
uthyrda och enligt invanarnas asikter ar objektet
populart. Objektet ar det enda pa omradet som
bra lampar sig for sma studerandefamiljer.

planbestimmelserna: "Byggnaderna
bor delas in i visuellt eller
konstruktivt mindre delar, da de
anpassas till skalan i omgivningen.
Dessutom bor den hdgsta vaningen
lattas upp eller vara indragen.”

| generalplanen anvisas planomrddet
som omrdde f6r bostadsvdningshus,
inte som omrade fér smdhus eller
radhus. Ddrfér anses
flervdningshusbyggande till sin skala
ldmpa sig fér omradet. Om omrddet
byggdes i en mindre skala, skulle det
innebdra byggande i hégst tre
vdningar, vilket ér besvdrligt med
tanke pa tillgdngligheten (det vill
sdga byggande av hissar). Dessutom
skulle det leda till att omradet fylls
pd gdrdsplanens bekostnad, om det
som efterstrdvas dr den nuvarande
bygagriitten eller byggrditten enligt
planférslaget.

Byggnader i fyra eller fem vaningar
dr kostnadseffektiva. Pa sa sdtt kan
man dessutom skapa en lummig och
enhetlig gardsplan som dr skyddad
mot buller.

Jamfért med de forsta planerna har
man redan prutat pd antalet
vaningar (fran byggnader i atta
vaningar till byggnader i fyra eller
fem vdaningar).

Det att objekten VOAS 1 och Alli ér i
ddligt skick har konstaterats genom
tvd konditionsundersékningar. ARA
har uppgett att det inte ska
finansiera reparationen av dessa
objekt. Om objekten inte kan rivas dr
det inte sannolikt med
studentboende i fortséttningen. Det
skulle innebdira slutet av
studentboendets historia pa
omraddet.
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Agaren Stiftelsen Vasa studiebostider har for
myndigheterna latit utféra sadana
konditionskartlaggningar av radhusobjektet som
stoder dess egna rivningsmal. Pa grund av att
kartlaggningarna ar sa partiska kan de inte tas
med i beredningen som officiella dokument
enligt Finlands rattspraxis. | och med att
planlaggningsmyndigheten har tagit i bruk dessa
dokument i fraga om det aktuella objektet, har
oberoendet hos myndigheterna dventyrats.
Dessutom ar
konditionskartlaggningsdokumenten valdigt
kortfattade och generaliserande. | dokumenten
behandlas endast nagra byggnader och bostader
i en helhet av totalt 25 byggnader. Det har
uppkommit att dgaren, VOAS, redan under ett
flertal ar har forsummat atgardandet av sadana
brister och riskfaktorer som den sjalv orsakat i
objektet medan den siktat pa att byggnaderna
ska rivas. Enligt sakkunnig- och
myndighetsutlatandena ar det fullt maojligt att
reparera objektet. Aven den planeringsbyrd som
gjort bestallningsarbetet at VOAS har kommit
fram till samma slutsats. Att VOAS inte ar villig att
gora reparationer eller att nagon férmanlig
finansiering inte finns tillganglig ar helt ohallbara
grunder, for enligt principen for faststadllande av
hyra for Finansierings- och utvecklingscentralen
for boendet ARA bor det enligt
sjalvkostnadsprincipen allokeras finansiering for
reparationer av den hyra som tas ut for
respektive objekt. Enligt informationen fran
synen 18.10.2021 har detta inte skett utan
hyresmedel har allokerats till andra objekt.

De undertecknade sammanslutningarna har redan i
ett tidigare planlaggningsskede foreslagit for staden
att staden i stdllet for att riva och bygga nytt ska
anvisa andra byggplatser for byggande av
studentbostader som stoder sig pa detta omrade.
Betraffande detta har man 28.10.2021 erhallit en
analys av Planlaggningen. Utifran den gar det att
konstatera att det finns ett flertal byggplatser i
Brando och i ndrheten av detta omrade déar de nya
studentbostader som VOAS efterstravar kan
placeras. Foéreningarna kommer att lagga fram
forslag om fragan for stadsstyrelsen. Pa sa satt
kunde forstérande av fastighetsbestandet till f6ljd

Alternativen har kartlagts redan i
samband med den féregdende
planprocessen fran och med dr 2012.
Eftersom det dr frGga om objekt som
byggts och renoverats enhetligt i tva
delar ér de i samma skick och
férmodligen dr ingen enskild
byggnad i biittre skick én de évriga.

I detaljplanebestiimmelserna Iiggs
till en klausul enligt vilken en
byggnad som beviljats bygglov innan
planen trddde i kraft kan renoveras
trots detaljplanebestdmmelserna.
Detta gér det majligt att éven
bevara delar av det gamla
byggnadsbestdndet pa hela
omradet.

Konditionsundersékningarna
férdjupas och kompletteras i syfte
att ta reda pa vilka byggnader som
dr i det bdsta skicket.

Planldggningens analys av de
alternativa byggplatser som
féreningarna féreslagit visar att en
av de féreslagna fem platserna dr
ldmplig for att planldggas for
studentboende. De 6vriga platserna
dr beldgna pa omrdden som i
generalplanen reserveras som
grénomrdden eller omrdden fér
offentlig service och som man inte
vill anvisa for bostadsbyggande.
Dessutom stéder byggandet av fér
studentboendet viktiga
gemensamma utrymmen
decentraliserat vid smd enheter pd
olika hall i Bréndé inte samma typ av
gemenskapskénsla som en stérre
helhet pd en och samma plats gor.

Undersékning av omraden utanfér
planéindringen fér studentboendets
behov rdknas som
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av rivning undvikas och radhusbostaderna med god
boendetrivsel fortsatt bevaras som en vasentlig del
av det mangsidiga utbudet av bostader som bestar

generalplanearbete som inte ¢ér
dndamadlsenligt i samband med en
detaljplaneprocess.

av bade nya och aldre byggnader (principen win-

win).

Med hanvisning till det ovan sagda foreslar vi att
detaljplaneforslaget aterremitteras for ny
beredning for beaktande av beteckningarna och
bestammelserna i Vasa generalplan 2030. Vi
konstaterar att bestimmelsen om bevarande av
den kulturhistoriskt vardefulla byggnadsgruppen i
generalplanen inte har tagits i beaktande och
foreslar att forslaget till andring av detaljplanen
till dessa delar ska avslas och radhusomradet och
egnahemshuset skyddas i detaljplan.

| bilagorna bidrar de undertecknade med ytterligare
information till de dokument som tidigare lamnats in
i drendet.

4.5.6

Dessutom uppgav Ungdomsfullméaktige och Osterbottens férbund att de inte har
behov av att ge utldtande. Enligt Osterbottens férbunds asikt stammer
detaljplaneforslaget 6verens med generalplanen.

Overviagande efter forslagsskedet

Planldggningen ordnade en arbetsforhandling on detaljplanen med NTM-centralen i
Sédra Osterbotten och Osterbottens museum 20.1.2022. Vid métet férhandlades om
nya utredningsbehov, vilka andringar som ska goras i detaljplaneforslaget och
huruvida det ar noédvandigt att lagga fram forslaget pa nytt. Forhandlingsparterna
foreslog inte skyddande i detaljplan for objekten.

Planlaggningen foreslar att det i detaljplanen laggs till bestammelser om
smaskalighet i nybyggnad samt mojliggors att enskilda gamla byggnader bevaras som
en del av strukturen ocksa pa andra stéllen an i omradets 6stra del. Losningen gor det
mojligt att de mest representativa och bast bevarade byggnaderna som plockats ut
utifran en eventuell tilldggsutredning kan bevaras pa planomradet. Om
utredningsbehoven och de andringar som ska goras i detaljplaneférslaget
forhandlades dven med VOAS, som &ger byggnaderna.

Med dgaren av byggnaderna, VOAS, forhandlades om behovet av ytterligare
utredningar utifran NTM-centralens utlatande och den ovan namnda
arbetsforhandlingen. Som tillaggsutredningar bestallde VOAS tva rapporter av
Vahanen Oy, som ska komplettera konditionsutredningarna. | den
inomhusluftstekniska riskbedémningen ingar en sakkunnigbedémning av
konstruktionernas skick, livslangd och sakerhet samt av de reparationer som gjorts i
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konstruktionerna i synnerhet ur perspektivet for saker inomhusluft. Slutsatsen i
rapporten ar att en grundlig renovering av objekten VOAS | och Alli sa att de kunde
anvandas for boende motsvarar en valdigt kravande ombyggnad, och pa grund av
kostnaderna och riskerna rekommenderas nybyggnad i stallet fér ombyggnad. |
promemorian om byggnader som eventuellt ska bevaras bedéms vilken av
byggnaderna ar i det tekniskt sett basta skicket och eventuellt kan bevaras. Som
sadan identifieras i promemorian objektet VOAS | D-byggnad, som har kéllare och
som darfor star pa en annorlunda grund an de 6vriga bostadsbyggnaderna. Pa grund
av grundlaggningssattet ligger de nedre delarna av trd i byggnadens yttervaggar inte
sa nara marken som i de dvriga byggnaderna och det ar sannolikt att ocksa skadorna i
konstruktionerna ar mindre. Pa grund av riskerna som galler inomhusluften
rekommenderas som anvandningsandamal for den renoverade byggnaden nagot
annat an bostad eller utrymme for vistelse.

Utifran tillaggsutredningarna kan det konstateras att det inte finns behov av att
vasentligt andra pa l6sningen i detaljplanefdérslaget utan det racker med de ovan
foreslagna tillaggen i bestammelserna.

Enligt Planlaggningens uppfattning skapar de foreslagna andringarna i
detaljplaneforslaget for Abborrvagens studentby forutsattningar for bevarandet av
omradets identifierade kulturhistoriska varden. Studentboende som ett socialt
fenomen fortsatter pa omradet, da stiftelsen Vasa studiebostader sr utvecklar
omradet i samarbete med de studerande. Renovering av objekten i skyddsforslaget
och bevarande av den detaljplanemassiga utformningen ar utgaende fran
konditionsutredningar och sdkerhetsaspekter utmanande, men i detaljplaneforslaget
skapas forutsattningar for bevarande av nagra byggnader som en del av strukturen.

Utifran utlatandena, arbetsforhandlingen och tillaggsutredningarna beslot man att
justera bestdmmelserna i detaljplanefdrslaget enligt foljande:

o | detaljplanebestammelserna laggs till en klausul enligt vilken en byggnad som
beviljats bygglov innan planen tradde i kraft kan renoveras trots
detaljplanebestammelserna. Detta gor det maijligt att daven bevara delar av
det gamla byggnadsbestandet pa hela omradet.

e Foljande mening laggs till i planbestammelserna: "Byggnaderna bor delas in i
visuellt eller konstruktivt mindre delar, da de anpassas till skalan i
omgivningen. Dessutom bor den hogsta vaningen lattas upp eller vara
indragen.” Med detta forebyggs i man av mojlighet fasader eller
byggnadsmassor som upplevs som fér héga eller murliknande jamfért med
omgivningen.

e For gang- och cykelleden laggs till en bestimmelse enligt vilken leden
reserveras for intern trafik inom omradet.

Justeringarna ar ringa till sin karaktar, men eftersom det har gjorts ytterligare
utredningar ska detaljplanefdrslaget laggas fram pa nytt for utlatanden.
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5 REDOGORELSE FOR DETALIPLANEN
5.1 Planens struktur och omfattning

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

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

P& tomt 19-57-8 hdjs byggratten fran 8 120 m? vy till 14 510 m? vy, varav 150 m? vy
reserveras for kontorslokaler och 160 m? vy fér ekonomibyggnader. P& tomt 19-57-2
okas byggratten med 850 m? vy och pa tomt 19-57-4 med 1 000 m? vy.

Den nuvarande exploateringsgraden i kvarter 19-57 ar lite under e=0,7. Med
plandndringen kommer kvartersexploateringen att 6ka till 6ver e=0,8. Pa tomt 19-57-
8 okar exploateringen fran 0,6 till 1,1, pa tomt 19-57-2 fran 0,7 till 0,9 och pa tomt
19-57-4 fran 0,9 till 1,2. Pa tomterna 19-57-3, 19-57-6 och 19-57-7 ar
exploateringsgraderna desamma som tidigare: 0,8, 0,7 respektive 0,6.

Kravet pa bilplatser for ARA-understott byggande av studentbostdder &r enligt de
allminna planbestammelserna 1 bp/120 m? vy. Fér den 8vriga bostadsvaningsytan ar
kravet pd bilplatser 1 bp/85 m? vy och for affdrs- och kontorslokaler 1 bp/75 m? vy.
For cykelparkeringen dr parkeringsnormen enligt planen 1 cp/30 m? vy + lika mycket
vaderskyddade forvaringsutrymmen fér bostdderna samt 1 cp/50 m? vy for afférs-
och kontorslokaler. Tidigare har bilplatskravet pd omrddet varit 1 cp/85 m? vy
bostadsvaningsyta.

5.2 Omradesreserveringar

Kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK)

Pa omradet anvisas totalt 3,7 hektar som kvartersomrade fér bostadsvaningshus.

Som ett nytt kvartersomrade for bostadsvaningshus anvisas 1,3 hektar. Tomt 19-57-8
har andrats fran ett omrade foér radhus och andra kopplade hus (AR) till ett
kvartersomrade for bostadsvaningshus (AK), vilket gor det mojligt att ersatta
radhusen pa tomten med flervaningshus.

P& tomt 19-57-8 dkas byggratten fran 8 120 m? vy till 14 510 m? vy, varav 150 m? vy
reserveras for affarslokaler och 160 m? vy for ekonomibyggnader.

Kvartersomrade for bostads-, afférs- och kontorsbyggnader (AL)
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Pa omradet anvisas totalt 0,7 hektar som kvartersomrade for bostads-, affars- och
kontorsbyggnader.

| planen 6kas byggratten pa tomt 19-57-2 med 850 m? vy och byggratten pa tomt 19-
57-4 med 1 000 m? vy, vilket gér det méjligt att hoja byggnaderna pd tomterna 19-
57-2 och 19-57-4 invid Brandovdagen med en vaning eller alternativt att ersatta
byggnaderna med nybyggnad.

Den nya byggratten pa tomt 19-57-2 4r 3 000 m? vy, och utdver det har tomten en
byggratt pa 600 m? vy for en butiksbyggnad i tva vaningar. Pa tomt 19-75-4 ar den
nya byggratten 3 800 m?2 vy. Om byggnaderna pa tomterna 19-57-2 och 19-57-4 rivs
och ersatts med nybyggnad, kan i stdllet byggnader i hogst fyra vaningar uppfdras
invid Brandovagen. Av vaningsytan kan 25 procent anvandas for inkvarterings-,
kontors- och affarslokaler. Dessutom kan en butiksbyggnad i tva vaningar byggas pa
tomt 19-57-2.

Kvartersomrade for bilplatser (LPA)

Pa LPA-kvartersomradet finns en parkeringsanlaggning i tre vaningar med 104
bilplatser. Utanfor parkeringsanlaggningen finns det dessutom 25 bilplatser. Till LPA-
kvartersomradet har servitutsomraden som ar nodvandiga med tanke pa
kommunaltekniken lagts till, i ovrigt foreslds i planen inga andringar for
kvartersomradet.

Gatu- och trafikomraden

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

5.3 Planens konsekvenser
5.3.1 Konsekvenser for den byggda miljon

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

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

Som underlag/i samband med planarbetet har olika utvecklingslésningar undersokts,
men till foljd av de omfattande renoveringsbehoven och byggnadstekniska
problemen vad géaller radhusen har bevarandet och utvecklandet av dem som
studentbostadsobjekt visat sig vara en stor utmaning. Aven férnyandet av radhusen i
enlighet med den nuvarande strukturen har visat sig vara en krdavande och dalig
[6sning, sarskilt av brandsakerhetsskal.

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

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

PG Metvikens landskapsbild kan de nya byggnaderna just inte urskiljas. | det bifogade
materialet till planen finns flera illustrationer av omradets SketchUp-modell.
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5.3.2

5.3.3

534

Konsekvenser for naturmiljon

Planomradet bestar av en tatt bebyggd stadsmiljo, dar det inte férekommer nagon
naturmiljé. | narheten av planomradet finns det dock manga parkomraden. Den
tillbyggnad som planen moijliggor i kvarter 19-57 kommer troligtvis i ndgon man att
O0ka anvandningen av Metviksparken och andra parker i ndromradena. | 6vrigt har
planen inte nagra konsekvenser for naturmiljon i dess narhet.

Trafikmdssiga konsekvenser

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

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

Den tillbyggnad som detaljplanen maijliggor i kvarter 19-57 kommer troligtvis att i
nagon man dven oka fordonstrafiken saval inom planomradet (pa Abborrvdagen) som i
narheten av planomradet, men skillnaden till den nuvarande situationen kommer
inte att vara betydande. Troligtvis kommer aven tillboyggnaden samt rivningen av
omradets byggnadsbestand och transporten av rivningsavfall att medfora tillfalliga
storningar och trafikmassiga konsekvenser for de som bor och ror sig i omradet.

Konsekvenser for manniskornas levnadsforhallanden

Syftet med nybyggnaden i kvarter 19-57 ar att forbattra boendeférhallandena pa
omradet och utveckla omradet sa att det béattre motsvarar de moderna
studentbostadsbehoven. Under byggtiden kan utvecklandet dock stora invanarna pa
omradet och eventuellt forutsatta att bostader skaffas at en del invanare.

En sluten byggnadsmassa invid Brandovagen, vilket planen mojliggor, utestanger
buller- och andra stérningar fran trafiken och skapar forutsattningar for lugna
inomhus- och utomhusutrymmen pa studentbostadsomradet. P& tomt 19-57-8
kommer det att finnas utrymme fér en stor och skyddad gard i mitten av tomten.
Garden kommer att kunna anvandas gemensamt av hela kvarteret och pa sa satt
forbattra boendetrivseln i kvarteret och mdjligheterna att vistas utomhus. Enligt
planen bor tva procent av den totala arealen av tomt 19-57-8 anvisas for
gemensamma utrymmen, vilket aven forbattrar forutsattningarna for ett socialt och
gemenskapsinriktat studentliv pa omradet.

Att ersatta radhusen i kvarteret med flervaningshus dndrar omradets skala och kan
Oka skuggningen pa vissa omraden. | och med andringen kommer omradet dock att
fa fler bostadder med vyer mot Metviken och studentbostadsomradets parklika milj6.
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Ett storre antal bostdder pa omradet innebar att fler studerande kan bo pa
studentbostadsomradet i narheten av servicen och hégskolorna.

5.3.5 Samhallsekonomiska konsekvenser

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

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

En jamforelse av koldioxidavtrycket mellan ombyggnad och nybyggnad blir fardig i ett
senare skede, det ar inte en del av férberedelsematerialet for detaljplanen.

5.3.6 Konsekvenserna av klimatférandringen och med tanke pa andra risker

Vasa stad har férbundit sig att svara pa malen for hallbar utveckling genom att
faststdlla malaret for koldioxidneutralitet till 202x. Med andra ord ska staden vara
koldioxidneutral fore 2030. Pa langre sikt ar malet en koldioxidneutral stad i all den
energiférbrukning pd stadsomradet som staden genom sin egen verksamhet kan
paverka. Detta avspeglas pa stadens mal att vara internationell och Nordens
energihuvudstad, vilket utgor utgangspunkten for energi- och klimatprogrammet.

Pa allmdn niva oOkar byggandet alltid vaxthusgasutslappen, och det gor ocksa
anvandningen av en byggnad exempelvis genom uppvarmning och trafik. Placeringen
av det kompletterande byggande som detaljplanedndringen foér Abborrvagens
studentby mojliggér i anslutning till befintlig infrastruktur i den nuvarande
stadsstrukturen stimmer emellertid éverens med principerna fér hallbar utveckling.
Genom placeringen av byggnaden, en fungerande samhallsstruktur och klimatvanliga
val ar det dock mojligt att minska byggandets negativa klimatkonsekvenser.
Abborrvagens studentby stoder sig pa befintlig kommunalteknik samt ett natverk av
trafik och service, vilket ar forenligt med klimatprogrammet. Att fortata
stadsstrukturen ar i linje med bade statens och stadens strategier.

Detaljplanedndringen for Abborrvdgens studentby dar med tanke pa tradbestandets
kolbindande verkan negativ till sina konsekvenser, eftersom planen mojliggor att det
nuvarande bestandet fills for att ge plats at byggandet. Planen forpliktar emellertid
till att plantera gardsomraden samt tradrader langs gatorna. Mangden tradbestand
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som eventuellt behover féllas ar relativt liten med beaktande av gronomradena kring
Metviken.

Risken for havs- och dagvattendversvamningar pa detaljplaneomradet har
undersokts. Det ar mojligt att infiltrera det dagvatten som uppkommer pa
planomradet i Metviksparken. | detaljplanen finns bestimmelser om dagvatten for
att dessa risker ska kunna hanteras.

Konsekvenserna av nollalternativet: ifall detaljplanedndringen inte genomfors, ar
risken att det uppkommer ekonomiska utgifter pa grund av att radhusen i daligt skick
maste repareras, och dessa kostnader har uppskattats dverskrida dem for nybyggnad
pa lang sikt. Eftersom det enligt forfragningar inte finns nagon finansiering tillganglig
for en ombyggnad, ar det en mera sannolik risk att man maste riva radhusen som ar i
daligt skick. Utan detaljplanedandringen skulle VOAS ocksa uppldsa arrendeavtalet for
tomten. Da skulle det vara utmanande med en overgripande utveckling av omradet.
Om detaljplanen inte andras, ar man tvungen att agera inom ramen for den
nuvarande detaljplanen. Da skulle byggnadsexploateringen vara mindre och
dessutom skulle det vara svarare att astadkomma gemensamma gardsutrymmen och
andra gemensamma utrymmen. Det finns en risk for att en dylik utveckling skadligt
inverkar pa Vasas attraktionskraft som studentstad, vilket man kan sluta sig till av de
utldtanden och asikter som studentorganisationerna och skolorna har gett om
utkastet till detaljplaneandring.

5.4 Planbeteckningar och -bestammelser

Planbeteckningarna och -bestammelserna presenteras i en separat bilaga.

5.5 Namn

Planomradets nuvarande namn andras inte.

6 GENOMFORANDE AV DETALIPLANEN
6.1 Planer som styr och illustrerar genomférandet

VOAS kommer att utarbeta en ny utvecklingsplan for kvarter 19-57 i samband med
plandndringen. Den ursprungliga utvecklingsplanen for kvarteret utarbetades i samband
med andringen av detaljplanen for Metviksparken. Enligt den ursprungliga
utvecklingsplanen hade de olika byggnadsskedena i kvarter 19-57 planerats sa att
byggandet skulle inledas fran Brandovagens sida, fran tomtens sydvastra hérn och ga
runt tomten medsols i fem olika skeden. Byggandet och utvecklingen pa tomterna 19-57-
2 och 19-57-4 skulle enligt VOAS ursprungliga utvecklingsplan ske efter byggandet pa
tomt 19-57-8.
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| skedet med planutkastet fér Abborrvdagens studentby har man betrdffande
utvecklingslosningen for kvarter 19-57 gjort upp en SketchUp-modell, vars illustrationer
ingar i det bifogade materialet.

6.2 Genomforande och tidtabell

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

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

Abborrvagens studentby
DETALJPLANE- OCH TOMTINDELNINGSANDRING

Program for deltagande och beddmning

10.3.2020, uppdaterat 10.2.2021

Planeringsobjekt

Mal for planeringen

Anhangiggorande

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

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

Y Vetokannas
" Dragnasback "

4 Pukinkulrma

W e

Camping

Planomradets lage

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

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

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



VAASA
VASA.

Plansituation

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

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

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

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

b} _: !f
N

adets

prelimin&ra avgransning.

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

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

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

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

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

Intressenter

Ordnande av
deltagande och
vaxelverkan

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

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

Intressenter i planarbetet ar:

e Planomradets och grannfastigheternas markagare, arrendatorer, foretag
och invanare

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

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

Planlaggningens framskridande:

START
Program for deltagande
och beddmning
Deltagande och

’ kommentarer
PLANUTKAST
PLANFORSLAG Utlatanden och
Beslutsfattande: anmarkningar
- Planeringssektionen « gallande
- Stadsstyrelsen planforslaget
- w“mﬂtﬁge

FARDIG PLAN
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INLEDANDE: Program for deltagande och bedémning

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

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

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

PLANFORSLAG: Offentligt framlaggande (MarkByggF § 27)

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

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




Konsekvens-
beddmning

Myndighetssamarbete

Avtal

Tidtabell

Kontaktuppgifter

Underskrift

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

e konsekvenserna for manniskornas levnadsférhallanden

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

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

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

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

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

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

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

Peirns Lodkaaloakis

Planlaggningsdirektor Paivi Korkealaakso

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

Kaavoitus « Planlaggningen

PL|PB 2, 65101 Vaasa | Vasa

Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs | van 6

Puh « Tfn +358 (0)6 325 1160

kaavoitus@vaasa.fi



S
‘i\o\p/ZOOmZ 'Q o

~ (0, 08
9.4 QO
YO XA
\ &1 \
\ Ny
i 4808-2 2 GLQE

ONKILAHDENPUISTO
METVIKSPARKEN




ASEMAKAAVAMAARAYKSET
DETALJPLANEBESTAMMELSER

Merkinta

AK

AL

LFA

19

O

FALODSAARENTIE

2100

A1004+50m

Selitys

Asuinkerrostalojen korttelialue.
Kvartersomrade for bostadsvaningshus.

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

Autopaikkojen korttelialue.
Kvartersomrade for bilplatser.

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

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

Osa-alueen raja.
Grans for delomrade.

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

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

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

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa majoitus-, toimisto- tai liiketiloja varten.

Beteckningen anger hur manga procent av den pa byggnadsytan tillatna vaningsytan som far
anvandas for inkvartering, kontors- eller affarslokaler.

Lukusarja, jossa ensimméinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliémetrimé@aran ja
toinen luku sallitun liiketilaksi varattavan kerrosalan neliometrimaaran.

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

vaningsyta for affarsutrymme.



IV Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.
Romersk siffra anger storsta tillatna antalet vaningar i byggnaderna, i byggnaden
eller i en del darav.

(57 /2,3 4,7,8) Suluissaolevat numerot osoittavat korttelin ja tontit, joiden autopaikkoja saa alueelle sijoittaa.
S *  Siffrorna inom parentesen anger de kvarter och tomter, vilkas bilplatser far forlaggas till
omradet.

| - - | Rakennusala.
Byggnadsyta.

| | Ohijeellinen rakennusala.
Riktgivande byggnadsyta.

- . Rakennusala, jolle saa sijoittaa myymalan.
Byggnadsyta déar butik far placeras.

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

| - - Auton séilytyspaikan rakennusala.
Byggnadsyta for férvaringsplats for bil.

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

| - : | Pyséakoéimispaikka.
Parkeringsplats.

| | Ohijeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Riktgivande del av omrade som ar reserverad for lek och utevistelse.

| | Ohjeellinen ulko-oleskelualueeksi varattu alueen osa.

al—1 Alue on laatoitettava ja varustettava kalustein ja istutuksin.
| | Riktgivande del av omrade som reserveras fér utomhusvistelse.
Omradet bor ha belaggning av plattor samt mébler och planteringar.

| - - | Alueen osa, joka on laatoitettava.
Del av omrade som bor forses med plattor.
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Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
Pilen anger den sida av byggnadsytan som byggnaden skall tangera.

Merkinté osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden &aneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintaan
30 dBA.

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

Istutettava alueen osa.
Omradesdel som ska planteras.

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

Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Sailytettava puurivi.
Tradrad som bor bevaras.

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

Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katultie.
Gatalvag reserverad for gang- och cykeltrafik.

Ohjeellinen polkupyorailylle ja jalankululle varattu alueen osa.
Riktgivande del av omrade som ar reserverad for cykel- och gangtrafik.

Ohjeellinen alueen sisaiselle polkupyorailylle ja jalankululle varattu alueen osa, jolla tontille ajo
on sallittu.

Riktgivande del av omrade som &r reserverad for omradets interna cykel- och gangtrafik dar
trafik till tomten ar tillaten.

Aukiomainen oleskelualue.
Oppen plats/ samlingsplats

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



Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
z=s8hk@ , v=vesi, j=viemari, p=puhelin, t=tietoliikenne
For underjordisk ledning reserverad del av omrade.
z=elektrisitet, v=vatten, j=avlopp, p=telefon, t=data

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

YLEISMAARAYKSIA

Autopaikkojen vahimmaismaarat:

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

Pyérapysakaéinnin vahimméaismaarat:
Asuminen 1 pp/ 30 k-m2 + saman verran saalta suojattua sailytystilaa
Liike- ja toimistotilat 1 pp/ 50 k-m2

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

Rakentaminen korttelissa 19-57 tulee olla ymparistonsa huomioon ottavaa ja kaupunkikuvaan
sopivaa kattomuotojen, vérityksen seka julkisivujen jasentelyn ja materiaalivalintojen suhteen.
Rakennukset on jaettava visuaalisesti tai rakenteellisesti pienempiin osiin, jotta ne sopeutuvat
ympariston mittakaavaan, ja ylin kerros on oltava kevennetty tai sisdénvedetty.

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

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

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

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

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

Rakennuskanta korttelissa 19-57 on dokumentoitava ennen purkamista.

Ennen 1.1.2020 rakennusluvan saaneelle rakennukselle voidaan myontaa muutos- ja
korjaustdiden rakennuslupa sen estdmattd, mitd asemakaavassa on maéréatty tontin
rakennusalasta, silloin kun olemassa oleva rakennus sijaitsee sen alueen ulkopuolella, joka on
kaavassa merkitty rakennusalaksi.

Hulevedet
Pihojen ja ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreitd ja viihtyisia seké niiden viherrakentaminen
litetdan hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti.



Hulevesien syntya tulee ehkaista kayttamalla vetta [&paisevia pintamateriaaleja ja kerroksellista,
monimuotoista kasvillisuutta.

Syntyvat hulevedet tulee ensisijaisesti hyddyntaa tonteilla, esimerkiksi ohjaamalla ne
kasvillisuuden kayttoon tai imeytyspainanteisiin maastonmuotoilun avulla.

Tonttien osilla, joiden maapera ei ole riittdvan imukykyinen, hulevedet voidaan johtaa
viivytyspainanteita tai salaojaputkia kayttaen viereiselle viheralueelle. Hulevesien johtaminen ei
saa aiheuttaa haittaa viheralueen luonnolle ja kaytolle.

Rakentamattomat tontinosat, joita ei kayteta kulkuteing tai pysakaintiin, tulee pitaa
luonnontilassa tai istuttaa.

ALLMANNA BESTAMMELSER

Bilplatsernas miniantal:

Bostadsbyggnader 1 bp/ 85 v-m2

Studentbostader (ARA-objekt) 1 bp/ 120 v-m2

Affars- och kontorsutrymmen 1 bp/ 75 v-m2

Cykelparkeringens minimiantal:

Boende 1 cp/ 30 v-m2 + lika mycket vaderskyddat
forvaringsutrymme

Affars- och kontorsutrymmen 1 ¢cp/ 50 v-m2

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

Byggandet i kvarteret 19-57 ska ta hansyn till sin omgivning och vara anpassat till stadsbilden i
fraga om takformer, fargsattning samt fasadernas strukturering och materialval. Byggnaderna
ska visuellt eller till konstruktionen delas upp i mindre delar sa att de passar in i omgivningens
skala, och den Gversta vaningen ska vara lattare eller indragen.

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

| bostadsbyggnader med trékonstruktion réknas bostadernas mellanvaggar, till den del de ar
dver 18 cm tjocka, inte med i byggratten.

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

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

Den gemensamma garden pa tomten 905-19-57-8 ska planeras pa ett tradgardsaktigtsatt och
pa omradet ska rikligt och mangsidigt med trad och buskar av olika storlekar och sorter
planteras. P4 den gemensamma garden far bilplatser inte placeras.

Byggnadsbestandet i kvarteret 19-57 bor dokumenteras innan rivning.

Bygglov for andringar och reparationer kan beviljas fér en byggnad som beviljats bygglov fore
1.1.2020 utan hinder av vad som bestams i detaljplanen om tomtens byggnadsyta om den
befintliga byggnaden ligger utanfor det omrade som i planen marks ut som byggnadsyta.

Dagvatten
Gardarna och utevistelserummen ska vara lummiga och trivsamma och deras gronbyggande
ansluts tekniskt och funktionellt till hanteringen av dagvatten.



Uppkomsten av dagvatten ska forebyggas genom anvéandning av ytmaterial som slépper genom
vatten och mangformig vaxtlighet i lager pa lager.

Det dagvatten som uppkommer ska i forsta hand utnyttjas pa tomterna, t.ex. genom att styra det
till vaxtligheten eller till absorberingssankor med hjalp av utformningen av terrangen.

Pa tomtdelar, vilkas jordman inte ar tillrackligt absorberande, kan dagvattnet ledas genom
fordrojningssankor eller tackdikesror till intilliggande gronomrade. Ledningen av dagvattnet far
inte orsaka men for naturen pa eller anvandningen av gronomradet.

De obebyggda tomtdelar som inte anvands for trafik eller parkering ska hallas i naturtillstand
eller férses med planteringar.



ILLUSTRATIONER, ABBORRVAGENS STUDENTBY (Ak1107)

SketchUp-modellens skuggor motsvarar situationen i augusti vid 16-tiden pa eftermiddag..
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Frén Metvikens sida



Vy fran Abborrvigen

Vy fran garden



Fran Brdndévdgens sida

Frdn Férbindelsevdgens sida



Vy fran Abborrvigen

Vy frén Abborrvidgen



Vy fran Brdndévdgen, studentby omrddet ligger till vinster

Vy frdn Brdndévdgen, studentby omrddet ligger till héger
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Elinkeino-, likenne- ja ympéristbkeskus RAKENNUSSUOJELU- EPOELY/777/2017
Narings-, trafik- och milidcentralen eSO

12.6.2019

PAATOS RAKENNUSSUOJELUASIASSA

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

ESITYKSEN KOHDE

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

SUOJELUASIAN VIREILLEPANO

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

KOHTEEN KUVAUS

Alue

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

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

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

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

VOAS I rakennuskanta

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

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

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

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

KAAVATILANNE JA SELVITYKSET

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

Maakuntakaava

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

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

Yileiskaava

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

Asemakaava

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

Selvitykset ja inventoinnit

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

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

Museovirasto

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vaasan kaupunki
Vaasan kaupunki perustelee 16.1.208 antamassaan lausunnossaan Onkilahden puiston

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

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

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

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

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

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

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

OMISTAJAN/HALTIJAN KUULEMINEN

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

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

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

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

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

» Raéystédsrakenteiden, lAmpderistyksen ja palokatkojen puutteet

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

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

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

ALLI

* kaikkien asuntojen pohjaratkaisut muutettu

o  kaikki asunnot muutettu yksidiksi

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

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

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

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

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

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

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

NAAPURIN KUULEMINEN

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

ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUKSEN RATKAISU

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

LAHTOKOHDAT JA PERUSTELUT

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

Maakuntakaava

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

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

Yleiskaava

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

Asemakaava

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus);

2) historiallinen tyypiilisyys alueelle (tyypillisyys);

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

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

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

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

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

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

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

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

SOVELLETUT OIKEUSOHJEET

Laki rakennusperinnén suojelemisesta (498/2010) § 1,2,3,4,7,8,9,21
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Ymparistoministerion paatos rakennussuojelua koskevassa asiassa

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Kohde

Muutoksenhakijat

Asian tausta

Postiosoite
Postadress

Postal Address
Ymparistoministerio

PL 35
00023 Valtioneuvosto

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskuksen paatds
12.6.2019 EPOELY/777/2017

VOAS [:n opiskelija-asuntoalue

Kiinteistétunnus: 905-19-57-8

Tontti: 743-13-3-9

Osoite: Palosaarentie 62-64, Vaasa

Tontin omistaja: Vaasan kaupunki

Rakennusten omistaja: Vaasan Opiskelija-asuntosaatio sr
Rakennusten lukumaara: 14

Palosaaren asukasyhdistys - Brando stadsdelsforening ry

Suojeluesitys

Palosaaren asukasyhdistys — Brand6 stadsdelsférening ry (jaliempana myoés
yhdistys) on 23.3.2017 tehnyt Etela-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ympa-
ristdkeskukselle (jaliempana myds ELY-keskus) esityksen, ettd Vaasan opis-
kelija-asuntosaatio sr (jaljiempana myds VOAS) I:n 14 opiskelija-asuntolaraken-
nusta suojeltaisiin rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain (498/2010,
jaliempana myos rakennusperintélaki) nojalla.

Suojeluesityksessa on todettu muun ohella seuraavaa:

Suojeluesityksen mukaan VOAS [:n opiskelija-asuntoalue on kansallisesti hy-
vin harvinainen, kaunis ja aikaansa hyvin edustava puutalokohde. Asuntokort-

Kayntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
BesOksadress Telefon Fax e-post, internet
Office Telephone Fax e-mail, internet
Aleksanterinkatu 7 0295 16001 09 1603 9320 kijaamo@ym.fi

Helsinki +358 295 16001 +358 9 1603 9320
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teli aloitti Suomessa rivitalotyyppisen tiiviin ja matalan opiskelija-asumisen mal-
lin arkkitehtonisesti onnistuneella tavalla ja kohde edustaa edelleen maas-
samme ja Pohjoismaissa opiskelija-asumisen uutta aaltoa, joka kaynnistyi Suo-
messa laajan tutkimus- ja selvitystydn tuloksena opetusministerion, asuntohal-
lituksen ja opiskelijajarjestojen yhteistyolla 1960-luvun lopulla ja 1970-luvun
alussa. Suojeluesityksen mukaan alue on myds pohjoismaisittain ainutlaatui-
nen ja sen tulosten pohjalta laadittin Suomessa uudet linjat koko opiskelija-
asuntorakentamiseen, joita myos edustava Turun ylioppilaskylan ensimmainen
vaihe on suojeltu jo noin kymmenen vuotta sitten.

Suojeluesityksessa viitataan alueella vireilld olevaan asemakaavamuutokseen,
joka mahdollistaisi VOAS I:n rakennusvaiheen purkamisen ja korvaamisen alu-
eelle soveltumattomalla kerrostalorakentamisella. Kaavamuutosta seka sen si-
saltda koskevissa nakemyksissa seka suojeluesityksen tekijan hakemukseen
littdmissa kaavamuutosta koskeneissa asiantuntijalausunnoissa (Esko Kahri ja
Heikki Kukkonen 16.12.2014, Andre Schutz 17.12.2014 seka Bjoérn | Ohlson
16.12.2014) katsotaan, ettd asemakaavan muutosehdotuksen valmistelussa ei
ole huomioitu alueen kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvoja uraa uurtavana
opiskelija-asuntohankkeena, jolla on kulttuurihistoriallinen ja sosiaalihistorialli-
nen arvo kyseessa olevan ilmion kuvaajana.

Lisaksi suojeluesityksessa todetaan, ettei asemakaavan valmistelussa ole huo-
mioitu riittdvasti yksittdisen rakennusryhman kaupunkikuvallista arvoa osana
kampusta ja Palosaaren kaupunginosan miljo6ta. Kaavan valmistelu on ollut
taltad osin puutteellinen kohteiden arvoanalyysin, asemakaavan vaihtoehtotar-
kastelujen sekad yhdyskuntataloudellisten selvitysten osalta.

Yhdistys on taydentanyt suojeluesitystaan 8.6.2018 annettujen lausuntojen
seka kannanottojen johdosta.

Vaarantamiskielto

Yhdistys on 8.6.2018 tekemassaan suojeluesityksen taydennyksessa esittanyt
kohteen asettamista vaarantamiskieltoon ja, ettd ELY-keskus maaraa raken-
nusperinndn suojelusta annetun lain 6 §:n perusteella kiinteistdnomistajan
avaamaan ja huoltamaan salaojaputkistot sdanndllisesti, jotta valtyttaisiin mit-
tavilta kosteusvaurioilta ja asuttavuutta koskevilta mahdollisilta ongelmilta.
ELY-keskus ei ole asettanut kohdetta vaarantamiskieltoon.

Kaava- ja suojelutilanne

Alueella on voimassa Pohjanmaan maakuntakaava 2040, joka on saanut lain-
voiman 11.9.2020.

Vaasan yleiskaavan 2030 (hyvaksytty 13.12.2011) sk2-aluemerkinnan mukaan
Palosaari on kulttuuriympariston kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti ar-
vokas alue. Kaavamaarayksen mukaan "Rakennusperintda vaalitaan pitamalla
alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle rakennetta-
essa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta. Alueen rajaukset ja maankayttoperiaatteet maaritellaan tarkem-
milla suunnitelmilla.”

Alueella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava 729, jossa tontti
743-13-3-9 on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten kort-
telialueeksi (AR), jonka kerrosluku on Il ja rakennusoikeus 8120 k-m2, mika
vastaa toteutunutta tilannetta. Asemakaavassa ei ole osoitettu kohdetta koske-
via suojelumaarayksia, mutta kaavamaaraysten mukaan uudisrakentamisen
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tulee sopeutua olemassa olevaa ymparistdoon ja rakennuskantaan rakennusten
massoittelun ja materiaalien suhteen.

Vaasan kaupunkion 17.3.2020 pannut vireille Palosaaren opiskelija-asuntoalu-
etta koskevan asemakaavan muutoksen (Ahventien opiskelijakyla, ak1107).
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut esilld 7.4.—24.4.2020. Suunnitel-
man mukaan tavoitteena on tutkia alueen kehittdmismahdollisuuksia ja luoda
edellytyksia lisarakentamiselle ja alueen kehittamiselle seka osan rakennus-
kannan korvaamiselle uudisrakentamisella. Kaavaluonnos on annettu
1.4.2021. Luonnoksen mukaan korttelissa 19-57 asemakaavamuutos mahdol-
listaa 1970- ja 1980-luvuilla rakennettujen rivitalojen sekd yhden omakotitalon
korvaamisen kerrostaloilla. Lisaksi luonnoksen mukaan kaava mahdollistaa
tontin 19-57-2 ja tontin 19-57-4 kerrostalojen korottamisen yhdella kerroksella
tai vaihtoehtoisesti rakennusten korvaamisen uudisrakentamisella.

Selvitykset

Asemakaavoituksen yhteydessa on laadittu Onkilahden puisto ja opiskelija-
asunnot - Opiskelija-asuntojen dokumentointi (Pohjanmaan museo Susanne.
2014). Kohteesta on lisaksi laadittu kuntoarvioraportti 6.2.2015 (ReCon Oy).

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen paatos

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus on paatdkselldan
12.6.2019, EPOELY/777/2017, hylannyt Palosaaren asukasyhdistyksen teke-
man suojeluesityksen ja paattanyt olla maaraamatta Vaasassa sijaitsevaa
VOAS I:n opiskelija-asuntoaluetta suojeltavaksi.

Paatoksen perusteluissa on todettu muun ohella seuraavaa:

Asemakaava-alueen ulkopuolella voidaan rakennusperinnon sailyttdmiseksi
suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai rakennettuja alueita,
joilla on merkitysta rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, eri-
tyisten ymparistdarvojen tai rakennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtu-
mien kannalta. Rakennusperinndn suojelusta annetun lain 8 §:n mukaan ra-
kennus voidaan suojella erityislain pohjalta, jos se on valtakunnallisesti, maa-
kunnallisesti tai paikallisesti merkittava. Kohteen merkittavyytta arvioidaan seu-
raavilla perusteilla:

1) harvinaisuus tai ainutlaatuisuus (harvinaisuus);

2) historiallinen tyypillisyys alueelle (tyypillisyys);

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

4) alkuperaista tai sitd vastaavan kaytdén, rakentamistavan, arkkitehtuurin tai
tyylin ilmeneminen ja jatkuminen (alkuperaisyys);

5) merkitys historiallisen tapahtuman tai ilmién todisteena tai siitd kertovana ja
tietoa lisddvana esimerkkina (historiallinen todistusvoimaisuus); tai

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

Annettujen lausuntojen, maastokayntien seka aluetta koskevien selvitysten pe-
rusteella ELY-keskus katsoo, etta ilmiona ja hankkeena opiskelija-asuntolara-
kentaminen tdssa muodossa liittyi 1960-luvun korkeakoululaitoksen/opetuksen
laajentamiseen ympari Suomea, mika lisasi erityisasumisen tarpeita korkea-
koulupaikkakunnilla. Naihin tarpeisiin vastattiin vuosikymmenen puolivalissa
laajentamalla aravajarjestelmaa koskemaan myds opiskelija-asuntolarakenta-
mista. Yksittaiset kuntien ja osakuntien asuntolahankkeet kehittyivat Suomen
Ylioppilaskuntien liiton ja tukiyhdistystoimintaa harjoittavien rakennuttajien toi-
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mesta saatiomuotoiseksi asuntorakennustoiminnaksi. Vaasassa eri oppilaitos-
ten muodostaman oppilaskuntien neuvottelukunnan tehtavana oli koota oppi-
laitokset yhteisen asuntosaation taakse, joka perusteettin vuonna 1973
(VOAS).

Asuntosaation ensimmaisena rakennuskohteena oli VOAS | ja sita seurasi pian
Ristinummen VOAS II:n asuntomessukohteet ja sen tuntumassa oleva puurun-
koisten rivitalojen korttelikokonaisuus. Kyseiset kohteet edustivat aiempia ra-
kennushankkeita yksilollisempaa opiskelija-asuntolarakentamista seka asumi-
seen yhdistettyja palveluita. Arkkitehtuuriltaan yksittaiset rakennukset eivat kui-
tenkaan oleellisesti poikkea ajalleen tyypillisestd asuntoarkkitehtuurista.

Palosaarella opiskelija-asuntorakentaminen on alkanut vuosina 1967—1968.
Alueen ensimmaisena opiskelijarakennuksena valmistuivat Vaasan teknillisen
oppilaitoksen opiskelija-asunnot, niin kutsutut Tekla | ja ll, jotka olivat keskikay-
tavatyyppisia matalia kerrostaloja. Onkilahden rantavydhyke, minne vuosien
1967-1990 valissa rakentunut opiskelijakampus toteutettiin, ei rakennusaikana
ollut merkittdvaa rakennuskantaa ja opiskelijakortteli littyy mittakaavallisesti
vuosina 1960-1970 rakentuneeseen lahiymparistoonsa.

Kuten Museoviraston lausunnossa todetaan, kohde on mielenkiintoinen alue-
kokonaisuus, joka koostuu eri aikakausina syntyneista opiskelija-asunnoista.
VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja
opiskelijoiden asuntorakentamisesta seka siihen liitetyistd pyrkimyksista ja ar-
voista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole tunnistettu sellaisiksi esimerkki- tai
avainkohteiksi kuin Turun Ylioppilaskyla (arkkitehdit Erkki Valovirta ja Jan So-
derlund 1968-1979) ja Jyvaskylan Kortepohjaan (arkkitehti Bengt Lundsten
1965-1976), jotka on arvotettu valtakunnallisesti arvokkaiksi rakennetuiksi kult-
tuuriymparistoiksi, RKY-alueiksi. Kyseiset alueet vastaavat ajallisesti ja tavoit-
teittensa osalta opiskelija-asuntorakentamisen syntykauteen liittyvaa ilmiéta,
mutta ne on asuntoarkkitehtuuriltaan seka syntyhistorialtaan nahty Palosaaren
kohdetta merkittavampina aluekokonaisuuksina.

Paatoksessaan ELY-keskus on ottanut kantaa kohteen erityislain mukaisiin
suojeluedellytyksiin ja erityislain soveltamisalaan siten, kun ne rakennusperin-
télaissa on maaritelty. Se miten ja missa laajuudessa VOAS [:n ja Allin lausun-
noissa esille tuodut kulttuurihistoriaan, arkkitehtuuriin ja ymparistéon liittyvat
arvot voidaan sovittaa alueen tarkoituksenmukaiseen kayttoon, tulee ratkaista
vireillda olevan asemakaavan yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sella tavalla.

Palosaaren asukasyhdistys - Brand0 stadsdelsforening ry vaatii valitukses-
saan, ettd ymparistoministerio ratkaisee kohteen rakennussuojeluasian yhdis-
tyksen esittamalla tavalla. Yhdistys toteaa, ettd rakennusperintolain tarkoitta-
mat suojeluedellytykset kyseisen kohteen osalta tayttyvat. Yhdistys toteaa, etta
asian kasittelyssa ja paatdksen perusteluissa on ilmennyt huomattavia virheel-
lisyyksia, jotka tulee oikaista ja korjata.

Valituksessa on esitetty muun ohella seuraavaa:

Yhdistys toteaa, ettd kyseinen kohde on erityisessa vaarassa tulla puretuksi,
silld Vaasan kaupunginhallituksen ja nykyomistajan (Vaasan opiskelija-asun-
tosaatio) lausunnot toteutuessaan merkitsevat tosiasiassa kohteen purkamista.
Naissa lausunnoissa esiintyy paljon virheellisyyksia ja jopa tarkoitushakui-
suutta, ja perusasenne niissa on kyseisen rivitalokohteen elaman jatkamista
vastaan. Lisaksi yhdistys katsoo, ettd kohteen purkamisesta aiheutuva yhteis-
kuntataloudellinen tarkastelu muun muassa kestavan kehityksen periaatteiden
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mukaan on kokonaan tekematta ja kasittelematta. Kyseessa ovat erittain suuret
taloudelliset arvot, kun taysin asumiskelpoista ja toimivaa asuntokantaa, yh-
teensa 118 asuntoa, kaytanndssa tuhotaan. Nykytilannetta vastaavan uuden
asuntokannan arvo olisi yli 20 miljoonaa euroa. Purkaminen merkitsisi kaytto-
arvoltaan vastaavan suuruisen asuntokiinteistbarvon menettamista. Tastd me-
netyksestad karsisivat edunsaajina opiskelijat. Hy6tyja ei ole. Kohteen maan-
vuokra on 47 vuoden takaisen vuokrasopimuksen mukaan lahes nimellinen.
Kaupunki on esittanyt jo uutta olennaisesti korotettua maanvuokraa valmiste-
lussa olevan asemakaavan muutoksen seurauksena. Yhdistys toteaa, etta ei
ole myoskaan selvitetty kohteen vaihtoehtoisen omistajan saamista suojelu-
kohteen yllapitajaksi. TdGma on hyvin mahdollista, silla VOAS on itse myynyt
omistamiaan vastaavan tyyppisia kohteita Vaasan Ristinummella.

Yhdistys toteaa lisaksi, ettei nykyomistaja eika kaupunki ole tehnyt mitaan sel-
vityksia tai esityksia purkamisen valttdmiseksi korvaavista vastaavista raken-
nuspaikoista opiskelija-asuntotuotannolle. Yhdistys arvioi, ettd Palosaaren alu-
eella on useita sopivia paikkoja korvaamistarkoituksiin, joten todellista syyta ja
perustetta tonttimaan suhteen ei ole. Nain ollen mitdan todellista maankaytol-
lista tarvetta saada nykyisen poikkeuksellisen tehokkaaksi rakennetun rivitalo-
alueen tilalle viela tehokkaampaa rakentamista ei ole. Asukasyhdistys katsoo
lisdksi, ettei Vaasan kaupungin esittamaa korvaavaa, ylitehokasta ja vierasta
tornitalorakentamista talla paikalle voi mitenkaan perustella kaupunkirakenteen
ja kaupunkikuvan kannalta katsottuna.

Valituksen mukaan Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen paatdkseen sisaltyy
monia vaittamia Vaasan kaupungin kaavoituksen ja nykyomistajan virheelli-
sista kannanotoista, joita ei ole oikaistu. Nama ovat antaneet aivan vaaran ku-
van paatoksentekijoille kaupungin hallinnossa, VOAS:n hallinnossa seka myos
ELY-keskuksen kasittelyssa.

Paloturvallisuusasiat / pelastuslaitoksen kannanotot

Valituksen mukaan yhtena argumenttina sille, etta kyseinen rivitalokohde tulee
purkaa, on kaytetty Pohjanmaan pelastuslaitoksen virkamieslausuntoa, jossa
todetaan, ettd osa rakennuksista on pelastuslaitoksen nostolava-autojen ulot-
tumattomissa ja rakennusten sijoittelu voi haitata sairaankuljetusmahdollisuuk-
sia. Tallaiset jalkijattdiset viranomaiskannanotot ovat virheellisia, eivatka ole oi-
keusvaikutuksiltaan mitenkaan laillisia ja johtavat paatoksentekijoita pikemmin-
kin harhaan.

Vastoin annettua lausuntoa, valituksessa todetaan, ettd nostolava-autoja ei
alueella tarvita, koska paloposteja on riittavasti, ja sammutusletkut ulottuvat
joka paikkaan. Lisdksi sairaankuljetuksissa jokaiseen asuntoon paasee kah-
della eri suunnalla olevien ulko-ovien kautta. Paloturvallisuuskysymykset on
ratkaistu jo kohteen rakennuslupavaiheessa, kohteen rakentamisen alkuvai-
heessa seka myohemmin tehtyjen korjaustoimien yhteydessa. Niilla on taysi
lainvoima. Rakennuskatselmusmiehet, mukaan lukien pelastuslaitoksen edus-
taja, ovat asiat kasitelleet ja puolestaan hyvaksyneet, joiden pohjalta rakennus-
lautakunta on myontanyt rakennusluvat. Valituksen mukaan rivitalorakennus-
ten asuntojen valiseinat ovat betonia, ja kaikki asunnot avautuvat kahteen
suuntaan. Niissa on uloskaynti seka etupuolelle padoven suuntaan ettd piha-
alueelle toiseen suuntaan. Tama on poikkeuksellisen myonteinen asia verrat-
tuna kerrostaloihin varsinkin, kun kyseessa ovat pienet asunnot. Rakennuk-
sissa on lisaksi kaikki rakennusluvan edellyttdmat palo- ja suojamuurit.

Valituksessa todetaan, ettd kyseisen rivitaloalueen lahes 50-vuotisen historian
aikana ei alueella ole sattunut mitdan merkittavaa katastrofitilannetta tai paloa.
Mydskaan pelastuslaitos ei ole asettanut ehtoja tai ehdotuksia nykytilanteen
muuttamiseksi. Kulkuyhteydet asuntoihin ovat voimassa olevan rakennusluvan
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mukaisia. Edella mainitut kaksi kulkuyhteyttd maan tasossa olevista rivitalo-
asunnoista on olennaisesti parempi kuin kulkuyhteydet kerrostaloissa. Kysei-
sessa rivitalokohteessa jokaisen asunnon ulko-ovelle ja samojen asuntojen pi-
han puoleisille ulko-oville paastaan potilaskuljetusvalinein, ja paloletkut yletty-
vat alueella kaikkialle.

Yhdistys katsoo, ettéd ymparistoministerion tulee selventaa tassa asiassa, kum-
paa nakemysta tulee noudattaa, alkuperaista ja voimassa olevia rakennuslupia
vai kyseisen pelastuslaitoksen virkamiehen myéhemmin tassa yhteydessa an-
tamaa poikkeavaa lausuntoa.

Energia-asiat ja kiinteistétalous

Valituksen mukaan Vaasan kaupungin ja nykyomistajan antamissa lausun-
noissa vaitetaan, etta kyseisen kiinteiston energiatalous on huono ja sita kay-
tetdan yhtena syyna talojen purkamiseksi. Vaite on harhaanjohtava ja kiinteis-
totalouden kannalta hyvin yksipuolinen.

Valituksessa todetaan, ettd energiakustannukset ovat koko kiinteiston vuok-
rasta vain yksi osa. Sen vaikutus vuokriin ei ole edes dominoiva. On huomat-
tava, etta esimerkiksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen uustuotan-
non asunnoissa muodostavat rakennuslainojen paaomakustannukset noin
puolet vuokrasta. Toinen puoli on erilaisia kiinteistén muita yllapitokustannuk-
sia. Tastad osasta energiakustannukset tassdkaan kohteessa eivat muodosta
merkittdvinta osaa yllapitokustannuksista. Tietoa tasta ei ole edes annettu pe-
rusteeksi, ja siksi tata vaitetta on pidettava tarkoitushakuisena. Kun kyseisen
kohteen rakentamislainat ovat jo kaytanndssa tulleet maksetuksi, muodostuu
omakustannusvuokraksi siten vain puolet uustuotannon asunnon vuokrasta.
Kaytannossa uudisrakennuksen yksion vuokralla saa tdman asuntokohteen
kaksion. Kohteen kiinteistotalous on vahintdan samaa tasoa kuin Palosaaren
alueen saman ikaisissa asuinrakennuksissa.

Opiskelijan maksaman vuokran osalta on kaytannossa rakennuksen iassa
edullisin vaihe se, kun rakennuslainat ovat tulleet maksetuiksi, ja talon vuokra-
tasoksi maaraytyvat vain kayttdkustannukset seka vuosikorjaukset. Tassa koh-
teessa ollaankin kaikkein edullisimmassa vaiheessa tassa merkityksessa. Ra-
kennukset eivat edellytd vuosikorjauksia merkittdvampia korjauksia. Aina voi-
daan tietenkin asuntojen mukavuustasoa nostaa kohtuullisin parannuksin, ku-
ten niissa onkin vuosien mittaan tehty.

Kyseessa on taysin kayttokelpoinen ja asumisviihtyvyydeltdan korkeatasoinen,
tiivis ja matala maanlaheinen puutaloalue, jossa ei ole tarvetta suurempiin muu-
toksiin. Mikali nykyomistaja ei ole tilanteeseen tyytyvainen, se voi halutessaan
myyda kohteen toiselle yllapitajalle, kuten se on tehnyt vastaavantyyppisissa
asunnoissa Vaasan Ristinummella. Ostajia varmaankin 16ytyy, kuten Ristinum-
men tapauksessa.

Valituksen mukaan uudisrakennuksen tekeminen esimerkiksi vastaavalla ra-
kennusoikeudella merkitsisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nykyi-
sin hyvaksyman rakennuskustannustason mukaan noin 20 miljoonan euron in-
vestointia (3.000-3.500 euroa/as.m2). Purkamalla nykyiset rivitalot menetettai-
siin nain arvioiden kayttoarvoltaan vastaavan maarainen asuntokanta. Tata on
pidettdva kansantaloudellisesti ja kestavan kehityksen periaatteiden mukaan
aarimmaisen epaviisaana tekona. Se ei vastaa mitenkaan jarkevan ekologisen
ajattelun periaatteita. Uusia rakennuspaikkoja loytyy riittavasti, ja talle ole-
massa olevalle asuntokannalle 16ytyy ostaja ja mahdollinen yllapitaja. Asuk-
kaina olisivat nain jatkossakin varmaankin opiskelijat.

Rakennusten kunto
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Purkamisen ja asemakaavan muutoksen yhtena perusteena on kaytetty vir-
heellisesti rakennusten kuntoa, joka on mainittu niin huonoksi, ettd ne pitaa
purkaa ja rakentaa uutta tilalle. Perustelut ovat virheellisia. Museoviraston arvio
asuntokohteen kunnosta on toinen kuin kaupungin ja nykyomistaja VOAS:n.
Museoviraston lausunnossa todetaan, ettd aluetta voidaan pitda hyvin saily-
neend. Palosaaren asukasyhdistys ry, joka tuntee hyvin alueen ja sen asunnot,
on asiassa Museoviraston antaman lausunnon kanssa samaa mielta.

Palosaaren asukasyhdistys on lausunnossaan aiemmin kiinnittanyt huomiota
myds siihen, ettd nykyomistaja ei ole huomautuksesta huolimatta laittanut rivi-
talokohteen salaocjia kuntoon rakennusluvan mukaisesti. Nain on syntynyt
vaara rakennusten kosteusvauroihin. Paatoksentekoprosessin kannalta on tay-
sin virheellista se, etta VOAS ja Vaasan kaupunki ovat salanneet VOAS:n teet-
taman, ReCon Oy:lta tilaaman kohteen kuntoarvion. Tasta salailusta on kante-
lun seurauksena Eduskunnan apulaisoikeusasiamies antanut langettavan paa-
toksen, jossa menettely todetaan lain vastaiseksi. Asianosaiset eivat ole voi-
neet saada kayttoonsa siind olevaa tietoa arvioitavaksi. VOAS on tata kuntoar-
viota kayttanyt tarkoitushakuisesti hyvéakseen oman purkavan kannan saa-
miseksi hyvaksytyksi eri viranomaiskasittelyissa. Asiaan liittyvan salailun
vuoksi on sen perusteella esitettyja vaittamia rakennusten kunnosta pidettava
patemattomina.

Valituksessa viitataan, ettd ReConin vaitteista kirjatut perustelut ovat harhaan-
johtavia ja virheellisid. on pidettdva myos harhaanjohtavina ja virheellisina. Li-
saksi ReCon Oy:n kuntoarviota on pidetty salassa seka Vaasan kaupungin etta
VOAS:n taholta, vaikka eduskunnan apulaisoikeusasiamiehen paatds asiassa
edellyttad asiakirjojen julkisuutta. Nain paatoksenteko on tehty salassa pidet-
tyyn kuntoarvioon tukeutuen ilman, etta sitéd asianosaiset olisivat paasseet ar-
vioimaan ja kayttdmaan. Se on johtanut kaupungin ja ELY-keskuksen paattajia
tekemaan perusteiltaan puutteellisia paatoksia asiassa.

Valituksen mukaan VOAS:n lausunnossa esiin nostamat puutteet ovat raken-
neratkaisuja, jotka olivat 1970- ja 1980-luvulla mydnnettyjen rakennuslupien ja
rakennustapaohjeiden mukaisia, joten ne eivat haittaa millaén tapaa asumista.
Vaasan kaupungin lausunnoissa ja paatdksissa esittdmat virheelliset ja har-
haanjohtavat tiedot pohjautuvat iimeisesti VOAS:n ja ReConin esittamiin tar-
koitushakuisiin ja virheellisiin vaittamiin.

Edellytykset rakennusperinnén suojelemisesta tayttyvét

Yhdistys katsoo, ettéd rakennusperintélain 8 §:n mukaiset suojelun ja merkitta-
vyyden arviointiperusteet tayttyvat kaikilta osin, jolloin rivitaloalue tulee suojella
erityislailla ymparistoministerion paatokselld. Vaasan kaupungin ja nykyomis-
taja VOAS:n mielipiteissaan ja lausunnoissaan esittamat vahvasti rakennuspe-
rinnon suojelua vastustavat kannat merkitsevat toteutuessaan, etta kyseinen
rivitaloalue tulee puretuksi Vaasan kaupungissa vallalla olevan taman paivan
asenneilmaston mukaan ”vaistyvana rakennuskantana” valittamattd muista-
kaan arvoista ja seurauksista.

Yhdistys katsoo, ettd ymparistoministerion tekema suojelupaatos kyseisesta
alueesta on kaytannossa ainoa tapa estaa taman arvokkaan ja korvaamatto-
man rivitaloalueen purkaminen.

Museoviraston lausunto
Valittaja viittaa Museoviraston lausuntoon ja toteaa, ettd kohdetta ei tunnisteta

saman merkityksen omaavaan rakennuskantaan kuin Turun ylioppilaskylan en-
simmaisen vaiheen suojelu tai Jyvaskylan Kortepohjan rivitaloalueen suojelu.
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Kannanotossa viitataan siihen, ettd ndma olisivat avainkohteina erillisase-
massa tunnistettavuuden suhteen. VOAS I|:n opiskelija-asuntoalue on kuitenkin
katsottava yhta merkittavaksi avainkohteeksi puutalorakentamisessa myds val-
takunnallisesti katsottuna. Se muodostaa ensimmaisen ja hyvan esimerkin te-
hokkaan ja maanlaheisen seké sosiaalisesti merkittavan kokonaisuuden toteu-
tettuna tiukasti rajatulle alueelle kaupunkirakenteessa. Se on hyva esimerkki
myds puutalomaisesta toteutuksesta, jota nykyaan suositellaan ekologisistakin
syista. Kyse on asuntoratkaisuiltaan erittdin kompakteista, minimalistisista ja
joustokykyisista, muunneltavista asuntoratkaisuista, kuten on tehty, kun asu-
misvaljyyden kasvaessa on samoista asuntopohjista saatu useita vaihtoehtoi-
sia pohjaratkaisuja. Samasta asuntorungosta on saatu asunnot alun perin jopa
kolmelle hengelle, ja asumisvaljyyden yleisesti kasvaessa samaa asuntorun-
koa on nyt kaytetty kahden hengen asuntoina tai edullisina yksidéina viime ai-
koina. Kaikista asunnoista on myds suora yhteys rauhalliselle ja suojaiselle si-
sapihalle. Asukkaat koostuvat 20—30-vuotiaista nuorista ja heidan 0-5-vuoti-
aista lapsista, jolloin syntyy mielenkiintoinen sosiaalinen asumismiljod nuorille.

Kohteella on liséksi pohjoismaista pioneerirakentamisen ulottuvuutta, silla se
on ensimmainen rivitalomainen kohde opiskelija-asumisessa Pohjoismaissa
(Foreningen Nordiska Studentbostader NSBO, raportti NSBO 25 ar, ja sen hal-
lituksen jasenen Bjorn I. Ohlsonin seka arkkitehti Andre Schutzin lausunto).

Kohde on tarkea esimerkki siind, missa Turun ylioppilaskylad on betonielement-
tirakennuksena neitseelliseen maastoon tehtynd ja samoin kuin Kortepohjan
rivitaloalueen mielenkiintoisesta kevytbetonityyppisesta toteutuksesta. Mainitut
kolme aluetta ovat olleet asemakaavallisesti lahtokohdiltaan erilaisia myos asu-
misen tiiveyden ja materiaalikayton osalta.

Arkkitehtikilpailu ei ole ainoa tapa luoda hyvaa ja kestavaa arkkitehtuuria.
Tassa tapauksessa on aikaansaatu hyvaa ja uutta asuinymparistéa tarkan tut-
kinnan ja analyysin jalkeen. On muistettava, etta aikanaan Puu-Kapylan 1920-
luvulta toteutetut puutalot suojeltin 1960-luvulla. Aikanaan kohteen asema-
kaava toteutettiin vuonna 1917 suoralla toimeksiannolla, kuten mydhemmin ra-
kennussuunnittelukin.

ELY-keskuksen p&éatbksen epdkohdat

Valituksessa todetaan, ettd voimassa oleva asemakaava vastaa hyvin taman
paivan rakennettua tilannetta, joten voimassa olevaa asemakaavaa ei miltdan
osin voida pitda vanhentuneena. Kyseiseen rivitaloalueeseen tukeutuen on to-
teutettu mydhemmin uudisrakentamista. Nykyinen voimassa oleva asema-
kaava ja sen toteutus vastaa nain ollen kaikilta muilta kuin rakennussuojelun
osalta maankayttd- ja rakennuslain mukaisia tavoitteita.

Valituksen mukaan ELY-keskuksen paatoksen sivulla 4 on mainittu, etta alu-
eella on voimassa 17.11.1989 vahvistettu asemakaava. Asiassa on jatetty mai-
nitsematta, ettad se on ymparistoministerion vahvistama asemakaava. Edelleen
on jatetty mainitsematta, etta kyseisen rivitaloalueen rakentaminen on alkanut
vuonna 1972 silloisen sisdasiainministerion vahvistaman asemakaavan mukai-
sesti. ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maastokayntien muo-
dossa. Muistiot tarkastuksista puuttuivat. Niilla voi olla merkitysta koko asian
arvioinnissa, joten ne on julkistettava.

Valituksen mukaan ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maasto-
kayntien muodossa. Muistiot tarkastuksista puuttuivat. Niilla voi olla merkitysta
koko asian arvioinnissa, joten ne on julkistettava.
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Yhteenvetona edelld mainittuun viitaten asukasyhdistys esittaa vastoin ELY-
keskuksen tekemaa paatosta, ettd ymparistdministerié asukasyhdistyksen esi-
tyksen mukaan suojelee kyseessa olevan rivitaloalueen erityislain perusteella.
Yhdistys katsoo, ettd asia tulee ratkaista ymparistoministerion paatoksella.
ELY-keskuksen paatdksen viimeisen lauseen mukaan yhdistyksen hakemuk-
sessa esitetty suojeluasia on lain vastaisesti siirretty kunnalle (Laki rakennus-
perinndn suojelemisesta), jota toimenpidetta hakija ei voi hyvaksya. Yhdistys
vaatii, ettd hakemuksen kasittelyn ajaksi kyseinen kohde asetetaan toimenpi-
dekieltoon.

Valituksen tdydennys

Palosaaren asukasyhdistys on taydentanyt valitustaan 22.10.2019 paivatylla
tasmennyksella. Tasmennyksessa tuodaan muun ohella esille alueen asema-
kaavoitustilanne sekd Vaasan kaupunginhallituksen aluetta koskeva paatos
1.10.2019. Yhdistyksen mukaan kaupunki ei ole ottanut huomioon rakennus-
perintdd kaavamuutoksen suunnittelussa. Lisaksi yhdistys kyseenalaistaa kun-
tokartoituksen riippumattomuuden.

Valituksen kasittely ymparistoministeriossa

Etelé-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut 5.9.2019 paivatyn lausunnon.
Vaasan kaupunki on antanut 28.10.2019 paivatyn lausunnon.

Museovirasto on antanut 4.11.2019 paivatyn lausunnon.

Vaasan opiskelija-asuntoséétié sr on antanut 16.1.2020 paivatyn lausunnon.
Museovirasto on tdydentanyt lausuntoaan 24.2.2020 paivatylla lausunnolla.

Palosaaren asukasyhdistys on antanut 23.4.2020 paivatyn vastineen.

Ymparistoministerion paatos

Perustelut

Ymparistoministerié hylkda Palosaaren asukasyhdistys - Brand6 stadsdelsfo-
rening ry:n valituksen.

Sovellettavat oikeusohjeet

Rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain 2 §:n 2 momentin mukaan ra-
kennusperinndn suojelemisesta asemakaava-alueella seka alueella, jolla on
voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten, sdadetaan maan-
kayttod- ja rakennuslaissa (132/1999). Pykalan 3 momentin mukaan rakennus-
perinnon suojelemisesta annettua lakia sovelletaan kuitenkin 2 momentin es-
tamatta myos 2 momentissa tarkoitetulla alueella, jos: 1) kohteella on valtakun-
nallista merkitysta, 2) kohteen sailymista ja suojelua ei voida turvata maan-
kaytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla saannoksilla tai maarayksilla,
tai 3) kohteen suojeluun rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain mukai-
sesti on erityisia syitd asemakaavoitustilanteen vuoksi.

Rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain 6 §:n 1 momentin mukaan elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi kieltdd rakennuksen kulttuurihistorial-
lista merkitystd vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen (vaarantamiskielto).
Vaarantamiskielto on kuitenkin maarattava aina, kun suojelun turvaaminen sita
valttdamatta edellyttda. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi lisdksi vel-
voittaa rakennuksen omistajan tai haltijan ryhtymaan tarpeellisiin suojaamistoi-
menpiteisiin rakennuksen suojelun turvaamiseksi.
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Rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain 21 §:n 1 momentin mukaan
muutosta elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen rakennuksen suojelua
koskevaan paatdokseen haetaan ymparistoministeriolta. Lain 21 §:n 3 momen-
tin mukaan muilta osin muutoksenhaussa noudatetaan, mitd oikeudenkayn-
nista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetaan.

Hallintolain 38 §:n 1 momentin mukaan viranomainen voi toimittaa katselmuk-
sen, jos se on tarpeen asian selvittamiseksi. Asianosaiselle on varattava tilai-
suus olla 1dsna katselmuksessa ja esittda mielipiteensa esille tulevista sei-
koista. Asian laadun niin vaatiessa katselmukseen on kutsuttava myds viran-
omainen, jonka tehtaviin asianomaisen toiminnan valvonta lain mukaan kuuluu
tai jonka asiantuntemusta tarvitaan asian ratkaisemiseksi. Katselmus on toimi-
tettava aiheuttamatta kohtuutonta haittaa katselmuksen kohteelle tai sen halti-
jalle. Pykalan 2 momentin mukaan katselmuksessa on pidettava poytakirjaa,
josta tulee kayda ilmi viranomaisen tekemat keskeiset havainnot ja asianosai-
sen esittamat huomautukset. POytakirja on viipymatta annettava tiedoksi asi-
anosaiselle ja muille toimitukseen kutsutuille. Pykalan 3 momentin mukaan kat-
selmus on julkinen. Viranomainen voi rajoittaa yleison paasya katselmukseen,
jos se on tarpeen asian laadun tai katselmuksen kohteena olevan toiminnan
luonteen vuoksi. Katselmusta ei saa toimittaa kotirauhan piiriin kuuluvissa ti-
loissa, ellei laissa erikseen toisin saadeta.

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 126 §:n 1 momentin mukaan
muutoksenhaussa ennen tdman lain voimaantuloa tehtyyn hallintoviranomai-
sen tai hallintotuomioistuimen paatokseen sovelletaan taman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia. Ylimaaraiseen muutoksenhakuun sovelle-
taan taman lain voimaan tullessa voimassa olleita saannoksia kuitenkin vain,
jos se on pantu vireille ennen taman lain voimaantuloa. Pykadlan 2 momentin
mukaan tdman lain voimaan tullessa hallintotuomioistuimessa tai muussa vali-
tusviranomaisessa vireilla olevat asiat kasitellaan tassa hallintotuomioistui-
messa tai valitusviranomaisessa loppuun soveltaen taman lain voimaan tul-
lessa voimassa olleita saannoksia.

Hallintolainkayttdlain 7 §:n 1 momentin mukaan Valtioneuvoston alaisen viran-
omaisen ja ministerion paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen. Pykalan 2 momentin mukaan valituksen saa tehda silla perusteella,
etta paatos on lainvastainen.

Hallintolainkayttélain 11 §:n mukaan alistettavassa asiassa valitetaan samalle
viranomaiselle, jolle paatds alistetaan.

Ymparistoministerion toimivalta valitusviranomaisena

Yhdistys vaatii valituksessaan, ettd ymparistoministerio suojelee kyseessa ole-
van Palosaaren rivitaloalueen rakennusperintdlain nojalla. Yhdistys katsoo,
ettd ymparistéministerion tulee selventaa tassa asiassa, kumpaa nakemysta
tulee noudattaa, alkuperaista ja voimassa olevia rakennuslupia vai kyseisen
pelastuslaitoksen virkamiehen mydhemmin tassé yhteydessa antamaa poik-
keavaa lausuntoa. Lisaksi yhdistys vaatii, etta hakemuksen kasittelyn ajaksi
kyseinen kohde asetetaan toimenpidekieltoon.

Rakennusperintélain 21 §:n 1 momentin mukaan muutosta elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen rakennuksen suojelua koskevaan paatdékseen haetaan
ymparistoministerioltd. Koska valituksenalainen ELY-keskuksen paatds on an-
nettu ennen oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain voimaantuloa, so-
velletaan muutoksenhaussa hallintolainkayttdlakia (586/1996). Hallintolain-
kayttolain 7 §:n 2 momentin mukaan valituksen saa tehda silla perusteella, etta
paatds on lainvastainen.
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Edella todetun johdosta ymparistoministerid ei voi ottaa ratkaistavakseen Pa-
losaaren rivitaloalueen suojeluesitysta suojelusta, vaan ainoastaan tutkia ELY-
keskuksen antaman paatdksen lainmukaisuutta koskevat valitusperusteet. Ym-
paristoministerion toimivaltaan ei taman rakennussuojelua koskevan valitus-
asian yhteydessa kuulu tutkia Vaasan kaupungin kaavoitus-, rakennus- tai pur-
kamislupaprosessin taikka muiden paatdsten lainmukaisuutta.

Vaarantamiskiellon maaraamisesta saadetaan rakennusperintdlain 6 §:ssa.
Rakennusperintolain 6 §:n 1 momentin mukaan ELY-keskus voi kieltda raken-
nuksen kulttuurihistoriallista merkitysta vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen
(vaarantamiskielto). Vaarantamiskielto on kuitenkin maarattava aina, kun suo-
jelun turvaaminen sita valttamatta edellyttaa.

Vaarantamiskiellon maaraamisen osalta harkintavalta kuuluu ELY-keskukselle.
ELY-keskuksen mukaan vaarantamiskieltoa ei ole maaratty, koska rakennuk-
sille ei ole haettu purkamislupaa ja mahdollinen vaarantamiskielto voi vaikeut-
taa kohteen normaaleja huolto- ja korjaustoimia. Asiassa on selva3, ettei ym-
paristdministerion toimivaltaan valitusviranomaisena kuulu vaarantamiskiellon
maaraaminen kohteen alueelle.

Rakennusperintolain soveltamisalaa koskevan saantelyn soveltaminen

Yhdistyksen valituksen mukaan rakennusperintdlain soveltamisedellytyksen
tayttyvat Palosaaren rivitaloalueen osalta.

Rakennusperintdlain soveltamisalasta suhteessa muuhun lainsaadantéon saa-
detadan lain 2 §:ssa. Asemakaava-alueella rakennussuojelua koskevat kysy-
mykset tulee ensisijaisesti ratkaista maankaytto- ja rakennuslain mukaisella
kaavoituksella. Rakennusperintdlain mukainen suojelu voidaan kuitenkin to-
teuttaa myos asemakaava-alueella, jos rakennusperintdlain soveltamiselle on
edellytyksia rakennusperintélain 2 §:n 3 momentin nojalla. Lain esitdiden yleis-
perusteluiden (HE 101/2009 vp s. 17-18) mukaan rakennusten suojeluarvojen
selvittaminen ja arviointi on olennainen osa kaavoitusta. Asemakaavoitetulla
alueella rakennus voidaan suojella my6s rakennusperintélain keinoin, kun ky-
symys on joko erityisen arvokkaasta rakennuksesta tai tilanteista, joissa kaa-
voituksen keinoja ei voida pitda riittdvind rakennuksen kulttuurihistoriallisen
ominaisluonteen ja erityispiirteiden vuoksi. Useimmiten tallainen tilanne koskee
rakennuksen sisatilojen sailyttdmisen ja suojelemisen tarvetta.

Lain esitdiden (HE 101/2009 vp s. 24) yksityiskohtaisissa perusteluissa on to-
dettu seuraavaa: "Esityksen mukaan rakennusperinndn suojelemisesta ase-
makaava-alueella huolehdittaisiin edelleen ensisijaisesti kaavoituksella. Ase-
makaava-alueilla ja asemakaavoitettaviksi paatetyilla alueilla, joille on annettu
rakennuskielto, lakia rakennusperinnén suojelemisesta (mydhemmin erityis-
laki) sovellettaisiin ainoastaan, jos suojelua ei voitaisi toteuttaa maankaytto- ja
rakennuslain saanndsten nojalla tai jos suojelu erityislain nojalla muutoin olisi
tarpeellista. Kun rakennuksen suojelu ei ole mahdollista, riittavaa tai tarkoituk-
senmukaista asemakaavoituksen keinoin, olisi mahdollista soveltaa erityisla-
kia. Tallaisena perusteena on esityksessa todettu rakennuksen valtakunnalli-
nen merkitys, kaavoituksen keinojen riittamattomyys suojelun tarpeeseen ver-
rattuna seka jos suojeluun on erityisia syita asemakaavoitustilanteen vuoksi.
Erityislakia voitaisiin soveltaa asemakaavoitustilanteen vuoksi esimerkiksi sil-
loin, kun asemakaavaa voidaan pitda rakennusperinnén huomioon ottamisen
kannalta vanhentuneena eika asian selvittaminen ja ratkaiseminen asemakaa-
vanmuutoksella kaynnisty. Erityisena syyna voidaan pitdd myds kaavoituksen
viivastymista joko kunnan ottaman kannan tai kaavoituksen resurssien vuoksi
niin, ettd rakennuksen purkaminen tai ajan kulumisesta johtuva kunnon rap-
peutuminen uhkaavat.”
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Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 1 kohdan mukaan rakennusperintdlain
mukainen suojelu voidaan toteuttaa asemakaava-alueella, jos kohteella on val-
takunnallista merkitysta. Museovirasto on ELY-keskukselle 9.11.2017 anta-
massaan lausunnossa todennut seuraavaa: "Vaasan opiskelija-asuntosaation
Palosaaren alue on mielenkiintoinen aluekokonaisuus, joka koostuu eri aika-
kausina syntyneista opiskelija-asunnoista. VOAS I:n ja Allin rakennukset ovat
arkkitehtuuriltaan edustavia esimerkkeja opiskelijoiden asuntorakentamisesta
seka siihen liitetyista pyrkimyksista ja arvoista. Rakennuksia ei kuitenkaan ole
tunnistettu esimerkki- tai avainkohteiksi samassa merkityksessa kuin Jyvasky-
Ian Kortepohja tai Turun Ylioppilaskyla. Jalkimmaisia on aikanaan julkaistu laa-
jasti ja niiden suunnittelun I1ahtékohtana on ollut arkkitehtikilpailu. Kohteella on
arkkitehtuuriltaan paikallista kulttuurihistoriallista merkitysta. Arvot liittyvat alu-
een asemakaavalliseen sommitteluun, ulkoarkkitehtuuriin seka opiskelija-asu-
miseen sosiaalisena ilmiéna. Nama arvot on otettava huomioon aluetta koske-
vissa maankayttd- ja suojeluratkaisuissa.”

Vaasan Palosaaren opiskelija-asuntoalue ei ole asiassa esitettyjen asiantun-
tija-arvioiden ja lausuntojen perusteella valtakunnallisesti merkittava. Asiaa ym-
paristoministeridossa kasiteltaessa ei ole tullut esille seikkoja, jotka antaisivat
aihetta arvioida merkitysta toisin.

Rakennusperintélain 2 §:n 3 momentin 2 kohdan mukainen suojelu asema-
kaava-alueella tulee kyseeseen lahinna sisatilojen suojelun osalta. Asiassa ei
ole esitetty sisatilojen suojelua eikd Museoviraston lausuntojen perusteella ole
iimennyt perusteita harkita rakennusperintdlain soveltamista lain 2 §:n 3 mo-
mentin 2 kohdan nojalla.

Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 3 kohdan mukainen suojelu tulee ky-
seeseen, kun asemakaavaa voidaan pitda rakennusperinnén huomioon otta-
misen kannalta vanhentuneena tai viivastyneena. Alueella on voimassa
17.11.1989 vahvistettu asemakaava 729, jossa tontti 743-13-3-9 on osoitettu
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Palo-
saaren opiskelija-asuntoalueella on vireilld myds asemakaavan muutos nro
1107, jonka tavoitteena on tutkia alueen kehittdmismahdollisuuksia ja luoda
edellytyksia lisarakentamiselle ja alueen kehittdmiselle sekd osan rakennus-
kannan korvaamiselle uudisrakentamisella.

Vaikka vanhin alueella voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1989 eika
suojelukysymysta ole vielda uudemmalla asemakaavalla ratkaistu, ei alueen
asemakaavatilannetta voida pitda vanhentuneena tai viivastyneena rakennus-
perintdlain 2 §:n 3 momentin 3 kohdan mukaisella tavalla, koska asemakaavan
muutos on vireilla.

Rakennusperintdlain 2 §:n 3 momentin 1-3 kohtien soveltamisen osalta ympa-
ristoministerio toteaa, ettéd Palosaaren opiskelija-asuntoalueen rakennusten ja
rakenteiden suojelemiseen ei voida soveltaa rakennusperintdlakia. Kun raken-
nusperintlakia ei voida tapauksessa soveltaa, ei rakennusperintdlain 8 §:n
suojelun edellytyksia ole tarpeen tutkia eikd suojelumaarayksia voida antaa.
Asemakaava-alueella rakennusperinnon suojelemisesta koskevassa asiassa
sovelletaan maankaytto- ja rakennuslakia. ELY-keskuksen paatos ei ole vali-
tuksessa esitetylla tavalla talta osin lainvastainen.

Katselmus
Valituksen mukaan ELY-keskus on tehnyt tarkastuksia kohteeseen maasto-

kadyntien muodossa. Muistiot tarkastuksista puuttuvat. Yhdistyksen mukaan
muistioilla voi olla merkitysta koko asian arvioinnissa, joten ne on julkistettava.
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Hallintolain 38 §:n 1 momentista kay ilmi, ettéd viranomainen voi asian selvitta-
mistarpeen vaatiessa toimittaa katselmuksen, jolloin asianosaiselle on varat-
tava tilaisuus olla lasna katselmuksessa ja esittada mielipiteensa esille tulevista
seikoista. Hallintolain 38 §:n 2 momentin mukaan katselmuksessa on pidettava
poytakirjaa, josta tulee kayda ilmi viranomaisen tekemat keskeiset havainnot ja
asianosaisen esittamat huomautukset. Poytakirja on viipymattd annettava tie-
doksi asianosaiselle ja muille toimitukseen kutsutuille.

ELY-keskus on todennut ymparistdministeridlle 5.9.2019 antamassaan lausun-
nossa, etta kohteessa on suoritettu 13.6.2017 maastokaynti yhdessa Museovi-
raston intendentin kanssa. Maastokaynnin yhteydessa oli mahdollisuus tutus-
tua kaikkiin suojeluesityskohteen rakennuksiin seka niiden sisatiloihin. ELY-
keskuksen mukaan maastokaynnin yhteydessa todettiin kohteiden sisatilamuu-
tokset eika kaynnista nahty tarpeelliseksi tehda muistiota. Maastokaynnin huo-
miot on kirjattu Museoviraston kohteesta 9.11.2017 antamaan lausuntoon. Mu-
seoviraston kanssa tehdyn tutustumiskaynnin jalkeen kohteessa on tehty ELY-
keskuksen toimesta muutama tarkastuskaynti, joissa kohdetta on kuvattu ulko-
puolelta julkisivumuutosten tarkistamiseksi. Kaynneista ei ole laadittu muisti-
oita.

Ymparistoministerio toteaa, etta kun hallintolain 38 § otetaan huomioon, ELY-
keskuksen toiminnassa on ollut tosiasiallisesti kyse katselmuksesta. Talldin
katselmuksesta olisi tullut laatia poytakirja ja asianosaisille olisi tullut varata
mahdollisuus olla 1asna ja lausua mielipiteensa asiassa. Nain ollen ELY-keskus
on menetellyt hallintolain 38 §:n vastaisesti. Kyse on menettelyvirheesta.

Harkittaessa sita, onko ELY-keskuksen paatds kumottava ja asia palautettava
uudelleen kasiteltavaksi menettelyvirheen johdosta, on otettava huomioon se,
onko menettelyvirhe voinut vaikuttaa paatdksen sisaltéon. Ymparistéministerid
katsoo, ettd kun rakennusperintélain 2 §:n mukaiset soveltamisen edellytykset
puuttuvat, ei menettelyvirhe ole voinut vaikuttaa paatdksen sisaltdon. Raken-
nusperintolain soveltamisen edellytysten puuttuessa, ei Vaasan Palosaaren
opiskelija-asuntoalueeseen voida soveltaa rakennusperintdlakia. Paatosta ei
siksi ole syyta kumota menettelyvirheen vuoksi. ELY-keskuksen paatos jaa voi-
maan.

Hallintolaki 38 §

Laki rakennusperinndn suojelemisesta 2 § 2-3 mom., 6 § 1 mom. ja 21 §
Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 126 § 1—-2 mom.
Hallintolainkayttolaki 7 § ja 11 §.

Muutoksenhaku
Tahan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla Vaasan hallinto-oikeuteen.
Valitusosoitus on liitteena.
Ymparisto- ja iimastoministeri Krista Mikkonen

Erityisasiantuntija Reko Korhonen
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Asiakirja on allekirjoitettu sahkdisesti

Lisatietoja: erityisasiantuntija Reko Korhonen, puh. 029 525 0018, etunimi.sukunimi@ym.fi

Liitteet Valitusosoitus

Jakelu Saantitodistuksin
Palosaaren asukasyhdistys - Brando stadsdelsférening ry
Vaasan opiskelija-asuntosaatio sr / Asianajotoimisto Simo-Pekka Holm

Sahkoisesti
Vaasan kaupunki
Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Tiedoksi Sahkoisesti
Museovirasto
Pohjanmaan maakuntamuseo / Vaasan kaupungin museot



VALITUSOSOITUS

Valitusviranomainen

Valitusaika

Tahan paattkseen tyytymaton saa hakea siihen muutosta Vaasan hallinto-oikeudelta
kirjallisella valituksella. Valituksen saa tehda silla perusteella, ettd padtds on lainvastainen.
Valituskirjelma osoitetaan valitusviranomaiselle ja se on toimitettava valitusajassa Vaasan
hallinto-oikeuden kirjaamoon.

Valitus on tehtava 30 pdivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa laskettaessa
tiedoksisaantipdivaa ei oteta lukuun. Jos valitusajan viimeinen pdiva on pyhdpaiva, lauantai,
itsendisyyspaiva, vapunpaivad, jouluaatto tai juhannusaatto, valitusaika jatkuu viela
seuraavana arkipdivana.

Tavallinen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeelld vastaanottajalle. Vastaanottajan
katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantend paivana kirjeen lahettamisestd, jollei muuta
naytetd. Tavallisessa séhkoisessa tiedoksiannossa vastaanottajan katsotaan saaneen asiasta
tiedon kolmantena paivana viestin ldhettamisestd, jollei muuta nayteta.

Jos on kysymyksessa sijaistiedoksianto, paatds katsotaan saadun tiedoksi, ellei muuta
naytetd, kolmantena paivana tiedoksianto- tai saantitodistuksen osoittamasta paivasta.
Viranomaisen tietoon asian katsotaan tulleen kirjeen saapumispaivana.

Valituksen sisalto

Valituskirjelmassa on ilmoitettava

- paatods, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin paatékseen haetaan muutosta ja mité muutoksia siihen vaaditaan tehtdvaksi
sekd perusteet, joilla muutosta vaaditaan

- mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatds ei kohdistu valittajaan

- valittajan nimi, kotikunta ja puhelinnumero

- postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan
lahettaa.

Jos valittajan puhevaltaa kayttda hanen laillinen edustajansa, asiamiehensa tai luvan saanut
oikeudenkayntiavustajansa taikka jos valituksen laatijana on joku muu henkild,
valituskirjelmassa on ilmoitettava myds tdman nimi, kotikunta, postiosoite ja puhelinnumero.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilla ollessa ilmoitettava viipymatta
hallintotuomioistuimelle.

Valituksen liitteet

Valituskirjelmaan on liitettava

- paatods, johon haetaan muutosta valittamalla, alkuperdisena tai jaljenndksena
valitusosoituksineen

- tiedoksisaantitodistus tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo aikaisemmin
toimitettu viranomaiselle

- asiamiehen valtakirja, jos asiamies ei ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut
oikeudenkayntiavustaja.



Valituksen toimittaminen perille

Valituksen voi toimittaa henkilékohtaisesti, postitse maksettuna postildhetyksend, sahkoisella
tiedonsiirtomenetelmallad taikka asiamiesta tai ldhettia kayttden. Valituksen ldhettdminen
postitse tai sahkoisesti tapahtuu lahettdjan omalla vastuulla.

Valituksen on saavuttava valitus viranomaiselle virka-aikana ennen 30 paivan valitusajan
paattymistd. Séhkdisen asiakirjan tulee olla perilla siten, etta se on hallinto-oikeuden
kaytettavissa vastaanottolaitteessa tai tietojdrjestelmassa siten, etta viestia voidaan kasitelld
valitusajan viimeisena pdivana ennen kello 16.15.

Hallinto-oikeuden kirjaamon virka-aika on maanantaista perjantaihin kello 8.00-16.15.

Valituksen voi tehda myds hallinto-ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

Vaasan hallinto-oikeuden yhteystiedot:

postiosoite: PL 204, 65101 VAASA

kayntiosoite: Korsholmanpuistikko 43, 4. krs, VAASA
puhelinvaihde: 029 56 42611

telefax: 029 56 42760

sahkdpostiosoite: vaasa.hao@oikeus.fi

Oikeudenkdyntimaksu
Asian kasittelystd hallinto-oikeudessa peritédan tuomioistuinmaksulain (1455/2015) nojalla

oikeudenkayntimaksu. Maksun suuruus on 260 euroa. Tuomioistuinmaksulaissa on erikseen
saadetty tapauksista, joissa maksua ei perita.
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Blankett for uppfdljning av detaljplanen

Basuppgifter och sammandrag

Kommun 905 VasaDatum for ifylining 05.10.2021
Planens namn Aborrvagens studentby

Datum fér godkdnnande Foérslagsdatum

Godkénnare Dat. f6r meddel. om anh.gér.  17.03.2020
Godkand enligt paragraf Kommunens plankod 1107
Genererad plankod

Planomradets areal [ha] 6,0018 Ny detaljplaneareal [ha] 0,0000
Areal for underjordiska utrymmen [ha] Detaljplaneandringens areal [ha]6,0018

Stranddetaljplan strandlinjens lingd [km]
Byggplatser [antal] Med egen strand  Utan egen strand
Fritidsbost.byggpl. [antal] Med egen strand  Utan egen strand

Omradesreserveringar Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oater|ngstal Andring i areal | Andring i vaningsyta

[ha] | [%] [m2vy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 6,0018| 100,0 | 38080 0,63 0,0000 8240
A sammanlagt 4,4120| 73,5 38080 0,86 0,0000 8240

|P sammanlagt

Y sammanlagt

C sammanlagt

|K sammanlagt

T sammanlagt

V sammanlagt

|R sammanlagt

|L sammanlagt 1,5898| 26,5

|E sammanlagt

S sammanlagt

|IM sammanlagt

W sammanlagt

Underjordiska Areal Areal Vaningsyta Andring i areal Andring i vaningsyta
utrymmen [ha] [%] [m2vy] [ha +/-] [m2vy +/-]

Sammanlagt

|Skyddade byggnader|Andring i skyddade byggnader
[antal] [m2vy] [antal +/-] [m2vy +/-]

Byggnadsskydd

Sammanlagt




Underbeteckningar

o . Areal | Areal | Vaningsyta |Exp|oateringsta| Andring i areal | Andring i vaningsyta
Omradesreserveringar [hal [9%] [mevy] [e] [ha +/-] [m2vy +/-]
Sammanlagt 6,0018| 100,0 38080 0,63 0,0000 8240
A sammanlagt 4,4120| 73,5 38080 0,86 0,0000 8240
AK 3,6945| 83,7 30680 0,83 3,6945 30680
AR -1,2972 -8120
AL 0,7175| 16,3 7400 1,03 0,0000 1850
AK-18 -2,3973 -16170
|P sammanlagt
Y sammanlagt
C sammanlagt
|K sammanlagt
T sammanlagt
V sammanlagt
IR sammanlagt
[L sammanlagt 1,5898| 26,5
Gator 1,3385| 84,2
Lattrafikgat. 0,0575| 3,6
LPA 0,1938| 12,2

|E sammanlagt

S sammanlagt

IM sammanlagt

W sammanlagt
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