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Vaasan kaupunki, kaavoitus
Kaavoitusarkkitehti Anne Majaneva
Kirkkopuistikko 26 A, 2. kerros

PL 3, 65101 VAASA
etunimi.sukunimi@vaasa.fi

040 188 4187

Vireille tulosta ilmoittaminen
Kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatos

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto
Kaupunkiymparistolautakunta
Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue on yksi tontti, joka sijaitsee osoitteessa Museokatu 11. Kaava-alueeseen lisattiin
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asemakaavaehdotusvaiheen jalkeen Museokadun paatteena oleva VP-alue.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavamuutoksen nimi on Museokatu 11 ja kaavamuutoksen tarkoituksena on muuttaa tontin

kayttotarkoitus keskustan osayleiskaavan mukaisesti julkisesta palvelusta asumiseen.
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2. TIIVISTELMA

2.1

2.2

2.3

Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto on kokouksessaan 27.11.2018 paattanyt
asemakaavamuutoksen vireilletulosta hyvaksymalla vuoden 2019 kaavoituskatsauksen.
Kaavoituskatsaus on jaettu kaikkiin vaasalaiskoteihin 13.3.2019.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville kaavoitusjohtajan paatoksella 19.3.2019.
Asemakaavamuutoksen luonnos asetettiin nahtaville elokuussa kaavoitusjohtajan 23.6.2020
tekemalld paatoksella.

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto hyvaksyi asemakaavan muutosehdotuksen nahtaville
lausuntoja varten kokouksessaan 8.12.2020.

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa asemakaavan muutosehdotuksen uudelleen ndhtaville
asettamisesta kokouksessaan 27.4.2022.

Kaupunginhallitus hyvaksyy asemakaavan muutosehdotuksen kaupunginvaltuuston paatettavaksi.

Asemakaava

Asemakaavan muutoksella muutetaan tontin kdyttotarkoitus julkisesta palvelusta (puhelin- ja
teleliikenne) asumiseen. Rakennusoikeuden mé&ard tutkitaan  kaupunkikuvallisesti ja
asumisviihtyisyyden kannalta. Lahiston liikennejarjestelyt, Wartsilan alueen muuttuva kaytto seka
vieressa kulkeva raide vaikuttavat myos kaavan ratkaisuihin.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan vahvistuttua sitd voidaan ryhtya toteuttamaan silla ehdolla, ettd Wartsilan alueella
tapahtuva vaarallisten kemikaalien teollinen kasittely ja varastointi on paattynyt (maankaytto- ja
rakennuslain 58.5 § mukainen rakennuskielto).



3. LAHTOKOHDAT

3.1

Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee ruutukaavakeskustan pohjoisreunalla, asumiseen painottuvassa
kaupunginosassa. Suunnittelualuetta rajaavat eteldssa Museokatu, iddssa ja pohjoisessa radan
varressa kulkeva pyorétie ja lannessd naapuritontit (asuinkerrostaloja). Radan toisella puolella
on Wartsilan teollisuusalue, jolta Wartsilan toiminta on siirtymassa pois nailld ndkymin vuoden
2021 aikana.

Tontilla sijaitsee suojeltu entinen puhelinkeskusrakennus vuodelta 1899 Museokadun varressa
ja sen pohjoispuolella 1960- ja 70-luvuilla rakennettuja toimisto- ja varastotiloja, joiden
korkeudet vaihtelevat yhdestd neljaan kerrokseen. Tontin pohjoisosassa on vuonna 1982
rakennettu puhelinmasto ja itdreunalla vuonna 2004 valmistunut toimisto-osa, jossa on myos
teknisia tiloja. Maan alla sijaitsee teknisia laitetiloja sisaltava kallioon louhittu luolasto.

Tontti sijaitsee rinteessa, joka laskee kohti koillista. Korkeuserot tontilla ovat suuret; alimman ja
ylimman kohdan vililld eroa on noin 6 metria.

Onkilahti

3.1.2 Luonnonymparisto

Suunnittelualueen luonnonymparistd koostuu tontin istutuksista. Lahiymparistossa on kevyen
lilkenteen reitin varrella olevaa nurmea ja puita. Lahin laajempi viheralue on Onkilahden puisto.
Alueen maapera on korkeimmilla kohdilla kalliota ja moreenia, alavilla kohdilla savea.



Maaperdkartta (2017). Punainen = kallio, ruskea = moreeni, siniset sévyt = eri vahvuisia savilajeja

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaupunkikuva

Kaavamuutosalue sijoittuu kaupunkikuvallisesti keskusta-alueen reunalle. Muutamaa metria
tonttia alempana kulkeva rautatie erottaa sen Wartsilan tehdasalueesta. Keskusta-alue on
Setterbergin perintdna sailynyt puistikoiden, katujen ja palokatujen halkomana ruutukaavana,
jossa keskeiset julkiset rakennukset sijaitsevat puistoissa. Lahistolla sijaitsevat Vaasan Sahkon
voimalaitosalue, Wartsilan tehdasalue sekad Onkilahden vesipeili tuovat monipuolisuutta ja
isompaa mittakaavaa ruutukaavan pienipiirteisyyden rinnalle.



Onkilahti

.rkko‘ﬁ&isgikko 298

Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueen ja sen ldhiympdriston rakennettu kulttuuriymparistd on ajallisesti
kerrostunutta ja monipuolista. Kirkkopuistikko 2 tontilla on vanhoja, 1860-luvulla rakennettuja
puisia asuin- ja talousrakennuksia, jotka on suojeltu rakennussuojelulailla vuonna 1994.
Rakennukset omistaa Vaasan Opiskelija-asuntosdatié. Rakennusryhma on edustava esimerkki
Vaasan 1800-luvun ruutukaavakeskustan rakennustavasta. Kirkkopuistikko 1:ssd sijaitsee
vuonna 1862 rakennettu, Setterbergin suunnittelema rapattu 2-kerroksinen asuinrakennus,
joka on suojeltu asemakaavalla. Sita ymparoi mittakaavaan hyvin sopeutuva, 2-3-kerroksinen
tiilipintaisten asuinrakennusten pihapiiri 2000-luvun alusta. Kirkkopuistikon varrella on useita
60-luvun modernistisen asemakaavan mukaan rakennettuja 7-8-kerroksisia asuinkerrostaloja,
joiden pohjakerroksissa on autotalleja ja liiketiloja. Suunnittelualueen eteldpuolella on 1980-
luvulla toteutunut Pelastusarmeijan rakennus seka 3-6 -kerroksisia asuinkerrostaloja.

Wartsilan tehdasalue radan toisella puolella koostuu eri-ikdisista teollisuushallirakennuksista ja
osittain VR:n entisistd rakennuksista. Wartsilan toiminta on siirtymdassa Vaskiluotoon ja alueen
tulevaa kayttoa selvitetaan.

Alkuperdinen kaupunkirakenne oli harva johtuen rakentamisen ja vihertdiden pitkittymisesta.
Puistikkojen ja istutettujen aukioiden puut kasvoivat ja erdanlainen kulminaatiopiste
saavutettiinkin 1900-luvun alussa. Vuoden 1901 rakennusjarjestys salli jopa viisikerroksiset
rakennukset, ja alkuperdiset tavoitteet kaupunkikuvan mittakaavasta saivat vaistya
tehokkaamman rakennustavan edesta.

1960-luvun saneerauskaava mahdollisti viela merkittdavammat muutokset. Asemakaava uudisti
kaupunkia avoimella tilarakenteella sallimalla matalien puurakennusten purkamisen suurten
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elementtirakennusten tieltd ja muuttamalla kaupungin liikennejarjestelyt autoilua suosiviksi.
Myds Onkilahden vesialueen pienentyminen maannousun myodtd on muuttanut ymparistoa
paljon ja avannut uusia mahdollisuuksia rakentamiselle. Onkilahden valittomassa laheisyydessa

sijaitseva vanha VR:n alue on nykyisin Wartsilan omistuksessa ja kasvanut ja kehittynyt vuosien
myota suureksi teollisuusalueeksi.

Viistoilmakuva pohjoisesta, 2014

Asemakaavassa suojellusta Puhelinkeskuksen rakennuksesta on valmistunut kaavatydn pohjaksi
rakennushistoriallinen selvitys. Puhelinkeskus on Oy Waasan Telefoonikeskuksen rakennuttama
ja arkkitehti Fredrik Thesleffin suunnittelema, ja se valmistui vuonna 1899. Se on punatiilinen,
kulmatornillinen rakennus, jossa on kaksi kerrosta ja lisdksi kellari seka ullakko. Rakennuksen
seindt on tehty ajalle tyypillisesti massiivitiilesta ja valipohjat puupalkkirakenteisina. Rakennus
on tyyliltaan uusrenesanssia ja julkisivut ovat rikkaasti koristeltuja. Vesikatto on peltia.

Arkkitehti Fredrik Thesleffin (1859 — 1913) tuotanto Vaasassa kasittdd muutamia rakennuksia.
Han valmistui arkkitehdiksi vuonna 1884 Polyteknillisestd opistosta ja tyoskenteli Yleisten
rakennusten ylihallituksen arkkitehtina v. 1884 — 87 ja talonrakennuksen lehtorina Vaasan
teollisuuskoulussa (vuosiluvut vaihtelevat eri ldhteissd). Thesleffilla oli Vaasassa yhteinen
arkkitehtitoimisto ladninarkkitehti Waldemar Backmanssonin kanssa, ja han toimi jonkin aikaa
my6s Vaasan kaupunginarkkitehtina. Thesleffin suunnittelemia rakennuksia on eniten
Viipurissa ja Vaasassa, ja ne edustavat tyylillisesti uusrenessanssia ja jugendia. Luettelo Fredrik
Thesleffin suunnittelemista rakennuksista Vaasassa:

e Raastuvankadun kansakoulu, 1890

e Vaasan Sahko Oy:n keskusaseman konehalli, 1893



e Pohjolan Viinatehtaan viinapolttajamestareiden asuintalo, 1897, nykyisin Wasa
Sangargillen Cantare-kulttuuritalo

e Vaasan Puhelinkeskus, 1899

e Satamapuiston kioski, 1900

e Vaasan Sdhko Oy:n keskusaseman paarakennus, 1903

e Vaasan Osakepankin talo Kurtenia, 5-kerroksinen asuintalo, 1904-1905

e Palosaaren kansakoulu, 1905

o  Wolffin huvila (purettu)

Kaikki sailyneet rakennukset on jollain tasolla huomioitu suojeltavina asemakaavoissa tai
inventoinneissa, esimerkiksi Kurtenia on suojeltu rakennussuojelulailla ja kansakoulu
asetuksella 480/85 (valtion omistamien rakennusten suojelu). Raastuvankadun kansakoulu on
Backmanssonin ja Thesleffin yhdessd suunnittelema, ja se palkittiin  Pariisin
maailmannayttelyssa v. 1889.

Viipurissa, Helsingissa ja Tampereella Thesleffin rakennukset ovat niin ikdan useimmiten koulu-
tai liike- ja asuinrakennuksia. Esimerkkeind mainittakoon Pikkupalatsi Tampereella ja Nya
svenska laroverket Helsingissa (purettu).

Verrattaessa Thesleffin suunnittelemien rakennusten maaraa ja merkitystd esimerkiksi
Setterbergin tai Stenforsin tuotantoon voidaan sanoa, ettd Thesleffin tuotanto ja merkitys
Vaasassa on kohtuullisen merkittdvda, mutta hieman vahdisempi kuin mainittujen
ladninarkkitehtien.

Kurtenia Pikkupalatsi
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Suunnittaluvuosi ja suunnitteija

B 1857, Fr. Thesisf
Puhelinksakus, tillirkennus

B 1901, AW. Stenfors B 1962, Ins.t Hanson &Co
Magasin, puurakennus Tunnelikeskuksen
laajennus
1940, W.G, Palmquist 1966, Nygard
Varasto, kivirakennus Toimistorakennus
B 1360,G. Bergman .
Varastorakennus, nyk. . ‘:’:lﬁs:ly 3!:':'(’ 1

10 outotali

1982, Insinoorit.Poysala & Sandberg Oy
Puhelinmasto

1985, A taimisto Marja ja Kan Kyyhkinan Oy
Uusi sisaankaynti luolaan

2004, Ardok Arkkitehtitoimisto Oy
Teknisat- ja toimistotilat, julkisivu il

Nykyisten rakennusten suunnitteluvuodet ja suunnittelijat, katkoviivalla puretut rakennukset ja
toteuttamaton palokatu (Gréna Gatan). Museokadun vanha nimi oli Skeppsgatan / Laivakatu.

Rakennushistoriallinen selvitys / NAC-Arkkitehdit Oy.
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Luolan rakennusvaiheet. Rakennushistoriallinen selvitys / NAC-Arkkitehdit Oy.
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symboleilla.

Vaest6- ja yhdyskuntarakenteen kehitys

Vaasan vdesto- ja tyopaikkakehitys on 2000-luvulla ollut positiivinen. Urbanisaatio on voimakas
trendi ja ennustetaan, ettd kehitys ja kasvu tulevat tulevaisuudessa kohdistumaan entista
voimakkaammin seutujen ja maakuntien keskuskaupunkeihin, kuten Vaasaan. Keskusta-
alueiden houkuttelevuus asuinalueina on myds kasvanut viime aikoina ja ihmiset hakeutuvat
entistd enemman asumaan tiiviiseen kaupunkiymparistoon. Vaasan rooli seudun ja maakunnan
suurimpana kaupunkina ja keskuksena tulee tulevaisuudessa siten olemaan entista tarkeampi.

Keskustan suuralueen asukasluku on 14 782 (31.12.2018). Keskustan suuralueen asukasluku on
kasvanut tuhannella asukkaalla 2000-luvun aikana ja reilulla 860 asukkaalla 2010-luvun aikana.
Kaupungin suuralueittaisessa vaestéennusteessa ennakoidaan keskustan vaestdnkasvuksi 1 605
asukasta vuoteen 2025 mennessa ja 2870 asukasta vuoteen 2030 mennessa. Mikali keskustan
suualueen kasvu jatkuu samankaltaisena, voidaan vdestdonkasvun odottaa olevan 4500-5000
uutta asukasta vuoteen 2040 mennessa. Keskustan pienalueita tarkasteltaessa kaupunginosa
nro 3:n (jolla suunnittelualue sijaitsee) asukasluku on 1432 ja se on kasvanut 57 henkilolla
2010-luvun kuluessa.
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Vaestonkasvusta huolimatta asuntokuntien keskikoon pieneneminen ja yhden hengen
asuntokuntien voimakas kasvu tulevat jatkumaan. Samalla my6s asumisvaljyyden kasvu jatkuu,
joskin hieman maltillisemmin kuin aikaisempina vuosina. Kdytdnndssa tama tarkoittaa, etta
mikali uusia asuntoja ei rakennettaisi, keskusta-alueen vaesto alkaisi vahentya. Tama voidaan
nahda jopa uhkana alueen kehitykselle ja elinvoimaisuudelle.

Suurin ikdryhma keskustan suuralueella on 20-34 -vuotiaat. Se on myo6s alueen ylivoimaisesti
voimakkaimmin kasvanut ikaryhma 2000-luvun aikana. lkaryhman kasvu jatkunee voimakkaana
myo0s tulevaisuudessa.

Tyo6paikat, elinkeinotoiminta

Vaasassa tyopaikkojen maara kasvoi 4 120:lla vuosina 2000-2015. Yhteensa Vaasassa on noin
36 000 tyopaikkaa, joista keskustan suuralueella on noin 12 000 tydpaikkaa. Keskustan
suuralueen tyopaikkarakenne on hyvin monipuolinen ja tyopaikkojen maara on ollut
voimakkaassa kasvussa 2000-luvulla. Alueen suurimmat toimialat ovat terveys- ja
sosiaalipalvelut, julkinen hallinto seka tukku- ja vahittaiskauppa.

Virkistys
Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa sijaitsevat Kirjastonpuisto, Onkilahden puisto,
seka kaupunginrannan rantapuistot.

Liikenne

Suunnittelualuetta rajaavat Museokatu ja radan varressa kulkeva pyoratie. Keskustan
osayleiskaavaa varten laaditun liikenneselvityksen mukaan keskimaaraiset liikennemaarat
Museokadulla suunnittelualueen kohdalla ovat noin 2000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Selvityksessa esitetyn ennusteen mukaan liikennemaarat talld kohtaa kasvavat muutamilla
sadoilla ajoneuvoilla vuoteen 2040 mennessa.

Nykyisten asemakaavojen mukaisesti Raastuvankatu on tarkoitus jatkaa radan yli, Ratakadusta
pohjoiseen, ja samalla katkaista liikenne Museokadun p&assd. Tdman toteuttaminen ei ole
lahivuosien investointiohjelmissa, mutta Wartsildltd vapautuvan alueen kayttotarkoituksen
muuttuessa tdman uuden yhteyden rakentaminen tullee ajankohtaiseksi.

Pysakointi

Vaasan keskusta-alueella valtaosa pysakointipaikoista sijaitsevat kortteleiden sisalla joko
maantasossa tai keskitetyissa pysdkadintilaitoksissa. Vaasan keskustalle tyypillisia ovat myos
kortteleiden sisdlla sijaitsevat palokadut, joiden wvarsilla on merkittdvd maara
pysakointipaikkoja. Pysakointipaikkojen jarjestamistd ei rakennusluvissa vaadittu ennen
rakennuslain (1958) ja 1960-luvulla laaditun ns. Krakstromin asemakaavan voimaantuloa. Sen
jalkeen rakennetuilla tonteilla autopaikat on padosin toteutettu rakennuslupien yhteydessa
voimassa olevien asemakaavojen mukaan.

Vaasan keskusta-alueen pysdkointia on aikaisempina vuosina (2001 ja 2006) tarkasteltu
alueella, joka on maaritelty keskustan kaupallisten toimintojen mukaan. Vuoden 2006
pysakadintiselvityksen mukaan Vaasan liikekeskustan alueella oli yksityisid autopaikkoja 2580 kpl
ja yleisessa kaytossa 2675 kpl, eli yhteensd 5255 autopaikkaa. Alueella on seka julkisia etta
yksityisia pysakointilaitoksia.
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Keskustan osayleiskaavaa varten laaditun liikenneselvityksen (2015) mukaan suunnittelualueen
ja lahiympariston kadunvarsipaikkojen kayttéaste on suurimmillaan aamuisin ja paivisin, jolloin
se on Museokadun varrella suunnittelualueen kohdalla 60 - 79 %. Iltaisin kdyttéaste on 20 — 39
%.

Kaavamuutosalueella ja sen valittomassa laheisyydessa ei ole pysadkointilaitoksia.
Pysakointipaikat sijaitsevat tonteilla, palokaduilla ja katujen varsilla. Ratakadun varrella on
yleisia pysakointialueita.

Tekninen huolto
Vesi-, jatevesi-, hulevesi-, sahko- ja kaukolampovedot sijaitsevat paddasiassa katujen alla ja
tonttien rajalla. Tontilla sijaitsevassa kallioluolastossa, kellarissa ja uusimmassa rakennuksen

osassa sijaitsee kiinteita televerkkoja, valokuituverkkoja seka varavoimala.

Tekninen huolto kaupungin jdrjestelmdssd. Séhkbékaapelit siniselld ja keltaisella, kaukolémpd
vaaleanpunaisella, talousvesi siniselld katkoviivalla, hulevesi vihredlld, jdtevesi punaisella. Tontin poikki
kulkeva jdtevesiputki on poistettu kéytéstd.
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Elisan telekaapelien sijainti kartalla.

Ympdristonsuojelu ja ymparistohairiot

Vaasan keskustan osayleiskaavan meluselvityksen (2015) mukaan paivaaikainen keskidanitaso
vuoden 2014 liikennemaarilla on Museokadun varrella 55-65 dB ja piha-alueilla 45-55 dB.
YoOaikaiset melutasot ovat vastaavasti 50-60 dB ja alle 50 dB. Vuoden 2040
ennusteliikennemadrilla melutasot eivat merkittavasti muutu suuntaan tai toiseen. Mikali yli 55
dB paivamelualueille (kuvassa keltaiset ja punaiset alueet) tai yli 50 dB yomelualueille
sijoitetaan uusia asuinrakennuksia, huoneistokohtaisia pihoja, leikki- tai oleskelualueita,
terasseja tai parvekkeita, tulee niiden meluntorjunta toteuttaa siten, ettd melutaso ei ylitd VNp
993/92 mukaisia ulkoalueiden ohjearvoja.
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Keskiaanitaso Lagq

<=45
45< <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70
70< <=75

75<

Keskiddnitasot pdivdlld (vas.) ja yolld (oik.) meluselvityksen mukaan.

Keskustan osayleiskaavan tarinaselvityksessa (2015) kadytetdan VTT:n suositusta rakennusten
varahtelyluokituksesta. Sen mukaan vardhtelyluokka C on suositus uusien rakennusten ja
vaylien suunnittelussa. Tarindselvityksessd on kaytetty arviointitasoa 2, joka perustuu
laskennallisiin arvioihin. Mikali tallaisen arvioinnin mukaiselle riskialueelle halutaan rakentaa,
on tehtdva tarkempi, arviointitason 3 selvitys, jolloin suoritetaan tarindmittauksia. Selvityksen
mukaan suunnittelualueelle sijoittuu tarinan riskialue alla olevan kuvan mukaisesti.
Vaaleanvihred vari merkitsee riskialuetta uusille asuinrakennuksille, joissa on maanvaraiset
lattiat, 5 kerrosta tai enemman, tai 1 kerros paaluperustuksella. Vaaleansininen vari merkitsee
riskialuetta  muille uusille  asuinrakennuksille.  Alustavien  suunnitelmien  mukaan
suunnittelualueelle rakennetaan 2 — 5-kerroksisia asuinrakennuksia, joista alle 5 kerrosta
korkeat ovat taten tarinan riskialueella.
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Tdrindn riskialueet vdrdhtelyluokassa C (keskustan osayleiskaavan tdrindselvitys)

19



3.1.4 Maanomistus

Suunnittelualueen tontin omistaa Viria Oyj (nimi muuttunut Loihde Oyj:ksi v. 2021).

Maanomistus. Kaupungin omistamat maat vaaleanpunaisella ja keltaisella (ulkopuoliselle vuokratut),
yksityinen omistus valkoisella.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja
selvitykset

Maakuntakaava
Alueella on voimassa 10.9.2020 vahvistunut Pohjanmaan maakuntakaava 2040.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta C, jonka suunnittelussa
"tulee luoda edellytykset sellaisen elinvoimaisen ja viihtyisdn kaupunkikeskustan
kehittymiselle, jolla on selked identiteetti ja korkealuokkainen arkkitehtuuri. Tiivistyvan ja
muuttuvan maankdyton alueilla tulee tavoitella korkeaa tehokkuutta ottaen huomioon paikan
luonne, kaupunkikuva seka kulttuuriymparisto- ja luontoarvot. Viheralueille, joilla on suuri arvo
virkistykselle ja/tai kaupunkiymparistolle, ei tule rakentaa. Toimivalle kdvelykeskustalle tulee
luoda edellytyksia ja osoittaa riittavat vaylat kavelylle ja pyorailylle keskustaan seka
pyordilyreitteja keskustassa.”

Suunnittelualue sisadltyy myos Vaasan kaupunkiseudun alueeseen (kk-1), jonka
madradystekstissd lukee mm.: ”Vaasaa tulee kehittdd maakunnan keskuksena osana
valtakunnallista kaupunkiseutuverkostoa. Alueelle tulee kehittda toimiva yhdyskuntarakenne,
joka turvaa ekologisen toimivuuden. Maisemarakenteen ja yhtendisten
suunnitteluperiaatteiden tulee olla perustana kaikelle rakentamiselle hyvdan kaupunki- ja
maisemakuvan luomiseksi. ”
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Ote Pohjanmaan maakuntakaava 2040:std

Yleiskaava

Vaasan yleiskaava on vahvistunut 18.9.2014. Suunnittelualue on yleiskaavassa PY-aluetta,
julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta, jolle saa sijoittaa vahdisessd maarin myods muita
tyopaikkatoimintoja ja asuntoja.

Ote Vaasan yleiskaavasta 2030

Keskustan osayleiskaava

Keskustan osayleiskaava on tullut lainvoimaiseksi elokuussa 2019 ja korvannut yleiskaavan
keskustan alueelta. Osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu asuinkerrostaloalueeksi AK,
jonka rakentamistehokkuus on maaratty vilille 0,8 — 1,6 (e3). Vanha puhelinyhdistyksen
rakennus on osoitettu rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi ja
vaalittavaksi rakennukseksi, jonka suojelu maaritellddn tarkemmin asemakaavassa tai lain
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nojalla. Wartsilan alue on merkitty selvitysalueeksi SE, jolla sijaitsee vaara-alue va
(kaasusailiot).

\ =

Ote keskustan osayleiskaavasta

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 859, joka on vahvistunut vuonna 2000.
Kaavamuutosalueen asemakaavamerkinta on YPU, tietoliikennettd palvelevien rakennusten
korttelialue. Rakennusoikeus on maaritelty tehokkuusluvulla e=1,0. Museokadun vastainen
rakennus (vanha puhelinyhdistyksen rakennus) on osoitettu merkinnalld sr-3, suojeltava
rakennus. Museokadun p&dassd on voimassa asemakaava nro 620, joka on vahvistunut vuonna
1984. Museokadun pda on varattu puistoalueeksi VP ja ndin katkaistu Museokadun ja
Ratakadun yhteys. Tata katkaisemista ei ole toteutettu.

Kb e ..ﬂt B i rj,’
Ote voimassa olevasta asemakaavojen yhdistelmékartasta, johon on merkitty asemakaavan
muutosalueen rajaus.
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Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019.

Tonttijako ja -rekisteri
Alueella on suoritettu tonttijako ja tontti on rekisterissa.

Pohjakartta
Pohjakartta on tarkistettu ja hyvaksytty 4.3.2019.

Rakennuskielto
Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Suojelupaitokset
Museokadun vastainen rakennus (vanha puhelinyhdistyksen rakennus) on suojeltu
asemakaavassa nro 859 merkinnalla sr-3, suojeltava rakennus.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Alueen nykyinen asemakaava (nro 859) on vuodelta 2000 ja se koskee Museokatu 11 lisaksi
Kirkkopuistikko 1, 2, 3 ja 4 tontteja. Taman kaavan mukaisesti on toteutunut Kirkkopuistikko 1
uudisrakentaminen ja Kirkkopuistikko 1, 2 ja 4 rakennussuojelu, muilta osin kaava on ldhinna
toteava. Kirkkopuistikko 3:n tontille on kaavalla my6nnetty rakennusoikeutta autosuojille,
mutta niita ei ole toteutettu.

Museokadun padssa on voimassa asemakaava nro 620, joka on vahvistunut vuonna 1984.
Asemakaava on voimassa Museokadun paassa ja kolmella tontilla (905-3-2003-1023, 905-3-
2003-2023 ja 905-3-2003-4). Museokadun paa on varattu puistoalueeksi VP ja nain katkaistu
Museokadun ja Ratakadun yhteys. Tata katkaisemista ei ole toteutettu. Tontit 1023 ja 2023 on
varattu asuinkerrostaloille ja tontti 4 asuinkerrostalolle ja kokoontumistiloille, kaava vastaa
toteutunutta tilannetta.

Wartsilan alueen ja padkirjaston voimassa oleva asemakaava (nro 939) on vahvistunut
26.11.2009. Tehdasalue on teollisuusrakennusten korttelialuetta TT. Kaavassa on suojeltu
kirjastorakennuksen lisdksi VR:n entisid  varastorakennuksia Ratakadun varrella,
Kauppapuistikko 1 sijaitseva paivakoti, sekd joitakin VR:n ja Onkilahden konepajan entisia
rakennuksia Wartsilan alueella. Ratakadun varrelle on osoitettu yleisia pysakointialueita.
Kaavassa on osoitettu Raastuvankadun jatke radan yli Jarvikadulle, jota ei ole toteutettu.
Wartsilan toiminnot ovat siirtymadssa Vaskiluotoon vuoden 2021 aikana. Vapautuva alue on
talla hetkelld selvitysalueena ja sen tulevaa kayttda selvitetdan.

Vaasan Sahko keskitti toimintansa Kirkkopuistikko 4:std voimalaitostontille osoitteessa
Kirkkopuistikko 0 vuonna 2015. Voimalaitostonttia koskeva asemakaavamuutos (nro 960) sai
lainvoiman helmikuussa 2011.

Kirkkopuistikko 4 ja Pikkukatu 1 koskeva asemakaavamuutos (nro 1078) on saanut lainvoiman
14.8.2018. Asemakaavassa on rakennussuojelumerkintéja ja lisdrakentamisoikeutta, joista
huomattavimpana Kirkkopuistikon varrelle sijoitettu 8-kerroksinen asuinkerrostalo. Kaavan
mahdollistama lisdrakentaminen ei ole viela toteutunut.
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Lahiympariston muut kaavat ovat merkittavasti vanhempia.

Alueelle laaditut tai aikaisemmat selvitykset

Rakennusperinneselvitys Il

Keskustan ennen vuotta 1945 rakennetut rakennukset on inventoitu Rakennusperinneselvitys
II:ssa, joka on hyvdksytty kaupunginvaltuustossa vuonna 2000. Rakennuksille on inventoinnissa
annettu toimenpidesuosituksia ja suojelusuosituksia. Vanha Puhelinyhdistyksen rakennus on
suojeltu asemakaavassa taman suosituksen mukaisesti.

Luontoselvitys
Vuoden 2018 aikana kaavoituksen viheraluetiimi kartoitti suunnittelualueen lepakkotilanteen,
mutta lepakoista ei tehty havaintoja. Muille luontoselvityksille ei ollut tarvetta.

Rakennushistoriallinen selvitys

Arkkitehtitoimisto NAC Oy laati vanhasta puhelinyhdistyksen  rakennuksesta
rakennushistoriallisen selvityksen Viria Kiinteistét Oy:n toimeksiannosta vuonna 2018.
Selvityksessa muodostetaan vyleiskuva rakennuksesta, sen historiasta ja |ahiympariston
muutoksista, seka kdydaan karkealla tasolla lapi rakennuksen kokemat muutosvaiheet. Selvitys
auttaa arvioimaan rakennuksen tarkempaa suojelutarvetta sekd tulevien korjaus- ja
muutostoiden hyvaksyttavyytta suojelun nakdkulmasta.

Tarinaselvitys

WSP Finland Oy laati kaavoituksen toimeksiannosta tarkemman tarindselvityksen
suunnittelualueelle kevaalla 2020. Selvitys laadittiin laskennallisena arviona, koska selvityksen
tekemisen aikana ei ollut junaliikennettd kyseisella rataosuudella. Selvityksessa mitoittavina
tekijéina kaytettiin tavarajunan akselipainoa max 20 tonnia ja nopeutta 30 km/h. Vaskiluodon
osayleiskaavan  yhteydessda  tehdyssd  liikenneselvityksessd  ennustetaan  tulevaa
henkiloliikennetta kyseisellda rataosuudella keskustasta Vaskiluotoon. Tdman ei kuitenkaan
katsottu aiheuttavan tarindad enemman kuin tavarajunaliikenne.

Laaditun selvityksen perusteella tarinan tasot alittavat selvasti asumisviihtyisyydelle asetetut
ohjearvotasot seka rakennusten vaurioitumiselle esitetyt raja-arvot. Selvityksen perusteella
kohteeseen ei ole tarpeellista antaa tarinda koskevia kaavamaarayksia.

Tarinaselvityksen johtopaatokset:

"Tarkastelussa on arvioitu laskennallisesti raideliikenteen aiheuttaman varahtelyn etenemista,
vaimentumista ja ihmisen tarindna tunteman varahtelyn tasoa. Laskettuja varadhtelytasoja on
verrattu tdrinalle annettuihin suositusarvoihin. Viitearvot perustuvat ldhteisiin /1...4/.

* Laskennallisesti arvioidut pysty- ja vaakasuuntaisten siirtymakomponenttien arvot vaihtelivat
valilla 0.002 — 0.008 mm ja ne alittivat selvasti vertailuarvon 0.2 mm.
* Laskennallisesti arvioidut varahtelyn nopeuskomponenttien huippuarvot vaihtelivat

tarkastelupisteissad valilla 0 — 0.13 mm/s ja alittivat selvasti tarinille asetetun ohjearvon 0.3
mm/s.
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* Laskennallisesti arvioitu kiihtyvyyskomponenttien arvot tarkastelupisteissa vaihtelivat valilla
0—0.015 m/s2 ja alittivat selvasti kiihtyvyydelle asetetun vertailuarvon 2.5 m/s2.
* Laaditun selvityksen perusteella tarindn tasot alittavat selvasti asumisviihtyisyydelle

asetetut ohjearvotasot seka rakennusten vaurioitumiselle esitetyt raja-arvot.

Selvityksen perusteella kohteeseen ei ole tarpeellista antaa tdrinda koskevia

kaavamaarayksia.”
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve, suunnittelun kaynnistaminen ja
sita koskevat paatokset

Asemakaavan suunnittelun tarve kdynnistyi Viria Oyj:n aloitteesta. He haluavat luopua
kiinteistosta ja kehittda kohdetta asuntotarkoitukseen, osan tiloista jaddessa Virian tai heidan
vuokralaisensa kayttéon.

Viria Oyj haki asemakaavamuutosta kesakuussa 2017.

Kaavoituksen kaynnistdmissopimus hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa 3.12.2018.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo
4.2.1 Osalliset

Naapurikiinteistdjen omistajat ja vuokraajat

Kaupungin viranomaiset ja lautakunnat

Muut viranomaiset: Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, TUKES ja Vaylavirasto
Vaasan Sahko (kaukolampo ja sdhkoverkko), Vaasan Vesi, Viria Oy, Posti Oy

Pohjanmaan museo, Pohjanmaan Pelastuslaitos, Pohjanmaan poliisilaitos

Kantakaupungin asukasyhdistys VKA ry

4.2.2 Vireille tulo

Kaupunginhallituksen  suunnittelujaosto on  kokouksessaan  27.11.2018  paattanyt
asemakaavamuutoksen vireille tulosta hyvaksymdlld vuoden 2019 kaavoituskatsauksen.
Kaavoituskatsaus on jaettu kaikkiin vaasalaiskoteihin 13.3.2019.

4.2 .3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoituksen eteneminen:

Miten voi vaikuttaa? Miten kaava etenee?
Hur kan man paverka? Hur framskrider planen?

Vireilletulo — Inledande av planlaggningen
—> Kaavoituskatsaus, iimoitus
Planlaggningsdversikten, meddelande

Aloitteen tekeminen
Tagande av initiativ

piteet ja | osalli i Osalli is- ja arviointi

arvioinneista ja tavoitteista Y Program for deltagande och bedé g
Asikter och utlatanden om del de, beddmni Pidetaan nahtavilla - halls framlagt
och malsattning i/
Mielipi jal t | ksi o Kaavaluonnos - planutkast
Asikter och utlatanden om utkast : Pidetaan nahtavilla — halls framlagt
v
Mui kset ja | hdotuk Kaavaehdotus - planforslag
Anmarkningar och utlatanden om férslag —>  Pidetaan julkisesti nahtavilla — halls offentligt framlagt
v
Valitusmahdollisuus hyvaksymispaatoksesta Hyvaksyminen - Godkannande
Majlighet att 6verklaga beslutet om godkannande ——— Kaupunginvaltuusto - Stadsfullmaktige

Valmis kaava - Fardig plan
Kuulutus - kungérelse
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Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistuminen mielipiteellda tai lausunnolla OAS:n nahtavilldolon aikana. Osallisia kuullaan
koskien lahtokohtia ja selvityksida, kaavatyon aikataulua, alustavia tavoitteita, osallisten
madrittelya seka vuorovaikutuksen jarjestamista.

Kaavaluonnos
Osallistuminen mielipiteelld tai lausunnolla kaavaluonnoksen nahtavillaolon aikana. Osallisia
kuullaan koskien kaavan tavoitteita, selvitysty6ta ja kaavan luonnosta.

Kaavaehdotus

Osallistuminen muistutuksella tai lausunnolla kaavaehdotuksen nahtavilldolon aikana (30 vrk).
Osallisia kuullaan koskien kaavaehdotusta ja kaavan selostusta. Lausuntojen ja mahdollisten
muistutusten kdsittelyn jdlkeen kaavaehdotus etenee kaupunginhallituksen kautta
kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginvaltuuston tekemasta kaavan hyvaksymispdatoksesta voi jattaa valituksen Vaasan
hallinto-oikeuteen (MRL 188 §). Valitusoikeudesta saddetadan maankdaytto- ja rakennuslain 191
§:ssa.

Lisdksi tullaan tarvittaessa jarjestamdan vuorovaikutustilaisuuksia, joissa osallisilla on myds
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun.

4.2.4Viranomaisyhteistyo

Viranomaisyhteisty0 jarjestetdaan tyon kuluessa erikseen sovittavin neuvotteluin.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen
paastoja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympériston arvoja sekd parannetaan
elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla my6ds sopeudutaan ilmastonmuutoksen
seurauksiin ja sdaan aari-ilmioihin.

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulivat voimaan 1. huhtikuuta 2018. Niiden
avulla pyritddn alentamaan yhdyskuntien ja liikenteen p&ast6ja, turvaamaan luonnon
monimuotoisuutta ja  kulttuuriympdariston arvoja, sekd parantamaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia.

Alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:
e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen
e tehokas liikennejarjestelma
e terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat ja
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e uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Henkil6liikenteen lisdantymista tulee valttda tukemalla asumisen sijoittumista hyvien
joukkoliikenneyhteyksien ja saavutettavien palvelujen ja tyopaikkojen &arelle. Laadittava
asemakaava toteuttaa naitd kestdvan liikkkumisen tavoitteita. Lisdksi se toteuttaa terveellisen ja
turvallisen elinympadristén tavoitetta, sekd elinvoimaisen kulttuuriymparistéon tavoitetta.
IImastonmuutoksen seurauksiin sopeutumista edistetddan kaavan sisadltamilla hulevesien
kasittelya ohjaavilla maarayksilla.

4.3.2 Kunnan asettamat tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on toteuttaa ylempien kaavatasojen sekd keskustastrategian
tavoitteita, eli kaupunkirakenteen tiivistamistd ja asumisen lisdamista keskustaan. Lisaksi
kaavoituksen kaynnistdmissopimuksessa on sovittu yleisistd keskusta-asumista koskevista
tavoitteista, kuten asuinhuoneistojen keskikoosta (vahintdan 50 k-m?), pihatilojen laajuudesta
(vdhintddn 10 m?/asunto) ja viihtyisyydestd sekd autojen ja polkupydrien pysdkéinnin
mitoituksesta (19.3.2018 hyvaksytyn pysakointipolitiikan mukaan).

4.3.3 Maanomistajan asettamat tavoitteet

Maanomistajan tavoitteena on kehittda kohdetta ensisijaisesti asuntokohteeksi. Rakennuksissa
oleva yhtion oma toiminta on supistunut ja lahes kaikki tilat ovat vapautuneet. Osa teknisista
tiloista ja maanalaiset laitetilat jaavat Elisan kdyttoon. Maanomistajan tavoitteena on 4600 k-
m? rakennusoikeus tontille, josta uudisrakennukselle noin 3400 k-m2. Asunnot on kaikilta osin
tarkoitus toteuttaa myytavina ns. kovan rahan asunto-osakkeina.

4.3.4 Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Koska  suunnittelualue  sijaitsee  keskusta-alueen  reunalla rinteessa ja  kiinni
kulttuurihistoriallisesti arvokkaassa rakennuksessa, kaupunkikuvalliset tavoitteet ovat korkeat.
Uudisrakentamisen on sopeuduttava lahiympariston ja maiseman asettamiin reunaehtoihin.

Elisa vuokraa tiloja osassa kiinteistod; itdisen uuden osan tekniset tilat sekd maanalaiset
laitetilat. Naissa tiloissa on kiinteda televerkkoa, kuituverkkoa, varavoimala, laitteiden
tarvitsemia sahkosyottoon liittyvia laitteita ja akkuhuone. Naiden tilojen kayttd on
jarjestettava asumisesta erillddn, ja se vaikuttaa kaavaratkaisuun. Tiloissa ei ole kiinteda
miehitystd, mutta huoltokdynteja tehddian sdanndllisesti normaalin tybajan puitteissa.
Poikkeustilanteissa paasy tiloihin on kuitenkin oltava kokoaikaista. Varavoimalaa koekaytetdan
kerran kuukaudessa pdivasaikaan. Elisalta saadun selvityksen mukaan he noudattavat
toiminnassaan Traficomin maarayksid. Tiloissa sijaitsevat tietoliikenneinfralaitteet ovat
rinnastettavissa tietokoneisiin, joilla ei ole vaikutusta asumiseen. Vastaavanlaisia tiloja
asuinkerrostalojen kellareissa on olemassa lukuisia ympari Suomen.

Wartsilan alueella sijaitsee kaasusailioita, joiden valiton vaara-alue ei aivan ulotu Museokatu
11 tontille, mutta jotka kuitenkin on otettava huomioon siten, etta Museokatu 11 tontille ei voi
sijoittaa pysyvaa asumista, ennen kuin kaasusailiot on poistettu. Asemakaavamuutosta ei voida
ryhtya toteuttamaan ennen kuin kaasusdiliot ovat alueelta poistuneet. Koska poistumisen
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aikataulu ei ole vielad selvd, asemakaavan muutoksessa edellytetdan, ettd kaavaa ei toteuteta
ennen niiden poistumista.

Laheisen rautatien liikenne saattaa aiheuttaa keskustan osayleiskaavan tdrindselvityksen
mukaan tontilla ajoittaista tarinda. Laaditun selvityksen perusteella tarindn tasot alittavat
selvasti asumisviihtyisyydelle asetetut ohjearvotasot sekd rakennusten vaurioitumiselle
esitetyt raja-arvot. Selvityksen perusteella kohteeseen ei ole tarpeellista antaa tarinaa koskevia
kaavamaarayksia.

4.3.5 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden
tarkentuminen

Tontilla sijaitseva puhelinmasto rajoittaa rakentamista ja voi aiheuttaa vaaraa
asumistoiminnoille (mastosta tippuva jaa) sekd melua (kovan tuulen aiheuttama ujellus).
Tavoitteena on selvittda puhelinmaston maisemalliset vaikutukset ja pohtia maston
purkamista. Tavoitteena on sellainen kaavaratkaisu, joka mahdollistaa sekd maston
sdilyttamisen, etta purkamisen.

Luonnosvaiheen aikana maanomistajan tavoitteet tontin hyddyntdmisen suhteen ovat
tarkentuneet, ja ehdotusvaiheeseen siirryttdessa on pidetty neuvottelu maanomistajan kanssa.
Kun vaarallisten kemikaalien teollisen kasittelyn ja varastoinnin paattyminen on asemakaavan
toteuttamisen ehto, voidaan tontin rakentamista harkita vapaammin ja tehokkaammin.

Ehdotusvaiheen jalkeen pidetyissd neuvotteluissa tavoitteet ovat tarkentuneet edelleen.
Laitetilojen ja asuinrakennusten eriyttdminen omille tonteilleen nahtiin jarkevaksi, jotta
laitetilat eivat rasita tulevaa asunto-osakeyhtiotd. Samaan aikaan edenneet Wartsilan
selvitysalueen suunnitelmat selvensivdat alueen tulevia liikenneratkaisuja, jonka johdosta
Museokadun paatteend oleva kadun katkaiseva VP-alue paatettiin ottaa mukaan kaava-
alueeseen ja muuttaa katualueeksi, jotta ET-tontille voidaan osoittaa liittyma Museokadulta.

4.3.6 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtdville kaavoitusjohtajan paatoksella
19.3.2019. Nahtavilla olon aikana 28.3. — 10.4.2019 saatiin 7 lausuntoa. Alla esitetdaan
lausuntojen tiivistelmat seka kaavoituksen vastineet niihin. Alkuperéiset lausunnot sailytetdan
kaavahankkeen aktikdareessa.

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus:

ELY-keskus varaa itselleen lausuntomahdollisuuden asemakaavamuutoksen luonnos- ja
ehdotusvaiheessa, = koska  kaavamuutos  koskee julkista tietoliikennettd ja
kulttuurihistoriallisesti  arvokasta rakennusta. Lisaksi ELY-keskus esittaa, etta
kaavahankkeen jatkovalmistelussa huomioidaan kohteen |dheisyys viereiseen rata-
alueeseen, tietoliikenteen varmuus- ja turvallisuusvaatimukset sekd toiminnan
mahdollisesti aiheuttamat vaikutukset asuinviihtyvyyteen ja —terveellisyyteen.
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Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Pohjanmaan pelastuslaitos:

Wartsilan alueen ja kaavamuutosalueen kehittaminen edellyttaa, etta Wartsilan alueella ei
teollisesti kasitella tai varastoida vaarallisia kemikaaleja nykylaajuudessa tai laajemmin.

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Vaylavirasto:

Vayldvirasto edellyttad, ettd kaavoitettaessa alueita radan Il3dheisyydessa on
tapauskohtaisesti otettava huomioon mahdolliset junaliikenteen aiheuttamat melu-,
runkomelu- ja tarindhaitat. Melun- ja tarindntorjunnassa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
haittojen ennaltaehkdisyyn toimintojen sijoitusratkaisuista paatettdessd. Kaavatyon
yhteydessa tulee laatia riittavat selvitykset melun ja tarindn levidmisesta ja osoittaa niiden
pohjalta tarvittavat kaavamaardykset haittojen torjumiseksi.

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Kuntatekniikka:

Nykyisen Museokatu 11 tontin liittyma tulee sailyttdd Museokadulle. Toinen liittyma
voidaan toteuttaa nykyisen asemakaavan mukaiselle Ratakadun jatkeelle. Tall6in kevyen
liikenteen reitti sijoitetaan kaavakohteen mukaiselle puolelle, jolloin se on samalla puolella
kuin Raastuvankadun kevyen liikenteen reitti. Kuntatekniikka toteaa kuitenkin, etta
Ratakadun jatkeen vieminen yli radan ei ole valtion yllapitdman radan osalta kovin helppoa,
silla etdisyydet Raastuvankadun ja Ratakadun risteykseen edellyttavat varsin kalliita
puomilaitteita ja myods liikkennevalo-ohjausta, mika alueen liikennemaarien mukaan ei ole
tarpeellista. Siksi suunniteltua Ratakadun jatketta ei ole nykyisessa tilanteessa siten
tarkoituksenmukaista vieda yli radan. Samalla kuntatekniikka katsoo, ettd kaava-aluetta
tulee laajentaa siten, ettd siihen liitetddan myds Museokadun katkaiseva nykyiselld
katualueella sijaitseva VP —alue, joka sellaisenaan ei ole enda tarpeellinen toimenpide.
Alueen pysakointinormi tulee olla 1 ap / 100 k-m2, jolloin alueelta tule loytya vahintaan 46
autopaikkaa. Nykyisen kaavamaarayksen mukaan ao. autopaikat tulee sijoittaa kiinteiston
alueelle, mutta myo6s viereisen LP-alueen tarve tulisi tarkastella uudestaan. Wartsilan
poistuminen vahentdd autopaikkatarvetta, ja siten ao. LP- alue voidaan muuttaa LPA-
alueeksi, johon voidaan sijoittaa osa ko. Museokatu 11 kiinteiston autopaikoista. Tama
mahdollistaa myods suuremman lisdrakennusoikeuden kuin 3400 k-m2. Lisdksi uusien
pysakointinormien mukaan Museokatu 11 kohdalla tulee huomioida pyorapysakdintinormi
1 pyorapaikka / 30 k-m2. Kuntatekniikan edellyttamat katutyot maksavat noin 80.000 €.

Vastine: Kaupungin sisdisesséd kaavoituksen aloituspalaverissa helmikuun alussa sovittiin,
ettd katualueita ei oteta mukaan kaava-alueeseen. Raastuvankadun jatke radan yli
tarvitaan siind vaiheessa, kun Wiartsildn alueelle tulee uutta kdyttoéd, ja siind vaiheessa
Museokadun sulkeminen on tarpeen. Tdssd vaiheessa ei siis muuteta vield fyysisesti mitddén,
mutta toisaalta ei ole tarvetta mydéskddn muuttaa kaavaa katualueiden osalta.
Pysdkdintialue radan varressa on kaavoituksen mielestd parasta pitdd yleisessé kdytossd.
Wiairtsildn alueelle tulee asumisen liséksi muutakin toimintaa, mm. tyépaikkatoimintoja ja
palveluita, jolloin yleiset paikat tulevat palvelemaan heitékin. Wartsilin alue on
asukasmddrdltddn Ravilaakson kokoinen, joten on hyvd siksikin, ettd alueelta on keskustaan
virallinen uusi yhteys eiké epdvirallisia polkuja raiteiden yli. Museokadun tontti ei
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kaupunkikuvallisesti kestd enempdd uudisrakentamista kuin OAS:ssa esitetty 3400 k-m2, ja
selkeintd on pitdd autopaikat omalla tontilla.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto TUKES

Tassa vaiheessa ei lausuttavaa.

Suomen Turvallisuusverkko Oy

Ei lausuttavaa.

4.4 Asemakaavaluonnoksen kuvaus ja asemakaavaehdotuksen
valmistelu

4.4 1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus

Alustavasti  ennen  kaavoituksen  kdynnistamissopimusta  tutkittiin  Viria  Oyj:n
kaavamuutoshakemuksessa kuvailtua ratkaisua 8 - 9 —kerroksisesta asuinrakennuksesta, mutta
se todettiin lilan korkeaksi kaupunkikuvallisista syistd. Viria Oyj palkkasi arkkitehtitoimiston
tekemaan tarkempaa selvitysta tontin mahdollisuuksista, jonka pohjalta lahdettiin tekemaan
asemakaavamuutosta 2 - 5 -kerroksiselle uudisrakennukselle.  Suojeltu vanha
puhelinyhdistyksen rakennus sailytetddan ja muutetaan asumiskdyttéon. Laitetilat
maanalaisessa luolassa ja kellaritiloissa seka tekniset tilat v. 1990 - 2004 valmistuneessa
uudisrakennuksessa sdilyvat Virian tai sen vuokralaisen kaytossad (tietoliikenne). Muut
rakennukset ja rakennelmat tontilla ovat teknisen kayttoikdnsd padssa ja
epatarkoituksenmukaisia asuinkdyttod ajatellen, joten ne puretaan, ja tilalle rakennetaan
uudisrakennus asuinkayttoon. Myos puhelinmaston purkamista harkitaan, koska se rajoittaa
tontin kayttod asumiseen.

4.4.2 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

Asemakaavaluonnos perustuu NAC Arkkitehdit Oy:n tekemaan tontinkadyttoselvitykseen, jossa
on huomioitu maanomistajan tavoitteiden lisdksi kaupungin tavoitteet ja kaupunkikuvalliset
seikat.

AK Asuinkerrostalojen korttelialue

Tontin kayttotarkoitusmerkintd on AK, asuinkerrostalojen korttelialue. Rakennusoikeus on 4600
k-m?, josta 15 % saa olla yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia tiloja (tietoliikenteen laitetilat).

Uudisrakennuksen rakennusala sijoitetaan suojellun puhelinyhdistyksen rakennuksen viereen
siten, ettd rakennuksen korkeus alenee asteittain, ollen korkeimmillaan Idhimpana
Museokatua, ja matalimmillaan lahimpana rantaa. Rakennusalan sijainti noudattaa nykyisten
rakennusten sijaintia. Kerroskorkeuden asteittainen madaltuminen huomioi kaupunkikuvallisen
mittakaavan.

Arkkitehtuuriltaan uudisrakennusten julkisivujen ja kattopintojen on oltava jasentelyn,
materiaalien pintakasittelyn, varityksen ja aukotuksen suhteen kaupunkikuvallisesti
ymparistokokonaisuuden huomioivaa. Maarays tarkoittaa, ettad uudisrakennuksen arkkitehtuuri
ei saa muodostaa kontrastista elementtid ymparistdssaan, vaan sen on sopeuduttava siihen.
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Toisin sanoen uudisrakennuksen muodonannon, materiaali- ja varivalintojen sekd aukotuksen
suhteen on haettava ennemmin samanlaisia kuin erilaisia ratkaisuja kuin mita |ahiymparistossa
on kaytetty. Maardys ei kuitenkaan tarkoita, ettd uudisrakennuksen olisi oltava tdsmalleen
samanlainen kuin lahiympariston rakennukset.

Asuntojen keskikoon on oltava vahintdan 50 k-m2 ja oleskeluun ja leikkiin varattua istutettua
pihatilaa on varattava vahintdan 10 m2/asunto. Asuinhuoneistoa kohden tulee osoittaa
vahintdan 4 m2 ulkoiluvaline- ja irtaimistovarastotiloja, ja 2 m2 yhteistiloja.

Pysakointi on toteutettava paaosin pihakannen alla, ja pihakansi on toteutettava siten, ettd se
tayttaa pelastusvaatimukset ja sen paalle voidaan istuttaa kasvillisuutta ja puita. Hulevesien
viivyttamiseen on kiinnitettdava huomiota.

Pihatilan laatuun ja hulevesien huomioimiseen ohjaa vihertehokkuus-menetelman kaytto.
Menetelmalld varmistetaan, etta alueella toteutuu riittdvd maara vettd lapaisevia pintoja ja
kasvillisuutta. Tontin vihertehokkuus lasketaan pihasuunnitelman avulla tontin ekologisesti
tehokkaiden elementtien arvon suhteena tontin kokoon. Ekologisesti tehokkaiksi elementeiksi
laskettavat asiat ja  niiden  painoarvot on  madaritelty Vaasan  kaupungin
vihertehokkuuslaskurissa. Vihertehokkuusmenetelman kayttéonotosta on sovittu Vaasan
hulevesiohjelmassa, joka on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 16.12.2019.

Autopaikkojen vahimmaismaadrat ovat v. 2018 hyvaksytyn pysakointipolitiikan mukaiset; 1
autopaikka /100 k-m? asunnoille ja 1 autopaikka /120 k-m? suojeltaville rakennuksille.
Yhdyskuntateknistd huoltoa varten varatuille tiloille mé&aritellddn kaavassa 1 autopaikka /100 k-

m>.

Pyorapysakoinnin maara ja laatu ovat myds Pysakointipolitikan mukaiset. Asuntojen
huoneistoalaa kohti on osoitettava 1 pyorapysdkéintipaikka / 30 m?2 ja saman verran s3ilta
suojattuja pydrapysakointipaikkoja (eli kdytanndssa 1 pp / 15 m?, josta puolet sisitiloissa/saalta
suojattuna). Mitoittavina nelidina kdytetdan asuntojen huoneistoalaa kerrosalan sijaan, koska
kerrosalaa kaytettdessa pyorapysakointipaikkojen maara nousee kohtuuttoman suureksi ja
vaikeasti toteutettavaksi.

Vanha puhelinyhdistyksen rakennus suojellaan samalla merkinndlld kuin voimassa olevassa
kaavassa, sr-3. Maardys velvoittaa sailyttamadan rakennuksen ja sen rakennustaiteelliset ja
kulttuurihistorialliset arvot muutos- ja korjaustéiden yhteydessa, sekad korjaamaan mahdolliset
ndita arvoja vastaan tehdyt muutokset korjaustdiden yhteydessa.

Asemakaavan toteuttamisen ehtona on, ettd tontilla 905-4-77-6 sijaitsevat kaasusdiliot on
purettu pois ko. tontilta.
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Havainnollistavia kuvia luonnoksen mahdollistamasta rakentamisesta.
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Havainnollistavia kuvia luonnoksen mahdollistamasta rakentamisesta.

Arvioitut mitat|

1282020
ARKKITEHDIT

Leikkauskuva luonnosvaiheesta, NAC arkkitehdit Oy.

4.4 .3 Valmisteluvaiheen aikana saapuneet lausunnot ja
mielipiteet
Asemakaavan luonnos asetettiin nahtaville kaavoitusjohtajan paatokselld 23.6.2020. Nahtavilla

olon aikana 3.8. — 1.9.2020 saatiin 10 lausuntoa. Alla esitetdan lausuntojen tiivistelmat seka

kaavoituksen vastineet niihin. Alkuperdiset lausunnot sdilytetddan kaavahankkeen
aktikaareessa.
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Elisa Oyj

Elisa Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavaluonnokseen. Alueella on runsaasti Elisa
Oyj:n tietoliikennekaapeleita, joiden olemassaolo on tarkeda yhteiskunnan toimintojen
kannalta. Kyseiset kaapelit on merkitty rasitteeksi kaavaan. Kaapeleiden siirtdminen on
hidasta ja kallista, mahdollisen siirron tarvitsija maksaa siirrot.

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus

Selvityksessa on tutkittu riittavalla tarkkuudella arkkitehti Fr. Thesleffin vuonna 1897
suunnitteleman Museokadun vastaisen “paarakennuksen” rakennushistoriallisia vaiheita.
Selvitysta tai kaavaselostusta olisi kuitenkin hyva tdydentaa Fr. Thesleffin tuotannon seka
arkkitehtuurin yleiskuvauksella ja merkitykselld Vaasan kaupunkiymparistossa. Myos
tontilla sijaitsevan uudemman rakennuskannan dokumentointia tulisi kaavatyon yhteydessa
tdydentda, koska asemakaavan toteutus edellyttaa sen purkamista. Valmisteluvaiheen
yhteydessa olisi voitu tutkia myo6s tarkemmin 1960-luvun rakennusrungon hyddyntamista
osana uudisrakentamista.

ELY-keskus pitdaa kaupunkikuvallisessa mielessa hyvana ratkaisuna vanhaa rakennusrunkoa
mukailevaa uudisrakentamista, joka korostaa Fr. Thesleffin suunnitteleman suojeltavan
entisen konttorisiiven kaupunkikuvallista asemaa. Havainnekuvien perusteella
asemakaavan muutoksessa esitetty rakennusoikeus 4600 k-m2 on sovitettavissa tontille
kaupunkikuvallisesti, mutta uudisrakennuksen porrastus muodostuu hallitsevaksi
Museokadun vastaisella sivulla.

Yleisid huomioita asemakaavakartasta ja -selostuksesta:

- Voimassa olevassa asemakaavassa kaytettya korkeusasemiin perustuvaa rakennusmassan
mitoitustapaa ei asuinrakennusten osalta voi pitda havainnollisena tai
tarkoituksenmukaisen. Mahdollisen raystas- tai harjakorkeuden lisdksi rakennusten korkeus
tulisi esittda myos kerroslukuna.

- Kiinteistolla sijaitseva uudempi rakennuskanta tulisi inventoida/dokumentoida joko
asemakaavanmuutoksen yhteydessa tai viimeistaan purku-/rakennusluvan ehtona.

- Asemakaavamadrayksissa edellytetdan viherkertoimen 1,0 toteuttamista rakennusluvan
yhteydessa. Viherkertoimen tavoitteena on varmistaa hulevesien riittdva tonttikohtainen
pidattamiskyky. Hulevesien pidatystarpeen tulisi perustua hulevesiselvitykseen, jossa on
huomioitu kadytettavat hulevesiratkaisut seka todellinen rakennuspaikkaan liittyva
pidatystarve. Mikali viherkertoimella pyritdan asumisviihtyisyyden parantamiseen, tulee
kaavakartasta tai -selostuksesta ilmeta kertoimen laskentatapa. Asemakaavamaaraysten
tulisi olla selkeita ja yleispatevia eivatka ne saisi viitata muuhun ohjeistukseen tai
maarayksiin, joita voidaan ohjata mm. rakennuslupamenettelyn tai tontinluovutusehtojen
kautta.

- Kaavakartassa esitettya rakentamisrajoitusta koskevaa maardysta ja sen perusteita tulee
tarkentaa. Mikali kaasusailion siirtamisesta tai riittdvasta suojuksesta on sovittu, kaavaan
voisi kirjata maaradaikainen rakentamisrajoitus.
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- Pohjanmaan maakuntakaava 2040:n vaiheen paivittdminen (hyvaksytty 15.6.2020
mahdollinen voimaantulo 31.8.).

Vastine: Asemakaavaselostukseen tdydennetdédn Fr. Thesleffin tuotannon ja arkkitehtuurin
yleiskuvauksella ja merkitykselld Vaasan kaupunkiympdristdsséd. Uudemman
rakennuskannan dokumentointi edellytetddn tehtévéksi purkuluvan myéntidmisen
yhteydessd. Asemakaavaan liséitddn kerrosluvut. Viherkertoimen kéytté kaavamddréyksend
harkitaan uudestaan ja neuvotellaan rakennusvalvonnan kanssa. Rakentamisrajoitusta
selkeytetddn Pohjanmaan pelastuslaitoksen lausunnon mukaisesti. Maakuntakaavan
hyvéksyminen pdivitetddn asemakaavaselostukseen.

Pohjanmaan liitto

Ei lausuttavaa.

Pohjanmaan museo

Pohjanmaan museo on tyytyvdinen, etta asemakaavan valmistelua varten on laadittu
Puhelinkeskusrakennuksen rakennushistoriallinen selvitys. Selvityksessa on esitetty
rakennuksen muutos- ja korjaushistoriaa. Sisatilojen nykyasua eika sailyneisyytta ole
erityisesti kasitelty. Selvityksen aineistosta nousee kuitenkin esiin vuonna 1935 rakennettu
uusi porrashuone, joka nayttaa sailyttdneen ominaispiirteensa. Museo katsoo, ettd on syyta
selvittdd, onko porrashuoneella sellaisia arvoja, jotta tilan sdilyminen tulisi huomioida
rakennuksen suojelumaarayksessa.

Pohjanmaan museo katsoo, ettd suojellun rakennuksen muuttaminen asuinkdytt66n on
mahdollista. Museo katsoo kuitenkin, ettd rakennuksen kaytén muutoksessa tulee
huomioida rakennuksen historia ja sen ajalliset kerrostumat ja mahdolliset arvokkaat tilat.
Museo toteaa myds, ettd alueen suunnittelussa on sdilyttamisen osalta keskitytty vanhaan
puhelinkeskusrakennukseen. Rakennuksen uudemmat osat seka kiinteiston muut
rakennukset ja rakennelmat ovat jadneet vahemmalle huomiolle. Museo on kaavan
alkuvaiheen viranomaisneuvottelussa esittanyt puhelinmaston maisemallisen merkityksen
arviointia sekd mahdollisen suojelutarpeen selvittamista. Museo toteaa, ettd vaikka masto
on kaupungin historiaan nahden uudehko rakennelma, on se sijainnut paikallaan ldhes 40
vuotta ja korkeana tornimaisena rakenteena vaikuttanut kaupunkimaisemaan.

Pohjanmaan museo on myds huolissaan kiinteistolle esitetyn rakennusmassan suhteesta
suojeltuun puhelinkeskusrakennukseen. Uusien asuinrakennusten on suunniteltu
sijoittuvan suojeltavan rakennuksen jatkeena porrastetusti kohti Onkilahtea.
Uudisrakennuksen korkein rakennusmassa on sijoitettu suojellun rakennuksen viereen.
Museo ei pida tata hyvana ratkaisuna, vaan katsoo, ettd suojeltava rakennus jaa talloin liian
alisteiseksi uudisrakennusmassalle.

Vastine: Porrashuoneen arvot ja suojelutarve selvitetddn. Puhelinmaston maisemallinen
merkitys arvioidaan kuvallisesti. Historiallisesti tarkasteltuna puhelinkeskuksen suojeltu
rakennus on seissyt erillisend rakennuksena lyhyen ajan, ja siihen kiinni rakennettu
uudisrakennus on ollut paikallaan yli 50 vuotta. Tdmd rakennus on jo korkeampi kuin
suojeltu rakennus. Suojellun rakennuksen sijainti ja muodonanto tekevdt siitd
maisemallisesti hallitsevan, vaikka sen takana sijaitseva uudisrakennus tulisikin nykyisté
hieman korkeammaksi.

37



Pohjanmaan pelastuslaitos

1. Asemakaavaluonnoksessa lukee ettd “Asemakaavan toteuttamisen ehtona on, etta
tontilla 905-4-77-6 sijaitsevat kaasusailiot on purettu pois ko. tontilta.” Pohjanmaan
pelastuslaitos suosittelee, ettd sana “kaasusailiot” vaihdetaan lauseeksi “kemikaalien
laajamittainen kasittely ja varastointi”, ettei voi syntya vaarinkasitysta asiasta.

2. Pihakansi tulee mitoittaa ja rakentaa siten, etta pelastusajoneuvoilla on tarvittaessa
esteeton paasy rakennuksen uloskaytaville ja varateille. Varatiena voidaan pitaa
tarkoituksenmukaisesti sijoitettua parveketta tai ikkuna-aukkoja, joiden kautta
pelastautuminen on mahdollista joko pelastustoimenpitein tai kiinteita tikkaita/portaita
pitkin taikka muita sopivia rakennusosia hyvaksi kdyttden maanpinnalle tai muulle
palotilanteessa turvalliselle paikalle.

3. Kaavoittajan tulee varmistua siitd, etta kaava-alueen koillispuolella, kaava-alueen
ulkopuolella oleva pyoratie on kaytettavissa pelastustiena (tayttaa pelastustien
vaatimukset) mikali uudisrakennuksen koillissivulle mahdollisesti sijoitettavia parvekkeita
kdytetaan varateina pelastustoimenpitein.

4. Kaavakartan maardyksessa todetaan mm. ettei vaestonsuojan laskentaan vaikuta
asumista palvelevat asunnon ulkopuoliset varastotilat, asukkaiden yhteisessa kaytossa
olevat askartelu-, kerho- ja saunatilat tms. seka asuntoihin liittyvat puolilampimat
parvekkeet ja viherhuoneet. Viesténsuojista sdadetdan pelastuslaissa (379/2011 71-778).
Vdestdnsuojien varsinainen suojatilan koko maaritellaan valtioneuvoston asetus
vaestonsuojista (408/2011 2§) mukaisesti. Pelastuslain 75 § mukaan rakennusluvan
myontava viranomainen voi asianomaista pelastuslaitosta kuultuaan myontaa poikkeuksen
vaestonsuojalle valtioneuvoston asetuksella sdadetystad koko- ja sijaintivaatimuksesta.
Pelastusviranomaisen kasityksen mukaan kaavoittajalla ei ndin ollen ole lainsdadannollista
perustetta maaritelld vdestonsuojan suoja-alan laskentaan vaikuttavista seikoista, vaan
vdestonsuojan suojapinta-ala maaritelldan sdaddsten mukaisesti, josta
rakennusvalvontaviranomainen voi sitten myoéntaa poikkeuksen.

Vastine: kaavoitus huomioi kaikki esitetyt kohdat.

Rakennusvalvonta

Suhde asuntojen maaran ja kerrosalan suhteen kertoo, etta rakennustehokkuus jaa
alhaiseksi. Tama vaikuttaa samalla siihen, ettad asunnoista tulee hyvin kalliit. Tehokkuutta
tulisi siis pyrkia lisddmaan rakennuksen kerroskorkeuksia tarkastelemalla. Porrastus on hyva
pohjoisen suuntaan, mutta kerroksia tulisi olla enemman ja alueen rakeisuus antaa tahan
kylla mahdollisuuksia. Tontin lansipuolella on maastollisesti huomattavan paljon
korkeammalla 8 kerroksinen rakennus.

Kaavaselostuksessa todetaan toisaalta, etta yksinasuvien maara nimenomaan keskustassa
kasvaa ja toisaalta asumisvaljyys laskee. Vaatimus keskipinta-alasta 50 m2 on hiukan siis
ristiriidassa kysynnan kanssa. Myos tata vaatimusta on hyva tarkastella laajempaan
aluekokonaisuuteen kuin yksittdiseen tonttiin peilaten.

Selostuksessa kerrottu rakennusmassojen porrastus ei ndy kaavakartassa muutoin kuin
maksimi vesikaton korkeutena. Olisiko hyva tdydentda myos kerroslukumerkinngin? Ja
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onko riittavasti tietoa maanalaisen sailyvan osan korkeuksista, jotta voidaan tuo vesikaton
maksimikorkeus maarittaa?

Kaavamaarayksista: et 15% ‘"Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle
sallitusta kerrosalasta saadaan kdyttaa yhdyskuntateknista huoltoa palvelevia tiloja varten.’
’Kaavakartalla maaritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisdksi korttelialueille voidaan
sijoittaa teknistd huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten esimerkiksi muuntamot), enintaan
20 k-m2.” Olisiko ndma kaksi maaraysta syyta edelleen tarkentaa vaikka niin, etta tuo 20 k-
m2 on muuta teknista huoltoa palvelevia tiloja.

Parvekkeita ei lasketa rakennusoikeuteen. Onko tassa tarkoitettu mahdollisesti
puolilampimia parvekkeita?

Mikali asuinhuoneistojen maara on arvioitu vaarin, kertautuu se erityisesti yhteistilojen
maardn vaatimuksen osalta, joka taas osaltaan nostaa asuntojen hintatasoa.

On hyva, ettd vihertehokkuus on otettu kaavaan mukaan, erityisesti, kun kyse on
tiivistavasta rakentamisesta. Tdma on energia- ja ilmasto-ohjelman tavoitteita tukevaa
toimintaa. Maarayksessa ei tulisi kuitenkaan ottaa kantaa niin, etta laskelma liitetaan
rakennuslupahakemukseen. Rakennuslupaa haettaessa tullaan edellyttdmaan mm.
hulevesiselvitysta. Pihasuunnitelma ja sen mukana toimitettava viherkerroinlaskelma, kuten
myo6s mahdollinen hulevesisuunnitelma, ovat kuitenkin erityissuunnitelmia, jotka
edellytetadn toimitettavan kuten muutkin erityissuunnitelmat luvan myontamisen jalkeen
ennen rakennettavaa toimenpidetta tai aloituskokoukseen mennessa.

Kannen alainen tila ei yksin tule riittdmaan autopaikkojen sijoittamiseksi. Muutamassa
vastaavassa suojellussa rakennuksessa keskusta-alueella on vaatimus 1/ 200 k-m2. Tama
helpottaisi hiukan tilan puutetta. Myos vaaditut pyorapaikat tulenevat aiheuttamaan néin
ahtaalla tontilla sijoituksen suhteen ongelmaa.

Vdestonsuojavelvoite maardytyy pelastuslaista ja mitoitetaan kaytetyn rakennusoikeuden
mukaisesti. Kaavamaarayksella ei tule puuttua vdestonsuojatilojen suoraan mitoitukseen.

Katoksia ei lasketa rakennusoikeuteen, samoin niiden sijoittuminen varsinaisen
rakennusalan ulkopuolelle on myds joustavaa.

Kaavassa ei ole maarayksia viereisen junaraiteen huomioimiseksi. Tehdyn tarinaselvityksen
mukaan rautatien liikenne saattaa aiheuttaa tontilla ajoittaista tarinda, mutta on katsottu,
etta ohjearvot alittuvat, eika erillisille maarayksille ole tarvetta. Onko tdssa huomioitu myo6s
mahdollinen junaraiteen muu kasvava kadytt6? Kyseinen raide on tulevaisuuden yksi
potentiaalinen paikka hoitaa joukkoliikennetta valilla Vaskiluoto-keskusta-lentokentta. Yksi
tapa huomioida olisi maarata lahinna asunnon aputilojen (keittio, pesutilat) sijoittuminen
junaraiteen puoleiselle sivulle.

Kaavaselostuksessa on hyvin otettu vaikutusten arvioinnissa mukaan myos vaikutukset
ilmastonmuutokseen. Kyseinen rakennettava tontti tukeutuu jo olevaan infraan ja
palveluihin ja tulee uusien asukkaidensa my6ta my6s vahentamaan yksityista ajoa
mahdollisten tydpaikkojen ja palveluiden ollessa kavelyetdisyydella.
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Vastine: Asuntojen lukumddrd perustuu NACarkkitehtien tekemdién alustavaan
tontinkdyttésuunnitelmaan, jossa huomioitiin suojautuminen Wirtsilén tontilla sijaitsevilta
vaara-alueen aiheuttavilta kaasusdiliéiltd. Tehottomuus johtuu tdstd, ja tétd tarkastellaan
ehdotusvaiheessa uudelleen. Kerrosalaa ei voida osoittaa enempdd, jotta pystytédn
tdyttdmdiéin pysdkéintinormit ja pihatilanormit. Kerroslukumdiéirdén vaikuttavat erityisesti
suojelurakennus ja sijainti rinteessd, 8 kerrosta ei kaupunkikuvallisesti sovellu télle paikalle.
Kaavaselostuksessa ei viiitetd, ettd asumisviiljyys laskee, vaan etté se nousee. Yksibitd on
rakennettu viime vuosina paljon, ja isompiakin asuntoja tarvitaan, erityisesti keskustassa.
Asuntojen keskikoosta pidetdicin kiinni. Kaavaan lisdtdén kerrosluvut. Mddrdykset
tarkistetaan pddllekkéisyyksien osalta. Parvekemddrdys tarkistetaan. Yhteis- ja varastotilat
ovat térkeitd, varsinkin jos asunnot ovat pienid, mutta ndité tarkastellaan ehdotusvaiheessa
uudelleen. Viherkertoimen kéyttoé kaavamdidirdyksend harkitaan uudestaan ja neuvotellaan
rakennusvalvonnan kanssa sopivasta mddrdyksestd. Alustavan tontinkdyttésuunnitelman
mukaan autopaikat riittévdt. Pydrépaikkojen osalta mitoittava tekijé on huoneistoala, se
helpottaa normiin yltémistd. Videsténsuojaa koskeva mddrdys poistetaan. Katoksia ym.
rakennelmia koskeva mddirdys pyrkii selventdmddn, mutta harkitaan sen kéytté uudelleen.
Junaradan mahdollinen muu kéytté on huomioitu tdrindselvityksessd: henkiléliikenteestd
aiheutuva tdrind (ja melu) on merkittévdsti pienempdd kuin selvityksessd mitoituksena
kédytetty tavarajuna.

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes

Kaavoitettava alue sijaitsee laajamittaista vaarallisten kemikaalien varastointia ja kayttoa
harjoittavien Wartsilan Oy:n ja Vaasan Sahko Oy:n tuotantolaitosten
konsultaatiovyohykkeelld. Wartsila Oy:n laitoksen toiminnot ovat siirtymassa pois
nykyisesta sijainnistaan. Ennen vaarallisten kemikaalien varastoinnin siirtymista voi
laitoksella sattuneet onnettomuudet aiheuttaa vaaraa kaavoitettavalla alueella. Vaasan
Sahko Oy:n voimalaitoksella varastoitavista kemikaaleista ei aiheudu
onnettomuustilanteessa vaaraa kaavoitettavalle alueelle. Tukesin ndkemyksen mukaan
esitetylle kaavamuutokselle ei ole estettd, mikali Wartsila Oy:n vaaraa aiheuttavien
kemikaalien varastointi on lopetettu kaavoitettavan alueen ldheisyydessa ennen kaavan
mukaisen toiminnan aloittamista.

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Vaasan Sihkoéverkko

Luonnoksessa on otettu hyvin huomioon Vaasan Sahkoverkko Oy:n olemassa olevat johdot.
Nain ollen meilla ei ole huomautettavaa.

Viria Oyj
1 Naapuritontille sijoittuva toiminta ja kaasusailiot

Kaavaluonnoksessa on maininta kaavan saattamisesta voimaan vasta, kun naapuritontilla
Wartsilan alueella olevat kaasusailiot on purettu. Nakemyksemme mukaan Museokatu 11
asemakaavan vahvistamista ei pitdisi kytkea kyseisten kaasusailididen purkamiseen.
Wartsilan alueen kaavoitus ja ennen kaikkea rakennuskannan uusiutuminen saattaa vieda
vuosia. Sdilididen purkamiseen saattaa kulua useita vuosia, vaikka niiden kaytto loppuisi
aiemmin Wartsilan toiminnan siirtyessa pois keskustasta.
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Alustavissa neuvotteluissa kaavoituksen kanssa keskusteltiin Museokatu 11 asemakaavan
voimaantulosta siten, ettd kaasusailididen aiheuttama riski tulisi huomioida
asuinrakentamisessa kaavamaarayksilla mm. paloluokista ja rakenteiden kestavyydesta.
Toisaalta mikali Wartsilan alueelle suunnitellaan uusi kaava tulisi tontin rakentamisen olla
mahdollista viimeistdan siind vaiheessa, kun sadilididen kayttd on lopetettu vaikkakaan ei
purettu.

2 Rakennusala seka rakennuksen korkeus

Kaavaluonnoksessa sekd rakennusalan etta vesikatoille merkittyjen korkeusasemien
perusteena on kdytetty hyvin tarkasti Viria Oyj:n NAC Arkkitehdeilta tilaamaa
tontinkdyttoselvitysta. Tilanne tontilla ja ymparistdssa on kuitenkin muuttunut selvityksen
tekohetkestd, joten kaavaluonnoksessa tama olisi syyta ottaa huomioon.

Tontinkayttoselvitysta tehdessa rakennusmassa sommiteltiin yhdeksi suureksi
muurimaiseksi massaksi, joka kapeni Onkilahden puoleisessa pdassa. Muurimaiseen
ratkaisuun ohjasi Wartsilan teollisuusalue, jonka poissiirtymisesta ei tuolloin ollut tietoa.
Onkilahdenpuiston puoleinen vinosti taittuva hanta puolestaan mitoitettiin muuta
rakennusmassaa kapeammaksi johtuen tontin keskella sijaitsevasta tornista, jonka sen
hetkisen tiedon mukaan oletettiin sdilyvan. Koska torni saatetaan mahdollisesti purkaa ja
Wartsilan alueelle on suunnitteilla tulevaisuudessa teollisuuskaytdsta poikkeavaa toimintaa,
voisi kaava huomioida ndama muutokset ja antaa mahdollisuuden myds ilmavampaan ja
kerroskorkeuksiltaan joustavampaan massoitteluun. Mikali kaavaan merkittya rakennusalaa
levennettaisiin hantdosastaan ja jatkettaisiin pidemmalle Onkilahden puistoon péin olisi
mahdollista jakaa rakennusmassaa, avata nakymia ja katkaista muurimaista ilmetta
Wartsilan alueen suuntaan. Rakennusmassan jakamisella saataisiin myds asunnoista
toimivampia, turhia kdytavia karsittua ja luonnonvaloa joka asuntoon kahdesta eri
suunnasta.

Rakennuksen/rakennusten korkeuden maarittelyssa olisi myos otettava huomioon tontin
rakentamisolosuhteet. Uudet rakennukset tullaan rakentamaan olemassa olevien
maanalaisten tunnelien paalle ja tama tuo omat haasteensa rakenteiden suunnitteluun.
Tontinkdyttoselvityksessd annetut korot olivat suuntaa antavia. Selvitysta ei tehty silla
tarkkuudella, etta voitaisiin varmuudella maaritellad tunneleiden vaikutukset
rakennekorkeuksiin. Maanalaisten tunnelien vuoksi vesikattojen korkeuteen toivottaisiin
varmuuden vuoksi hieman lisaa pelivaraa. Korkomaailma olisi ehka parempi ilmoittaa vain
halutuilla kerrosten lukumaaralla.

3 Kulkureitti alapihan parkkipaikalle

Kulku Raastuvankadun ja Museokadun liittyméakohdassa sijaitsevalle ulkopaikoitusalueelle
halutaan tontinkayttésuunnitelmasta poiketen toteuttaa joko heti vanhan
puhelinyhdistyksen rakennuksen vieresta tai Raastuvankadun puolelta nykyisen
kevyenliikenteen vaylan kautta. Kulkuyhteys kaavaluonnoksessa jarjestetysti on
mielestamme hieman ongelmallinen.

Vanhalta puhelinyhdistyksen rakennukselta Raastuvankadulle laskeutuu jyrkka rinne. Mikali
kulku tontille tapahtuu heti puhelinyhdistyksen rakennuksen vierestd, tulee reitista
parkkipaikalle hankalasti ajettava, jyrkkamakinen ja mutkainen. Samalla vayla vie paikkoja
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my0s pyorien sijoittamisesta. Kulku alaparkkipaikalle voidaan kaavaluonnoksen mukaan
jarjestda myos Raastuvankadun puolelta nykyisen kevyenliikenteen vaylan kautta, mutta
silloin katkaistaan nykyinen Onkilahdelta keskustaan johtava vihervydhyke ja
kevyenliikenteen vayla. Myos Museokadun paahan suunniteltu viheralue jaa talléin pussiin
kaikkien kulkuvaylien keskelle ja menettdaa vahan merkitystaan. Olisiko kulku tontille
kuitenkin mahdollista jarjestda tontin alanurkasta? Liittyman ei tarvitse olla suuri ja se
voitaisiin maisemoida ympardiviin viheralueisiin sopivaksi.

4 Ulos sijoitettavien pydrdpaikkojen maara

Vaasan pysakointipolitiikan mukaisesti kaavaluonnoksessa on osoitettu yksi pyorapaikka/15
m?, josta puolet sisatiloissa ja puolet ulkona. Taman lisaksi autopaikat Museokadun
tapauksessa halutaan pitda omalla tontillaan. Kun ndma vaatimukset yhdistetdadn matalaan
kerroskorkeuteen ja osittain jyrkasti laskevaan piha-alueeseen, tullaan tilanteeseen, jossa
tontin pinta-ala ei riita kaikkien vaatimusten tayttamiseen. Mikali autopaikat halutaan pitaa
omalla tontilla, joudutaan polkupyorien ulkopaikkam&araa hieman karsimaan. Pydrien
ulkopaikkojen karsimisen puolesta puhuu my0s viime vuosina tapahtunut pyorien
ulkotiloissa tapahtuvan sdilyttamisen vahentyminen. Vaheneminen johtuu kalliimpien ja
erikoispyorien yleistymisesta seka polkupyoriin kohdistuneen ilkivallan ja
polkupyoradvarkauksien lisddntymisesta.

Vastine: 1 Huomioidaan.

2 Keskustellaan vaihtoehdoista, mutta esitetty muurimainen madaltuva rakennusmassa
huomioi hyvin jo rakennetun ympdiriston ja mittakaavan. Kerrosluvut mddritetddn
kaavaehdotusvaiheessa.

3 Liikenneturvallisuussyistd kulkuyhteyttd ei varmaankaan voida osoittaa tontin kulmasta,
mutta keskustellaan téstd kuntatekniikan kanssa. Nykyinen yhteys pydrdtien kautta on
kuitenkin ollut toimiva. Museokadun puolelta ei ole tarkoitus ottaa liittymdd
alaparkkipaikalle.

4 Polkupyérépaikkojen mitoittavana tekijind on huoneistoala, ei kerrosala, jolloin tarve
pienenee.

VR-yhtyma

Asemakaavaluonnoksessa tontin kadyttotarkoitus muutetaan julkisesta palvelusta
asumiseen. Lisdksi tontin |dheisyydessa on rautatiealue. VR:n ndkemyksen mukaan radan
laheisyyteen kaavoitettaessa tulee tarindn ja raidemelun torjuntaan kiinnittaa erityista
huomiota jo kaavoitusvaiheessa. Lisdksi tulee varmistaa rautatieliikenteen ja kevyen
liikenteen vaylien turvallisuus.

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon.

Vaylavirasto

Vaylavirasto on antanut 16.5.2019 lausunnon kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta, joka on huomioitu kaavaty6ssa. Vaylavirastolla ei ole lisattavaa
aiempaan lausuntoon. Maanteiden osalta lausunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus.
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Koronarajoituksista johtuen luonnosvaiheen vuorovaikutustilaisuutta ei pidetty, vaan se
korvattiin verkossa toteutetulla Maptionnaire-kyselylld. Kyselyssa esitettiin kaavaluonnos

karttapohjalla, johon oli lisatty nelja havainnekuvaa eri suunnilta. Vastaajilta kysyttiin, mita
huonoa ja mita hyvaa suunnitelmassa on. Kyselyn tulokset:

Mitd hyvaa suunnitelmassa (4 vastausta):

Vanhan kauniin osan suojelu, sen nakyville jattdminen ja mahdollisuus korostaa sita
uudisrakennuksella.

Vanhan rakennuksen sadilyttaminen.
Tiiviin ja kaupunkimaisen ymparistdon soveltuvan rakennusten rakentaminen.

50-luvun osan purkaminen joka ei sovi Museokatua vasten olevan vanhan tiilitalon kanssa
yhteen.

Mitd huonoa suunnitelmassa (1 vastaus):

Eikos rakennukset voisi nousta asteittain toisin pain? Miksi korkea osa tulee vanhaa
kaunista rakennusta pain, kun pohjoisen puolella olisi tilaa ja ilmaa ymparilla vaikka muille
jakaa. Mielestdni vanhaa osaa vasten tulevan uudisrakennuksen ei saisi nousta vanhaa osaa
korkeammaksi. Tontin pohjoisreunalla/radan suuntaan rakennusten asteittainen korotus
toimii huomattavasti paremmin.

4.4 4 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

Luonnosvaiheen lausuntojen ja neuvottelujen pohjalta valmisteltu asemakaavaehdotus
huomioi tarkemmin muuttuneet reunaehdot. Wartsilan alueen vaarallisten kemikaalien
varastoinnin paattyminen vapauttaa tontille sijoitettavaa rakennusalaa ja vaikuttaa myos
arkkitehtuuriin. Naiden johdosta kaavaehdotuksen rakennusala ja rakennusten korkeudet
muuttuvat luonnokseen verrattuna, mutta rakennusoikeus pysyy samana. Puhelinmaston
osalta kaavaehdotus mahdollistaa seka sen sadilyttamisen, etta purkamisen.

Rakennusmassojen korkeutta suojeltuun rakennukseen ndahden ei muuteta olennaisesti.
Korkeampi massa suojelurakennuksen jatkona ja matalampi massa tontin pohjoisosassa
sopeutuu laajempaan kaupunkikuvaan paremmin kuin sellainen vaihtoehto, jossa massat
olisivat toisin pdin. Kirkkopuistikko 1 tontilla rakennusmassat ovat 2-3 kerrosta. Myds
historiallisesti tarkasteltuna suojelurakennuksen jatkona on pitkdan ollut sitd korkeampi
rakennus, ja tontin pohjoisosassa matalampia rakennuksia.

Asuntojen keskikoosta ei tingitd, mutta varasto- ja yhteistilojen maaraa vahennetaan
(luonnoksessa 4 + 2 m? / asunto, ehdotuksessa yht. 4 m? / asunto). Kun rakennusten sijoittelu
tontilla ja arkkitehtuuri vapautuvat luonnosvaiheeseen verrattuna, myds asuntojen maara
tontilla kasvaa. Tall6in asuntoa kohden vaadittavat varasto- ja yhteistilaneliot tulee pitaa
kohtuullisina, ettei kokonaisuudesta muodostu kohtuuttoman kallis.

Vihertehokkuutta koskeva maarays muutetaan siten, etta vihertehokkuudelle esitetaan
tavoitetaso, joka osoitetaan pihasuunnitelman yhteydessa.
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Rakennusten korkeudet ilmaistaan kaavaehdotuksessa kerroslukuina, kun ne luonnoksessa
esitettiin korkeuksina merenpinnasta. Tama on havainnollisempaa, ja ottaa huomioon sen,
ettei tarkkoja korkeusasemia pystyta vielad tassa vaiheessa maarittdmaan. Ne tdsmentyvat
tarkemmassa suunnittelussa.

Suojeltavan rakennuksen osalta suojelun tarvetta on selvitetty maastokaynnilla Pohjanmaan
museon rakennustutkijan kanssa, ja sen johdosta porrashuoneen suojelumaarays lisataan
kaavaehdotukseen.

Asemakaavan toteuttamisen ehtona olevaa rakentamisrajoitusta tdsmennetaan
pelastuslaitoksen lausunnon mukaisesti.

Maaraysten kokonaisuutta on selkiytetty poistamalla paallekkaisia ja tarpeettomia maarayksia.

4.4.5 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet
lausunnot

Asemakaavaehdotus asetettiin julkisesti nahtaville suunnittelujaoston paatdksellda 8.12.2020.
Nahtavilla olon aikana 12.1. — 10.2.2021 saatiin 7 lausuntoa. Alla esitetdan lausuntojen
tiivistelmat sekda kaavoituksen vastineet niihin. Alkuperdiset lausunnot sdilytetdan
kaavahankkeen aktikdareessa.

Pohjanmaan pelastuslaitos:

Hatdpoistumistien virallinen maarayksissa kaytettava nimike on varatie. Maarays tulee korjata
muotoon ”...esteetdn padsy rakennuksen uloskaytaville ja varateille”. Rakennuksien
(rakennusoikeuksien) valinen etdisyys tontinrajalla on aina otettava huomioon rakentamisessa
— ei siis vain koska sielld on muuntamo. Jos naapuritonteilla sijaitsevien rakennusten
(rakennusoikeuksien) valinen etdisyys on alle 8 metria, on rakenteellisin tai muilla keinoin
huolehdittava palon levidmisen rajoittamisesta (848/2017 29 §) — usein palomuureilla. AK-
rakennusalan kohdalla naapuritontilla sijaitsee seka autosuoja ettd muuntamo. Tama tarkoittaa
kdytannossa, ettd mikali AK-rakennusala hyédynnetdan tontinrajalle saakka, tulee
rakennettavaksi palomuuri.”

Vastine: kaavoitus huomioi lausunnon ja mddrdykset korjataan lausunnon mukaisesti.

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus:

”Asemakaavan muutosluonnosta on tarkennettu uudisrakentamisen massoittelua lukuun
ottamatta ELY-keskuksen luonnoksesta esittaman lausunnon pohjalta.

ELY-keskuksen tulkinnan mukaan asemakaavaehdotuksessa esitetty rakentamisrajoitus:
”Asemakaavan toteuttamisen ehtona on, etta tontilla 905-4-77-6 tapahtuva kemikaalien
laajamittainen kasittely ja varastointi on paattynyt ko. tontilla” on kuitenkin yha juridisesti
ongelmallinen. Vaikka Wartsilan toiminta on todennakoisesti siirtymassa kokonaisuudessaan
Vaskiluotoon, korttelialue on osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi (TT) ja kiinteistolla 4-77-6 sijaitseva kaasusdilio seka sen
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kayttd on alueen luvitettua teollisuustoimintaa, joka on luokiteltu Seveso Il direktiivin
mukaiseksi suuronnettomuusvaaraa aiheuttavaksi toiminnaksi. ELY-keskuksen nakemyksen
mukaan asemakaavan valmistelun yhteydessa tulisi arvioida, koska kaasun varastointi siirtyy
Vaskiluotoon ja antaa asemakaavassa maaraaika, jonka jalkeen kaavan mukainen rakentaminen
olisi mahdollista (max 3 vuotta). Mikali rakentamisrajoite poistuu tatd ennen, voidaan
poikkeamisluvalla mahdollistaa ko. rakentaminen jo aikaisemmin. ELY-keskuksella ei ole
kaavahankkeesta muuta huomautettavaa.”

Vastine: kaavoitus hankkii aikatauluarvion ja rakentamisrajoitus korjataan kaavaan lausunnon
mukaisesti.

Pohjanmaan liitto:

Ei lausuttavaa.

Vaasan Séhkoverkko:

Ei huomautettavaa.

Vaasan Vesi:

”"Runkovesijohto sijaitsee ainoastaan Museokadulla, joten kiinteiston talousvesiasiat tulee
jarjestella tontin sisdisesti tai rakentamalla uusi liittyma Museokadulta. Raastuvankadun
kevyenliikenteen jatkeella, tontin pohjoispuolella sijaitsee Vaasan Veden yksi padviemareista,
jonka paalle ei saa tehda uusia puuistutuksia.”

Vastine: merkitddn tiedoksi.

Elisa Oyj:

Aiempi lausunto patee edelleen, ei huomauttamista. “Alueella on runsaasti Elisa Oyj:n
tietoliikennekaapeleita, joiden olemassaolo on tarkeda yhteiskunnan toimintojen kannalta.
Kyseiset kaapelit on merkitty rasitteeksi kaavaan. Kaapeleiden siirtdminen on hidasta ja kallista,
mahdollisen siirron tarvitsija maksaa siirrot.”

Vastine: merkitddn tiedoksi.

Pohjanmaan museo:

”"Pohjanmaan museo toteaa, ettd museon aiempi lausunto on padosin huomioitu
asemakaavaehdotuksessa. Kaavaehdotusta varten on arvioitu tornin maisemallinen merkitys
seka selvitetty vanhan puhelinkeskusrakennuksen sisatilojen arvoa. Arvotuksessa on todettu
porrashuoneen tyylipiirteiden olevan hyvin sdilyneita ja ndiden suojelu on lisatty
kaavamaaradykseen. Museo katsoo edelleen, etta suojeltavan rakennuksen viereen
suunniteltavan uudisrakennuksen massaa tulee porrastaa arvokkaaseen rakennukseen pain,
jotta arvokas rakennus ei jaa liian alisteiseksi uudisrakennukselle. Kaavoittaja on vastineessaan
todennut, ettéd historiallisesti tarkasteltuna puhelinkeskus on seissyt erillisena rakennuksena
lyhyen ajan ja siihen kiinni rakennettu rakennus on ollut paikallaan yli 50 vuotta. Tama
rakennus on jo korkeampi kuin suojeltu rakennus. Kaavoittaja toteaa, etta suojellun
rakennuksen sijainti ja muodonanto tekevat siita maisemallisesti hallitsevan, vaikka sen takana
sijaitseva uudisrakennus tulisikin nykyista korkeammaksi.

Pohjanmaan museo katsoo, ettda asemakaavan paivityksen yhteydessa tulee parantaa nykyisia
olosuhteita, mikali siihen on tarvetta. Vuonna 1966 rakennettu korkea toimisto-osa on toki
ollut paikallaan kauan, mutta korkeudellaan ja erityisesti suurella massallaan vaikuttaa
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suojeltavaan rakennukseen. Vanha puhelinkeskus on rakennettu vuonna 1899, joten melko
pitka historia rakennuksella on myds toisenlaisen alueenkayton tilanteesta.

Museo esittda, etta viereisen uudisrakennuksen massaa voitaisiin porrastaa rakennuksen
molemmista paista, jolloin keskella voisi olla hieman korkeampi osa. Talla tavalla on
mahdollista huomioida seka puhelinkeskusrakennuksen arvo seka alueen kaupunkikuva samalla
kertaa.

Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa asemakaavaehdotuksesta.”

Vastine: kaavoitus neuvottelee museon ja rakennusvalvonnan kanssa kaavamdcdrdysten
riittdvyydestd. Kaavaehdotus mahdollistaa myds museon esittdmdn ratkaisun. LisGtddn AK:n
mddrdyksiin lause ”Erityistd huomiota on kiinnitettévé syntyvéén kokonaisuuteen ja suojellun
rakennuksen liittymdékohtaan” seké ”lImanvaihtokonehuoneet on sovitettava
rakennusmassaan, eikd erillisid iv-rakenteita vesikatolla hyvéksytd” sekd lisdtdén yksi tai kaksi
havainnekuvaa.

4.4.6 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen

Asemakaavaehdotukseen tehdaan lausuntojen mukaiset korjaukset ja tasmennykset. Taman
lisdksi asemakaavaehdotusta muutetaan maanomistajan kanssa kadytyjen neuvottelujen
pohjalta. Muutosten johdosta asemakaavaehdotus asetetaan uudelleen nahtaville.

Kaava-alue osoitetaan kahdeksi tontiksi, joilla on erilliset kdyttotarkoitukset AK ja ET. Kaava-
aluetta laajennetaan siten, ettd Museokadun paassa oleva VP-alue otetaan mukaan, ja se
muutetaan katualueeksi. ET-tontin liittyma voidaan siten ottaa Museokadun puolelta.
Lilkkennemaarat ET-tontille ovat hyvin vahaiset. Rakennusoikeudet maaritelldan rakennuksille
erikseen. Maanomistajan tilauksesta konsultti on laatinut uuden yleissuunnitelman, johon
kaavaehdotus perustuu. Rakennusoikeus kaava-alueella kasvaa n. 100 k-m2 aiempaan
asemakaavaehdotukseen nahden. Lisaysta perustellaan silla, ettd kaavanmukainen
rakentaminen vaatii varsin mittavia ja kustannuksiltaan suuria johtosiirtoja, joiden
kompensoimiseksi halutaan mahdollisimman suuri rakennusoikeus. Uuden yleissuunnitelman ja
vihertehokkuuslaskelman avulla on osoitettu, ettd rakennusoikeuden vaatimat auto- ja
pyordpaikat mahtuvat tonteille. Kaavan arkkitehtonista perusratkaisua ei muuteta.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne, mitoitus ja aluevaraukset

Asemakaavamuutoksella tontti 905-3-4-7 jaetaan kahdeksi tontiksi, joiden kayttotarkoitukset ovat
asuinkerrostalojen alue (AK) ja yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitteiden
alue (ET). Rakennusoikeudet AK-alueella ovat 510 k-m? suojellulle rakennukselle ja 3800 k-m? muille
asuinrakennuksille. ET-alueen rakennusoikeus on 450 k-m?,

AK-alueella uudisrakennuksen rakennusala sijoitetaan suojellun puhelinyhdistyksen rakennuksen
pohjoispuolelle siten, ettd rakennuksen korkeus alenee asteittain, ollen korkeimmillaan neljasta
kuuteen kerrosta tontin keskelld, ja matalimmillaan kolme kerrosta tontin pohjoisosassa.
Pohjoisosan rakennusalalla my6s kellarikerroksesta % saadaan kayttda asumiseen. Kerroskorkeuden
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asteittainen madaltuminen huomioi kaupunkikuvallisen mittakaavan. Tontin pohjoisosassa
rakennusala mahdollistaa rakentamisen joko tontin koillisrajan suuntaisesti tai 90 asteen kulmassa
korkeampaan rakennusmassaan nahden.

Mikali rakennetaan kaavassa nakyvien johtorasitteiden paalle, on johdot siirrettdva, ja se aiheuttaa
kustannusvaikutuksia rakentajalle. Lisdksi on huomattava, ettd mikali rakennetaan kiinni tontin
lansirajaan, on otettava huomioon naapuritontilla sijaitseva muuntamo ja sen vaatima suojaus
(palomuuri).

Arkkitehtuuriltaan uudisrakennusten julkisivujen ja kattopintojen on oltava jasentelyn, materiaalien
pintakasittelyn, varityksen ja aukotuksen suhteen kaupunkikuvallisesti ymparistokokonaisuuden
huomioivaa. Maardys tarkoittaa, ettda uudisrakennuksen arkkitehtuuri ei saa muodostaa
kontrastista elementtida ymparistossddan, vaan sen on sopeuduttava siihen. Toisin sanoen
uudisrakennuksen muodonannon, materiaali- ja varivalintojen sekd aukotuksen suhteen on
haettava ennemmin samanlaisia kuin erilaisia ratkaisuja kuin mita lahiymparistdssa on kaytetty.
Maarays ei kuitenkaan tarkoita, ettd uudisrakennuksen olisi oltava tasmalleen samanlainen kuin
[ahiympariston rakennukset. Lisaksi maarataan, etta “Erityistd huomiota on kiinnitettévé syntyvddn
kokonaisuuteen ja suojellun rakennuksen liittymékohtaan” sekda ”limanvaihtokonehuoneet on
sovitettava rakennusmassaan, eikd erillisié iv-rakenteita vesikatolla hyvéksytd”.

Asuntojen keskikoon on oltava vihintdan 50 k-m? ja oleskeluun ja leikkiin varattua istutettua
pihatilaa on varattava vahintdidn 10 m?/asunto. Asuinhuoneistoa kohden tulee osoittaa vahintiin 4
m? ulkoiluvéline- ja irtaimistovarastotiloja ja yhteistiloja.

Pysdkdinti on toteutettava paddosin pihakannen alla, ja pihakansi on toteutettava siten, ettd se
tayttda pelastustievaatimukset, ja sen paalle voidaan istuttaa kasvillisuutta ja puita. Hulevesia on
mahdollisuuksien mukaan viivytettava tai kerattava tontilla.

Pihatilan laatuun ja hulevesien huomioimiseen ohjaa vihertehokkuus-menetelman kaytto.
Menetelmalld varmistetaan, ettd alueella toteutuu riittdvd maard vettd ldpdisevia pintoja ja
kasvillisuutta. Tontin vihertehokkuus lasketaan pihasuunnitelman avulla tontin ekologisesti
tehokkaiden elementtien arvon suhteena tontin kokoon. Ekologisesti tehokkaiksi elementeiksi
laskettavat asiat ja niiden painoarvot on maaritelty Vaasan kaupungin vihertehokkuuslaskurissa.
Vihertehokkuusmenetelman kayttdonotosta on sovittu Vaasan hulevesiohjelmassa, joka on
hyvaksytty kaupunginhallituksessa 16.12.2019.

Autopaikkojen vahimmadismadarat ovat v. 2018 hyvaksytyn pysakointipolitikan mukaiset; 1
autopaikka /100 k-m? asunnoille ja 1 autopaikka /120 k-m? suojeltaville rakennuksille.
Yhdyskuntateknistd huoltoa varten varatuille tiloille maaritellddn kaavassa 1 autopaikka /100 k-m?2.

Pyoradpysakoinnin maara ja laatu ovat myos Pysakaointipolitiikan mukaiset. Asuntojen huoneistoalaa
kohti on osoitettava 1 pydrapysakoéintipaikka / 30 m? ja saman verran s3iltd suojattuja
py6rapysakointipaikkoja (eli kdytannossa 1 pp / 15 m?, josta puolet sistiloissa/sdalta suojattuna).
Mitoittavina neli6ind kaytetdaan asuntojen huoneistoalaa kerrosalan sijaan, koska kerrosalaa
kdytettdessa pyorapysakointipaikkojen maara nousee kohtuuttoman suureksi ja vaikeasti
toteutettavaksi.

Vanha puhelinyhdistyksen rakennus suojellaan samalla merkinnallda kuin voimassa olevassa
kaavassa, sr-3. Maardys velvoittaa sdilyttdmaan rakennuksen ja sen rakennustaiteelliset ja
kulttuurihistorialliset arvot muutos- ja korjaustdiden yhteydessd, sekd korjaamaan mahdolliset
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naita arvoja vastaan tehdyt muutokset korjaustoiden yhteydessa. Myos 1930-luvulla rakennetun
porrashuoneen tyylipiirteet on sailytettava.

Asemakaavan toteuttamisen ehtona on, ettd tontilla 905-4-77-6 tapahtuva kemikaalien
laajamittainen kasittely ja varastointi on paattynyt. Taiman vuoksi asemakaavassa on maankaytto- ja
rakennuslain 58 & mukainen rakentamisrajoitus enintddn kolmen vuoden ajan kaavan
voimaantulosta. Mikali rakentamista rajoittava toiminta tontilla 905-4-77-6 paattyy tata ennen,
kaavoitus voi myontaa poikkeamisen. Kunta voi erityisesta syysta pidentaa kiellon voimassaoloaikaa
enintdan kolme vuotta kerrallaan.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamaaraykset ohjaavat uudisrakentamista huomioimaan kaupunkikuvan, mittakaavan,
materiaalit ja varityksen.

Pihasuunnitelman yhteydessa edellytetaan kaytettavaksi vihertehokkuuselementteja ja tavoiteltava
vihertehokkuuden taso 0,9 edellyttda runsaasti sellaisten elementtien kdyttamista, jotka edistavat
viihtyisan ja ekologisesti toimivan pihatilan syntymista. Hulevesia voi olla vaikeaa imeyttaa tontilla,
jossa kallio on ldhelld maan pintaa ja jonka pihatila on padasiassa rakennettu kannen paalle, mutta
hulevesia voidaan myos viivyttaa tai kerata kasteluvedeksi.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparist6on ja kaupunkikuvaan

Vaikutukset rakennettuun ymparistéon ja kaupunkikuvaan ovat huomattavat, kun rakennuksia
puretaan ja uusia rakennetaan. Uudisrakennus on osittain korkeampi kuin purettava rakennus, ja se
vaikuttaa kaupunkikuvaan. Vaikutuksia pystytdan lieventamaan kaavamaarayksilla, jotka ohjaavat
uudisrakentamisen mittakaavaa ja arkkitehtuuria sopeutumaan ymparistoon. Uudisrakennuksen
korkeus madaltuu kohti rantaa, jossa sen naapurina on matalampia rakennuksia kuin Museokadun
varrella. Uudisrakennuksen rakennusala on Idhes sama kuin purettavan rakennuksen rakennusala.
Lisdksi rakennusten korkeudet mukailevat nykyisten rakennusten korkeuksia siten, ettd nekin
madaltuvat kohti pohjoista.

Puhelinmaston mahdollisen purkamisen maisemallisia vaikutuksia on arvioitu kuvaparitarkastelulla
eri suunnista. Avoimen maiseman reunalla tai kadun paatteend puhelinmasto on paikoitellen
ndkyvd maisemallinen elementti. Tallaisissa nakymissd, joissa puhelinmasto on nakyva ja
olennainen osa maisemaa, purkamisen maisemallinen vaikutus on merkittava. Joissakin ndkymissa
voidaan todeta, ettd maisema tasapainottuu, kun puhelinmasto puretaan, tai purkamista ei
juurikaan edes huomaa. Rantamaisemassa on lasna muitakin korkeita piippuja tai mastoja, joiden
joukossa yhden maston purkaminen ei ole niin merkittava muutos kuin jos se olisi yksin.

Puhelinmastolla on historiallista merkitysta osana puhelinkeskuksen toimintaa. Maston purkaminen
vahentaisi tontin rakenteiden historiallista todistusvoimaa puhelinkeskuksen toiminnasta.

Vaikutukset luonnonymparistoon, mikroilmastoon ja maaperdan

Tontilla oleva kasvillisuus on padaosin istutettua. Kaavamuutoksen toteuttamisen jalkeen istutettua
kasvillisuutta on enemman kuin nykytilanteessa. Vihertehokkuus-menetelmalld pyritdaan hulevesien
viivyttdmiseen ja imeyttdmiseen tontilla. Kasvillisuus auttaa myds miellyttavan mikroilmaston
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luomisessa vahentdmalla tuulisuutta ja paahteisuutta. Uudisrakentamisen aikana joudutaan
kajoamaan maaperaan, mutta kalliossa olemassa oleviin luoliin ei kosketa.

Liikenteelliset vaikutukset

Tontille ja tontilta kulkeva liikenne lisddntyy huomattavasti nykytilanteeseen verrattuna, koska
suuri osa tiloista on nyt vailla kayttoa. Jos verrataan liikennemaaria tilanteeseen, jolloin kaikki tilat
olivat kdytdssd, muutos ei ole yhtd huomattava. Asuntojen lukumaara tulee olemaan noin 60,
jolloin asukasmaardksi muodostuu noin 100 - 120 henkildd. Vilkkaimmillaan Vaasan Laanin
Puhelimen aikana tontilla on tydskennellyt 70 - 80 henkil6a. Asumiskdytossa tontin lilkkennemaarat
jakautuvat kuitenkin vuorokauden eri aikoihin tasaisemmin kuin tydpaikkakaytdssa.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kuntatekniikan edellyttamat katutyot maksavat noin 80 000 €. Mikéali asuntoihin muuttaa uusia
asukkaita kaupungin ulkopuolelta, kaupunki saa lisaa verotuloja. Purku- ja rakennustyot tyollistavat
ihmisia.

Sosiaaliset vaikutukset

Koska maanomistajan tavoitteena on rakentaa ns. kovan rahan asuntoja, alueelle muuttaa
kohtuullisen varakasta vakea, tai kiinteistosta ostetaan sijoitusasuntoja, joita vuokrataan eteenpain.
Kun kohtalaisen sulkeutunut, teknistd huoltoa palvelevan tyopaikan alue muuttuu asumiskayttoon,
alueen sosiaalinen luonne ja vuorovaikutus ldhiympariston kanssa vilkastuu. Lahiymparistdssa on
kuitenkin jo paljon asumista, joten se ei ole vieras elementti, vaan sopeutuu hyvin.

Vaikutukset palveluihin

Uudet keskusta-asunnot vahvistavat keskustan palveluita.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen kannalta

Vaasan kaupunki on sitoutunut vastaamaan kestdavan kehityksen tavoitteisiin osallistumalla
hiilineutraali 2035 —haasteeseen. Tavoitteena on hiilineutraali kaupunki maardaaikaan mennessa
kaikessa kaupunkialueen energiankayt6ssa, johon kaupunki voi omalla toiminnallaan vaikuttaa.

Yleiselld tasolla rakentaminen lisda aina kasvihuonepaastdja, kuten myods rakennuksen kayttd
esimerkiksi lammityksen ja liikenteen kautta. Museokadun kaava-alueen tapauksessa
kasvihuonepdastoja syntyy seka purkamisesta ettd rakentamisesta. Kuitenkin rakennuksen
sijoittamisella, toimivalla yhdyskuntarakenteella ja ilmastomyonteisilla valinnoilla voidaan vahentaa
rakentamiseen liittyvia negatiivisia ilmastovaikutuksia.

Museokadun uudisrakennus tukeutuu ilmasto-ohjelman mukaisesti kunnallistekniikkaan, liikenteen
ja palvelujen verkostoon sijaitessaan rakennetulla tontilla keskustan alueella. Uudisrakennus
sijoittuu olemassa olevan rakennuksen rakennusalaan, ja se voidaan liittda pitkdlti olemassa
olevaan yhdyskuntatekniikkaan.

Kaavamuutos parantaa tontin ldhialueen pyorailyolosuhteita lisdamalla ja selkeyttamalla
pyorapysakaointia.

Museokadun asemakaavamuutos on puuston hiilensidonnan ndkdkulmasta vaikutuksiltaan
positiivinen, mikali kaavan maarayksia istutettavasta kasvillisuudesta ja puista noudatetaan.
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Vihertehokkuus-menetelman kaytté parantaa mikroilmastoa ja vahentda esimerkiksi jadhdytyksen
tarvetta kesalla, mika sdastaa energiaa. Hulevesien viivyttaminen ja kasittely tontilla vahvistaa
ilmastonmuutoksen aiheuttamaan sateisuuden lisddntymiseen varautumista.

Rakennuksen purkaminen on osa sen elinkaarta. Purkamisvaiheessa on kiinnitettdvd huomiota
rakennusmateriaalin jalkikasittelyyn ja oikeanlaiseen kierrattamiseen. Rakennusmateriaalien
hyodyntamismahdollisuus tulee arvioida purkamisen yhteydessa, kun niiden todellinen kunto
tarkentuu.

Nollavaihtoehdon vaikutukset
Mikali asemakaavan muutosta ei toteutettaisi, riskind olisi, ettd Virian toiminnan paatyttya
tyhjilleen jaaneisiin rakennuksiin ei |0ytyisi sopivaa kdyttdjaa ja rakennukset jaisivat kokonaan vaille

kayttoa ja rapistuisivat purkukuntoon. Tilat on tehty nimenomaan puhelinyhtiéta varten useina eri

vuosikymmenind, ja niiden remontointi nykyaikaiseen toimistokaytt6én on kallista ja vaikeaa.
Keskustan alueella on huono ratkaisu jattaa tontin potentiaali kayttamatta.
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Ympariston hairiotekijat

Lahella sijaitsevan raiteen liikkenndinti voi aiheuttaa tarinda kaavamuutosalueella. WSP Finland Oy
laati kaavoituksen toimeksiannosta tarkemman tarindselvityksen suunnittelualueelle kevaalla 2020.
Selvitys laadittiin laskennallisena arviona, koska selvityksen tekemisen aikana ei ollut
junaliikennetta kyseisella rataosuudella. Selvityksessd mitoittavina tekijoina kaytettiin tavarajunan
akselipainoa max 20 tonnia ja nopeutta 30 km/h. Vaskiluodon osayleiskaavan yhteydessa tehdyssa
liilkenneselvityksessa ennustetaan tulevaa henkiloliikennettd kyseisella rataosuudella keskustasta
Vaskiluotoon. Tdman ei kuitenkaan katsottu aiheuttavan tarinda enemman kuin tavarajunaliikenne.
Laaditun selvityksen perusteella tarindn tasot alittavat selvasti asumisviihtyisyydelle asetetut
ohjearvotasot sekd rakennusten vaurioitumiselle esitetyt raja-arvot. Selvityksen perusteella
kohteeseen ei ole tarpeellista antaa tarinaa koskevia kaavamaarayksia.

Vaasan keskustan osayleiskaavan meluselvityksen (2015) mukaan paivdaikainen keskidanitaso
vuoden 2014 liikennemaarilla on Museokadun varrella 55-65 dB ja piha-alueilla 45-55 dB. Yoaikaiset
melutasot ovat vastaavasti 50-60 dB ja alle 50 dB. Vuoden 2040 ennusteliikennemaarilld melutasot
eivat merkittdvasti muutu suuntaan tai toiseen. Mikali yli 55 dB paivamelualueille tai yli 50 dB
yomelualueille sijoitetaan uusia asuinrakennuksia, huoneistokohtaisia pihoja, leikki- tai
oleskelualueita, terasseja tai parvekkeita, tulee niiden meluntorjunta toteuttaa siten, ettd melutaso
ei ylitd VNp 993/92 mukaisia ulkoalueiden ohjearvoja. Kaavaehdotuksessa piha-alueet ja
uudisrakentaminen on sijoitettu ndiden melualueiden ulkopuolelle.

Radan toisella puolella sijaitsevalla Wartsilan tontilla kasitelladn ja varastoidaan vaarallisia
kemikaaleja, jotka aiheuttavat vaara-alueen, joka ulottuu Ildhelle kaavamuutosaluetta.
Asemakaavan toteuttamisen ehtona on, ettd Wartsilan alueella ei teollisesti kasitella tai varastoida
vaarallisia kemikaaleja nykylaajuudessa tai laajemmin.
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6.1

6.2

6.3

6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavaselostuksen liitteena olevat viitteelliset havainnekuvat ohjaavat ja havainnollistavat
toteutusta. Muita toteutusta ohjaavia suunnitelmia ovat Vaasan kaupungin Pysakointipolitiikka,
Vaasan hulevesiohjelma, seka Vaasan kaupungin rakennusjarjestys.

Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavamuutoksen vahvistuttua kaavaa voidaan ryhtya toteuttamaan, mikali Wartsilan alueella ei
teollisesti kasitella tai varastoida vaarallisia kemikaaleja nykylaajuudessa tai laajemmin.

Toteutuksen seuranta

Rakennusluvan mydntamisen yhteydessa tulee varmistua siitd, ettd suunnitelmat noudattavat
asemakaavan muutoksen tavoitteita, ja ettd purettavat rakennukset dokumentoidaan.
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ASEMAKAAVAMAARAYKSET AK Museokatull, Museigatan 11
DETALJPLANEBESTAMMELSER

Merkinta

AK

Selitys

Asuinkerrostalojen korttelialue.
Kvartersomrade for bostadsvaningshus.

Uudisrakennusten julkisivujen ja kattopintojen on oltava jasentelyn, materiaalien pintakasittelyn,
varityksen ja aukotuksen suhteen kaupunkikuvallisesti ymparistdkokonaisuuden huomioivaa.

Erityistd huomiota on kiinnitettdva syntyvaan kokonaisuuteen sek& uudisrakennuksen ja
suojellun rakennuksen littymékohtaan.

lImanvaihtokonehuoneet on sovitettava rakennusmassaan, eiké erillisia iv-rakenteita vesikatolla
hyvaksyta.

Asuinhuoneistojen keskipinta-alan tulee olla vahintd&n 50 m2. Asuinhuoneistoa kohden tulee
osoittaa vahintadn 4 m2 ulkoiluvdline- ja irtaimistovarastotiloja seké yhteistiloja.

Pysakainti tulee toteuttaa padsaantoisesti rakenteellisena, pihakannen alaisena. Pysékdintia ei
saa osoittaa muualle kuin kaavakartassa osoitetuille alueille (ma ja p). Pihakannelle ei saa
osoittaa autopaikkoja.

Pihakansi tulee mitoittaa ja rakentaa siten, ettd pelastusajoneuvoilla on esteeton paésy
rakennuksen uloskaytaville ja varateille.

Pihakansi tulee likennealueita lukuun ottamatta kasitelld monilajisesti istutettavana tontinosana.
Kayttokelpoista ja viihtyisaa leikki- ja oleskelutilaa tulee piha-alueelta varata vahintdan 10
m2/asunto. Kansipihalla puiden juuristolle tulee varata kasvutilaa vahintaan 70 cm.

Pihasuunnitelmassa tulee esittaé vihertehokkuuselementit sek& pinnanmuotoilu.
Vihertehokkuuden tavoitteellinen taso on 0,9.

Kaavakartalla maéritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisaksi korttelialueelle voidaan
sijoittaa muuta teknista huoltoa palvelevia rakennelmia (kuten esimerkiksi muuntamot), enintdén
20 k-m2.

Fasaden och takytan pa nybyggnaden hor, vad betraffar struktur, ytbehandling av material,
fargsattning samt fonster- och dérréppningar, vara sadan att miljishelheten beaktas
stadshildsmassigt.

Sérskild uppmérksamhet ska &gnas den helhet som uppkommer samt anslutningspunkten
mellan nybyggnaden och den skyddade byggnaden.

Ventilationsmaskinrummen ska anpassas till byggnadsmassan, och nagra separata
ventilationskonstruktioner i vattentaket godkanns inte.

Bostadslagenheternas genomsnittliga yta ska vara minst 50 m2. Per bostadsléagenhet ska
utrymme pa minst 4 m2 anvisas for friluftsredskaps- och lésoresférrad samt gemensamma
utrymmena.

Parkeringen genomfors i regel konstruktionsmassigt, under gardsdack. Parkering far inte
anvisas nagon annanstans an pa de omraden som ar angivna pa plankartan (ma och p). Pa
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gardsdacket far inga bilplatser anvisas.

Gardsdacket bér dimensioneras och byggas sa att raddningsfordon har fritt tilltrade fill
byggnadens utgangar och reservutgangar.

Gardsdacket ska forutom vad galler trafikomradena hanteras som en tomtdel som ska forses
med planteringar av flera arter. Minst 10 m? per bostad anvéndbart och trivsamt lek- och
vistelseutrymme bor reserveras pa gardsomradet. Pa gardsdacket bér minst 70 cm reserveras
som utrymme for tradens rétter att vaxa i.

| planen fér garden ska gronfaktorelement och utformningen av ytan anges. Efterstravad niva pa
gronfaktorn &r 0,9.

Utdver den pa plankartan angivna byggnadsytan och byggrétten kan i kvartersomradet placeras
konstruktioner som betjanar annan teknisk forsérjning, sdsom en transformatorstation, max 20
v-m2.

Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue.

Kaavakartalla maéritellyn rakennusalan ja rakennusoikeuden lisaksi korttelialueelle voidaan
sijoittaa muuta teknisté huoltoa palvelevia rakennelmia kuten esimerkiksi muuntamot, enintaan
20 k-m2.

Kvartersomrade for byggnader och anlaggningar fér samhallsteknisk forsorjning.

Utdver den pa plankartan angivna byggnadsytan och byggratten kan i kvartersomradet placeras
konstruktioner som betjanar annan teknisk forsorjning, sdsom en transformatorstation, max 20
v-m2.

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.

Likim&arainen eri kaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
Ungefarlig grans mellan delarna av omradet, vilka har olika planbestammelser.

Kaupunginosan numero.
Stadsdelsnummer.

Korttelin numero.
Kvartersnummer.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Byggnadsratt i kvadratmeter vaningsyta.

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
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darav.

Ensimmainen roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan pienimman
sallitun kerrosluvun ja toinen roomalainen numero osoittaa suurimman sallitun kerrosluvun.

Den forsta romerska siffran anger det minsta tilldtna antalet vaningar i byggnaderna, i
byggnaden eller i en del darav och den andra romerska siffran anger det storsta tilldtna antalet
vaningar i byggnaderna, i byggnaden eller i en del darav.

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Ett braktal framfér en romersk siffra anger hur stor del av arealen i byggnadens storsta vaning
man far anvanda i kéllarvaningen for utrymme som inréknas i vaningsytan.

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

Rakennusala.
Byggnadsyta.

Pysakaoimispaikka.
Parkeringsplats.

Maanalaisten tilojen, maan tasolla sijaitsevan rakenteellisen pysékéintitilan ja kansipihan
rakennusala. Alueelle saa sijoittaa autojen pysékaintitilojen lisaksi vaestonsuoja-, varasto- ja
teknisid tiloja sekéa yhdyskuntateknisen huollon tiloja. Jatteiden kerdys tulee jarjestéa kansipihan
alle.

Byggnadsyta for underjordiska utrymme, pa markniva befintligt konstruktionsmassigt
parkeringsutrymme och gardsdack. Pa omradet far utover parkeringsutrymme fér bilar aven
skyddsrum, forrad och tekniska utrymmen samt lokaler fér samhallsteknisk forsorjning placeras.
Avfallsuppsamlingen bor ordnas under gardsdécket.

Maanalaisten tilojen rakennusala.
Byggnadsyta for underjordiskt utrymme.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
z=s&hkd , 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

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestad ajoneuvoliittymé&a.
Del av gatuomrades grans dar in- och utfart ar forbjuden.



|stutettava alueen osa.
Omradesdel som ska planteras.

Istutettava puurivi.
Tradrad som bor planteras.

Suojeltava rakennus. Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisarakentamis- tai
muutostoitd, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylia.
Mik&li rakennuksessa on aikaisemmin suoritettu tdmén tavoitteen vastaisia toimenpiteitd, on
rakennus korjaustoiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla. Lisaksi
porrashuoneen tyylipiirteet on sailytettava.

Byggnad som ska skyddas. Arkitektoniskt och kulturhistoriskt vardefull byggnad.

Byggnaden far inte rivas. | byggnaden far utforas sadana tillbyggnads- eller andringsarbeten
som inte fordarvar dess arkitektoniska eller kulturhistoriska varde eller stil. Om sadana atgarder
som strider mot denna malséattning tidigare utforts i byggnaden bor man strava efter att i
samband med andringsarbete, reparera byggnaden pa ett sétt som anpassar sig till stilen. Dartill
ska trapphusets stildrag bevaras.

Autopaikkojen vahimmaismaarat:

- asuntokerrosala 1 ap/100 k-m2

- suojeltavat rakennukset 1 ap/120 k-m2

- yhdyskuntateknisen huollon tilat 1 ap/100 k-m2

Kerrosalaan laskettaviin maanpéallisiin asumista palveleviin asunnon ulkopuolisiin
varastotiloihin, asukkaiden yleisessa kaytdssa oleviin askartelu- kerho- ja saunatiloihin tms. seka
asuntoihin liittyviin puolilampimiin parvekkeisiin ja viherhuoneisiin ei kohdistu
autopaikkavelvoitetta.

Pydrépaikkojen vahimmaismaaré:
-asuntojen huoneistoala 1 pp/30 m2 + saman verran saélta suojattua sailytystilaa
-yhdyskuntateknisen huollon tilat 1pp/100 k-m2

Bilplatser minimiantal:

- bostadsvaningsyta 1 bp/100 v-m2

- byggnader som hor skyddas 1 bp/120 v-m2

- utrymme f6r samhallsteknisk forsorjing 1 bp/100 v-m2

Bilplatskravet galler inte sadana forradsutrymmen pa markplanet utanfor bostaden som betjénar
boendet och som &r inbegripna i vaningsytan, inte heller hobby-, klubb- och bastuutrymmen o.d.
som star till invanarnas forfogande, inte heller halvvarma balkonger och gronrum i anslutning till
bostéderna.

Cykelplatser minimiantal:

-bostédernas lagenhetsyta 1 cp/30 m2 + dessutom lika mycket véderskyddat
férvaringsutrymme

-lokaler for samhallsteknisk forsorjning 1 cp/100 v-m2

YLEISMAARAYKSIA
ALLMANNA BESTAMMELSER

Alueella on voimassa maankayttt- ja rakennuslain 58.5 §:n mukainen rakennuskielto. Kielto on
voimassa enintdén kolme vuotta kaavan voimaantulosta. Kunta voi erityisesta syysta pidentaa
kiellon voimassaoloaikaa enintdén kolme vuotta kerrallaan.



Pa omradet galler byggforbud enligt 58.5 § i markanvéandnings- och bygglagen. Forbudet géaller i
hogst tre ar fran det planen trader i kraft. Av ett sarskilt skal kan kommunen forlanga forbudets
giltighetstid med hogst tre ar at gangen.

Taméan asemakaavan alueella oleville tonteille on laadittava erillinen sitova tonttijako.
For tomter pa detta detaljplaneomrade skall en separat bindande tomtindelning goras.
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Asemakaava nro 1093
Museokatu 11

ASEMAKAAVAN MUUTOS

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

19.3.2019

Suunnittelun kohde  Asemakaavoituksen kohteena on osoitteessa Museokatu 11 sijaitseva tontti.
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Vanha puhelinyhdistyksen talo

lImakuva alueesta (NAC arkkitehdit)
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VAANSA.
VANSA.

Suunnittelun tavoite Tavoitteena on muuttaa tontin kayttotarkoitus vireilld olevan keskustan osayleiskaavan

Vireilletulo

Kaavatilanne

mukaiseen suuntaan, julkisesta palvelusta asumiseen. Kaupunkirakenteen tiivistaminen
ja asumisen lisddminen keskustaan ovat kaupungin strategian ja keskustan
osayleiskaavan mukaisia tavoitteita.

Maanomistajan tavoitteena on kehittda kohdetta ensisijaisesti asuntokohteeksi.
Rakennuksissa oleva yhtion oma toiminta on supistunut ja Iahes kaikki tilat ovat
vapautuneet. Osa teknisista tiloista ja maanalaiset laitetilat jadvat Elisan kayttoon.
Maanomistajan tavoitteena on 4600 kem? rakennusoikeus tontille, josta
uudisrakennukselle noin 3400 kem?. Asunnot on kaikilta osin tarkoitus toteuttaa
myytadvina ns. kovan rahan asunto-osakkeina.

Suunnitteluun vaikuttavat lahiympaériston liikennejarjestelyt, teknisten ja laitetilojen
kdyton jatkumisen turvaaminen seka radan takana sijaitsevan Wartsilan alueen nykyinen
ja tuleva kaytto. Lisdksi suunnittelussa on huomioitava alueen sijainti nakyvalla paikalla
kaupunkirakenteen reunalla rinteessa. Rakentamisen tulee olla kaupunkikuvaltaan
korkeatasoista.

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaavoituskatsauksessa 2019. Hanke on
kdynnistynyt maanomistajan aloitteesta.

Maakuntakaava

Alueella on voimassa Ympadristdministerion 21.12.2010 vahvistama Pohjanmaan
maakuntakaava 2030. Taman kaavan korvaavaa Pohjanmaan maakuntakaava 2040
laaditaan parhaillaan, tavoitteena on hyvaksytty kaava kevaalla 2020.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta C, jonka
suunnittelussa tulee luoda edellytyksia kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisan
kaupunkikeskustan kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja
monipuolisia palveluja varten sekd maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan
kehittdmisen periaatteet. Suunnittelualue sisadltyy myods Vaasan kaupunkiseudun
alueeseen (kk-1), jonka maaraystekstissa lukee mm.: “Vaasan asemaa valtakunnan
osakeskuksena ja maakuntakeskuksena tulee edistdaa. Vaasan kaupunkiseudulla kasvu
tulee kohdistaa ensisijaisesti kaupunki- ja kuntakeskuksiin seka alakeskuksiin, missa
kaupunki- ja taajamarakennetta tulee tdydentaa ja eheyttas.”

Alue kuuluu lisdksi matkailun vetovoima-alueeseen (mv-10) ja Vaasan laatukadytavaan
(kk-5).



Ote maakuntakaava 2040 luonnoksesta
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Yleiskaava

Vaasan yleiskaava on vahvistunut 18.9.2014. Suunnittelualue on yleiskaavassa PY-
aluetta, julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta, jolle saa sijoittaa vahaisessa maarin
my06s muita tyopaikkatoimintoja ja asuntoja.

Keskustan osayleiskaavaehdotus

Keskustan osayleiskaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 10.9. — 10.10.2018.
Tavoitteena on lainvoimainen osayleiskaava vuoden 2019 alkupuolella.
Osayleiskaavaehdotuksessa suunnittelualue on osoitettu asuinkerrostaloalueeksi AK,
jonka rakentamistehokkuus on maaratty vélille 0,8 — 1,6. Kiinteistén vanhin rakennus
on osoitettu rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi ja vaalittavaksi
rakennukseksi, jonka suojelu maaritelladan tarkemmin asemakaavassa tai lain nojalla.
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Ote keskustan osayleiskaavaehdotuksesta
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Selvitykset

Maanomistus

Osalliset

AN

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 859, joka on vahvistunut vuonna
2000. Kaavamuutosalueen asemakaavamerkintad on YPU, tietoliikennetta palvelevien
rakennusten korttelialue. Rakennusoikeus on maaritelty tehokkuusluvulla e=1,0.
Museokadun vastainen rakennus (vanha puhelinyhdistyksen rakennus) on osoitettu
merkinnalla sr-3, suojeltava rakennus.
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Ote voimassa olevasta asemakaavojen yhdistelmdkartast
asemakaavan muutosalueen rajaus

AN / - Avs

a, johdn on merkitty

Kaavaa laadittaessa huomioidaan mm. seuraavat selvitykset:
e Luontoselvitys 2018, Vaasan kaupunki, kaavoitus
e Rakennushistoriaselvitys 2018, Arkkitehtitoimisto NAC Oy
e Keskustastrategia

Lisdselvityksid laaditaan tarvittaessa.
Museokatu 11 tontti on yksityisessa omistuksessa (Viria).

Osallisia kaavatyossa ovat:

e Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat ja asukkaat
e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:
kaavoitus, kiinteistotoimi, kuntatekniikka, rakennusvalvonta, ymparistdtoimi,
Vaasan talotoimi, Vaasan Vesi, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan mu-
seo
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Osallistumisen ja
vuorovaikutuksen
jarjestiminen

N .

e Muut viranomaiset ja yhteistyotahot:
Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan poliisilaitos,
Puolustusvoimat / Logistiikkalaitos, Suomen Turvallisuusverkot Oy, Vaasan
Sahkoverkko Oy, Vaasan Sahko Oy / kaukoldampdyksikko, Wartsila Oyj,

Liikennevirasto, TUKES, Finavia Oyj, Vaasan kantakaupungin asukasyhdistys

VKA ry

Kaavoituksen eteneminen:

Miten voi vaikuttaa?
Hur kan man paverka?

Aloitteen tekeminen

Miten kaava etenee?
Hur framskrider planen?

Vireilletulo — Inledande av planiaggningen

e hdeav iniiativ p— Kaavoituskatsaus, ilmoitus
9 Planldggningsoversikten, meddelande
Mielipiteet ja lausunnot osallistumisesta, Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
) arvioinneista ja tavoitteista —_— Program for deltagande och bedémning
Asikter och utlatanden om deltagande, bedémning Pidetaan nahtavilla — halls framlagt
och malsattning |
Mielipiteet ja lausunnot luonnoksista Kaavaluonnos - planutkast
Asikter och utlatanden om utkast - Pidetaan nahtavilla — halls framlagt
v
Muistutukset ja lausunnot ehdotuksesta Kaavaehdotus - planforslag
Anmarkningar och utlatanden om forslag —  Pidetaan julkisesti nahtavilla — halls offentligt framlagt
v
Valitusmahdollisuus hyvaksymispaatoksesta Hyvaksyminen - Godkannande
Maojlighet att 6verklaga beslutet om godkannande > Kaupunginvaltuusto - Stadsfullmaktige

e
Valmis kaava — Fardig plan
Kuulutus - kungérelse

Vireilletulo ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistuminen mielipiteella tai lausunnolla OAS:n nahtavilldolon aikana. Osallisia
kuullaan koskien lahtdkohtia ja selvityksia, kaavatyon aikataulua, alustavia tavoitteita,
osallisten madrittelya seka vuorovaikutuksen jarjestamista.

Kaavaluonnos

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

Kaavaehdotus

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

Kaupunginvaltuuston tekemasta kaavan hyvaksymispaatoksesta voi jattaa valituksen
Vaasan hallinto-oikeuteen (MRL 188 §). Valitusoikeudesta sdddetdan maankaytto- ja
rakennuslain 191 §:ssa.
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Vaikutusten
arviointi
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Lisaksi tullaan tarvittaessa jarjestimaan vuorovaikutustilaisuuksia, joissa osallisilla on
myo6s mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun.

Kaavan vaikutuksista tullaan kertomaan kaavan selostuksessa. Kaavatydssa on tarkoitus
arvioida ainakin seuraavia vaikutuksia:

o liikenteelliset vaikutukset
e vaikutukset ihmisten elinoloihin
e vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Vaikutusten arviointi tehdaan yhdessa eri osa-alueiden asiantuntijoiden kanssa.

Kaavoitustyota tehdaan yhteistyossa eri hallintokuntien edustajien kanssa. Viranomaisilta
ja yhteisty6tahoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa
kuulutusvaiheessa.  Lakisddteisid =~ viranomaisneuvotteluja pidetdan tarvittaessa
kaavaprosessin alussa seka julkisen nahtavilldolon jalkeen.

Kaupunki neuvottelee maanomistajien kanssa kaavoituksen toteuttamiseen tarvittavat
sopimukset (kaavoituksen kdynnistamissopimus, maankayttésopimus).

Asemakaavoitus kdynnistyy alkuvuodesta 2019 ja tavoitteena on lainvoimainen
asemakaava vuoden 2020 aikana.
Kaavaprosessin etenemista voi seurata kaavoituksen internetsivuilta:
www.vaasa.fi/kaavoitus/ak1093

Kaavoitusarkkitehti Anne Majaneva, puh: 040 743 8149
anne.majaneva@vaasa.fi

Kaavoituksen kanslia, puh: 06 325 1160.

kaavoitus@vaasa.fi

Osoite: Kirkkopuistikko 26 A, 2. krs, 65100 Vaasa

Tilapdinen vierailuosoite kevaalla 2019: Vaasanpuistikko 17, 6.krs, 65100 Vaasa

Peiros Lodesaloakis

Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Maankaytto- ja rakennuslaki: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 §
Maankaytto- ja rakennusasetus: 27 § ja 30-32 §

Kaavoitus ¢ Planlaggningen
PL | PB 2, 65101 Vaasa | Vasa
Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs | van

Puh « Tfn +358 (0)6 325 1160

kaavoitus@vaasa.fi
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 905 Vaasa Tayttamispvm 19.04.2022
Kaavan nimi Museokatu 11

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 13.03.2019
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 1093
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,4198 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,0757 Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 0,0000
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,4198 100,0 4250 1,01 0,0000 -1650
A yhteensa 0,2773 66,1 3800 1,37 0,2773 3800
P yhteensa
Y yhteensa -0,3804 -5900
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa -0,0394
R yhteensa
L yhteensa 0,0394 9,4 0,0394
E yhteensa 0,1031 24,6 450 0,44 0,1031 450
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m?2] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,2011 47,9 0,1281

Maanalaiset tilat

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 654 1 654

Rakennussuojelu

Alamerkinnat



Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[hal [%] [k-m?] [e] [ha +/-]1 [k-m? +/-]
Yhteensa 0,4198 100,0 4250 1,01 0,0000 -1650
A yhteensa 0,2773 66,1 3800 1,37 0,2773 3800
AK 0,2773 100,0 3800 1,37 0,2773 3800
P yhteensa
Y yhteensa -0,3804 -5900
YPU -0,3804 -5900
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa -0,0394
VP -0,0394
R yhteensa
L yhteensa 0,0394 9,4 0,0394
Kadut 0,0394 100,0 0,0394
E yhteensa 0,1031 24,6 450 0,44 0,1031 450
ET 0,1031 100,0 450 0,44 0,1031 450
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[hal [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 0,2011 47,9 0,1281
ma 0,2011 100,0 0,1281

i Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu

[Ikm] [k-m2] [Ikm +/-]1 [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 654 1 654
Asemakaava 1 654 1 654

Ei-asemakaava



