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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedotl

Kasittely:

Innotalon korttelin asemakaavan muutos nro 1108
Vaasan (905) 15. kaupunginosan kortteli 5, tori- ja katualueet
Kaavan laatii kaavoitusarkkitehti Janina Lepisto

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto 29.9.2020
Vireilletulosta ilmoittaminen ja OAS nahtaville 28.10.2020
Kaavoitusjohtajan viranhaltijapdatos, valmisteluvaihe 29.4.2022
Kaupunkiymparistolautakunta, ehdotusvaihe X.X.2022
Kaupunginhallitus X.X.2022
Kaupunginvaltuusto x.x.2022

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kuva 1. Asemakaavoitettavan
alueen sijainti osoitekartalla ja
ilmakuvassa.

Noin 1,70 ha kokoinen asemakaava-alue sijaitsee osoitteessa Yliopistonranta 1-3,
mikd on noin 1,1 kilometrin etdisyydelld Vaasan torilta luoteeseen. Innotalon
korttelin asemakaavan muutosalue rajautuu koillisessa Wolffintiehen, kaakossa
Onkilahden ja lounaassa Pohjoisen kaupunginseldn vesialueeseen ja luoteessa
Yliopistonrannan katualueeseen.
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1.3 Kaavan tarkoitus

Innotalon korttelin asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa ja
edesauttaa alueelle luodun vision, Palosaaren tiedepuiston, toteutumista
nykyista kaavaa selkedmmin. Visio on luotu aluetta koskevien ideakilpailujen seka
muiden tutkimusten pohjalta.

Vaasan Vision mukaan kaava-alueen toiminnan tulee tukea energiapdakaupunkia
ja tdman vuoksi alueelle on tarkalla seulalla koetettu hakea innovatiivisia energia-
alan toimijoita. Energiapadkaupunkina oleminen tarkoittaa vision mukaan myos
innovaatioiden luomista, minka vuoksi alueelle linkittyy tutkimustoimintaa seka
alueen oppilaitosten mukana oleminen. Taman vuoksi alueelle halutaan
toimistoja, laboratoriotiloja, koulutus- ja tutkimustiloja, sekad kokoontumistiloja.

Laadittavana olevan asemakaavan kayttotarkoituksen tulee siis vastata
selkedmmin alueen visiossa osoitettua kayttotarkoitusta. Voimassa olevassa
asemakaavassa alueen kdyttotarkoitus on palvelurakennusten korttelialue P,
mika ei merkinnan nykyisten maaritelmien mukaisena vastaa kaupungin visiota
alueesta.

Pohjimmainen syy kaavamuutoksen laatimisen aloittamiselle on rakennus-
oikeuden lisddmistoive, mistd on solmittu aiesopimus kaupungin ja toimijan
kesken. Kaavamuutos on tarkoitus toteuttaa mahdollisimman kevyena ja
rakennusoikeutta lisata korkeintaan 20 %.

Kaavan tarkoituksena on my6s muokata tonttijako vastaamaan toteutunutta
tilannetta, eli alueen rakentumisen my6ta muokkautuneita rajoja.

Kartalla nakyvissa

@ Kiinteistorajat

llmakuva 2020

Paivitetty 1102020 20m GK22 P: 6009860 |: 22479657 B> Th

Kuva 2. limakuva ja kiinteistorajat nykytilanteesta.
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
2.1.1 Asemakaavan muutoksen vireilletulo

2.12.2019 hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa aiesopimus tontin kehittamisesta
kaupungin sekd tontin 905-15-5-7 vuokraajan VP Facilities Oy Ab (perustettavan
yhtién KOy Smartgrid Vaasa lukuun) kesken. Aiesopimuksessa on sovittu mm.
asemakaavan muutostyon kaynnistamisesta alueelle.
Innotalon korttelin asemakaavan muutostydon vireilletulosta paéatettiin
kaupunginhallituksen suunnittelujaostossa 29.9.2020.

2.1.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)/valmisteluvaiheen kuuleminen /vuorovaikutteisuus
MRL 62 §, MRA 30 §

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoitettiin ja asemakaavamuutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavilla kaavoituksessa ja kaavoituksen kotisivuilla
28.10.-12.11.2020. Kuulemisen aikana annettiin 5 lausuntoa ja yksi mielipide.

Aluerajausta tdsmennettiin vuoden 2021 alussa ja kaava-aluetta suurennettiin.
Paivitetty OAS laitetiin ndhtaville kaavaluonnoksen kanssa.

2.1.3 Kaavaluonnos/valmisteluvaiheen kuuleminen/vuorovaikutteisuus MRL 62 §, MRA 30 §

Kaavaluonnos seka paivitetty OAS oli julkisesti nahtavilld kaavoituksessa ja
kaavoituksen kotisivuilla, ja materiaalista oli mahdollista esittda mielipide 5.-
19.5.2022 vadlisend aikana.

2.1.4 Asemakaavaehdotus/nahtavillapito/lausunnot MRL 65 §, MRA 27-28

2.1.5 Lainvoimainen asemakaava MRL 188.5 §, Kuntalaki 63 §

2.2 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavalla pyritddn saamaan alueelle toimintojen sekd rakennusmassojen
sijoittelulla sekd kaavamaarayksin toteutustavaltaan monipuolinen alue-
kokonaisuus ilman melu- ja maisemahaittoja. Kaavalla pyritdan edesauttamaan
toiminnallisesti ja arkkitehtonisesti korkeatasoisen ympariston syntyminen seka
selkeiden puoliyksityisten, puolijulkisten ja julkisten ulkotilojen toteutus.
Pysakointi osoitetaan toteutettavaksi siten, etteivat ratkaisut heikenna
ympdriston viihtyisyytta. Lisdksi pyritdan luomaan edellytykset esteettomille
julkisille tiloille seka niiden turvalliselle saavutettavuudelle.



KAAVOITUS

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue on ollut osa Vaasan energiaosaamisen ydinta,
Palosaaren kaupunginosassa sijaitsevaa tiedepuistoa (Vaasa Energy Business
Innovation Center). Lisaksi alue on osa mm. kaupunkikuvallisesti arvokasta ja
toiminnallisesti  tdrkeintd kaupungin ranta-aluetta sekd keskikaupungin
rantapuiston laajentumisaluetta.

Kaavamuutosalue sijaitsee Vaasan keskustan pohjoispuolisen Palosaaren
kaupunginosan eteldreunassa, ensimmaisena keskustasta Palosaareen johtavan
sillan kupeessa. Palosaaren alueella asuu noin 5700 asukasta (v. 2018).
Kaavoitettavalla alueella ei ole koskaan ollut asutusta. Lahin asutus sijaitsee
hieman vajaan 400 metrin etdisyydelld kahteen suuntaan; Pohjoisessa Palosaaren
kaupungissa ja eteldssa keskikaupungin alueella.

Nykyisen maankdytdn toteutus aloitettiin vuonna 2016, jolloin alueelle nousi
ensimmainen tiedepuistoon liittyva rakennus purettujen rakennelmien tilalle.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Vaasan palon jalkeen, vuonna 1852 asemakaavoitetun alueen ulkopuolelle jaanyt
Palosaari kehittyi merkittdvaksi satama-, teollisuus- ja tyovaen-asuntoalueeksi.
Palosaari yhdistyi uuteen kantakaupunkiin vuonna 1857 valmistuneella
Onkilahden puusillalla. Sillan luoteispuolelle rakennettiin 1860-luvulla alueen
merkittdvin teollisuuslaitos Vaasan puuvillatehdas. Yhtid rakennutti Palosaaren
rantaan tehdaskiinteiston liséksi omia satamalaitureita, varastoalueita seka
asuinkortteleita tehtaan tyontekijoille ja johtajille.

Kuva 4. limakuva alueelta
1930-luvulta (Pohjanmaan
museo).
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Palosaaren sillan kupeessa sijaitseva kaava-alue on syntynyt selvityksen mukaan
vaiheittain 1800-luvun lopulta |dhtien suoritettujen maantayttéjen seurauksena.
Alueen itdkulmassa oli alun perin pieni saari, jonne oli merkitty pienia rakennuksia
jo 1800-luvun alkupuolen kartoissa. Palosaaren ja Vaasan kaupungin yhdistanyt
puusilta rakennettiin kulkemaan taman saaren keskelta. Silta varustettiin
laivaliikennettd varten sivuun rullattavalla siltakannella. 1890-luvulla silta
paallystettiin mukulakivilld. Tayttdjen seurauksena saari kasvoi kiinni Palosaareen
vuosisadan vaihteeseen mennessd. Vuonna 1905 saaren keskelle pystytettiin
kookas puurakenteinen venevaja. Rakennuksen runko sailyi padosin alkuperaisina
pitkan ajan, mutta julkisivuja on muokkailtu perusteellisesti.

Kuva 5. limakuva alueelta
vuodelta 2011.

Kaava-alueella on sijainnut vuosien saatossa pienimittakaavaisia teollisuus-,
korjaamo- ja varastorakennuksia valmistettuna puusta, kalkkihiekkatiilestd ja
pellistd. Viimeinen veneisiin liittyvd rakennus — suurehko peltinen halli —
rakennettiin vuonna 1966. Rakennuksia kaytettiin loppuun asti veneiden
valitykseen, talvisdilytykseen seka huoltoon ja korjaukseen.

Palosaarelle johtuva silta on luultavimmin levennetty nykyisiin mittoihinsa 1950-
luvun alkupuolella.

(Aiheesta lisdd: Palosaaren kampuksen ja salmen Kulttuuriympdristéselvitys 2008,
28.4.2008)

Kuva 6. Innotalon kortteli
Palosaaren sillan pohjois-
paassa.
EnergyLab-rakennus kuvan
keskella.




KAAVOITUS

Kuva 7. EnergyLabin paa-
sisaankaynti Palosaaren

paadyssa. Nakyma sillalta.
Rakennuksen lavitse nakyy
vanhaa Finlaysonin aluetta.

Kuva 8. Nakyma Palo-
saaren sillalta. SmartGrid
tulee sijaitsemaan ranta-
muurin suuntaisena keski-
vaiheilla valokuvaa.
Takavasemmalla nakyy
loppuvuodesta 2014
valmistunut Vaasan
Sahkon toimistorakennus.

3.1.3 Luonnonymparisto

Asemakaavoitettava alue on rakentunut vain osittain. Alueella sijaitsee talla
hetkelld ainoastaan Energylab-niminen, 2834 m? suuruinen rakennus, mik3
koostuu tutkimuslaboratorioista sekd toimistotiloista. Rakennuksessa on
moottorilaboratorioita ja niiden tukitiloja on yhteensi 885 m? (31%
kokonaisalasta). Ympéristé- ja polttoainelaboratoriotilaa on 519 m? (18%
kokonaisalasta), mitka voi tarpeen mukaan muuntaa esimerkiksi toimistotilaksi
tai muuksi vastaavaksi, vaikkapa terveydenhoitoalan tilaksi.

Kaava-alueelle suunnitteilla olevaan SmartGrid-nimiseen, 3177 m? kokoiseksi
suunniteltuun rakennukseen rakennetaan pdaosin toimistotilaa. Rakennuksen 1.
kerrokseen on suunniteltu kaksi palvelutilaa ja ullakkokerrokseen yksi koulutus-/
neuvottelutila (59 m?). Rakennuksen palvelutilojen osuus on 442 m? (14%
kokonaisalasta).

Luontotyyppi- ja lajistokartoituksen alustava arviointi tehtiin 25.5.2020.
Maastokdynti tehtiin alueelle 8.6.2020. Maastokadynnillad todettiin, ettd alueella ei
ole merkittavid luontoarvoja. Aluetta on alettu tayttda ilmeisesti 1900-luvun
puolivdlissa. Suurin osa tontin rakentamattomasta osasta luokiteltiin jouto-
maaksi, jossa on vain niukkaa aluskasvillisuutta. Pohjoiseen Kaupunginselkdan
rajautuva tontinosa on erotettu vesialueesta betoniseinalla, joten luonnollista
rantavyohyketta ei talla alueella ole. Alueen lounaisosassa sijaitsevassa vanhassa
pienvenesatamassa laiturit ovat louhepenkereitd, joiden paalle oli tehty nyt jo
poistetut laiturirakenteet. Pienvenesataman muoto nakyy alueella edelleen
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Kuva 9. Asemakaavoitettavaa
aluetta, nakyma lounaaseen.

Kuva 10. Nékyma kaavoitettavan s

alueen lounaisosasta kaakkoon.
Taustalla nakyy Vaasan sahkon
rakennuksia vesialueen takana.

muistona tasta. Laitureiden laheiselld alueella kasvaa hieman rantakasvillisuutta
seka jonkin verran nuoria koivuja. Alueelle on valiaikaisesti varastoitu kiviainesta.

Maastokaynnilld ei havaittu merkittavia lajistollisia arvoja. Alueella nahtiin
meriharakka, kalalokki ja harakka. Tontilla sijaitsevassa rakennuksessa pesi
ainoastaan vastarakki, muita pesimalintuja ei alueella ollut. Alueella tai sen
laheisyydessa ei sijaitse luonnonsuojelu-, metsa- tai vesilain mukaisia suojeltuja
luontotyyppeja tai muita arvokkaita elinymparistoja.

Luontokartoituksen yhteenvetona todetaan, ettd Innotalon korttelin
asemakaava-alueella ei ole suojeltuja luontotyyppeja tai eldinlajeja, joiden
huomioiminen  maankdyton suunnittelun yhteydessd vaatisi erityisia
suojelutoimenpiteitd tai -aluerajauksia. Kartoituksessa todetaan maastokaynnin
perusteella myds, ettd tarkempaa luontoselvitystd asemakaavasuunnittelun
pohjatiedoksi ei alueelta tarvitse tehda.
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Kuva 11. Nakyma selvitys-
alueelta Palosaaren sillan
suuntaan.

Kuva 12. Maisemarakenne: vedenjakajat (punainen) ja laaksot (vihrea).
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VESIOLOT

s
[ 510 m ey
- 10 -15 m mpy
E 15 <20 m mpy
G YLI 20 m mpy
i PAAVEDENJAKAJA
_,_.’1 SIVUVEDENJAKAJA
‘:‘ MERI
[ JARVI, LAMPI, VIRTAVES!
VEDEN VIRTAUSSUUNTA
1.6 VEDENPINNAN KORKEUS (m mpy)
O PUMPPAAMO

Kuva 13. Pintaveden kulku-
mahdollisuudet.

———

Kaavoitettava alue on rakennettu alkujaan suhteellisen tasaiseksi ja maanpintaa
on tasoitettu aluetta rakennettaessa. Maanpinnan korko vaihtelee valilla +0.3...
+0.9. Alimmillaan maan pinta on entisten venelaitureiden ldhistéssa ja pinta
nousee kohti Wolffintieta.

=1 Selvitysalueen rajaus
Pohjamaalaji

[ | Hiekkamoreeni (Mr) RT
[ ] Liejusavi (LjSa) RT
[ Vesi (Ve)

Kuva 14. Maaperatiedot alueella

100 Metria
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3.1.4 Maanomistus

Kuva 15. Maanomistus asema-
kaavan muutosalueella.

3.1.5 Aluetta rasittavat tekijat

Kuva 16. Ymparistovaikutusten
riippuvuus lampodsateilyn
voimakkuudesta

3 Q - : l}
>

/

//

. . 7

Kaupungin omistama o
P @ i
Yksityisen omis -
b4 : “'\r"
V ttu vlkopuoliselle/ %3
/
,./@z/ // Z

Asemakaavan muutosalueen maat omistaa Vaasan kaupunki. Rekisterdidyt tontit
on vuokrattu alueen toimintoja kokoavalle yritykselle VP Facilities (Vaasa Parks

Oy).

Kaava-alueelle on lupa laajamittaiseen vaarallisten kemikaalien teolliseen
kasittelyyn ja varastointiin. Lupa koskee Palosaarentien suuntaisesti sijaitsevassa
Energylab-rakennuksessa harjoitettavien kaasujen ja muiden kemikaalien
kasittelya. Kyseisessa moottorilaboratoriossa toimii kaasupolttoainejarjestelma
(metaani+nestekaasu). Vaara-alueen konsultointivydhyke on 0,5 km
laboratoriorakennuksesta ulospdin. Lisdksi lupa koskee ldheiselle ET-alueelle
suunniteltua maakaasun varastointia.

Alla olevassa kuvassa on havainnollistettu lampdsateilyn vaikutuksia eri
intensiteetin arvoilla. Raja-arvona eri materiaalien syttymiselle pidetdan yleensa

8...12 kW/l |2.
|

12 kW 8 kw 3kwW 1.5 kW

A1

Kaava-aluetta rasittaa my6s Vaasan  Sahkoén  voimalaitos, minka
konsultointivydhyke on 0,5 km. Voimalaitos sijaitsee n. 0,1 km etaisyydella
alueesta. Lisdksi kaava-aluetta rasittaa  Wartsilan  tehdas, minka
konsultointivydhyke on 1 km. Tehdas sijaitsee n. 0,5 km etdisyydella alueesta.
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3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatékset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018.
Niiden avulla pyritddn alentamaan yhdyskuntien ja liikenteen paastoja,
turvaamaan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriymparistén arvoja, seka
parantamaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia.

Alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:

1. toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

tehokas liikennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto

elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
uusiutumiskykyinen energiahuolto

vk wnN

Ylemmat kaavatasot

Pohjanmaan maakuntakaava 2040 on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
15.6.2020 Kaavamuutosalue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi (c).
Aluevarausmerkinndlld osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-,
hyvinvointi- ja vapaa-ajan toimintojen sekd asumisen alueita liikennealueineen ja
puistoineen.

Merkinndn suunnittelumaardys: Tarkemmassa suunnittelussa tulee Iluoda
edellytykset  sellaisen  elinvoimaisen ja  viihtyisén  kaupunkikeskustan
kehittymiselle, jolla on selked identiteetti ja korkealuokkainen arkkitehtuuri.
Tiivistyvdn ja muuttuvan maankdytén alueilla tulee tavoitella korkeaa
tehokkuutta ottaen huomioon paikan luonne, kaupunkikuva  sekd
kulttuuriympdristé- ja luontoarvot. Viheralueille, joilla on suuri arvo virkistykselle
ja/tai kaupunkiympdristélle, ei tule rakentaa. Toimivalle kévelykeskustalle tulee
luoda edellytyksid ja osoittaa riittdvdét vdylét kévelylle ja pyérdilylle keskustaan
sekd pyordilyreittejé keskustassa.

Kaavamuutosalueen tuntumaan on osoitettu ominaisuusmerkintd Valta-
kunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistdé. Merkinnalla osoitetaan
valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston alueet, tiet ja
kohteet RKY 2009.

Merkinndn suunnittelumaarays: Jos alueelle osoitetaan aluevarausmerkintd, se
mddrittelee ensisijaisen maankdyttémuodon alueella. Alueiden kdytdssé on
varmistettava, ettd kulttuuriympdristéjen ja luonnonperinnén arvot sdilyviit.
Tarkemmassa suunnittelussa sekd rakentamisessa tulee ottaa huomioon
rakennettu kulttuuriympdristé kokonaisuutena, sen erityispiirteet ja ajallinen
kerroksellisuus siten, ettd siihen liittyvét arvot turvataan ja aluetta voidaan
kehittdé.

Kaavamuutosalueen  vaikutusalueen ldpi  kulkemaan on  osoitettu
kehittamisperiaatemerkinta Ohjeellinen pyériilyreitti.

Merkinndn suunnittelumaarays: Pydrdilyreitin yksityiskohtainen suunnittelu ja
merkinté tulee tehdd yhteistyéssd maanomistajien ja viranomaisten kanssa.
Reittid suunniteltaessa tulee pyrkid kédyttémddn olemassa olevia teitd ja kevyen
liikenteen vdylid. Pyérdilyreittid suunniteltaessa on huomioitava sen merkitys
viheraluejdrjestelmdssd, ja sen tulee, jos mahdollista, yhdistéd virkistysalueita,
virkistys- ja matkailukohteita, arvokkaita kulttuuriympdristéjé ja Iluonnon-
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Kuva 17. Ote Pohjanmaan
maakuntakaavasta 2040.

Kuva 18. Ote Vaasan yleis-
kaavasta 2030.

suojelualueita yhteistoiminnalliseksi maakunnalliseksi verkostoksi. Suunnittelussa
ja toimenpiteissd tulee huomioida kulttuuriympdristé-, maisema- ja luontoarvot.

Vaasan yleiskaava 2030 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 13.12.2011 ja se
on saanut lainvoiman 18.9.2014 Kaavamuutosalue on osoitettu Palvelujen, kau-
pan ja hallinnon alueeksi P.

Merkinndn kaavamadarays: Alue varataan pddosin julkisille ja yksityisille
palveluille, kuten véhittéiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyépaikoille.
Alueelle saa sijoittaa myds asuntoja enintdédn 30% alueen kerrosalasta.

Kaavamuutosalue sijaitsee myo6s Kulttuuriympariston kannalta valtakunnallisesti
arvokkaalla alueella sk-1.

Merkinnan kaavamaardys: Rakennusperintéd tulee vaalia pitémdlld alue
tarkoituksenmukaisessa kdytéssd. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti ~ arvokas  rakennuskanta  sdilytetddn.  Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten
arvojen sdilymisestd. Alueella tulee hakea MRL:n 128 ja 127 §:n mukainen
maisematyélupa ja rakennuksen purkulupa.

Lisaksi tontin lounaispuolelle on osoitettu yleiskaavassa Ulkoilureitti.

[Pohjoinen Kaupunginselkd
Norra Stadsfidrden
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Kuva 19. Ote voimassa
olevasta asemakaavasta
ak960.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa 1.2.2011 vahvistunut Asemakaava nro 960.

Kaava-alue koostuu ldhes kokonaan Palvelurakennusten korttelialueesta P, minka
kaavamerkinndssa on seuraavat maaradykset:
Korttelin 3-kerroksiset rakennusmassat tulee toteuttaa puhtaaksimuuratulla
punatiilelld ainakin katu- ja vesialueiden vastaisilta sivuilta.
Kaksitoistakerroksisen rakennusmassan kahdeksan ensimmdiisté kerrosta tulee
toteuttaa julkisivultaan pddosin puhtaaksimuuratulla punatiilelld ja tdmdén
ylépuolinen osa julkisivultaan pddosin lasirakenteisena.
Korttelin rantaviiva tulee toteuttaa suorana kivirakenteisena rantamuurina tai
laiturina.
Korttelialuetta palveleva muuntamo tulee sijoittaa rakennusrunkoon tai sen
kellaritiloihin.
45% rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan kéyttdad liike- ja toimisto-tiloja
varten.
Autopaikkojen vihimmdismddrdt asemakaavassa:

- teollisuus- ja laitostilat 1ap/150 k-m2

- julkiset tilat, palvelu- ja suojeltavat rakennukset 1ap/200 k-m2

- liike- ja toimistotilat 1ap/70 k-m2

- kokoontumistilat 1ap/25 istumapaikkaa

- Kerrosalaan laskettavia varastotiloja varten ei tarvitse osoittaa auto-

paikkoja.

Lisaksi kaava-alueeseen kuuluu luoteessa sijaitseva kolmionmuotoinen torialue

seka sille alueen lounaispuolelle vesialueelle osoitettu kevyen liikenteen vayla,
mika toteutetaan siltana.
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Rakennusjarjestys
Vaasan kaupungin nykyinen rakennusjdrjestys on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 11.2.2019 § 2 ja on saanut lainvoiman 1.2.2019.

Tonttijako- ja rekisteri

Kortteliin on tehty ajantasa-asemakaavan vahvistumisen jalkeen uusi tonttijako.
Voimassa olevan asemakaavan tonttijako on siis vanhentunut.

Tontti 15-5-5 on merkitty tonttirekisteriin 20.2.2015.
Tontti 15-5-6 on merkitty tonttirekisteriin 13.9.2016.
Tontti 15-5-7 on merkitty tonttirekisteriin 13.9.2016.
Yleinen alue (aukio/tori) 905-15-9902-2 on merkitty rekisteriin 09.11.2016.

Lounaisin osa korttelia on merkitsematta tonttirekisteriin (tullee tontti 15-5-8).
Sen rekisteriyksikkolaji on Lunastusyksikké ja koostuu tdlla hetkelld suureksi
osaksi vesialueesta seka aallonmurtajasta.

Pohjakartan tarkistus

Asemakaavan muutosalueen pohjakartta on tarkistettu viimeksi virallisesti
13.11.2020 ja se tayttdaa asemakaavan pohjakartalle asetetut vaatimukset.

Rakennuskielto alueella

Alueella ei ole rakennuskieltoa. Suunnittelualueella ei ole rakennussuojelulailla tai
asemakaavalla suojeltuja kohteita.

Ulkoilualuesuunnitelma

Aluetta koskee maisemaselvitys ja ulkoilualuesuunnitelma Onkilahden -
Pukinjarven laakso. (Onkilahden — Pukinjdrven laakso, Maisemaselvitys ja
ulkoilualue-suunnitelma, Anna-Kaisa Aalto, 2007) Suunnitelmassa kaava-alueen
lapi on osoitettu kaksi merkittavaa ulkoilureittia, mitka edesauttavat tyo- ja
opiskelumatkapyorailya ja siten autoilun vdhentdmistd. Toinen reiteistd on
laakson suuntainen paéreitti ja se kulkee kaava-alueella rannasta itdan pain.
Poikittainen reitti on osoitettu vesialueelle yhdistamaan Palosaari keskustaan,
mista reitti jatkuu Suvilahteen saakka.

Laakson suuntainen pddireitti

Laakson suuntaisesti kulkevat reitit muodostavat ulkoilureitiston selkdrangan
yhdessd merenrantareittien kanssa. Tarkoitus on, etté kulku sisémaasta meren-
rantaan ja pdinvastoin tapahtuu laaksoalueiden kautta, viheralueen sisdssé
liikkuen. Ulkoilu laaksoissa tapahtuu pddosin kdvellen, juosten tai normaali-
vauhtia pyérdillen; nopea kuntopyérdily sekd kevyet moottoriajoneuvot (mopot
ymes.) ohjataan muille reiteille.

Reitti on osoitettu suunnitelmassa valaistuksi ja penkkejé tai vastaavia levihdys-
paikkoja tulee reitin varrella olla tasaisin vdlein.

Levéihdyspaikat tulisi sijoittaa mielenkiintoisiin maisemankohtiin siten, ettd niilté
avautuu esimerkiksi kaunis ndkymd. Pidempiaikaiseen oleskeluun tarkoitetuilla
levéhdyspaikoilla voi olla péytdryhmd, katos sekd paikasta riippuen esim. laituri
tai nuotiopaikka. Ndmd levéhdyspaikat voivat olla hieman pddreitisté erillddn,
kuitenkin selvdsti opastettuina. Myds katoksia tai muita sateensuojia on reitin
varrella hyvé olla noin 1-1,5 km vdlein.
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Kuva 20. Ote Onkilahden —
Pukinjarven ulkoilualuesuun-
nitelman reitistosta.

Kuva 21. Tutkimuspisteiden
sijainti seka raja-arvojen yli-
tykset.

Poikittainen reitti

Laakson poikki kulkevien reittien on tarkoitus toimia nopeina kaupunginosien
vdlisind kevyen liikenteen véylind ja toisaalta ne myds syéttdvdt ulkoilijoita
laaksojen viheralueille.

Laakson ldpi kulkevan liikenteen kannalta on olennaista, ettd reitin jatkuminen
kdy maastossa selvdsti ilmi. Kohdissa, joissa poikittainen reitti ristedd laakson
suuntaisen pddreitin kanssa, tulisi poikittaisreitin jatkua pdéreitin yli suoraan eli
ns. t-risteyksid pitdisi vélttdd.

Sekd laakson suuntaisia, ettd poikittaisia reittejé kéyttdvdlle Iépikulkuliikenteelle
risteyskohtiin sijoitetut opasteet ovat merkittévd apu. Poikittaisen reitin
pdidillysteen tulee jatkua yhtendisend laakson ylittévdlld osuudella, esimerkiksi
rullaluisteluun kéytetylld reitillé asvaltti ei saa katketa lainkaan.

REITIT

s LAAKSON SUUNTAINEN PAAREITTI
e POIKITTAISREITTI

seeee KUNTOILUREITTI

kavely, sauvakavely
rullaluistelu
ratsastus

hiihto

Palosaari < keskusta <> Suvilahti

W@

NN R B

moottorikelkkailu

Palosaaren sillan ldhialueen haitta-ainetutkimus

Kaavoitettavana olevalle alueelle on tehty laadittavana ollutta asemakaavaa
varten maapera- ja sedimenttitutkimukset vuonna 2010. (Palosaaren sillan
ldhialueen haitta-ainetutkimus, FCG Finnish Consulting Group Oy, 2010)

Alueella on toiminut veneiden rakennus-, huolto- ja sdilytystoimintaa pitkaan.
Vuodesta 1991 alueella toimi veneliike parikymmenta vuotta. Veneliikkeen
toimintaan kuului veneiden ja moottoreiden myynti, veneiden vilitys seka niiden
talvisadilytys. Lisdksi lilke my6s huolsi veneitad. Veneliikkeen alueella on maalattu
veneitd pihalla muovin paalla. Lisdksi maalaustoitd on tehty alueella sijaitsevien
rakennusten sisalla. Lisaksi kaava-alueen valittdmassa laheisyydessd on sijainnut
hiilisatama.
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Kaikista maaperdandytteistd analysoitiin metallit XRF-analyysilld. Kolmesta
naytteestd analysoitiin metallit (As, Cd, Cr, Cu, Ni, Pb, Zn ja Hg) laboratoriossa.
Oljyhiilivedyt  (C10-C40) analysoitiin ~ kolmesta  ndytteesti, orgaaniset
tinayhdisteet viidesta sekda PCB-yhdisteet yhdestd ja PAH-yhdisteet kahdesta
naytteestd laboratoriossa.

Sedimenttitutkimuksesssa analysoitiin laboratoriossa orgaaniset tinayhdisteet
viidestd naytteestd, oljyhiilivedyt (C10-C40) kolmesta, PCB-yhdisteet kahdesta ja
PAH-yhdisteet kahdesta sekd metallit (As, Cd, Cr, Cu, Hg, Ni, Pb ja Zn) seitsemasta
naytteestd. Tulosten normalisointia varten maaritettiin ndytteista savipitoisuus ja
hehkutushavio.

Johtopiidtokset

Kaavoitettavana olevan kohteen rakentamisen yhteydessa maaperaa joudutaan
todennakoisimmin kaivamaan. Kohteessa on yhdessa tutkimuspisteessa (FCG 2)
todettu ylemman ohjearvon ylittdvia haitta-ainepitoisuuksia. Pilaantuneen maan
kaivu vaatii ympadristéviranomaisen luvan. Kaivua varten tulee laatia ilmoitus
pilaantuneen maa puhdistamisesta. llmoituksen késittelyyn tulee varata 30
paivaa.

Alueella voi olla tarvetta lisdtutkimuksille veneiden huolto- ja sdilytysrakennuksen
alueella, jossa toimintaa on harjoitettu pitkdan ja jossa tdssa tutkimuksessa on
tutkittu vain orgaaniset tinayhdisteet.

Alueella on yhdessa pisteessd (FCG 17) todettu ylemman ohjearvon ylittavia
haitta-ainepitoisuuksia ja kahdessa pisteessa (FCG 14 ja FCG 16) alemman
ohjearvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Kohteen kdyttémuodon huomioiden
vain ylemman ohjearvon ylittdvien maiden osalta katsotaan olevan
kunnostustarvetta. Jos kuitenkin alemman ohjearvon ylittavilla alueilla maata
kaivetaan, tulee haitta-ainepitoisuudet huomioida.

Kun kaava-alueella tutkituissa sedimenteissa todettuja haitta-ainepitoisuuksia
verrataan Sedimenttien ruoppaus- ja ljitysohjeessa (Ymparistéministerié 2004)
esitettyihin ruoppausmassojen laatukriteereihin, pidetddan sedimenttia mereen
lajityskelvottomana ldhes koko tutkimusalueella lukuun ottamatta pisteen FCG 18
kohtaa, missa sedimentti on mahdollisesti pilaantunutta ja sen l3djityskelpoisuus
tulee arvioida tapauskohtaisesti. Jos sedimentteja ruopataan, tulee
pilaantuneisuus huomioida. Todennadkoisesti ruoppausmassat joudutaan
sijoittamaan maalle.

3.2.2 Muut alueelle aiemmin laaditut selvitykset, mm. tehdyt inventoinnit:

- Vaasan Sisdsataman ja Yliopistonrannan ideakilpailu 26.10.-19.12.2005
(sisdltden kilpailuohjelman ja arvostelupéytdkirjan), Vaasan kaupunki, 2006

- Palosaarenkampuksen ja Salmen _ kulttuuriympéristdselvitys 2008,
Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen Oy, 2008

- Vaasan sisdsataman alueen ja kaupunginrannan kulttuuriympdristdselvitys
2008, LPR — arkkitehdit oy

- Vaasan rakennusperinneselvitys 2000

- Puistokavelylld Vaasassa 2007, Katarina Andersson, Christine Bonn, Ann
Holm, Merenkurkun neuvosto
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- Palotekninen lausunto Verbic metaanivarastoalueen vaaran arviointi,
lamposateilylaskelmat _ja painevaikutuksen arviointi, Novecom/Vaasan
yliopisto, 2017

- Kampussillan ideakilpailu 1.-30.11.2018

- Raportti Nestekaasun (propaanin) levidmismallit Moottorilaboratorio,
Sweco Industry Oy/Vaasan Yliopisto 2018

- Luontoarvojen kartoitus (25.5. alustava arviointi ja maastokdynti 8.6.),
Vaasan kaupunki 2020
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Kuva 22. Arkkitehtikilpailun voittaja Innotalon korttelin alueella.

Kuva 23. Kampussillan
ideakilpailutgita.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Pohjimmainen syy kaavamuutoksen laatimiselle on rakennusoikeuden
lisddmistoive, joka tuli alueen toimijalta. Asemakaavan muutoksella myds
linjataan tonttijako vastaamaan jo toteutunutta tilannetta, eli alueen
rakentumisen myodtd muutettua tonttijakoa. Tarkoitus on myo6s tutkia
palvelurakentamisen kadyttotarkoitusmerkinndan paivittamista mahdollisesti
paremmin alueelle sopivaksi.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Nykyisen maankdytdn toteutus aloitettiin vuonna 2016, jolloin alueelle nousi
ensimmainen tiedepuistoon liittyva rakennus purettujen rakennelmien tilalle.

Toimija esitti rakennusoikeuden lisdamistoiveen hankkeen taloudellisen
toteutuksen varmistamiseksi ja taman vuoksi tontin 905-15-5-7 kehittamisesta
solmittiin aiesopimus kaupungin ja toimijan kesken. Aieopimus hyvdksyttiin
kaupunginhallituksen kokouksessa 2.12.2019 §353.

Toimija haki kyseiselle tontille poikkeamaa asemakaavasta 31.1.2020 paivatylla
hakemuksellaan. Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto hyvaksyi 18.2.2020
pidetyssd kokouksessaan haetun poikkeaman rakennusoikeuden lisdyksestd 508
kemZlld sekd autopaikkojen sijoittamisesta osittain pois omalta tontilta.
Poikkeamispdatoksessa todettiin  myds, ettd arvokkaan ranta-alueen
kehittdminen vaatii asemakaavan muutoksen.

Kaavamuutos on tarkoitus toteuttaa mahdollisimman kevyenda ja
rakennusoikeutta lisatd korkeintaan 20 %. Innotalon korttelin asemakaavan
muutostyon vireilletulosta paatettiin kaupunginhallituksen suunnittelujaostossa
29.9.2020.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Kaava-alueen osalliset

Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat, asukkaat,
alueen yritykset, Palosaaren asukasyhdistys ja Vaasan ymparistdseura ry

Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:
kaavoitus, kiinteistotoimi, kuntatekniikka, rakennusvalvonta, ymparistdtoimi,
konsernihallinto, Vaasan talotoimi ja Vaasan vesi

Muut viranomaiset ja yhteistyétahot:

Etelda-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan poliisilaitos,
Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan museo, Vaasan Sahkéverkko Oy, Vaasan
S3hkd Oy / kaukoldmpoyksikkd, Pohjanmaan kauppakamari, Vasek Oy, Oster-
bottens foretagarforening rf - Vaasan Yrittajat ry, Oy Vaasa Parks Ab, Oy Merinova
Ab, Tukes
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4.3.2 Osallisten vaikutusmahdollisuudet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

1.6.2021 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 16.-
30.6.2021 ja siita on pyydetty lausunnot kaupungin asiantuntija- ja muilta
viranomaisilta sekd yhteisty6tahoilta. Osallisille on ndhtévilldolosta tiedotettu
kirjeelld ja kuulutuksella.

Valmisteluvaiheen kuuleminen

Asemakaavaluonnokset ja kaavan valmisteluasiakirjat sekd kaava-alueen
laajentamisen takia paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma ovat nahtavilla
5.-19.5.2022. Asemakaavasta pyydetdadan ennakkolausunnot kaupungin asian-
tuntija- ja muilta viranomaisilta seka yhteistyotahoilta. Osallisille on nahtavilla-
olosta tiedotettu kirjeella ja kuulutuksella.

4.3.3 Viranomaisyhteisty6

Maankaytté- ja rakennuslain 66 §&:n mukainen viranomaisneuvottelu, tyo-
neuvottelut.

4.4.1 Ylempien kaavatasojen antamat tavoitteet

Maakuntakaava

Alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi, missa saa olla keskustahakuista
palvelu-, hallinto-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan toimintoja sekd asumisen alueita
liikennealueineen ja puistoineen. Keskustatoimintojen alueelle tulee luoda
edellytykset  sellaisen elinvoimaisen ja viihtyisdn  kaupunkikeskustan
kehittymiselle, jolla on selked identiteetti ja korkealuokkainen arkkitehtuuri.
Tiivistyvdn ja muuttuvan maankayton 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 riittdvat vaylat kdvelylle ja pyordilylle keskustaan
seka pyorailyreitteja keskustassa.

Kaava-alue on myds osa valtakunnallisesti merkittdvdd rakennettua
kulttuuriymparistod, mika maarittelee ensisijaisen maankayttomuodon alueella.
Alueiden kaytéssd on varmistettava, ettd kulttuuriymparistéjen ja
luonnonperinnén  arvot  sdilyvat. Tarkemmassa  suunnittelussa  seka
rakentamisessa tulee ottaa huomioon rakennettu kulttuuriymparisto
kokonaisuutena, sen erityispiirteet ja ajallinen kerroksellisuus siten, etta siihen
liittyvat arvot turvataan ja aluetta voidaan kehittaa.
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Kuva 24. Pyorailyreitteja

Kaavamuutosalueen vaikutusalueen lapi kulkemaan on osoitettu pyordilyreitti.
mita suunniteltaessa tulee pyrkid kdyttdmaan olemassa olevia teitd ja kevyen
liilkenteen vaylid. Pyorailyreittid suunniteltaessa on huomioitava sen merkitys
viheraluejarjestelmdssa, ja sen tulee, jos mahdollista, yhdistaa virkistysalueita,
virkistys- ja matkailukohteita, arvokkaita kulttuuriymparistéja ja luonnon-
suojelualueita yhteistoiminnalliseksi maakunnalliseksi verkostoksi.

Palosaari

Kesku sta",’
S,
\V/askiluoto
et

Suunnittelussa ja toimenpiteissa tulee huomioida kulttuuriymparisté-, maisema-
ja luontoarvot.

Yleiskaava

Kaavoitettava alue on osoitettu Palvelujen, kaupan ja hallinnon alueeksi
Yleiskaavamaarayksen mukaan alue varataan péaaosin julkisille ja yksityisille
palveluille, kuten vahittdiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille.
Alueelle saa sijoittaa my6s asuntoja enintaan 30% alueen kerrosalasta.

Yleiskaavassa kortteli sijaitsee Kulttuuriympariston kannalta valtakunnallisesti
arvokkaalla alueella, minkd mukaan rakennusperint6a tulee vaalia pitamalla alue
tarkoituksenmukaisessa kdytossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetdan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten
arvojen sdilymisestd. Alueella tulee hakea MRL:n 128 ja 127 §:n mukainen
maisematyolupa ja rakennuksen purkulupa.

Lisaksi korttelin lounaisosaan on osoitettu yleiskaavassa Ulkoilureitti.
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4.4.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Asemakaavaprosessin osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) oli nahtavilla
28.10.-12.11.2020 vdlisen ajan. Alla on tiivistelmat OAS:sta ndhtavilldoloaikana
jatetyista 5 lausunnosta ja mielipiteesta seka kaavoituksen vastineet kursiivilla.

Pohjanmaan liitto:

Asemakaavan tavoite on mahdollistaa kaupunginrannan rakentaminen
alueen mittakaavaan ja tyyliin sopivalla tavalla. Lisdaksi tarkastellaan
mahdollisuutta korottaa rakennusoikeutta sekd muuttaa tonttirajoja
vastaamaan toteutunutta tilannetta. Alueella on voimassa 13.12.2011
hyvaksytty yleiskaava. Tontin kdyttétarkoituksen muuttamista tarkastellaan,
mutta asiassa ei ilmene onko muutos yleiskaavan mukainen. Pohjanmaan
liitto tulee tarvittaessa antamaan lausunnon  mydhdisemmassa
suunnitteluvaiheessa.

Kaavoituksen vastine:

Innotalon korttelin OAS:n suunnitteluvaiheessa oli vield tutkimatta loppuun, miké
todettaisiin kdyttokelpoisimmaksi kdyttotarkoitusmerkinnéksi alueella. Alueen
suunnittelun yksi ldhtékohdista on, ettd ylemmdn kaavatason suunnitelmat
toimivat asemakaavoitusta ohjaavina asiakirjoina. Maakunta- ja yleiskaavojen
alueelle suunniteltu henki ja tarkoitus pyritdén siis sdilyttémddn tarkempaan
kaavatasoon siirryttdessd.

2.

Vaasan Vesi:

Kaavatyossa tulee huomioida, ettd Vaasan Vedellad ei ole runkovesijohtoa
Yliopistonrannan alla. Kyseisen rakennuskokonaisuuden vesi- ja jatevesi-
liittyméat on rakennettu Palosaaren penkereen puolelle. Mikali tonttijako
edellyttda, tulee vesi- ja jatevesijohdoille perustaa tarvittavat rasitealueet
koko rakennusalueelle.

Kaavoituksen vastine:

Merkitddn tiedoksi. Kaava-alueelle osoitetaan tarvittavat rasitealueet.

3.

Pohjanmaan pelastuslaitos: Kaavatydssa tulee tiedostaa ja huomioida
aluetta rasittavat kolme tekijdad. Vaasan yliopistolla on voimassa oleva
Turvallisuus- ja kemikaaliviraston (Tukes) lupa laajamittaiseen vaarallisten
kemikaalien teolliseen kasittelyyn ja varastointiin. Lupa koskee
suunnittelualueella sijaitsevaa Energylabissa harjoitettavaa kaasujen ja
muiden kemikaalien kasittelya seka Wolffintien toisella puolella sijaitsevalle
ET-alueelle suunniteltua maakaasun varastointia. Konsultointivyohykkeeksi
on maaritelty 0,5 km. Lisdksi suunnittelualueelle ulottuvat Vaasan Sahkon
voimalaitoksen konsultointivyohyke (0,5 km) sekd Wartsila Finland Vaasan
toimitusyksikén  konsultointivydhyke (1 km). Tukes tulee lisata
kaavamuutoksen osallisiin.

KaavatyOssa on tarpeen selvittda suunnittelualueen vaarallisten kemikaalien
kasittelyn nykytilanne ja mahdolliset tulevaisuuden tarpeet sekd niiden
vaikutus kaavaan, koskien esimerkiksi lampo&sateilya ja painevaikutuksia.

Kaavoituksen vastine:

Tukes liséittiin kaavaprosessin osallisiin. Kyseisiltd tahoilta tilattiin vaarallisiin
aineisiin liittyvét materiaalit. Kaavatyédssé huomioidaan esitetyt vaaratekijét sekd
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po. vaarallisten kemikaalien kdsittelyn nykytilanne ja tulevaisuuden tarpeet.
Téhdn asiaan palattaneen vield tarkemmin kaavaprosessin tulevissa vaiheissa.

4. Pohjanmaan museo:

Suunnittelualue sijaitsee yleiskaavassa Kulttuuriympdristén kannalta
valtakunnallisesti arvokkaalla alueella; sk-1 seka rajautuu valtakunnallisesti
arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistédén RKY Palosaaren satama-,
telakka- ja tehdasalue. Lahden toisella puolella sijaitsee toinen
valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriympéristdé RKY Vaasan
rantapuistovybhyke julkisine rakennuksineen ja Vaasan Hdyrymylly.
Suunnittelussa tulee huomioida alueen erityisen merkittdva sijainti ja
kulttuurihistorialliset sekda maisemalliset arvot.

Kaavoituksen vastine:

Innotalon korttelin asemakaava-alue pyritddn suunnittelemaan alueen arvoja
kunnioittavalla tavalla siten, ettd rakentamisen reunaehdoissa on tausta-
ajatuksena tdrkeiden arvojen sdilymistd alueella. Lisdksi kaavalla pyritédén
selkedisti ohjaamaan uudisrakentamista soveltumaan arvokkaaseen tilaan sen
arvoa kohottavalla tavalla kuitenkin siten, ettei uudisrakennukset itsessddn vie
liian suurta huomiota pois alueen identiteetistd.

5. Poliisilaitos:

Poliisilaitos on tutustunut asiakirjoihin ja pitdd suunnitelmaa onnistuneena.
Poliisitoiminnallisesti kaavoitettavan alueen luonne muuttuu siina vaiheessa,
kun alue valmistuu. Liikenne alueella lisddantyy, ihmiset viettdvat aikaa
alueella enemman, kevyt liikenne kantakaupungin ja Palosaaren valilla
siirtynee osittain rakennettavalle sillalle ja kaavoitettavalle alueelle
suunnitellut toiminnot lisddvat rikoksien ja hairiiden mahdollisuutta.
Poliisilaitos pyytda toimijoita kiinnittdmaan huomiota rakennettavan
ympariston turvallisuuteen siten, ettd jo suunnittelussa huomioitaisiin
poliisitoiminnallisesti tarkeitd asioita. Poliisilaitos toivoo toimijoiden
tutustuvan asioihin, joita mainitaan poliisien kasikirjassa nimelta CPTED:
https://docplaver.fi/17663835-Cpted-kasikirja-poliiseille.html

Kaavoituksen vastine:

Poliisilla on huoli uudisrakentamisen myété alueelle mahdollisesti syntyvisté
lieveilmiéstd. Lausunnossa oli liitteend Poliisin kéytté6on laadittu kdsikirja
“Olemassa  olevien  kaupunkisuunnittelu-, kaavoitus-  ja  rikosten-
torjuntamenetelmien  kehittdminen ja  uusien esittely parantamaan
elinympdristén turvallisuutta (CPTED)”.

Kaavoituksessa on pyrkimys turvallisen elinympdristén laatimiseen ja téten
CPTED-kdsikirja voidaan ottaa kaavoituksessa yhdeksi uudeksi kaavoitus-
prosesseissa kdytettdvdksi tyokaluksi. Uudet nékdkulmat ovat tervetulleita
kaavoitusprosessiin.

6. Palosaaren asukasyhdistys:
Palosaaren asukasyhdistys kirjoittaa mielipiteenddn, ettd asemakaavan
muutoksen mukainen rakennusoikeuden nosto 20%:lla ei ole mielestdan
perusteltua eika tarpeellista. Yhdistys perustelee mielipiteensa alueen
pysakaointiin liittyvillda haasteilla ja ettei nosto ole MRL:n mukainen peruste
sekd kaupunkikuvan ja ndkymien mahdollisella vaarantumisella.
Mielipiteessdan vield lisddvat perusteluksi, ettd kaupungin saama raha
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rakennusoikeuden lisdyksestd ei voi olla peruste kaavoituksen
kdynnistamiselle. Mielestddn voimassa olevassa asemakaavassa seka alueen
arkkitehtikilpailuissa on osoitettu riittavasti rakennusoikeutta ja niissa on
ratkaistu  my6s  kaupunkikuvalliset,  kaupunkirakenteelliset  seka
kulttuuriymparistokysymykset. Lisdaksi mielipiteessaan kiinnittdavat huomiota
alueelle nyt laadittavana olevaan asemakaavaan, mm. ettd kaavan
muutoksella ei velvoiteta hoitaa paikoitusta heti, vaan vasta tulevissa
rakennushankkeissa. Lisdksi yhdistys luettelee asemakaavoitukseen liittyvia
MRL:n sdannoksia ja periaatteita, mm. asemakaavan vaatimat selvitykset ja
ettd pysdkoinnin osalta tulee mielestddan tehda alueellinen selvitys
Palosaaren keskeisilta alueilta. Laadittavana olevassa kaavamuutoksessa on
mielestadn tama asia jatetty huomiotta. Lisdksi yhdistys huomauttaa, etta
erityisesti on vaalittava rantakavely-yhteyttd, jonka huomauttavat jadneen
tekemattda mm. Vaasan Sahkon toimitalon toteutuksen yhteydessa.

Kaavoituksen vastine:

Kaavoitus katsoi, ettd poikkeamispddtdksen saanut suunnitteluratkaisu oli
alueelle tarkoituksenmukainen ja sopi yleis- sekd ajantasa-asemakaavoissa
esitettyyn alueen henkeen.

Po. poikkeamispddtdksen rakennusmassalle myénnettiin voimassa olevaa
asemakaavaa suurempi rakennusoikeus.

Kaavoitus katsoo, ettd alueen arvokkuuden tuoma herkkyys Iéihes vaatii sen, etté
korttelialueen  kokonaisrakennusoikeus on  tarkoituksenmukaista  pitédé
muuttumattomana. Tdten asemakaavaluonnokseen tultaneen esittdmddn sama
kokonaisrakennusoikeus, kuin ajantasaisessa asemakaavassa. Toisin sanoen
rakennusoikeutta on osoitettu asemakaavaluonnokseen uusille rakennuspaikoille
vdhemmdin, kuin poistuvassa ajantasa-asemakaavassa on nykyisin.

Voimassa olevaa ajantasaista asemakaavaa laadittaessa tehtiin laajempi
Palosaaren pysdkéintid koskeva selvitys. Asemakaavaluonnoksen henki sekd
kokonaisrakennusoikeus pysyvdit sen verran samankaltaisina aiempaan néhden,
ettd ainakaan tdssé vaiheessa laajempaa pysédkdintiselvitystd ei koeta
tarkoituksenmukaiseksi laatia.

4.5.1 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

Kaavaluonnoksen idea

Padosa asemakaavan muutosluonnoksesta osoitettiin toimitilarakennusten
korttelialueeksi, jolla ymparisto asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia.
Asemakaavan muutoksella pyritddan luomaan edellytykset viihtyisdlle ja elin-
voimaiselle korttelialueelle, johon voi sijoittaa julkisia ja yksityisida toimitiloja,
laboratoriotiloja sekd erityisesti energia-alan innovaatioiden kehittamiseen
soveltuvia tiloja. Kaavalla pyritddn myds varmistamaan, ettd arvokasta
kaupunkirantaa kohennetaan sen arvoisella tavalla huomioiden alueen
erityispiirteet mm. kevyen liikenteen solmukohtana sekd punatiilisen
tehdasmiljoéon porttina kaupungista katsottaessa. Korttelialueen lapi voi oikaista
kauniissa ymparistossa Palosaaren sillalta uudelle rakennettavalle kevyen
liikenteen sillalle tai Yliopiston rantaan.
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Kuva 25. Innotalon korttelin kaavaluonnos
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Kaupunkikuva

Innotalon korttelin asemakaavassa on pyritty edistdmaan kaupunkimaisen ja
viihtyisan kaupunginosakeskuksen toteutuminen mm. rakentamista koskevilla
maarayksilla. Uusien julkisten rakennusten julkisivuverhous tulee padasaantoisesti
olla puhtaaksimuurattua punatiiltd, joka on yksi alueen tehdasmaisen rakennus-
kannan tunnusomaisimpia julkisivumateriaaleja. Korttelialueen rakennusten
julkisivujen ja kattopintojen on oltava jasentelyn, materiaalien pintakasittelyn,
varityksen sekd aukotuksen suhteen kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen tehdas-
ymparistokokonaisuuteen soveltuvaa ja tehdasymparistéilmeen sailyttavaa.
Enimmaiskerrosluku korttelin rakennuksissa on kolme, paitsi uuden torni-
rakennuksen saa rakentaa enintddn kaksitoistakerroksiseksi ja tornin mahdolliset
3. kerroksen yldpuoliset rakenteet tulee toteuttaa lasisina. Mahdolliset vesialueen
ylapuoliset rakenteet tulee poiketa rakennuksen muusta rakentamistavasta,
esimerkiksi materiaaliltaan tai yksityiskohdiltaan. Rakennuksen osan materiaalina
saa olla lasi tai puu. Mahdolliset korttelialueelta ulospdin suuntautuvat
parvekkeet tulee padosin sijoittaa rakennusrungon sisdan. N&illa maarayksilla
pyritdan varmistamaan kaupunkimaisen tilan synty ja rakennetun ympariston
viihtyisyys seka kauneus.

Kaavaluonnosalueen rakennukset

Lahialueiden rakennuskanta on yhtendista julkisivujen varityksen ja materiaalien
suhteen, joten kaavoitettavalle alueelle l|3dhialueineen on muodostunut
yhtendinen ilme, missa uudisrakennusten ulkoasu soveltuu vanhaan tehdasalue-
ymparistoon.

Tavoitteena on jatkaa tdméan punatiilisen yleisiimeen sailymista, joten tata
tukevat asemakaavamaaraykset sisallytettiin asemakaavaluonnoksen kortteli-
merkintaan.

Domusbothnic:

Kuva 26. Innotalon kortteli seka pyorailyreitti
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Kuva 27. Innotalon korttelin alue lannesta ja iimasta kuvattuna.

Wolffintiehen ja Yliopistonrantaan rajautuvien rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema osoitettiin kaava-luonnokseen
olevan +14.

Kansipiha kaavaluonnoksessa

Korttelialueelle saa rakentaa maanalaisen tai maan tasolle sijoitettavan
rakenteellisen pysakointitilan sekd kansipihan. Kansipihan alle saa sijoittaa
autojen pysakointitilojen lisdksi vaestonsuoja- ja varastotiloja. Jatteiden kerays
tulee jarjestda kansipihan alle. Alueen kayttoétarkoituksen mukaisia tiloja ei
lasketa rakennusoikeuteen. Autokatoksen (nakoistd) seinda ei sallita katu- ja
vesialueiden vastaisille sivuille, vaan naihin tulee rakentaa puhtaaksimuuratut
punatiiliset pdarakennuksen seinat.

Pihojen ja ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreitd ja viihtyisd sekd niiden
viherrakentaminen tulee liittaa hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kdyteta kulkuteitd tai pysakdintiin, tulee
pitda vettd lapdisevind tai hulevesisysteemiin liittyvind sekd viherrakentaa tai
istuttaa, jotta alueelle saadaan pehmeytta ja viihtyisyytta. Alueen maanpintoja
rakennettaessa tulee varmistaa, ettd alueella toteutuu riittdva maara hulevesia
viivyttaviad rakenteita (painanteita ja niihin viettadvia reittejd) seka kasvillisuutta.

Nama on sisallytetty korttelialuemerkinndn maaraykseen.
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Uusiutuvat energiamuodot kaavaluonnoksessa

Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja -energiakeraimia.
Uudisrakennusten teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on
tarkoituksenmukaista varautua aurinkoenergian hyddyntamiseen.

Tama on merkitty kaavan yleismaarayksiin.

4.5.2 Harkinta luonnosvaiheen jalkeen

4.5.3 Ehdotusvaiheen julkisen nahtavillaolon aikana saapuneet lausunnot

4.5.4 Harkinta ehdotusvaiheen jalkeen
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.2.1 Alueen koko

Kaava-alue jakaantuu kolmeen osaan. Suurimman osan muodostaa
toimitilarakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle
erityisia vaatimuksia. Alueelle toivotaan toimistoja, laboratoriotiloja, koulutus- ja
tutkimustiloja, mitd on yksinkertaista muuntaa, sekd kokoontumistiloja.

Alueen luonteisosaan kiilamaiseen kolmion muotoiseen alueeseen on osoitettu
torialue, mihin toivotaan syntyvdan ihmisten vapaamuotoista kokoontumista ja
vapaa-ajan viettoa.

Kaava-alueen lounaisosaan on osoitettu nykyiselle vesialueelle kevyen liikenteen

vayld, mihin on tarkoitus rakentaa Palosaaren keskusta-alueelle yhdistava silta
pyorailijoille ja muille ulkoilijoille.

Kaava-alue 1,7 ha

5.2.2 Kayttotarkoituksen mukaiset pinta-alat

KTY-1 14853,1215m?
- sisciltéen w 1729,5362m?

tori 1072,6863m?

pyora-/kavelytie 1107,6303m?

5.2.3 Rakennusoikeudet seka rakennusten sallittu korkeus kerroslukuna ja harjakorkeutena

5.3.1 Korttelialueet

KTY-1 20700 k-m2

15-5-5 2750 k-m? I, +14m

15-5-6 3150 k-m? Il

15-5-7 2800 k-m? Ill, +14m, 7400 k-m? Xl
15-5-2 4600 k-m?  +25m

tori 100 k-m2 (¢ 6 k-m2)

KTY-1: Toimitilarakennusten korttelialue, jolla ympdristo asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia.

Suurin osa kaava-alueesta osoitettiin talla merkinnalla.

Aluetta koskee kaavamaaraykset:

Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia, kokoontumistiloja, palvelutiloja
sekd  ympdristbhdiriéitd  aiheuttamattomia laboratorio-, varasto- tai
pienteollisuusrakennuksia tai niiden yhdistelmid. Toiminto ei saa aiheuttaa melua,
ilman, maaperdn tai veden saastumista, raskasta liikennettd tai muita ympdristo-
hdiriéitd.
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5.3.2 Muut alueet

Korttelialueen rakennusten julkisivujen ja kattopintojen on oltava jdsentelyn,
materiaalien  pintakdsittelyn,  vdrityksen  sekd  aukotuksen  suhteen
kaupunkikuvallisesti ~ arvokkaaseen  kaupungin  rantaan ja  tehdas-
ympdristékokonaisuuteen soveltuvaa sekd punatiilisen tehdasympdristéilmeen
sdilyttdvdd.

Alueen 3-kerroksiset rakennusmassat tulee toteuttaa puhtaaksimuuratulla
punatiilelld ainakin katu- ja vesialueiden vastaisilta sivuilta. Ndillé sivuilla on
oltava pddrakennuksen seindt, toisin sanoen autokatoksen (nékdistd) seindié ei
sallita katu- ja vesialueiden vastaisille sivuille. Mahdolliset vesialueen yldpuoliset
rakenteet tulee poiketa rakennuksen muusta rakentamistavasta, esimerkiksi
materiaaliltaan tai yksityiskohdiltaan. Rakennuksen osan materiaalina saa olla
lasi tai puu. Mahdolliset korttelialueelta ulospdin suuntautuvat parvekkeet tulee
sijoittaa rakennusrungon siséén, lukuun ottamatta tontin 7 kaakkois- ja
lounaisjulkisivuja.

Kaksitoistakerroksisen rakennusmassan kahdeksan ensimmdisté kerrosta tulee
toteuttaa julkisivultaan pddosin puhtaaksimuuratulla punatiilelld ja tdmdn
ylépuolinen osa julkisivultaan pdéosin lasirakenteisena.

Alueelle saa sijoittaa ison, erillisen kokoontumistilan, minkd muoto saa poiketa
ympdréivdsté rakennuskannasta, mikdli rakennuksen arkkitehtoninen ilme niin
vaatii. Kokoontumistila saa olla arkkitehtonisesti huomiota herdttévd, mutta
rakennuksen tulee soveltua alueen tehdasmaiseen miljééseen.

Korttelialueen rantaviiva tulee toteuttaa kaupunkikuvallisesti korkealaatuisena,
esimerkiksi suorana kivirakenteisena rantamuurina tai laiturina.

Korttelialueelle ei saa sijoittaa ilman rakennusviranomaisen lupaa erillisid teknisié
tiloja, kuten muuntamoita, vaan ne tulee sijoittaa rakennusrunkoon, kellaritiloihin
tai rakennettavan kansipihan alle. Korttelialueen keskelle tulee rakentaa
kansipiha viimeistddn siind vaiheessa, kunnes viimeinen ajoyhteyteen rajautuvien
pihojen rakennus on saanut rakennusluvan.

Korttelialueen pihatasot tulee kdsitelld kaupunkimaisesti ja osoittaa alueelle
viihtyisid oleskelupaikkoja sekd istutuksia esimerkiksi ylempdéd pihatasoa
aukottamalla vdhintdén istutusten vaatimalla suuruudella.

Tonttien pihojen ja ulko-oleskelutilojen tulee olla vehreitd ja viihtyisé sekd niiden
viherrakentaminen tulee liittdd hulevesien hallintaan teknisesti ja toiminnallisesti.
Rakentamattomat tontinosat, joita ei kéytetd kulkuteind tai pysékdintiin, tulee
pitdd vettd Idpdisevind tai hulevesisysteemiin liittyvind sekd viherrakentaa tai
istuttaa, jotta alueelle saadaan pehmeyttd ja viihtyisyyttd. Alueen maanpintoja
rakennettaessa tulee varmistaa, ettd alueella toteutuu riittévd mddrd hulevesid
viivyttévid rakenteita (painanteita ja niihin viettévid reittejd) sekd kasvillisuutta.
Piha-alueet tulee mitoittaa ja rakentaa siten, ettd pelastusajoneuvoilla on
esteetdn pddsy rakennusten vara-/ hdtdpoistumisteille.

Rakennusten katoille on sallittua sijoittaa aurinkopaneeleja ja -kerdimid.
Uudisrakennusten teknisten tilojen suunnittelussa ja mitoituksessa on
tarkoituksenmukaista varautua aurinkoenergian hyédyntédmiseen.

Maanalaisen tai maan tasolla sijaitsevan rakenteellisen pysakointitilan ja
kansipihan rakennusala.

Aluetta koskee kaavamaarays:

Kansipihan alle saa sijoittaa autojen pysdkéintitilojen liséksi vdesténsuoja- ja
varastotiloja. Jitteiden kerdys tulee jdrjestéé kansipihan alle. Alueen kdytté-
tarkoituksen mukaisia tiloja ei lasketa rakennusoikeuteen.
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Katuaukio/tori

Aluetta koskee kaavamaarays:
Alueelle saa pystyttdd enintddn 6 m?:n suuruisia kioskeja ja esiintymistiloja sekd
taideteoksia. Kioskien ja muiden rakenteiden tulee muodostaa keskenddn
yhteensopiva torin muotoa ja alueen identiteettici korostava vyéhyke sekd ottaa
huomioon torin kaupunkikuvallinen vaikutelma. Rakennelmien sijoittamisessa
tulee ottaa huomioon jalankulun, pyérdilyn ja huoltoliikenteen tarpeet. Alueelle ei
saa sijoittaa erillisid teknisid tiloja, kuten muuntamoita tai jéitekatoksia, vaan ne
tulee sijoittaa rakennusrunkoon.

"
= %

.\
Aluetta koskee kaavamaarays:

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa pumppaamon. Pumppaamon
ympdristé6n sopeuttamiseen on kiinnitettévd erityistd huomiota. Pumppaamo
tulee rakentaa keskustamaiseksi punatiiliseen tehdasympdristéén sopivaksi
torikalusteeksi sekd kédyttdd kalusteessa viherrakentamista. Tdéllainen voi olla
esimerkiksi pumppaamoa ympdréivd penkki, minkd katkaisee muutama
rakenteessa kiinni oleva kasviallas.

Pumppamo katuaukio/tori-alueella

Katualueet

Kevyen liikenteen silta ja sen jatkumo on osoitettu jalankululle ja polkupyoréilylle
varatuksi kaduksi/tieksi.

Kokoontumistila (ko)

Aluetta koskee kaavamaarays:

Rakennusala, jolle saa sijoittaa kokoontumistiloja.

Alueelle saa sijoittaa ison erillisen kokoontumistilan, minkd muoto saa poiketa
ympdréivdstd rakennuskannasta, mikdli rakennuksen arkkitehtoninen ilme niin
vaatii. Kokoontumistila saa olla arkkitehtonisesti huomiota herdttdvd, mutta
rakennuksen tulee soveltua alueen tehdasmaiseen miljédseen.

Mahdolliset vesialueen yldpuoliset rakenteet tulee poiketa rakennuksen muusta
rakentamistavasta,  esimerkiksi  materiaaliltaan  tai  yksityiskohdiltaan.
Rakennuksen osan materiaalina saa olla lasi tai puu.

Oleskelualue (ol)

Aluetta koskee kaavamaarays:

Ohjeellinen oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Alue torialueen ja kokoontumistilan véliin on osoitettu talla merkinnalla, jotta
alue voi toimia ns. tukitilana kokoontumistilalle tai suljetummalle korttelialueelle.
Alueelle on tarkoitus osoittaa ihmisille viihtyisid oleskelualueita.
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6.3.3 Yleismaarayksia

Kuva 27. Alueen autopaikat,
esimerkkiratkaisu

Vesialue (w)

Aluetta koskee kaavamaarays:
Vesialueena sdilytettdvd alueen osa.

Pysakdointi korttelialueella

Aluetta koskee kaavamaaradys:
Pysdkdinti tulee toteuttaa pddsddntéisesti omalla tontilla ja toissijaisesti
korttelialueella sijaitsevalla naapuritontilla. Rakennusvalvonnan mddrittelemén
osan autopaikoista saa tarvittaessa sijoittaa Onkilahdenkadun LP-1-alueelle. Kun
viimeinen pddrakennus ajoyhteyteen rajautuvilla tonteilla saa rakennusluvan,
tulee korttelialueen keskelle rakentaa kansipiha, mihin tulee osoittaa alueen
autopaikat. Pysékdinti tulee toteuttaa pddsddntdisesti rakenteellisena, piha-
kannen alaisena tai kansipihalla.
Kaavaluonnokseen on osoitettu ohjeellisia auton sdilytyspaikan rakennusaloja
kumpaankin kerrokseen.
Tonteille tulee rakentaa seuraavat auto- ja polkupyoérapaikat:

teollisuus- ja laitostilat 1ap/150 k-m2 1pp/50 k-m2

julkiset tilat ja palvelurakennukset 1ap/200 k-m2 1pp/50 k-m2

liike- ja toimistotilat 1ap/70 k-m2 1pp/50 k-m2

kokoontumistilat 1ap/25 istumapaikkaa 1pp/50 k-m2
Kerrosalaan laskettavia varasto- ja yhteistiloja varten ei tarvitse osoittaa auto-, tai
polkupyoradpaikkoja.
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Alueen sisadinen infrastruktuuri

Aluetta koskee kaavamaarays:

Ajoneuvojen kulkureitit tulee rakentaa hitaaseen ajotapaan ohjaaviksi. Korttelien
ja tonttien pihamaa on autopaikkojen ja kulkureittien ulkopuolella istutettava ja
viimeisteltdvé korkeatasoisesti. Jalankulkualueet tulee erottaa ajoneuvoliikenteen

35



KAAVOITUS

alueista pintamateriaaleilla, istutuksilla ja/tai rakenteilla ja pysdkéintialueilta
tulee jdrjestdd turvallinen kulkuyhteys liiketiloihin.

5.3 Kaavan vaikutukset

6.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoén

Kuva 28. Vanha tehdasalue
Innotalon korttelin pohjois-
puolella..

Asemakaavamaarayksilld pyritddan ohjaamaan korttelialueen toteuttamista
arvokkaaseen alueeseen sopivalla rakentamisella. Kaavan keskeisena ajatuksena
on selkeyttdd alueen eri osien rakentumista keskeisimpiin kohtaan nykyista
rakentumistapaa noudattaen. Rakentamisen voi katsoa tuovan positiivista
kehitysta alueelle, mistd on aikaisemmat rakennukset purettu ja missa yhta
uudisrakennusta lukuun ottamatta on nykyisin sorakentta.

5.3.2 Liikenteelliset vaikutukset

Kaava-alueen itdpuolelta, siltaa pitkin kulkee yhteensa viisi bussireittid. Lahin
bussipysakki sijaitsee n. 150 metrin etdisyydelld. Kaava-alueelle on siis
mahdollista kulkea paikallisliikenteen kyydissa.

Kaavan toteutumisen myo6ta alueella tai sen lapi liikkuvien ihmisten maara
kasvanee voimakkaasti uudisrakennusten, mutta etenkin uuden kevyen
liikenteen sillan vuoksi. Liikenteellisestd nakékulmasta suurin kasvu on kuitenkin
kevyessa liikenteessa; pyorailijoissa, sdhkoskoottereissa ja -potkulaudoissa, koska
alueella ei ole ajoneuvoliikenteen lapiajoa.

Alueen pysdkointi on sijoitettu padasiassa omalle tontille, rakennusten
muodostamaan sisdpihaan, tai rakennusten alimpaan kerrokseen. Ajo alueelle on
ohjattu suoraan Yliopistonrannalta, missa kevyen liikenteen maara on vahaisinta.
Kavelijoiden ja pyorailijoiden kulkureittien ristedmat henkildautoliikenteen
kanssa tulee kuitenkin toteuttaa niin, ettd autoilijat joutuvat ajamaan hitaasti
naissa kohdissa. Kaavamerkinnagilla- ja maarayksilld ohjataan rakentamista siten,
ettd se suosii kdvely-ympariston syntymista ja hidasta liikkumista. Tarkoituksena
on, ettd kaava-alueen sisdlle ei ohjata ylimaardistda ajoneuvoliikennettd, jotta
ymparisto olisi liikkkumisen kannalta mahdollisimman turvallinen.

5.3.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéoon

Alueen luonto

Asemakaavan suunnittelussa on pyritty huomioimaan alueen sijainti ranta-
alueella. Kaavassa on madarays, minkd mukaan korttelialueen rantaviiva tulee
toteuttaa  kaupunkikuvallisesti ~ korkealaatuisena,  esimerkiksi  suorana
kivirakenteisena rantamuurina tai laiturina. Lisaksi kaavassa maarataan myos
seuraavasti: Korttelialueelle ei saa sijoittaa ilman rakennusviranomaisen lupaa
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erillisid teknisid tiloja, kuten muuntamoita, vaan ne tulee sijoittaa kansipihan alle
rakennusrunkoon tai sen kellaritiloihin. Pihataso tulee kasitelld kaupunkimaisesti
ja osoittaa alueelle Vviihtyisid oleskelupaikkoja. Tonteille tulee osoittaa
viheraiheita, joihin toteutetaan hulevesia viivyttavid rakenteita ja kasvillisuutta.
Alueen paikoitustarpeen vuoksi — ja jotta l[ahiymparisto sailyisi mahdollisimman
muuttumattomana — kaavassa on seuraavat maaraykset: Pysdkdinti tulee
toteuttaa pddsddntéisesti omalla tontilla ja toissijaisesti korttelialueella
sijaitsevalla  naapuritontilla.  Rakennusvalvonnan  mddrittelemédn  osan
autopaikoista saa tarvittaessa sijoittaa Onkilahdenkadun LP-1-alueelle. Kun
viimeinen pddrakennus ajoyhteyteen rajautuvilla tonteilla saa rakennusluvan,
tulee korttelialueen keskelle rakentaa kansipiha, mihin tulee osoittaa alueen
autopaikat.

Kansipihaa koskevat samat sadadokset, kuin edellad on esitetty pihatasoon.
Tonttien ja kadun vialissd oleva kiilamainen alue on kaavassa osoitettu
torialueeksi. Alueelle on osoitettu ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa
pumppaamon. Kaavaan on osoitettu seuraavat maaraykset: Pumppaamon
ympdristéén sopeuttamiseen on kiinnitettévd erityistd huomiota. Pumppaamo
tulee rakentaa keskustamaiseksi punatiiliseen tehdasympdristéén sopivaksi
torikalusteeksi sekd kéyttédd kalusteessa viherrakentamista. Tallainen voi olla
esimerkiksi pumppaamoa ympardiva penkki, minkda katkaisee muutama
rakenteessa kiinni oleva kasviallas.

Hulevedet

Korttelialueen kattopinnat ja osa vettd l|dpdisemattémasta pinnasta (esim.
asfaltti) vaativat veden poisjohtamista pois olemassa olevia hulevesiverkostoja
pitkin. Osa tasta hulevedesta voidaan imeyttaa korttelialueilla. Kaavamaaradysten
yleismaarayksissd on annettu maarayksia hulevesien kasittelysta.

5.3.4 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavahankkeen yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia selvitetddn kaava-
prosessin edetessd. Asemakaava-alueella tonttien ulkopuolella tehtdvien vesi- ja
viemdrilinjojen rakentamiskustannukset ovat arviolta 100000€. Muut kustannus-
arviot saadaan myéhemmin.

5.3.5 Sosiaaliset vaikutukset

Korttelialueella ei ole milloinkaan ollut asuinrakentamista. Palosaaren vakiluku oli
n. 5700 vuonna 2017. Alueen parantaminen ja uuden kaupunkimaisen
rakennuskannan lisddminen saattavat osaltaan houkuttaa uusia asukkaita
Palosaarelle. Paikallinen identiteetti vahvistuu usein tallaisen rakentumisen
toteutumisella.

Kuva 29. Nakyma Vaasan sahkon
edustalta Palosaaren sillalta kohti
Innotalon korttelia.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muutoksen ja tonttijakojen saatua lainvoiman voidaan tontteja
rakentaa.

6.2 Toteutuksen seuranta
Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana alueen kehittamiselle.

Rakennuslupien yhteydessa varmennetaan, etta rakennushankkeet ovat linjassa
asemakaavan tavoitteiden kanssa.

LUTTEET

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdineen
Liite 2. Havainnekuva
Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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