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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Kunta: 905 Vaasa
Kaava-alue: kaupunginosa 31
korttelit 103
seka katu-, liikenne- virkistys- ja erityisalueet

Suunnittelulaji: Asemakaavan muutos ja tonttijako
Kaavan nimi: Villa Gerby

Kaavan numero: 1114

Laatija: Vaasan kaupunki, kaavoitus

Myllymaki Anna, kaavoitusarkkitehti
Wikstrom May, kaava-assistentti

Kasittely: Vireilletulo (kaupunginhallituksen suunnittelujaosto) 8.12.2020
Vireilletulosta ilmoittaminen 25.2.2021
Luonnosvaiheen viranhaltijapaatos 8.12.2022
Kaupunginhallitus XX XX XXXX
Kaupunginvaltuusto XX XX XXXX

1.2 Kaava-alueen sijainti
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Kuva 1 Suunnittelualueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Gerbyn asuinalueella, noin seitseman kilometrin etdisyydelld Vaasan
keskustasta luoteeseen. Kaava-alue kasittaa:

e kiinteiston 905-31-103-1 osoitteessa Tervaleppasuontie 4
e viheralueet 905-31-9903-8
e Kkiinteiston 905-402-5-49

e kiinteiston 905-402-6-121
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kiinteiston 905-402-6-283

osa kiinteistosta 905-402-6-437

tiealueen 905-31-9901-0

kiinteiston 905-31-9906-1
e 0sa vesialueesta 905-402-876-2

Kaava-aluetta reunustaa Tervaleppasuontie, ja se rajautuu lounaassa AO-tonttiin ja koillisessa Gerbyn pien-
venesatamaan ja viereiseen viheralueeseen. Suunnittelualueella on rakennushistoriallisesti arvokas Villa
Gerbyn paarakennus ja piharakennus. Kiinteistéssa on myods muita pienia, puurakenteisia rakennuksia. Ter-
valeppdasuontien itdapuolella on 2010-luvulla rakentunut erillispientalojen korttelialue. Asuinrakennusten
lisdksi kaavamuutosalueen [ahiymparistossa sijaitsee eri ikdisia huviloita seka Gerbyn venesataman veneva-
joja.

Tuomarinselka
Domarskdrsfjcarden

suontie t*

. Klibbalkarrsvage

Kuva 2 Ortoilmakuva 2021, suunnittelualueen sijainti Gerbyn kaupunginosassa

1.3 Kaavan tarkoitus

Kapteeni Adolf Schénbergin 1800-luvun lopulla rakennuttamalla Villa Gerbylla (ent. Solbacken, Villa Tuna)
on varikas historia, ja on vuosien saatossa toiminut niin kesdasuntona, ravintolana kuin nuorisotalonakin.
Huvila on jaanyt 2010-luvun lopulla tyhjilleen. Asemakaavan muutostydssa tutkitaan alueen kayttétarkoi-
tusta ja tdydennysrakentamismahdollisuuksia. Kaavaty6ssa on tarkoitus selvittdd, onko Villa Gerbyn kiin-
teistolle 31-103-1 mahdollista osoittaa uusia rakennuspaikkoja asuinpientaloille niin, ettd historiallinen ra-
kennuskanta sdilyy ja uudisrakennukset sopivat ymparistoon. Tavoitteena on myos sailyttaa julkinen yhteys
rantaan, vaikka Villa Gerbyn tontti siirtyisi yksityisomistukseen.

Asemakaavan 19.8.-2.9.2021 nahtavilla olleesta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadun palautteen
perusteella todettiin tarve laajentaa kaavamuutosta kasittdmaan myods Gerbyn pienvenesatamaa ja osaa
laheisestd viheralueesta. Tassa yhteydessa jasennellddan Gerbyn pienvenesataman pysakointijarjestelyja
seka tutkitaan mahdollisuutta laajentaa pysakointialuetta pienelle osalle viheraluetta pysakdintiongelmien
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hillitsemiseksi. Tavoitteena on parantaa paikoitusalueen viihtyisyytta seka pienentaa sen maisemallisia vai-
kutuksia lisaamalla kasvillisuutta, kuten uudelleen metsittamalla myrskytuhoalueita. Samalla tarkistetaan

muilta osin voimassaolevan kaavan mukaisia kayttotarkoitusmerkint6ja vastaamaan nykytilannetta.
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

LITE 1. Asemakaavakartta merkintéineen

LITE 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (paivitetty 7.12.2022)

LIITE 3. Havainnemateriaali

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista seka lahde-

materiaalista

e Rakennushistoriallinen inventointi (2021-)

e Kaava-alueesta tehtava luontoarvojen inventointi (2021-2022)
e Pohjanmaan museon inventointi (1997, 2007)

e Vaasan viheraluejarjestelma 2030 (2008)

1.6 Lahteet

Luontotieto Oy 30/2007 Jyrki Oja, Satu Oja

VAASAN KAUPUNGIN SUUNNITTELUALUEIDEN LIITO-ORAVASELVITYS KEVAALLA 2007. Suomen

e ASEMAKAAVAN SELOSTUS. GERBYN VENESATAMA JA SEN LAHIYMPARISTO. Vaasan kaupunki, Kau-

punkisuunnittelu, asemakaavoitus 2009

e GERBY- VASTERVIK. Saariston kulttuurimaisemainventointi. Annika Harjula, Pohjanmaan museo /

Vaasan kaupunkisuunnittelu 2007

e Rakennusinventointi, Gerbyn venesatama. Pohjanmaan museo / Vaasan kaupunkisuunnittelu 2008

e Vaasan seudun vanhat huvilat. Pohjanmaan museo. https://kartta.vaasa.fi/huvilaelamaa/vaasan-

seutu/index fi.html

e Vaasan kaupungin maapoliittinen ohjelma 2019

e Blogi: Miksi yhdet alueet ovat vetovoimaisempia kuin toiset? Timo Aro, MDI 20.6.2017

https://www.mdi.fi/yhdet-alueet-vetovoimaisempia-toiset/#:~:text=Pehme%C3%A4t%20vetovoi-

matekij%C3%A41%20liittyv%C3%A4t%20alueen%20ilmapiiriin,void-
aan%20jakaa%20moderniin%20ja%20perinteiseen.

e Liikennetarpeen arviointi maankadyton suunnittelussa. Ymparistoministerié 2008 https://www.mo-

tiva.fi/files/1986/Liikennetarpeen arviointi_ maankayton suunnittelussa.pdf
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2 TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan vireilletulo

Vuonna 2020 kaupunki teki paatoksen kiinteiston myynnistd, jolloin myds kaavamuutos kdynnistettiin. Ase-
makaavan ja tonttijaon muutos on tullut vireille kaupunginhallituksen suunnittelujaoston paatoksella
8.12.2020 72§ kaavoituskatsauksen 2021 hyvaksymisen yhteydessa. Vireilletulosta ilmoitettiin 25.2.2021,
kun kaavoituskatsaus julkaistiin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma MRL 63§

7.6.2021 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin kaavoitusjohtajan viranhaltijapaatoksella
nahtaville 19.8.-2.9.2021 viliseksi ajaksi. Siita jatettiin maaraaikaan mennessa 2 mielipidetta ja 2 lausuntoa.
Maaraajan ulkopuolella saapui 2 lausuntoa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut palautteet ja
kaavoituksen vastineet niihin on koottu erilliseen liitteeseen.

Valmisteluvaiheen kuuleminen (kaavaluonnos) MRL 62 §, MRA 30 §:

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

Lainvoimainen asemakaava MRL 188.5 §, kuntalaki 140 §:

2.2 Asemakaava

Villa Gerbyn nykyinen tontti muuttuu voimassaolevan kaavan palvelualueesta, jolla ymparisto sdilytetdan
(P/s) asuinpientalojen korttelialueeksi, jonka kerrosalasta korkeintaan 30% saa kayttda ymparistovaikutuk-
siltaan asumiseen verrattaviin liike- ja toimitiloihin (AP-1). Korttelialueelle osoitetaan uutta rakennusoi-
keutta. Osa voimassaolevan kaavan P/s-alueesta muutetaan |ahivirkistysalueeksi (VL) seka palvelurakennus-
ten korttelialueeksi (P). Palvelurakennusten kortteliin osoitetaan pieni maara rakennusoikeutta.

Villa Gerbyn lansipuolella voimassaolevan kaavan mukainen virkistysalue, jolla ymparisto sdilytetddn (VL/s)
muutetaan virkistysalueeksi (VL), silld suojelun edellyttdmia luontoarvoja ei alueella ole enaé todettu joh-

tuen muun muassa alueen karsimista myrskytuhoista. Merkinnan paivitys mahdollistaa alueen paremman

hoidon.

Tervaleppasuontien itdpuolisen lahivirkistysalueen (VL/s) osia muutetaan yleiseksi pysakointialueeksi (LP).
Nama alueet ovat epavirallisesti jo pysakdintikaytossa, eika luontoarvoja nailla alueilla ole enaa todettu.
Virkistysalueen kaakkoiskulma muutetaan lahivirkistysalueeksi (VL) ja esitetdadn uudelleen metsitettavaksi.
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Asemakaavan muutoksella monipuolistetaan alueen kaytt6a seka ohjataan rakentamista nykyista asema-
kaavaa tarkemmalla tasolla. Asemakaavamuutos mahdollistaa Villa Gerbyn sailymisen asuin- tai palvelukay-
tossa seka uusia asuinrakentamisen paikkoja. Korttelialueille osoitetaan rakennusoikeudet, rakennusalat ja
muut rakentamisen laatua ohjaavat maaraykset seka ratkaistaan tonttikohtainen pysakointi. Asemakaava-
muutosta ohjaavat kaupungin tavoite tiivistda kaupunkia ja monipuolistaa asuntotarjontaa osoittamalla eri-
laisia asuinrakennuspaikkoja olemassa olevan kaupunkirakenteen sisalla. Venesataman pysakadintialue laa-
jenee, mutta viheralueiden kokonaismaara sailyy muuttumattomana verrattuna voimassaolevaan asema-
kaavaan. Kaavamuutoksessa on huomioitu yleiskaavan mukaisen palvelutoiminnan sadilyttaminen alueella.

Tavoitteena on luoda mahdollisuuksia yhteisélliselle ja sekoittuneelle asuin- ja palvelutoimintakorttelille.
Lisdksi mahdollistetaan paikka pienelle, kioskimaiselle palvelutoiminnalle venesataman kupeessa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuonna 2023, jonka jdlkeen kaava-alueen rakennuslupamenettely ja
toteuttaminen voivat alkaa.

3 LAHTOKOHDAT
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Kuva 3 Suunnittelualueen sijainti Vaasan kaupungissa.

Suunnittelualue sijaitsee Gerbyn niemelld venesataman kupeessa ja Gerbyn rantatien varrella. Aluetta rajaa
lannessa Tuomarinselka, ja iddssa suunnittelualue rajautuu osaksi Tervaleppasuontiehen ja osaksi ldheiseen
virkistysmetsdan. Alue on saavutettavissa hyvin yksityisautolla, ja joukkoliikenteen Iahin pysakki on 10 mi-
nuutin kdvelymatkan etaisyydella. Alue on saavutettavissa 15 minuutin pyorailylla koko Gerbyn ja Vastervi-
kin alueelta seka Pukinjarven, Isolahden ja Palosaaren alueelta. Pyoratieyhteys keskustasta alueelle on
hyva. Alue on saavutettavissa polkupyo6ralla kaupungin keskustasta noin 24 minuutissa.

Kaavamuutosalueella on pienen alueen sisdlla monta erilaista kayttotarkoitusta. Tervaleppasuontien var-
teen on rakentunut 2010-luvulla pientaloalue. Suunnittelualueella toimii Vaasan kaupungin omistama Ger-
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byn pienvenesatama, jossa on noin 200 venepaikkaa. Osa satamasta ja sita ympardivat vesialueet ovat kah-
den jakokunnan, Gerby skifteslagin ja Gerby Vattendelagarlagin, hallinnoimia. Myds niilla on oma pienvene-
satama, joka sijaitsee kaavoitettavan alueen vieressa sen koillispuolella. Jakokuntien hallinnoimassa pienve-
nesatamassa on historiallisia venevajoja. Kaavamuutosaluetta reunustavat lehtotyyppiset lahivirkistysmet-

sat, joissa on aikaisemmin havaittu myds merkkeja liito-oravista.

Alue on osa Vaasan saariston historiallisesti suosittua huvila-aluetta, ja Tuomarinseldn rannat ovatkin olleet
toinen toistaan komeampien pitsihuviloiden taplittamia. Vanhoista huviloista on sdilynyt suuri osa, mutta

alueella on runsaasti myos uudisrakentamista.

Yleiskaavassa alue on osoitettu palvelutoimintojen alueeksi. Villa Gerbyn rakennuksessa onkin ollut vuosien
saatossa monenlaista toimintaa: huvila- ja asuinkdyton jalkeen rakennuksessa toimi myds muutaman vuo-
den ajan ravintola, joka tarjosi myds pienimuotoista majoitustoimintaa. Kiinteistd on toiminut my6s meri-
partiolaisten toimistona. Vaasan kaupunki osti rakennuksen 2000-luvun alussa, ja rakennus on ollut siita
lahtien kdytossa nuorisotilana ja huvilalla on jarjestetty mm. Prometheus-leireja. Vuonna 2020 kaupunki
teki paatoksen kiinteiston myynnista, jolloin myds kaavamuutos kaynnistettiin. Kiinteiston sailyminen pel-
kadstaan palvelukaytossa on katsottu hankalaksi historiallisten rakennusten sailyttdmisen ja toisaalta hyo-
dyntamisen kannalta. Myos rakennuksen sijainti asuinalueen keskella rajoittaa mahdollisten palveluiden
tyyppia. Setlementtiyhdistyksen toimitalo Vestis Isokylantie 20:ssa valmistui vuonna 2022 korvaamaan osal-
taan puuttuvia nuorisotiloja. Gerbyn palveluverkko on kuitenkin heikko, ja asukkaat toivovat alueelle lisaa

|ahipalveluita.

A 4 “> s
HER 4 [ ) N
..... R & ” S
A Vi e® % Gerby '§}$°
Y e oL S8
) Dg 7Y LU A
2= o %96 0000 C&O
\J
. R V\")s\k&
® & e ® 3
°) Gooo® % ® ® ks
= 'l .. O. “‘||||‘~§
R I,Cl CA® (% ‘\ 5
= @!" /7’0 c ~]
- £ SeA 4 /7[01‘/ ‘\ ("} 5
"" AN ® Isolahti = =
h, S, 4v, g Storviken =
e Nl ® -
) (/
’, & %, © -
" -~ " ® -
= = . e =
= 3 =l T -
- é : ® - -
4 ” S
() 24 R -
%, SV )
N q [} ~ >,
200 T 'f,
%

Kuva 4 Kaaviokuva Gerbyn palveluista, viheralueista, ulkoilureiteisté ja niiden solmukohdista.

Gerbyn pienvenesatama on suosittu ankkurointipaikka, ja satamaa on laajennettu useasti viime vuosikym-
menina. Samalla pysakoinnin tarve on kasvanut. Alueella on varsinkin kesaviikonloppuisin runsaasti autoja,
joista osa on virheellisesti pysakoity viheralueille ja teiden varsille. Osaa pysdkdintipaikoista kaytetdaan myos
muun muassa moottorikelkkojen ja veneiden pitkdaikaiseen sdilytykseen.

Pienvenesataman lounaiskulmasta on talvisin kaynti jaalle. Tdma reitti palvelee paitsi alueen asukkaiden
virkistysreittind, myos talvisena tavarantoimitusvaylana saaristoon.

7.6.2021 paivatyssa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa esitettiin alkuperdinen kaavarajaus, joka kattoi
pelkastaan Villa Gerbyn tontin, vesijattdmaan ja viereisen viheralueen. Taman kaavarajauksen perusteena
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oli Vaasan kaupungin tavoite myyda Villa Gerbyn kiinteistd asuinkdyttéon soveltuvalla kaavamerkinnalla
seka samalla paivittda voimassaolevan kaavan osittain vanhentuneet suojelumerkinnat. Osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmasta saadun palautteen ja 2.12.2021 pidetyn asukastilaisuuden perusteella kaavarajausta
paadyttiin laajentamaan koskemaan myos venesataman pysakointialuetta, ja sen viereista viheraluetta.
Alueen pysakointijarjestelyja ja liikkenteen sujuvuutta pyritdaan kaavamuutoksella parantamaan.

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin puolet suunnittelualueesta on vehredaa vanhaa lehtometsaa ja Villa Gerbyn huvilan pihapiiria, ja puolet
on Gerbyn venesataman paikoitusaluetta. Lahiympariston asuinalueet ovat rakentuneet paaosin 1980-|u-
vulla arkkitehtitoimisto Antti Tahtinen Ky:n ja maisema-arkkitehti Jorma Panun suunnitelmien mukaisesti
orgaanisesti polveilevaksi ja metsdiseksi pientaloalueeksi. Kaava-alueen ldhella sijaitsee venesataman lisaksi
pieni paivittdistavarakauppa, Lansimetsan koulu seka paivakoti. Gerby on vaestérakenteeltaan tyypillista
pientaloaluetta, jonka asukkaat ovat suureksi osaksi lapsiperheita tai 1980-luvulla alueelle muuttaneiden
lapsiperheiden vanhempia pariskuntia.

Kaava-alueen ymparisto on historiallista huvila-aluetta, jonne kaupungin kerma pakeni keskustan kivitalo-
jen kuumuutta ja ilmansaasteita. Tuohon aikaan Gerbyn niemi sijaitsi verrattain etaalla kaupungista, ja nie-
messa sijaitseville huviloille kuljettiinkin kesdaikaan veneilld. Jopa useita vuoroja paivassa seilaavat hoyrylai-
vat pysahtyivat suurimpien huviloiden laitureilla kuljettaen edestakaisin toissa kayvia virkamiehia, |daka-
reitd ja tuomareita. Yksi ndista huviloista on suunnittelualueen keskitssa sijaitseva Villa Gerby.

1990-luvun loppupuolella elintaso alkoi lamavuosien jalkeen nousta. Huviloita ja pientaloja alettiin rakentaa
Vaasan keskustaa ymparaiville alueille, ja Gerbyn niemi alkoi muuttua metsaisesta niemesta moderniksi
pientaloalueeksi. Ensimmainen asemakaava alueelle sai kuitenkin lainvoiman vasta 2009, jonka yhteydessa
Tervaleppdsuontien varrelle kaavoitettiin runsaasti uusia pientalotontteja. Samoihin aikoihin myds satama
alkoi laajeta nykyiseen muotoonsa.
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Kuva 5 Pienvenesataman kehitys 1930-luvulta nykypaivaan.
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Villa Gerbyn tontilla sijaitsee 1800-luvun lopulla rakennetun 2-kerroksisen huvilarakennuksen lisdksi 1940-
luvulla rakennettu pienempi 1-kerroksinen mdékkirakennus, 2000-luvulla rakennettu sauna ja nelja pienta
majoitusmokkia. Rakennukset ovat olleet tyhjilladn vuodesta 2020.

3.1.2 Luonnonymparisto

Maankayton suunnittelun tulee aina tukeutua paikan luontoperustaan, joka muodostuu elottomasta ja elol-
lisesta luonnosta seka ihmisen muovaamista kulttuuriymparistoista. Fyysisten elementtien lisdksi luontope-
rustaan liittyy myos aineettomia arvoja, kuten kulttuurillisia, esteettisia ja terveydellisia arvoja.

3.1.2.1 Maisemarakenne
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Kuva 6 Suunnittelualueen maisemaelementit

Maisemarakenteen perusrungon muodostavat maiseman darialueet; vedenjakaja-alueina toimivat maaston
korkeimmat kohdat ja alavat pintavesien keraantymisalueet, laaksot. Vaasassa maisemaelementit ovat ver-
rattain pienipiirteisia alueen loivasta profiilista johtuen.

Suurmaisemaltaan suunnittelualue sijaitsee Gerby-Vastervikin selanteelld, joka on monimuotoinen, usean
kumpareen rykelmista muodostunut seldanne. Kumpareiden korkeimmat kohdat eli vedenjakajat ovat usein
loivaharjaisia ja matalia ja ne muodostavat Iahes mosaiikkimaisen verkoston. Myds kumpareiden rinteet
ovat suhteellisen loivia ja pienipiirteisia.

Kumpareet ovat matalia, jddkauden jalkeisten merivaiheiden huuhtomia, vaharavinteisia ja karuja, usein

hyvin kivikkoisia moreenimakia. Vaasan rannat ovat loivasti nousevia, ja suunnittelualue onkin suurilta osin
kerran sadassa vuodessa toistuvan vesistdtulvan 1/100a tulva-alueella.
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Kuva 7 Laserkeilausaineisto suunnittelualueen maaston korkeusasemista. Paalla peruskartta.
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Kuva 8 Vesistotulva 1/100 a. Tulvakarttapalvelu ArcGIS Online

Gerbyn niemen alkupisteena voidaan pitda Solasaaren kivisia luotoja, jotka nousivat maankohoamisen seu-
rauksena merestd vuoden 1420 tienoilla. Maankohoamisilmién seurauksena rantaviiva siirtyy merelle pain
edelleen noin 8 millimetrin vuosivauhtia. Imastonmuutoksesta johtuva merenpinnan nousu tulee kuitenkin
hidastamaan maankohoamisen vaikutuksia. Merentutkimuslaitoksen mukaan maanpinta tulee kuitenkin
nousemaan Vaasassa todenndkdisesti viela 100 vuoden kuluttuakin. Tuolloin Villa Gerby on ennusteiden
mukaan metrin kauempana merenrannasta kuin tana paivana.
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Kuva 9 Rantaviivan muutos aikojen saatossa, mukailtu ’Gerby-Vestervik i gdnen tiden” (1985) -Kirjasta. 1) Solasaari 2) Véastervik
3) Gerby 4) Isolahti 5) Pukinjérvi.

Suunnittelualue on Vaasan viheraluejarjestelmassa 2030 osa Vaasan merenrantapuistojen ketjua. Meren-
ranta on tarkead kaikille vaasalaisille, erityisesti niille kaupunkilaisille, joilla ei ole mahdollisuutta nauttia saa-
ristosta veneillen tai kesamokkeillen. Metsaa kasvavan merenrantavydhykkeen merkitys eldimiston, kuten
liito-oravien, kulkureitteina on erityisen huomattava.

Gerbyn niemen ja Vastervikin valilld ei ole yhtendistda merenrantapuistoa, vaan asukkaiden padsy merenran-
taan pyritdan jarjestdmaan noin 1 km:n valein varatuilla puistokaistaleilla. Villa Gerby ja venesataman alue
ovat osa téllaista puistokaistaletta, ja siten niiden virkistysarvo on merkittava.

Kuva 10 Viheralueen I&pi kulkeva virkistysreitti. Oikealla vanha sauna, taustalla venesataman aallonmurtaja.
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3.1.2.2 Maapera

Kaava-alue on suurilta osin rakentamiseen hyvin soveltuvaa moreenia. Peruskallio on alueella noin 10 met-
rin syvyydessa. Tulvariski asettaa kuitenkin vaatimuksia kosteudelle alttiiden rakenteiden vahimmaiskor-
keudesta, joten tayttdja saatetaan tarvita. Maaperan muokkaustarve tarkentuu suunnittelun edetessa ja
viimeistadan rakennusvaiheessa.

[
R s

Kuva 11 Kaava-alueen lahiymparistén maaperéakartta.

Happamien sulfaattimaiden esiintymistodennakdisyys alueella on Geologian tutkimuskeskuksen tekeman
arvion mukaan hyvin pieni. Alueella ei ole suoritettu koeporauksia tai ndytteenottoa, jotka ovat suunnit-
telu- ja toteutusvaiheessa tarpeellisia maaperan ominaisuuksien todentamiseksi.

3.1.2.3 Luontotyypit

Vaasan viheraluejarjestelmassa 2030 muutosalue on merkitty avainbiotoopiksi. Naitd ovat esimerkiksi
korpi, lehto, rame, kallio tai muut arvokkaat maisema-alueet.
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Kuva 12 Ote Vaasan arvokkaat luontotyypit -kartasta. (Vaasan viheraluejarjestelma 2030, 2008)

Suunnittelualueen luontoarvot on inventoitu kesdlla 2021. Alueen luontoinventoinnissa ei I6ydetty luon-
nonsuojelu-, metsa- tai vesilain mukaisia suojeltuja luontotyyppeja tai muita arvokkaita elinymparistoja.

3.1.24 Elaimisto

Suunnittelualueella ei pesinyt Euroopan unionin lintudirektiivin liitteen | (79/409/ETY) lajeja. Suomen uhan-
alaisuusluokituksen lintulajeista alueella havaittiin silmallapidettava (NT) vastarakki ja erittdin uhanalainen
(EN) viherpeippo.

Vuonna 2007 alueella tehtiin osana voimassaolevan asemakaavan nro 946 taustatydona Suomen Luontotieto
Oy:n toimesta liito-oravaselvitys. Liito-oravaselvityksen mukaan tuolloisen suunnittelualueen pohjoisosassa,
keskella mokkiasutusta, on asuttu ja elinvoimainen liito-oravan elinpiiri. Alueen tervalepissa on muutamia
liito-oravalle soveliaita pesdkoloja. 12.8.2009 voimaan tulleessa asemakaavassa kaavamuutokseen kuuluvat
palvelu- ja viheralueet maéariteltiin alueiksi, jolla ymparisto sdilytetdan (/s). Tallaisia aluetta tulee kehittda
siten, ettei silla sijaitsevia liito-oravien lisdantymis- ja levahdyspaikkoja vaaranneta tai alueen luonnetta
muutoin muuteta. Vuosien saatossa liito-oraville soveltuvia pesapuita on kuitenkin kaatunut myrskyjen seu-
rauksena, joten liito-oravat ovat viimeisempien luontoselvitysten (2021) mukaan ranta-alueelta kadonneet.
Venesataman pysakointialueen itdpuolen metsikkda sen sijaan liito-orava kayttaa luultavasti liikkumiseen
Gerbyn rantavyohykkeelld pohjois-eteldsuunnassa.
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Kuva 13 Liito-oravan elinpiirin rajaus (siniselld) vuoden 2007 selvityksessa.

Metsaa kasvavan merenrantavyohykkeen samoin kuin yhtenaisia metsdanreunoja sisaltavien laaksopainan-
teiden merkitys eldimiston, kuten liito-oravien, kulkureitteina on erityisen huomattava. Vuoden 2021 inven-
toinnissa selvitysalueelta ei kuitenkaan 16ytynyt liito-oravan elinpiireja tai luonnonsuojelulain 49 §:ssa mai-
nittuja liito-oravan lisddantymis- ja levahdyspaikkoja. Maastohavaintojen perusteella arvioitiin, etta liito-ora-
van liikkuminen alueelta toiselle tapahtuu selvitysalueen itdpuolella sijaitsevan metsan kautta. Suunnittelu-
alueella mahdollisesti tapahtuvilla maankayton muutoksilla ei arvioida olevan haitallista vaikutusta liito-
oravan kulkureitteihin.

Vaasan lepakkokannan sdilymisen kannalta vanhat ullakko- ja kellaritiloja sisdltavat rakennetut kulttuurimil-
joot ovat avainasemassa samoin kuin saalistusalueina avoimet pienvesisto6t, kallioalueet ja lakikivikot. Le-
pakkokartoituksessa ei I6ydetty Suomen luonnonsuojelulain 49 §:n mukaisia lepakoiden lisaantymis- tai le-
vahdyspaikkoja. Reittikartoituksesta ja AudioMoth -danitallentimien nauhoituksista saatujen havaintojen
perusteella lepakot ruokailevat satunnaisesti selvitysalueen tuntumassa ja lentavat Villa Gerbyn selvitysalu-
een ohi. Mikéli alueella tehddan rakennusten purkamisia, tulee rakennusten sisatilat tarkistaa lepakoiden
paivapiilojen varalta. Alueen jatkosuunnittelu on luontoselvityksen mukaan mahdollista tehda siten, etta se
ei heikenna lepakoiden ruokailualueita tai siirtymareitteja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue alue kuului vuoteen 1973 asti Mustasaaren kuntaan. Tuolloin Gerbyn, Mustasaaren ja Vas-

tervikin kylat osaksi liitettiin osaksi Vaasaa. Vield 1980-luvulle asti Gerbyn asutus oli maaseutumaista, mutta
1980-1990 niin kutsutun Uuden Gerbyn rakentuminen alkoi. Uusi Gerby kasittaa 15.4.1983 lainvoiman saa-

neen asemakaavan 616 alueen. Kaavan kantavana ajatuksena oli metsdinen, orgaanisesti polveileva omako-
titalo- ja rivitaloalue. Talldin alueelle kaavoitettiin my6s Lansimetsan koulu.
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Kuva 14 "Uusi Gerby", asemakaava 616 vuodelta 1983.

Gerby on onnistunut sailyttdméaan alkuperaisen metsalahion idean, ja on yha tanakin paivana valja ja veh-
red asuinalue. Uudisrakentaminen on keskittynyt Vastervikiin. Gerbyn niemeen on huvila-asutuksen ja yksi-
tyiselle maalle rakentuneen 1960-luvun alun asutuksen liséksi rakentunut kaksi erillistad uutta pientaloalu-
etta 1990- ja 2010-lukujen aikana.
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Kuva 15 Alueen rakennuskanta ja rakentuminen.

3.1.3.1 Tekninen huolto

Kaava-alueella on kunnallistekniikkaa, jota voidaan laajentaa kattamaan uudet tontit. Suunnittelualueella
tai sen valittémassa laheisyydessa ei ole kaukolampdlinjaa.

3.1.3.2 Vaesto- ja yhdyskuntarakenteen kehitys

Suunnittelualue kuuluu Gerbyn suuralueeseen ja edelleen Gerbyn niemen pienalueeseen. Gerbyn suuralu-
eeseen kuuluu nimensa mukaisesti Gerby, Vastervik ja Gerby-Vastervik-Djupskarin saaristoalue. Gerbyn
suuralue on Vaasan toisiksi vakirikkain. Sen asukasluku oli 31.12.2020 10 725 asukasta.

Gerbyn suuraluen vakiluvun odotetaan kasvavan tasaisesti vuoteen 2040 asti. Ennusteessa on huomioitu
Gerbyyn ja Vastervikin alueelle suunniteltu asuntotuotanto vuosina 2021-2040, joista valtaosa on omakoti-
ja rivitaloasuntoja. Keskustan palveluiden laheisyys ja toisaalta laajat metsaiset ulkoilualueet ovat tyypilli-
sesti houkutelleet alueelle erityisesti lapsiperheita.

3.1.3.3 Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava-alueen ldheisyydessa ei ole suuria tyopaikka- tai elinkeinotoiminnan keskittymia. Gerbyn rantatien
varressa sijaitseva paivittaistavarakauppa tyollistda muutaman henkilon. Lahialueella sijaitseviin osoitteisiin
on my0s rekisterdity useita pienyrityksia.

3.1.3.4 Palvelut

Koska kaupunki on lakkauttanut Villa Gerbyn nuorisotilana, suunnittelualueella ei ole talla hetkella varsinai-
sia palveluita. Alueen laheisyydessa sijaitsee Lansimetsan koulu ja paivakoti, Omenalehdon péivakoti seka
paivittdistavarakauppa. Lansimetsén tiella sijaitsevassa vanhassa grillirakennuksessa toimii nykyisin kau-
neusklinikka. Suunnittelualueen pohjoispuolella Ukkokarin saaressa toimii vuoden ympari ravintola.

3.1.3.5 Julkinen tila

Gerbyn keskitssa on vahva viher- ja ulkoilualueiden verkosto. Storbergetin ulkoilualueella on kuntopolkujen
lisdksi frisbeegolf-rata, kuntoportaat, pulkkamaki ja koirapuisto. Ulkoilualueelta on myds yhteyksia Lansi-
metsdntieta reunustavien asuinalueiden keskuspuistoon, Rantatienpuistoon. Kaupungin tavoite on, etta
keskuspuistoon kuuluvien ranta-alueiden ulkopuolella kaupunkilaisilla olisi esteetdn paasy rantaan vahin-
tdan 600-1000 metrin valein. Gerbyssa tavoite toteutuu jokseenkin hyvin, mutta tavoitteen toteutumiseksi
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nykyiset julkiset rantapaikat on sailytettdva. Gerbyn venesatamasta on talvisin myds kulku jaareiteille, jotka
palvelevat niin ulkoilijoita kuin mokkeilijoitdkin talviaikaisena tavarankuljetusreittina.
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Kuva 16 Palvelut ja julkinen tila suunnittelualueen lahiymparistossa.

3.1.4 Liikenne
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Kuva 17 Alueellinen liikenneverkko.

3.1.4.1 Autoliikenne

Kaava-alueen lapi kulkeva Tervaleppasuontie on tonttikatu, jonka kautta lilkkenndidaan Gerbyn rantatielle.
Gerbyn rantatie on paakatu, joka yhdistda seututien 724 (Alskatintie) aina Vastervikiin asti. Seututie 724
johtaa Vaasasta Mustasaaren Raippaluotoon.
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Gerbyn suuralue on Vaasan toiseksi vakirikkain, mutta alueelle johtaa vain kaksi kulkuvaylaa: edella maini-
tun paakadun Gerbyn rantatien ja Alskatintien risteyksen kautta, seka 600 metrida pohjoisemmassa Pohjan-
puolentien risteyksen kautta. Koska Gerbyn alueella ei ole suuria tyollistajia, kouluja tai kaupan keskittymia,
voidaan arvioida etta noin 10 000 asukasta kdyttaa ndita kahta kulkureittia paivittdiseen asiointiin. Asukkaat
kokevat varsinkin Alskatintien risteyksen ruuhkaiseksi. Gerbyn rantatien risteyksen jalkeinen osuus Alskatin-
tiestd onkin yksi Vaasan vilkkaimmin liikkenndidyista tieosuuksista. Sita kayttaa Vaylaviraston mittausten
mukaan n. 12 000 ajoneuvoa pdivittdin (vuoden 2021 tiedot).

3.1.4.2 Joukkoliikenne

Kaava-alue on melko hyvin saavutettavissa joukkoliikenteen avulla. Linjan 1 (Vastervik - Keskusta — Liisan-
lehto) vuorovili on suhteellisen tihea, huippuaikoina kerran puolessa tunnissa, mutta linja 11 (Gerby — Kes-
kusta — Gerby) palvelee Iahes pelkdstaan koulumatkalaisia. Lisdksi samalla reitilld liikenndivat muutaman
vuoron verran linjat nro 9 (Runsor express) ja 10 (Gerby - Porvarikadun koulu - Gerby). Joukkoliikennelinjat
poikkeavat Gerbyn rantatieltd Lansimetsantielle juuri suunnittelualueen kohdalta, jolloin Iahimmallekin
bussipysakille on suunnittelualueelta 700 metrin kdavelymatka.
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Kuva 18 Paikallinen liikenneverkko.

3.1.4.3 Kevyt liikenne

Gerbyn rantatien varrella on kaksisuuntainen 3,5 metria levea yhdistetty pyoraily- ja kdvelyvayla. Kyseinen
vayla on merkitty pyorailyn tavoiteverkossa aluereitiksi. Alueretit yhdistavat paikalliskeskuksen tai toiminto-
alueen kaupunkikeskukseen tai aluekeskukseen tai ndihin johtavaan paareittiin. Naita vaylia pidetaan kun-
nossa ympari vuoden (Pyorailyn tavoiteverkko 2021). Villa Gerbylle johtaa lisdksi Tervaleppasuontiesta eril-
linen 3,5 metrid levea hiekkapaallysteinen kevyenliikenteen vayla.

3.1.4.4 Muut liikennevalineet

Kaava-alue on aivan Gerbyn venesataman kupeessa, mikd mahdollistaa alueen saavuttamisen my6s meri-
teitse. Tulevaisuudessa myos esimerkiksi sahkokayttoiset, dlykkdaseen liikenteeseen perustuvat lauttayh-
teydet ovat mahdollisia. Nykyiset vesibussi-tyyppiset ratkaisut ovat kdyttékustannuksiltaan lahella laut-
taa, eivatka sovellu ymparivuotiseen kayttoon.

3.1.4.5 Pysakointi

Kaava-alueella on Gerbyn venesataman yleinen pysakdintialue, joka on kuitenkin nykyiselldan liian pieni jo
pelkdn venesataman tarpeisiin. Varsinkin kesaviikonloppuina autoja on maastopysakaoity katujen varsille ja
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viheralueille. Talvisin pysakdintialue on usein tyhjilladn, mutta alueella sailytetddan muun muassa moottori-
kelkkoja. Aurinkoisella saalla paikoitusalue tayttyy jaalle suuntaavien ulkoilijoiden autoista.

Villa Gerbyn tontilla on pieni, sorapintainen 2-3 auton paikoitusalue.

Kuva 19 Pysékdintikaaosta kesalla 2021. Autoja on pysakdity Tervaleppdsuontien viereen Gerbyn rantatielle asti.

3.1.5 Maanomistus

Kaava-alue on ldahes kokonaan kaupungin omistuksessa. Osa satama-alueesta on jakokuntien omistuksessa.

Kuva 20 Suunnittelualueen maanomistustilanne: punaiset ja keltaiset (vuokrattu) alueet ovat Vaasan kaupungin omistuksessa. Vari-
rasteroimattomat alueet ovat yksityisessa omistuksessa.

3.1.6 Rakennetun kulttuuriympariston arvot

Kulttuurihistorialliset kohteet
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Huviloiden asukkaat olivat alueen pioneereja, ja Gerbyn niemen rannoille alkoi ilmestya pitsihuviloita 1800-
luvun lopulla. Muuta asutusta ei Gerbyssa tuolloin juuri ollut. Vuoden 1922 peruskartalla nakyvat Villa Ger-
byn (ent. Solbacken, Tuna) lisdksi Meriniemen, Villa Hagan, Villa Sjalbadanin ja Villa Solvikin huvilat.

‘ Qﬁj’hl:lﬂqm r
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Kuva 21 Gerby vuoden 1922 peruskartalla.

Gerbyn venesatama tunnetaan myos nimilla Gusskarssund ja ”Andra stranden”. Gerbyn kyldan vanhin sata-
mapaikka “Forsta stranden” sijaitsi suurin piirtein Solasaaren ja nykyisen Isolahden poukaman alueella. Mo-
net Gerbyn venesatamassa sijaitsevista ranta-aitoista on siirretty alueelle Solasaaresta 1910-luvulla. Hirsiset
ranta-aitat ovat mahdollisesti satoja vuosia vanhoja, ja ne on maaritelty kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi
ja suojeltu nykyisessa asemakaavassa. Vanhimmat lauta-aitat ovat 1910-luvulta.

Kuva 22 Venevajat Gerbyn venesatamassa vuonna 2008.

Villa Gerbyn huvilarakennus ja sen ymparistd on arvotettu voimassaolevassa asemakaavassa kulttuurihisto-
riallisesti arvokkaaksi. Itse rakennukset on suojeltu suojelumerkinnalla sr-3, jonka mukaan ne ovat kulttuuri-
historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia. Tallaisia rakennuksia ei saa purkaa. Raken-
nuksessa saa suorittaa sellaisia lisdrakentamis — ja muutostoita, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista
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tai kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylia. Mikali rakennuksessa on aiemmin suoritettu tdman tavoitteen vas-
taisia toimenpiteitd, on rakennus korjaustdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla.
Suojelumerkinta perustuu Pohjanmaan museon vuosina 1997 ja 2007 suorittamissa inventoinneissa annet-
tuihin suosituksiin. Villa Gerbya kasitellaan lisaa kaavoituksen vuoden 2022 aikana tekemdssa kulttuuriym-
paristdinventoinnissa.

Kuva 23 Villa Gerby, pikkumokki ja autotallirakennus panoraamakuvassa. Kuva on otettu huvilan tonttiliittymén kohdalta.

Suojelukohteet / muinaismuistot

Kaavoitettavalla alueella on kaksi suojeltua rakennusta: Villa Gerbyn 1800-luvun lopulla rakennettu paara-
kennus seka tontilla sijaitseva lisdrakennus, 1940-luvulla rakennettu ”pikkumokki”. Erityisesti padrakennuk-
seen on tehty laajoja muutoksia aikojen saatossa. Villa Gerbya ja sen piharakennusta kasitelldaan perusteelli-
sesti asemakaavan taustaselvitykseksi tehtdvassa kulttuuriympariston inventoinnissa (2021-, Vaasan kau-
punki, kaavoitus).

Alueelta ei ole |6ydetty muinaismuistoja.

Inventoinnit

Gerbyn venesataman lahiymparistdon rakennusperinté on inventoitu vuosina 1997-2008 (Pohjanmaan mu-
seo). Voimassaolevan asemakaavan taustatyoksi tehdyssa rakennusinventoinnissa Villa Gerby ja sen pihara-
kennus on maaritelty suojeltaviksi kohteiksi: “Pdarakennus ja pikkumdokki ovat rakennushistoriallisesti, his-
toriallisesti ja maisemallisesti arvokkaita. Ennallistavat muutokset suositeltavia, kohteen sailyttamisen kan-
nalta tarpeelliset muutokset sallittavia. Suositellaan merkittavaksi asemakaavaan rakennushistoriallisesti tai
—maisemallisesti arvokkaaksi kohteeksi. Vuoden 1997 inventoinnissa pdarakennus ja piharakennus on luoki-
teltu maisemallisesti arvokkaiksi.”

Taman asemakaavan taustaselvitykseksi laaditaan uusi kulttuuriympariston inventointi (2021-, Vaasan kau-
punki, kaavoitus). Inventointitydssa on tarkoitus selvittda, onko asemakaavatyossa syyta paivittaa Villa Ger-
byn ja sen piharakennuksen nykyisia suojelumerkintdja. Kaavoituksen lahtokohtana on kuitenkin jatkaa ra-
kennusten suojelua.

Suunnittelualue osana laajempaa kulttuurimaisemaa
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Kuva 24 Suojellut ja puretut historialliset huvilat suunnitttelualueen laheisyydessa.

Suunnittelualue on osa kansallisesti, pohjoismaisesti ja laajemminkin kansainvalisesti merkittavaa ainutlaa-
tuista Merenkurkun maankohoamisrantaa. Kaupungin edustan saaristo nousee vahitellen mantereeksi, ja
matalat merenlahdet kasvavat umpeen. Niin luonnonmukaiset kuin ihmisenkin aiheuttamat muutokset ym-
paristossa synnyttdvat yhdessa saariston kulttuurimaiseman.

Maankohoaminen kietoutuu Gerbyn historiaan monella tavalla. Aikaisemmin kalastus oli tarkea elinkeino
Gerbyn ja etenkin Vastervikin kylalaisille aina 1940-luvulle, silla tilat olivat pienia ja ruokittavia suita oli pal-
jon. Kevaisin ja syksyisin kalastettiin kotivesissa, kesalla silakkaa kaukana ulkosaaristossa. Maankohoamisen
vuoksi moni vanha satamapaikka on joko havinnyt tai muuttanut toisaalle. Vanhoja venevajoja on tuolloin
my0s siirretty paikasta toiseen, ja Gerbyn venesatamassa sijaitsevat vanhimmat kalastusmajat ovatkin noin
200 vuotta vanhempia kuin satama itse.

Rantavyohykkeita karakterisoivat pitsihuvilat siirtyvat myos rantaviivan paetessa hiljalleen sisamaahan pain.
Gerbyn huvilat kuuluvat 1800-luvulla syntyneisiin huvila-asutusten keskuksiin. Gerbyn lisaksi huviloita oli
Klemetsdssa, Suvilahdessa, Kuparisaaressa, Vaskiluodossa, Isolahdessa, Vastervikissd, Sundomissa ja Palo-
saarella. Huvilat olivat aluksi varakkaiden kauppiaiden, teollisuusmiesten ja virkamiesten rakennuttamia, ja
niiden koristeelliset sahaleikkaukset ja suuret lasikuistit heijastelivat sekd omistajiensa varakkuutta etta sil-
loisia trendeja. Tuon ajan huvila-asuminen ilmentda myos suurempia yhteiskunnallisia aatevirtauksia sekoit-
tuneena paikallisiin olosuhteisiin ja perinteisiin: valistusaatteen mukaisesti luonnonlaheisyys, puhtaus ja
valo koettiin tarkeiksi. Puutarhat olivat suosittuja, mutta niihin istutettiin myos jarkevasti hyotykasveja, ku-
ten marjapensaita, mansikoita ja papuja.

Huviloilla jarjestettiin usein kutsuja, ja ne olivat seka tarkeita statussymboleita ettd sosiaalisen kanssakay-
misen mahdollistajia. Nykyihanteista poiketen huvilapaikka valittiin parhaan ilmansuunnan tai edullisimpien
nakymien sijaan my0ds sen perusteella, ettd kanssakdyminen sukulaisten ja ystavien kanssa olisi mahdolli-
simman helppoa. Huviloille ei usein johtanut kunnollista tietd, joten menneista ajoista muistuttavat vanhat
puu- ja kivilaiturit, joilla oli usein myéhempinakin vuosina purjeveneita redilla. Kivilaiturit kielivat myos Vaa-
san varhaisesta joukkoliikenteesta: huviloille kulki useita kaupallisia hoyrylaivayhteyksia, suosituimmilla rei-
teilla jopa useampi vuoro paivassa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
3.21.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaavat kaavoitusta osana maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Uudistetut valtakunnalliset alueiden-kayttotavoitteet tulivat
voimaan 1. huhtikuuta 2018. Tavoitteilla pyritdan vahentamaan yhdyskunnan ja lilkkenteen paastoja, turvaa-
maan luonnon monimuotoisuus ja kulttuuriymparistéjen arvoja seka parantamaan elinkeinojen uudistumis-
mahdollisuuksia. Keskeinen paamaara on sopeutua ilmastonmuutokseen ja sdaan aari-ilmioihin.

Uudistetut alueidenkayttotavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka ovat:

e toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

tehokas liikkennejarjestelma

terveellinen ja turvallinen elinymparisto
e elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
e uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Lahtotietojen perusteella alueella ei ole valtakunnallisesti merkittavia arvoja eika talla asemakaavalla ole
valtakunnallista merkitysta. Asemakaavalla on kuitenkin mahdollista osaltaan edistaa ylla mainittuja tavoit-
teita.

Villa Gerbyn kaavamuutoksessa korostuvat erityisesti elinvoimaisen luonto- ja kulttuuriympariston turvaa-
minen, ja sitad kautta terveellisen ja turvallisen elinympariston luominen. Kaupunkirakenteen tiivistaminen
palvelee seka tehokasta liikennejarjestelmaa etta parantaa yhteiskuntien toimintaa ja kestavaa liikkkumista.

3.21.2 Maakuntakaava

Kaava-alueella on 11.9.2020 astunut voimaan Pohjanmaan maakuntakaava 2040. Suunnittelualue sijaitsee
Vaasan kaupunkikehittamisen vydhykkeelld, ja on merkitty taajamatoimintojen alueeksi (A). Tallaisella
aluevarausmerkinnalld osoitetaan alueita asumiselle ja muille taajamatoiminnoille kuten palveluille,
tyopaikoille ja teollisuudelle, liikennealueille, kdvely- ja pyorailyvaylille, virkistys- ja puistoalueille seka
erityisalueille. Gerbyn niemen editse kullkee virkistyksen, matkailun, huviveneilyn ja kalastuksen kannalta
keskeisinen venevayla ja/tai hyotyliikenteen matalavayla. Suunnittelualue sijaitsee puolessavalissa Gerbyn
ja Vastervikin aluekeskuksia.
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Kuva 25 Asemakaavan muutosalueen sijainti (keltaisella) Pohjanmaan maankuntakaavassa 2040.

3.21.3 Yleiskaava

Kaavoitettavalle alueelle on lainvoiman 18.9.2014 saaneessa Vaasan yleiskaavassa 2030 osoitettu seuraavia
kayttotarkoituksia:

Palveluiden, kaupan ja hallinnon alue (P): Alue varataan padosin julkisille ja yksityisille palveluille, kuten va-
hittdiskaupalle ja muille palveluille, toimistoille ja tyopaikoille.

Venesatama(LV): Alue varataan satamatoimintaan.

Virkistysalue (V): Pieni osa kaava-alueesta on myds varattu yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttéon. Alueella on
sallittua virkistysta ja ulkoilua palveleva rakentaminen. Alue on ensisijaisesti luonnonmukaisena sailytettava
tai sellaiseksi rakennettava viheralue, jonka rakentamis- ja hoitotoimenpiteet maaritellaan MRA 45§:n mu-
kaisessa viheraluesuunnitelmassa. Suunnitelmien tulee soveltuvin osin pohjautua yleiskaavan yhteydessa
laadittuihin ulkoilualuesuunnitelmiin.

Yleiskaavassa alue on aluemerkinnan kulttuuriympdristén kannalta maakunnallisesti ja paikallisesti arvokas
alue (sk-2) sisalla. Naiden alueiden rakennusperint6a vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kay-
tossa. Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetdan.
Alueelle rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymi-
sestd. Alueen rajaukset ja maankayttoperiaatteet maaritelldan tarkemmilla suunnitelmilla.

Suunnittelualueen lahiymparistd on yleiskaavassa maaritelty paaosin asuinpientalojen (AP) ja virkistystoi-
mintojen (V) alueiksi. Suunnittelualueelle on merkitty yhteys osana Vaasan kaupungin paaulkoilureittien
verkostoa.
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Kuva 26 Suunnittelualueen sijainti Vaasan kokonaisyleiskaavassa

3.21.4 Viheraluejarjestelma

Vaasan viheraluejarjestelma 2030 perustuu kolmeen maisemarakenteen padelementtiin: merenrantaan ja
saaristoon, laaksopainanteisiin sekd kumpareiden ja seldnteiden lakiosiin ja rinteisiin. Vaasan mantereen
puoleisen maiseman perusrunko muodostuu pdaosin lounais-koillissuuntaisista kumpareketjuista ja niiden
valisistad laaksopainanteista sekd maankohoamisen leimaamasta merenrantavyohykkeesta.

Vaasan viheraluejarjestelma on jaettu viiteen eri viheralueiden kadyttoluokkaan:

1. Retkeilyalueet

2. Ulkoilualueet

3. Lahipuistot/kaupunginosapuistot

4. Merenrantapuistot

5. Maa- ja metsatalousalueet.
Suunnittelualue muodostaa yhden Isolahdesta Vastervikiin varatuista merenrantapuistoista. Tallaisia puis-
toja on varattu kaupungin keskuspuiston ulkopuolella noin kilometrin valein, ja ne ovat tarkeita julkisia ran-

tapaikkoja erityisesti niille [ahialueen asukkaille, joilla ei ole mahdollisuutta omaan rantaan. Naiden julkis-
ten viheryhteyksien sdilyttaminen on olennaista rannan suunnittelussa.
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Merenrantavyohyke on jatkuvassa muutoksessa maankohoamisen vuoksi. Maan kohotessa merenlahdet
muodostuvat ensin fladoiksi ja sen jalkeen glo- eli kluuvijarviksi. Vaikka ilmastonmuutoksesta johtuva me-
renpinnan keskikorkeuden nousu hidastaakin maankohoamisen vaikutuksia, on huomioitava myds se mah-
dollisuus, etta rantaviiva tulee muuttumaan merkittavasti tulevina vuosisatoina.

Suunnittelualue sijaitsee yhdella kuudesta silmukasta, jotka muodostavat Vaasan kaupungin paaulkoilureit-
tien ketjun. Nama silmukat yhdistavat laaksoalueet merenrantapuistoihin.

Yolerskoonio
Farbindelser vsode schemaotskt

Padakalurein

. udtiutseed
y _— ooy Kuva 27 Yhteyskaavio. Suunnitte-
< lualue ympyroity keltaisella- (Vaa-
san viheraluejérjestelméa 2030)
3.21.5 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 946, joka on kaupunginvaltuuston hyvaksyma 15.6.2009.
Taman asemakaavan mukaisesti alueelle on osoitettu seuraavat maaraykset:

Palvelurakennusten korttelialue, jolla ympdristé sdilytetddn (P/s): Tama merkinta kattaa Villa Gerbyn kiin-
teiston. Alueen maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ominaispiirteet seka vanhaan huvila-
asutukseen liittyvat rakenteet ja rakennelmat tulee sailyttaa. Uudisrakennukset tulee rakentaa siten, etta
ne muodon, rakennusmateriaalien ja varityksen osalta sopeutuvat vanhaan huvilamiljédseen. Aluetta tulee
kehittda sen luontotyypin mukaisella tavalla siten, ettei silla sijaitsevia liito-oravien lisddantymis- ja levahdys-
paikkoja vaaranneta. Villa Gerby ja siihen liittyva vanha piharakennus on suojeltu asemakaavassa merkin-
nalla suojeltava rakennus (sr-3). Rakennus on rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas. Ra-
kennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisdrakentamis- tai muutostoita, jotka eivat
tarvele sen rakennustaiteellista tai kulttuurihistoriallista arvo tai tyylid. Mikali rakennuksessa on aikaisem-
min suoritettu tdman tavoitteen vastaisia toimenpiteitd, on rakennus korjaustdiden yhteydessa pyrittava
korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla. Rakennukselle voidaan myodntdaa muutos- ja korjaustdiden rakennus-
lupa sen estamattad, mita asemakaavassa on maaratty rakennusoikeudesta. Talle korttelialueelle on mer-
kitty rakennusoikeus 400 k-m2 seka 150 k-m2 autotallirakennusta varten. Suurin sallittu kerrosluku on 2.

Lahivirkistysalue, jolla ympdristé sdilytetddn (VL/s): Aluetta tulee kehittaa sen luontotyypin mukaisella ta-
valla siten, ettei silld sijaitsevia liito-oravien tai pikkutikan lisdantymis- ja levdahdyspaikkoja vaaranneta tai
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alueen luonnetta muutoin muuteta. Tama merkinta kattaa seka Villa Gerbyn viereisen pienen viheralueen,
ettd suunnittelualueen koilliskulmaan kuuluvat viheralueet.

Venesatama/venevalkama (LV): Tama yleinen alue on varattu Gerbyn venesataman toiminnoille. Kaava-
muutokseen kuuluva alue on suurimmaksi osaksi osoitettu pysdkéimispaikaksi (p).

Yleinen pysdikéintialue (LP): Pienelle osalle kaava-alueesta on merkitty yleinen pysakointialue, jonka tarkoi-
tus on palvella venesataman paikoitustarpeita.

S  SMETRE) 2 ,. .
sinisella katkoviivalla alustava asemakaavan muutosalueen rajaus.

Kuva 28 Ote ajantasa-asemakaavakartasta, johon on nierkitty

3.2.1.6 Kaupungin maapoliittinen linjaus

Vaasan kaupungin maapoliittinen ohjelma péivitetdan aina kerran valtuustokauden aikana, ja se on viimeksi
tarkistettu vuonna 2019. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen ja uudisrakentamisen ohjaaminen jo asema-
kaavoitetuille alueille on keskeinen maapoliittinen linjaus. Erityisesti kaupungin omistamien maa-alueiden
tehokas kdyttdminen on ensiarvoista, koska tdhan voidaan vaikuttaa yksityistd maata tehokkaammin.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 14.2.2022 Vaasan kaupungin strategian vuosille 2022 — 2025. Strategi-
assa Vaasa visioidaan Pohjolan energiapadkaupunkina. Maankayttoon liittyen on asiakirjassa esitetty mm.
seuraavat strategiset tavoitteet: viihtyisa ja turvallinen kaupunkiymparisto, tiivis kaupunkirakenne, rantara-
kentaminen ja monimuotoiset asuinymparistdt. Asemakaavan muutos on linjassa kaupungin strategisten
tavoitteiden kanssa. Suunnittelussa pyritaan huomioimaan seka teknologian kehityksen mahdollistamat
muutokset ihmisten asumis- ja liikkkumistavoissa, etta rakentamaan resilienssia erityisesti pientalokohteissa.
Taman lisdksi uusia asuntoja osoitetaan olemassa olevan kaupunkirakenteen sisdaan, hyvien kulkuyhteyksien
ja olemassa olevan infrastruktuurin aarelle, joka madaltaa alueen kehittamisen kustannuksia.

Alueen vetovoimaisuustekijat voidaan konsultointiyritys MDI:n (2019) mukaan jakaa kuuteen eri kategori-
aan: kovat ja pehmeat vetovoimatekijat, sijaintitekijat, mainetekijat, identiteetti- tai sydantekijat, ja niin
sanotut "villit kortit”. Vaikka alueiden vetovoimaisuuteen liittyykin useita “kovia” ja rationaalisia tekijoita,
kuten tyollisyys- ja tydpaikkakehitys, sijainti kasvukeskusten tai paaliikennevaylien vaikutusalueilla seka alu-
een sisdinen saavutettavuus, vahintdaan yhta iso merkitys alueen vetovoimaisuuteen on myo6s vaikeammin
mitattavilla, aineettomilla arvoilla. Pehmeat vetovoimatekijat liittyvat alueen ilmapiiriin, tunnelmaan ja mu-
kavuuteen. Alueen tarinalla, kulttuurilla ja identiteetilld, historialla ja monikerroksisuudella on valia. Histo-
ria, kulttuuri, merkkihenkilot ja muut paikkaan liitetyt tekijat auttavat alueiden identiteetin muodostami-
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sessa. Villit kortit taas liittyvat johonkin paikalliseen erityispiirteeseen tai erottautumiseen. Kovat vetovoi-
matekijat ovat vetovoimaisuuden kehittamisen peruslahtdékohta, mutta ne eivat yksin riita ” paikkojen so-
taan” liittyvassa kilpailussa. Siksi on tarkeaa vaalia sellaisia paikkoja, jotka ilmentavat kulttuuria, identiteet-
tid ja historiaa.

Kaavamuutos mahdollistaa osaltaan jarkevaa ja tehokasta omaisuuden hallintaa, kun kayttotarkoitusmer-
kintoja tarkistamalla varmistetaan toisaalta kulttuurihistoriallisten rakennusten sédilyminen, mutta myos nii-
den sdilyttdminen tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Myods asumisen salliva kaavamerkinta tarjoaa enem-
man mahdollisuuksia kulttuuriymparistdon kehittdamiseen. Muutos varmistaa osaltaan riittava tonttitarjon-
taa asuntopoliittisten tavoitteiden tayttamiseksi.

Vaasan yleiskaava 2030 on laadittu ajatellen vdestomaaran kasvavan 72 000 asukkaaseen vuoteen 2030
mennessa. Yleiskaavan laatimisen jalkeen Vaasan kaupunki on kasvattanut tavoitetta 100 000 asukkaaseen.
Tama lisays tulee nakymaan ennen kaikkea voimakkaana asuntorakentamisen tarpeena mutta myos lisdan-
tyneena palveluntarpeena. Suunnittelualue kuuluu yhteen uusista asuinalueiden ryppaista, joiden on suun-
niteltu vastaavan kasvavaan asuntotarpeeseen. Gerbyn venesataman lahiymparistdn kehitys on alkanut jo
voimassaolevan vuoden 2009 asemakaavan saatua lainvoiman.
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Kuva 29 Suunnittelualueen sijainti ”’Vaasan uudet asuinalueet 2007 -kartassa.

Yksi kaupungin maapoliittisista paatehtavista on turvata riittavat suojelu- ja virkistysalueet. Siksi kaavamuu-
toksessa onkin tarpeen turvata erityisesti julkiset virkistysalueet ja -yhteydet ranta-alueella. Ranta-alueen
on sailyttava kaikkien saavutettavissa olevana julkisena rantana, vaikka asuintontit siirtyisivatkin yksityis-
omistukseen.

3.21.7 Rakennusjarjestys

Vaasan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.2.2019.

3.2.1.8 Tonttijako ja —rekisteri

Alueella on voimassaoleva tonttijako. Kaikki alueen tontit on merkitty rekisteriin.
3.21.9 Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on tarkistettu ja hyvaksytty 23.11.2022. Se tayttda asemakaavan pohjakar-
talle asetetut vaatimukset.
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3.2.1.10 Rakennuskielto
Kaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

3.2.1.11 Johtorasitteet

Alueelta on pyydetty johtotiedot Vaasan Vedeltd, Vaasan Sahkon Kaukolammoltd, Vaasan Sahkoverkolta,
Johtotieto Oy:sta ja Elisalta. Seuraavassa karttaotteet niiltd tahoilta, joilla on alueella infraa.

£ LCZ-I'x o f_a_(:;:_": fo

Kuva 31 Vaasan veden rasitekartta.
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Kuva 33 DNA Oy:n kaapelitiedot.

3.2.2 Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat (taydennetaan)
Kappale tdydennetadan ehdotusvaiheessa.
3.2.3 Alueelle laaditut tai aikaisemmat selvitykset (taydennetaan)

Alueelle laadittuja luontoselvityksia on referoitu kappaleessa 3.1.2 Luonnonympdiristé. Alueella tehtyja in-
ventointeja ja kulttuuriymparistoselvityksia on referoitu kappaleessa 3.1.6 Rakennetun kulttuuriympdristén
arvot.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tarve
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on:

1. Varmistaa alueen kulttuurihistoriallisten kohteiden sailyminen ja sdilyttaminen tarkoituksenmukai-
sessa kaytossa sellaisella kaavamerkinnalla, joka sallii joustavammin erilaisia kdyttoétarkoituksia. Sa-
malla alueelle osoitetaan lisda rakennusoikeutta pientalotyyppiseen tdydennysrakentamiseen. Uu-
den rakennuskannan tulee sopia ymparistoon.

2. Toteuttaa yleiskaavan tavoitteita palveluiden sailymisestéa alueella jossain muodossa.

3. Varmistaa rannan sailyminen julkisena seka parantaa venesataman liikenne- ja pysakointijarjeste-
lyja. Samalla pdivitetdan vanhentuneita suojelumerkintdja viheralueilla.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavamuutos on alun perin kaynnistynyt Villa Gerbyn kiinteiston omistajan, Vaasan kaupungin aloit-
teesta. Huvilalle ei ole yrityksista huolimatta Ioydetty pysyvaa palvelutoimintaa, ja se on jaanyt tyhjilleen.
Koska historiallisesti arvokkaiden rakennusten pitdminen tyhjillaan on seka kallista etta rakennuksen kun-
non kannalta vahingollista, on kaupunki tehnyt paatoksen kiinteiston myynnista. Kaavamuutoksella mah-
dollistetaan suojellun huvilan, siihen liittyvien rakennusten ja tontin joustavampi kehittdminen, jonka katso-
taan vauhdittavan myyntia. Nykyinen asemakaava ei myoskaan takaa rannan sdilymista julkisena siina ta-
pauksessa, ettd tontti rakennuksineen myytaisiin yksityiselle taholle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon aikana 19.8.-2.9.2021 kaavamuutosalueen lahiympa-
riston asukkaat ja toimijat ilmaisivat painokkaasti huolensa liikenteen ja pysakoinnin lisdantymisesta alu-
eella. Asukkaat ovat myos huolissaan ahkerasti kdyttdmiensa kulkureittien yksityistymisesta. Saatujen mieli-
piteiden pohjalta paatettiin jarjestda myos asukastilaisuus 2.12.2021, jossa asukkaat saivat kommentoida
vaihtoehtoisia luonnoksia. Liikennetilanteen selkiyttamiseksi ja erilaisten kaavaratkaisujen mahdollista-
miseksi paatettiin ottaa kaavamuutokseen mukaan myods osa Gerbyn venesatamasta, yleinen pysakointi-
alue Tervaleppéasuontien varrella ja osa sitd ympardivasta virkistysalueesta.

Kaavamuutos toteutetaan suurimmaksi osaksi kaupungin omistamalla maalla. Osa kaavoitettavasta alu-
eesta on yksityisomituksessa, joten maankayttosopimuksia tai maakauppaa edellytetdan. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville viranhaltijapaatokselld elokuussa 2021. Taydennetty osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma asetetaan nahtaville kaavaluonnoksen yhteydessa kaavoitusjohtajan viranhalti-
japaatoksella 8.12.2022.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osallisia kaavatyossa ovat:
e Kaava-alueen ja naapurikiinteistéjen maanomistajat, maanvuokraajat ja asukkaat

e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset: kaavoitus, kiinteistotoimi, talotoimi, kuntatekniikka, rakennus-
valvonta, ymparistétoimi, Vaasan Vesi, Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan museo
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e  Muut viranomaiset ja yhteistyotahot: Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjan-
maan poliisilaitos, Suomen Turvallisuusverkko Oy, Pohjanmaan kauppakamari, Osterbottens foreta-
garférening rf, Vaasan Yrittajat ry, Vaasan Sahko Oy/ sahkoverkkoyksikko, Vaasan Sahko Oy / kau-
kolampoyksikko, Vaasan ymparistdseura, TELIA, TUKES, Gerby-Vastervik hembygdsférening - koti-
seutuyhdistys r.f., Gerby omradeskommitté, Gerby samfallighet, EPV Alueverkko Oy, Fingrid
Oyj/Maankéaytto ja ymparisto, Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirasto

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutos on tullut vireille kaupunginhallituksen suunnittelujaoston paatdksella 8.12.2020 kaa-
voituskatsauksen hyvaksynnan yhteydessa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA:

7.5.2021 paivatty osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 19.8.-2.9.2021. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa on tarkistettu ja taydennetty 7.12.2022.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavoitustyota tehddan yhteistydssa eri osallisryhmien edustajien kanssa. Viranomaisilta ja yhteistyota-
hoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa kolmessa kuulutusvaiheessa. Lakisaateisia viranomais-
neuvotteluja pidetdan tarvittaessa kaavaprosessin alussa seka julkisen nahtavilldolon jalkeen.

Asemaakaavan muutoksesta jarjestettiin aloituskokous 12.4.2021. Kaavoituksen jarjestamaan kokoukseen
osallistuivat Pohjanmaan pelastuslaitos, Vaasan Vesi, Vaasan Sahkoverkko, Vaasan Sahko Oy/Kaukolampo-
yksikk®, Pohjanmaan museo, rakennusvalvonta, talotoimi, kiinteistétoimi ja kuntatekniikka. Tassa kokouk-
sessa nostettiin ensimmaisen kerran esille yhteystarve tontille venesatamasta sekd venesataman parkkipai-
kan siistiminen. Talotoimi esitti, ettd parkkipaikka kannattaisi mahdollisesti ottaa mukaan kaava-alueeseen.
Todettiin, ettd vaikka kaupungilla ei ole tarvetta omalle palvelutuotannolle, yksityisilla tahoilla saattaa olla
kiinnostusta. Olisi paras, jos kaava mahdollistaisi vanhoissa rakennuksissa seka asumisen etta palvelutoi-
minnan. Pohjanmaan museon mukaan suojelurakennukset muodostavat kokonaisuuden, ja olisi tarkeas,
ettd ne pysyvat kokonaisuutena tulevaisuudessakin. On olemassa riski, etta tdydennysrakentamisen jalkeen
kokonaisuutta ei endd hahmota. Kuntatekniikan ja kaavoituksen puolesta todettiin viheralueiden /s-suojelu-
merkintéjen olevan mahdollisesti vanhentuneita.

Asemakaavoituksesta jarjestettiin 1.6.2021 tyoneuvottelu. Kokoukseen osallistuivat ELY-keskuksen, Pohjan-
maan pelastuslaitoksen, Pohjanmaan museon ja Pohjanmaan liiton edustajat. Kokouksessa esiteltiin Villa
Gerbyn asemakaavoituksen lahtokohdat ja tavoitteet. Palveluiden sailyttaminen alueella todettiin hyvaksi
tavoitteeksi. Uudisrakentamisen maaran on oltava kohtuullinen suojeltavaan rakennuskantaan nahden. Ko-
kouksessa todettiin luontoselvityksen tarpeellisuus edellisiin liito-oravahavaintoihin perustuen.
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Asemakaavamuutoksen maankayttoluonnoksista jarjestettiin kokous 29.9.2021. Kokoukseen osallistuivat
edustajat talotoimesta ja kiinteistétoimesta. Kokouksessa keskusteltiin erilaisista maankayttévaihtoeh-
doista ja rakentamisen tavasta pohjatyona asukastilaisuuden jarjestamista varten. Kokouksessa paatettiin,
etta asukkaille voidaan esitelld kolme eri kehitysvaihtoehtoa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston ja kaavoitusprosessin tavoitteet
4411 Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutos noudattaa oikeusvaikutteisen yleiskaavan maarayksia rakennusperinnon vaalimisesta
kulttuuriympariston kannalta maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkailla alueilla. Yleiskaavassa indikoitua
palvelutoimintaa tulee alueella jossain maarin sailymaan.

Kaupungin tavoitteena on muodostaa Villa Gerbyn ymparille yksi uusi yhtiomuotoinen asuintontti, jolle saa
rakentaa yhden tai kahden asunnon pientaloja. Kaava-alueen haastavien kulttuurihistoriallisten ja maise-
mallisten lahtokohtien vuoksi tdydennysrakentamisen suunnittelu ja pihatilojen kasittely edellyttavat am-
mattitaitoa ja paikkaan raataloitya ratkaisua, minka vuoksi kaavaratkaisussa on paadytty yhteen yhtiomuo-
toiseen tonttiin erillisten omakotitalotonttien sijasta. Tavoitteena on, etta yksi rakennuttaja toteuttaa ton-
tin kokonaisuutena ja huolehtii my6s Villa Gerbyn ja siihen liittyvien suojeltujen rakennusten asianmukai-
sesta kunnostamisesta.

Villa Gerbyn kiinteistdsta lohkotaan lisdksi pieni erillinen tontti kioski- tai kesaravintolatyyppiselle palvelu-
toiminnalle. Ranta-alueella sijaitseva loppuosa tontista muutetaan viheralueeksi. Venesataman pysakointi-
aluetta jasennelldan, maisemoidaan istutuksilla ja laajennetaan toteamaan nykytilanne niiltd osin, minne
pysakointia on jo spontaanisti syntynytkin.

Kaavamuutos noudattaa Vaasan kaupungin maapoliittisia linjauksia (Kv 26.1.2015), joiden mukaan kaavoi-
tetaan ensisijaisesti kaupungin omistamaa maata.

4.41.2 Alueen olosuhteista johdetut tavoitteet

Kaava-alueen maisemalliset ja historialliset ominaisuudet ja haastavat korkeusolosuhteet asettavat erityisia
vaatimuksia taydennysrakentamisen maaralle ja sijoittelulle alueella. Vaasan rakennusjarjestyksen mukaan
rakennuksen kosteudelle alttiiden rakenteiden tulee olla véhintdan korkeudella +2 metrida merenpintaan
nahden. Tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia on Villa Gerbyn merta kohti viettavalla pohjoissivulla,
jossa maasto on merenpintaan ndhden matalalla. Kaavatydssa on huomioitu mahdollisten tayttojen vaiku-
tus alueen yleisiimeeseen. Edullisia nakymia pyritdan avaamaan seka Villa Gerbylle ettd merelle pain. Pien-
talojen rakennusalat tarkentuvat suunnittelun edetessa, jolloin mahdollinen maastonmuokkauksen tarve
varmistuu.

4.41.3 Muiden osallisten tavoitteet

Pohjanmaan museon tavoitteena on, etta kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset suojellaan jatkos-
sakin. Myos alueelle osoitettava tdydennysrakentaminen tulee toteuttaa niin, etta Villa Gerbyyn kuuluvat
rakennukset sailyvat jatkossakin ymmarrettavana kokonaisuutena.

Naapureiden ja vesi- ja satama-alueita hallinnoivan jakokunnan tavoitteena on, etta ranta-alueet sailyisivat
edelleenkin julkisessa kaytossa, ja olemassa olevat virkistys- ja kulkureitit turvataan. Jotkut naapurit myos
vastustavat tdydennysrakentamista vedoten merindakdalojen huonontumiseen ja kiinteistdjen arvon las-
kuun. Lisdksi alueella asuvat ja aluetta kayttavat vaativat, ettd venesataman pysakaointialueen ongelmat tu-
lee ratkaista kaavahankkeen yhteydessa.
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4.4.2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 19.8.-2.9.2021. Nahtavilldoloaikana jatettiin 2 mieli-
pidettd ja 2 lausuntoa. Nahtavilldoloajan ulkopuolella jatettiin 2 lausuntoa. Ohessa on tiivistelma osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyista viranomaisten lausunnoista:

Pohjanmaan liitto 26.8.2021

Pohjanmaan liitto toteaa lausunnossaan, etta jos asemakaavahanke ei ole yleiskaavan mukainen, sen taytyy
pohjautua maakuntakaavaan tai valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin. Osterbottens férbund antaa
mielelldan lausunnon kaavan myéhemmissa vaiheissa.

Vastine: Huomioidaan.

Pohjanmaan Museo 2.9.2021

Museo viittaa aloituskokouksessa esille tuotuihin asioihin, joita on referoitu kappaleessa 4.3.4 Viranomai-
syhteistyd. Museon kanta on, etta Villa Gerbyn pihapiiri ja sen kaksi suojeltua rakennusta tulisi sailyttaa vi-
suaalisena kokonaisuutena. Lisdksi vanhat inventointitiedot olisi hyva paivittda. Museo haluaa jatkossakin
osallistua Villa Gerbyn alueen asemakaavan muutostyohon.

Vastine: Huomioidaan.

Gerby-Vastervik hembygdsfoérening r.f. 31.8.2021

Asukkaat Villa Gerbyn alueella haluavat pitaa edelleen viheralueen merkattuna ”VL”. Yhdistys toivoo, etta
nuorisolle jarjestetdan Gerby-Vastervikin alueella joku paikka, jossa voi viettda aikaa turvallisesti ja hairiota
aiheuttamatta, kun kerran Villa Gerbyn nuorisotalon toiminta on lakkautettu.

Ohessa yksittaisten asukkaiden antamia kommentteja:

“Nden pdivittdin monen ihmisen kéyttdvdn alueen reitist6d virkistykseen. Suuri osa ihmisistd oikaisee [Villa
Gerbyn viereisen] viheralueen kautta menndkseen satamaan. Olisi todella ikévdd, jos tdmd viheralue muut-
tuisi yksityistontiksi. Tddlld ei ole montaa samanlaista viheraluetta, joka olisi yhtd aktiivisessa kdytdssd.”

“Asuintonttien/tontin sijaan tulisi ensisijaisesti huolehtia riittévdstd parkkipaikka-alueesta sataman kdyttd-
jille. Nyt on useita kertoja kesdlld ja hienoina talvipdivind parkki niin tdynnd, ettd tien vierustoja myéten au-
toja on parkissa joka paikassa siten, ettd esim. hdlytysajoneuvoilla ei ole mitddn asiaa Tervaleppdsuontielle.
Isommalla autolla ei myéskddn aina pddse ldpikulkua suorittamaan, kun katu on téynnd autoja. Joten alu-
een asukkaiden ensisijaisen toive olisi nyt saada liséd parkkitilaa sataman kéyttdijille, jotta kulku tonteille
sujuisi ongelmitta. Villan alueen rantaa tulisi muutenkin kehittdd kaupunkilaisten yhteiseen kéytt66n ja huo-
lehtia Villan alueen ja sataman siisteydestd, ja panostaa siihen kaupunkilaisten yhteisend ulkoilualueena.
Yksityiset tontit eivdt liséd sitd tavoitetta, vaan supistavat mahdollisuuksia hyédyntdd yleisté ranta-aluetta
kaikkien kaupunkilaisten kéytettévéksi. Gerby on rantakaupunginosa, ja siihen pitdisi satsata huomattavasti
nykyistd enemmdin. Villa Gerbyn alue tarjoaisi tdhén loistavan tilaisuuden!”

Vastine: Kaavamuutoksen myétd olemassa olevaa virkistysaluetta (VL) laajennetaan koskemaan myds Villa
Gerbyn rantaa, jolloin taataan sekd viheralueen etté rannan sdilyvén julkisena jatkossakin. Samalla mahdol-
listetaan alueen puuston parempi hoitaminen, kun /s- suojelumerkintd poistuu.

Kaavahankkeen aloittamisen jidlkeen Setlementti Vestiksen uudet tilat Gerbyssd ovat valmistuneet. Moder-
nit tilat soveltuvat paremmin nykyaikaiseen perhe- ja nuorisotoimintaan. Kaavamuutos mahdollistaa Villa
Gerbyn alueen monipuolisemman kéytén, ja myés palvelutoiminnan séilymisen jossain muodossa. Kaava-
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muutoksella voidaan kuitenkin paremmin rajoittaa palvelun tyyppié pientaloympdiriston sopivaksi. Asema-
kaavaluonnoksessa esitetddn, ettéd alueella sallitaan vain ympdristévaikutuksiltaan asumiseen verrattava
toiminta. Kaavarajausta laajennetaan koskemaan myds venesataman pysdkéintialuetta, jotta pysékointiin
ja liikenteeseen liittyvid ongelmia voidaan ratkoa. Samalla karua paikoitusaluetta maisemoidaan.

Gerby skifteslag ja Gerby vattendelagariag 31.8.2021

Skifteslag ja Vattendelagarlag pitavat ristiriitaisina kaupungin tavoitteita kehittaa aluetta ilman, etta sata-
man pysakointialueeseen liittyvia ongelmia ratkottaisiin, eivdatka hyvaksy kaavamuutosta nykyisessd muo-
dossaan. Jakokunta muistuttaa myods rannan viheralueiden tarkeydesta asukkaiden virkistykseen, ja on huo-
lissaan erityisesti jddyhteyden pysymisesta avoimena. Yhteys jaalle kulkee nykyisen Villa Gerbyn tontin poh-
joiskulmasta. Jaareittia kaytetdan seka ulkoiluun etta tavarankuljetuksiin talviaikaan. Jakokunta painottaa
my0s tarvetta ratkaista alueen pysakaointiin, tavaran sailytykseen ja lastaamiseen liittyvat ongelmat, ennen
kuin kaavamuutos voi edeta.

Vastine: Saadun palautteen perusteella kaavarajausta pddtettiin laajentaa koskemaan myés Gerbyn vene-
sataman pysdkdintialuetta ja osaa sen viereistd virkistysaluetta. Alue jésennelldén ja maisemoidaan sekd
pyséikéinnin mddrdd lisdtddn kaavahankkeen yhteydesséd. Ranta pysyy jatkossakin julkisena tilana, silld kaa-
vamuutos mahdollistaa myds olemassa olevan virkistysalueen laajentamisen. Voimassaolevassa kaava
mahdollistaa sen, ettd Villa Gerbyn tonttiin rajautuvaa ranta voisi yksityistyd, joten rannan sdilymisen kan-
nalta kaavamuutoksen keskeyttdminen olisi huonoin vaihtoehto.

4.4.21 Nahtavillaoloajan ulkopuolella saapuneet lausunnot ja mielipiteet

ELY-keskus 10.9.2021

Lausunnossaan osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka hankkeen jatkovalmistelun osalta ELY-keskus
viittaa tyokokouksessa esille tuomiinsa seikkoihin, joita on referoitu kappaleessa 4.3.4 Viranomaisyhteistyé.
Koska suunnitteluhanke koskee rakennussuojelun ja luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokasta alu-
etta, ELY-keskus varaa itselldadan hankkeen kaavoitusvaiheita koskevan lausuntomahdollisuuden.

ELY-keskuksella ei ole tdssa vaiheessa muuta huomautettavaa hankkeesta.
Vastine: Huomioidaan.

Turvallisuusverkko Oy 7.9.2021

Ei lausuttavaa tai osallistumistarvetta suunnittelukokonaisuuteen liittyen.

Lausuntopyynto osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lahetettiin myds seuraaville tahoille, jotka eivat an-
taneet lausuntoa:

Vaasan ympdristoseura r.y., Pohjanmaan pelastuslaitos, Pohjanmaan poliisilaitos, Vaasan Sahké Oy Sahko-
verkkoyksikkd ja Kaukolampoéyksikkd, Vaasan Yrittdjat ry, Osterbottens féretagarférening, Gerby omra-
deskommitté, Gerby samfallighet, Talotoimi, Rakennusvalvonta, Ymparistotoimi, Kiinteistétoimi, Vaasan
Vesi, Ympadristétoimi, Anvia Oyj, Elisa Oy.

Osalliskirjeet lahetettiin 17 kaava-alueen ja sen naapurikiinteistéjen omistajille ja vuokraajille. Nahtavilla-
oloaikana annettiin 2 mielipidetta, joista tiivistelma ohessa:
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavan muutos perustuu kolmeen pdateemaan, jotka on johdettu paikallisista olosuhteista seka eri-
laisista strategisista ja maapoliittisista tavoitteista:

1. Rannan sdilyminen julkisena ja yhteydet |dhialueilta rantaan. Gerbyssa julkisia rantayhteyksid on
vain noin kilometrin valein, joten kaikki nykyinen julkinen ranta on tarkoituksenmukaista myos sai-
lyttaa sellaisena.

2. Kulttuuriymparistdn vaaliminen ja eldva historia. Villa Gerbyn rakennusten sdilyminen on parhaiten
taattu, kun rakennukset pysyvat aktiivisessa kdytossa - oli tuo kaytto sitten asumista, palvelu- tai
liilketoimintaa. Kaavamuutos mahdollistaa erilaisten ja matalamman kynnyksen palvelutoimintojen
syntymisen alueelle. Tdydennysrakentaminen sopeutuu suojeltuihin rakennuksiin, eika toisin pain.

3. Vanhentuneita kaavamerkintdja paivitetdan vastaamaan nykytilannetta. Ndin taataan viihtyisa ja
turvallinen ymparisto alueen asukkaille ja kayttdjille seka ohjataan suojelutoimenpiteita keskitetysti
niille osa-alueille, joissa suojeltavia arvoja edelleen esiintyy.

Viihtyisa ja
turvallinen ymparisto

miljo
-7 |
-~
- 1
Elinvoimainen l
Julkinen ranta ( Gerby
Offentlig strand \Livskraftiga Gerby l
~
~
~

@
Kulttuuriymparisto ja
elava historia

Kulturmiljoomrade och
levande historia

Kuva 34 Kaaviokuva asemakaavamuutoksen paéperiaatteista.
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Kaavamuutoksen tavoitteena on tuottaa lisdarvoa harvojen ja valittujen asemesta lahiymparistolle ja koko
Gerbylle.

5.1 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden kuvaus

Kaavasuunnittelun alkuvaiheessa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja alueen kehittamiseen. Mahdollisia maan-
kayttovaihtoehtoja oli alkuvaiheessa 4.

Vaihtoehto yksi (VE1) vastaa pitkalti voimassaolevaa kaavaa. Ainoa ero on viheralueen laajennus palvelutoi-
mintojen kortteliin. Tama todettiin kuitenkin haastavaksi huvilan myynnin kannalta, silla pysyvaa palvelutoi-
mintaa ei rakennukseen ollut yrityksista huolimatta I6ydetty. Rakennukset ovat myds vanhoja ja kaipaavat
kunnostusta, joten uudelta omistajalta olisi vaadittu suuria rahallisia investointeja ilman takeita menestyk-
sesta. Arvioitaessa kaavamuutoksen vaikutuksia naapureihin todettiin, ettei kaavamaarayksilla ei myoskaan
olisi voitu vaikuttaa siihen, millaista palvelutoimintaa asutuksen viereen voisi mahdollisesti syntya.

Vaihtoehto 2 (VE2) jakaisi Villa Gerbyn tontin palveluiden ja asumisen alueeksi. Tassa vaihtoehdossa olisi
ollut mahdollista esimerkiksi lohkoa erillisid tontteja Tervaleppasuontien varteen. Mahdollisen palvelutoi-
minnan ja asumisen yhdistaminen todettiin kuitenkin liilan haastavaksi. Villa Gerbyyn kuuluvien rakennus-
ten jakaminen eri tonteille pirstaloisi liiaksi huvilan pihapiiria, jonka sailyttdminen jossain muodossa koettiin
tarkeaksi. Lisdksi pienille, erillisille korttelialueille olisi vaikea sovittaa kaikkia eri toimintojen vaatimia tilava-
rauksia.

Vaihtoehto 3 (VE3) valittiin parhaana ratkaisuna jatkokehitykseen kaavaluonnosvaihtoehtojen pohjaksi.
Tassa vaihtoehdossa Villa Gerbyn rakennukset sailyvat yhtena kokonaisuutena ja asuintontti on yhtiomuo-
toinen. Talloin tonttia on kehitettava kokonaisuutena yksittaisten erillisten rakennushankkeiden sijasta. Pal-
velutoiminnan jatkumiselle on varattu sille otollisin paikka ldhellad rantaa ja venesatamaa. AO-
korttelialueelle valittiin kaavan ideaan sopivampi merkinta AP.

VE1: P+VI . VE2: AP+P+VL ' VE3: AO+P+VL

.7‘.‘"" faa TMA‘

Jgy V

' 4

\‘P . L /\~p
L i.~ \‘0‘ ‘m..\ 0

Kuva 35 Alustavat maankéyttdluonnokset kaavaprosessin alkuvaiheessa.

Kaavamuutoksen yhteydessa tutkittiin osallisten esittdmien mielipiteiden perusteella my6s yhtena vaihto-
ehtona kaavamuutoksen keskeyttamista ja siten nykyisen asemakaavan jadmista voimaan (0-vaihtoehto).
Kaavamuutoksen edistaminen koettiin kuitenkin tarkoituksenmukaiseksi seuraavista syista:

1. Kuten edelld olevissa vaihtoehtotarkasteluissa on tuotu esiin, huvilaan ei ole yrityksista huolimatta
|6ydetty pysyvaa palvelutoimintaa. Rakennusten myynti palvelukorttelimerkinnalla koettiin haasta-
vaksi.

2. Palvelurakennusten korttelialue -merkinta ei maarittele tarkemmin palvelun tyyppia, joten nykyi-
nen kaava mahdollistaa kiinteistén kayton myds lahiympariston asumista hairitseviin palvelutoimin-
toihin.

MAASA. 39/50



Villa Gerby / ak1114 — Asemakaavaselostus, luonnos 7.12.2022

3. Voimassaoleva kaava mahdollistaa rannan yksityistymisen Villa Gerbyn tontin osalta. Ndin menetet-
tdisiin viheralueen kautta satamaan kulkeva virkistyspolku ja jadreittiyhteys.

4. Lahiston asukkaat ovat tuoneet esiin huoleensa alueen vaarallisista myrskykaadoista ja puuston
puutteellisesta hoidosta. Voimassaolevan kaavan mukaiset /s- suojelumerkinnat, joiden alkuperai-
nen tarkoitus on ollut vaalia liito-oravien elinymparistoa, vaikeuttavat talla hetkella alueen asian-
mukaista hoitoa.

5. Venesataman pysdkdintiongelmia ei ole mahdollista ratkoa ilman kaavamuutosta.

Eri vaihtoehtojen vaikutuksia arvioitiin alla olevan taulukon mukaisesti. Pystyriville kerattiin kaavaprosessin
lahtokohtia ja sen aikana syntyneitd tavoitteita. Naistd osa liittyy kaupungin strategiaan ja maapoliittisiin
tavoitteisiin, ja osa pohjautuu esimerkiksi asukkaiden esiin tuomiin asioihin. Kunkin tavoitteen tayttymista
arvioitiin erilaisten toteutumisskenaarioiden seka osallisilta saadun palautteen kautta. + -merkki tarkoittaa
maankayttéluonnoksen vastaavan todennakdisesti kaavahankkeen tavoitteisiin. 0 tarkoittaa vaikutuksen
olevan neutraali, tai maankayttéluonnoksen vaikutuksia on vield vaikea arvioida. Miinusmerkki taas kuvas-
taa sitd, ettd tavoitteen toteutuminen on epatodennakoista tai kaavaratkaisulla on negatiivisia vaikutuksia
kyseiseen tavoitteiseen. Taulukon alimmalla rivilla esitetdan erilaisten vaikutusten yhteenlaskettu arvo.
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VEO: Kaavamuutosta ei = VE1: Viheralueen laa- VE3: Jaettu asuin- ja VE4: Yhtiomuotoinen
tehda jennus palvelutontti asuintontti, palvelu ja
viheralueet
Yleiskaavan mukainen + + + 0
Vahvistaa Gerbyn palve- 0 0 . 0
luverkkoa
Mahdollistaa rakennus-
X + + 0 +
ten suojelun
Asukkaiden toiveiden
. + + - -
mukainen
Joustava - 0 - +
Kokonai id .
o '('Jrlalsuus voidaan sdi 0 0 i 0
lyttaa
Villa Gerby sailyy julki- 0 0 0 0
sena
Ranta sailyy julkisena 0 + + +
Saadaan asuintontteja ) ) . .
myyntiin
Alueen liikenne- ja pysa-
kointijarjestelyja voidaan - 0 + +
parantaa
Palvelutoiminta ei hai-
. . 0 0 - +
ritse asumista
Yht. -1 3 1 5

5.2 Asemakaavaluonnoksen kuvaus

Koska asemakaavaa laaditaan kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistdon, kaavaratkaisuja on raken-
nettu Villa Gerbyn ja sen pihapiirin ympdrille. Villa Gerbyn tontille osoitetaan lisda rakennusoikeutta, joka
mahdollistaa yhden- tai kahden asunnon pientalojen tadydennysrakentamisen tontille. Tavoitteena on, ettei
Villa Gerbysta lohkottaisi yksittdisia tontteja, vaan kokonaisuutta kehitettaisiin viihtyisana ja yhteisollisena
korttelina niin, ettd alueen avoimuus sailyisi ja kaupunkilaisilla olisi edelleen mahdollisuus kokea Pohjan-
maan rannikon kulttuuriperintda lahietaisyydelta. Uusia rakennuspaikkoja ei osoiteta nykyisille viher- ja vir-
kistysalueille. Asemakaavalla mahdollistetaan palveluiden sailyminen ja kehittdminen osoittamalla alueelle
erillinen palvelukorttelialue, sekd mahdollistamalla myds Villa Gerbyn ja sen piharakennuksen sailyminen
liiketoimintakdytdssa asemakaavamaarayksin. Asemakaavassa maaritelldan suojeltavat rakennukset.

Alla skemaattinen kaavio eri toimintojen sijoittumisesta suunnittelualueella. Luonnosvaiheessa esitetyt
vaihtoehtoiset kaavaratkaisut eroavat hieman toisistaan.
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Virkistysalue
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Kuva 36 Asemakaavan rakenne.

Samalla asemakaavassa madritelldadan venesataman pysakointialueen laajennus, laajennuksen maisemointiin
vaadittavat viheralueet seka kortteli- ja kiinteistdalueiden rajat koko alueelle. Kaavaratkaisusta riippuen
Villa Gerbyn tontille tarvitaan uusia kulku- ja huoltoyhteyksia seka asukas- ja asiakaspaikoitusta. Naille tar-
vittavat tilavaraukset maardatdan asemakaavassa.

5.2.1 Mitoitus

Luonnosvaiheessa esitetdan kaksi erilaista vaihtoehtoa, jotka poikkeavat toisistaan toimintojen sijoittelun ja
maaraavyyden suhteen. Oheiseen taulukkoon on kerdtty asemakaavavaihtoehtojen perustiedot helppoa
vertailua varten. Vaihtoehdot on nimetty kuvaamaan niiden rakenteellista pdaperiaatetta.

Kaavamer- Nykytilanne Vaihtoehto 1: Pihapiiri Vaihtoehto 2: Vapaa sijoittelu
kinta
Rakennusoikeus (m2) AP-1 860+180t+50t 860 +180t
P 400+150 at 50 50
Kerroslukumaara AP-1 Asuinrakennukset 12/3-11 Asuinrakennukset 12/3
Talousrakennus | Talousrakennus |
P 1l | |
Asumiselle ja liikketoimin-  AP-1 4660 4600
nalle varattu korttelialue
(m2)
Palveluille varattu kort- P 6430 500 440
telialue (m2)
Oleskelu- ja leikkialu- le 950 700

eeksi varattua tilaa (m2)
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Viher- ja virkistysalueet VL 2460 3970 3100

(m2)

Asuntoja (max) 0 7 9
Asukaspysakointi 1,5 ap/asunto 1,5 ap/asunto
Lisdpysakaointia sata- LP ei uutta pysakdin-  n. 53 autopaikkaa n. 53 autopaikkaa
maan tia

Luonnosvaihtoehtojen numeraaliset erot ovat pienid, mutta suurimmat eroavaisuudet ovatkin kaavan toi-
mintojen sijoittelussa, liikennejarjestelyissa ja kaavan maaraavyydessa.

Voimassaolevassa asemakaavassa Villa Gerbyn tontille merkitty kerrosala on 400k-m2+150at. Asemakaava-
luonnoksessa esitetaan tontille sallitun kerrosalan kaksinkertaistamista nykytilanteeseen nahden. Kerros-
alaan lasketaan my0s olemassaolevat rakennukset. Nykyisen paarakennuksen kerrosala on 206 k-m2, sau-
narakennuksen 14 k-m2 ja piharakennuksen 47 k-m2.

5.2.2 Aluevaraukset

Tassa kappaleessa kdydaan ensin asemakaavan luonnosvaihtoehdot niilta osin, joilta ne eroavat toisistaan.
Kappaleessa 5.2.3. Yleiset jérjestelyt kdaydaan lapi asemakaavaluonnosten yhteisia tekijoita.

5.2.2.1 Vaihtoehto 1: Pihapiiri
Asuinpientalojen korttelialue (AP-1)

Vaihtoehdossa 1 tdydennysrakentamista ohjataan voimakkaasti muodostamaan perinteinen pihapiiri, jonka
osaksi Villa Gerby ja sen piharakennus otetaan. Kaavaratkaisun mukaan pihapiiriin on mahdollista rakentaa
kaksi 300 k-m2 kokoista rakennusmassaa, jotka voivat molemmat olla yhden- tai kahden perheen asuntoja.
Taydennysrakentamisessa tavoitellaan ymparist66n sopivaa kokoa, tyylid, materiaaleja ja varitysta. Naista
maarataan tarkemmin asemakaavamaarayksissa.

Asemakaavamaarayksella sallitaan myos 30% tontin kokonaiskerrosalasta ymparistovaikutuksiltaan asumi-
seen verrattavaa liike- ja palvelutoimintaa. 30% kattaa kdytannossa Villa Gerbyn ja sen piharakennuksen
kerrosalan. Na&in tarjotaan joustavampaa mahdollisuutta historiallisten rakennuksien sailyttamiseen jonkin-
laisessa palvelukaytossa lahiymparistod hairitsematta.

Autopaikoitus mitoitetaan pysdkointinormilla 1,5 ap asuntoa kohti, mika tarkoittaa asuntojen enimmais-
maaran mukaan: uudisrakentaminen 4 asuntoa (4 150 k-m2), Villa Gerby 2 asuntoa, piharakennus 1 asunto
=11 autopaikkaa. Asukaspysakdinti ohjataan korttelin yhteiseen autokatokseen tontin eteldreunaan, jonka
kautta jarjestetaan myos kiinteiston kulkuyhteydet ja jatehuolto. Pihapiirin keskelle jaa oleskelu- ja leikki-
alue, jolle osoitetaan myds ohjeellinen tilavaraus 50 m2 talousrakennukselle. Talousrakennus voi olla esi-
merkiksi korttelin yhteinen kasvihuone. Maisemointi venesataman suuntaan varmistetaan AP-1 korttelin
pohjoisreunassa istutettavalla puurivilla.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Palvelurakennusten korttelialueelle ei ole tassa vaihtoehdossa varsinaista katuyhteyttd, vaan sille ajetaan
AP-1-korttelin kautta. Tontille varataan 50 m2 suuruinen rakennusala pienelle kioskille, kesakahvilalle tai

valinevuokraamon tyyppiselle rakennukselle. Tontille varataan lisdksi tilaa asiakaspysakoinnille ja huolto-
ajolle.

Lahivirkistysalue (VL)
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VL-alue laajennetaan niin, etta se kattaa koko nykyisen rantaviivan kaavoitettavalla alueella. Alueelle osoi-
tetaan ohjeellinen rakennusala pienen grillikatoksen tai muun rakennelman rakentamiseen.

5.2.2.2 Vaihtoehto 2: Vapaa sijoittelu
Asuinpientalojen korttelialue (AP-1)

Vaihtoehto 2 ei ole alueen massoittelun suhteen yhta maaraava kuin vaihtoehto 1, mutta useamman kuin
kahden asunnon kytketyt ratkaisut estetdaan kaavamaarayksilla. Myds tassa vaihtoehdossa taydennysraken-
taminen on alisteista Villa Gerbyn paarakennukselle, ja kaavamaarayksissa maaritelldan sopivat raystaskor-
keudet, kattokulmat ja varitys. Maaraamalla rakennusalaan kiinni rakennettavista sivuista ohjataan raken-
nuksia muodostamaan yhtendista oleskelupihaa, vaikka massat olisivatkin vapaasti tontille sijoiteltuja. Kaa-
van mahdollistamia toteutumisvaihtoehtoja kaydaan tarkemmin |api kappaleessa Kaupunkikuva.

My®0s tdssa vaihtoehdossa asemakaavamaaraykselld sallitaan 30% tontin kokonaiskerrosalasta ymparisto-
vaikutuksiltaan asumiseen verrattavaa liike- ja palvelutoimintaa.

Autopaikoitus mitoitetaan edelleen pysakoéintinormilla 1,5 ap asuntoa kohti, mutta tdma vaihtoehto mah-
dollistaa useamman pienen asunnon rakentamisen: uudisrakentaminen max. 6 asuntoa (a 100 k-m?), Villa
Gerby 2 asuntoa, piharakennus 1 asunto = 14 autopaikkaa. My6s nama autopaikat mahtuvat korttelin yhtei-
seen autokatokseen. Pihan keskiosaan jaa rakennusmassojen rajaama oleskelu- ja leikkialue. Maisemointi
venesataman suuntaan varmistetaan AP-1 korttelin pohjoisreunassa istutettavalla puurivilla.

Palvelurakennusten korttelialue (P)

Palvelurakennusten korttelialueelle ajetaan venesataman yleisen alueen kautta. Tata varten venesataman
paikoitusalueella tehdaan joitakin uudelleenjarjestelyja niin, etta pysakointipaikkojen maara pysyy riitta-
vana ja palvelutoiminnan ymparistd pysyy miellyttavana. Tontille varataan 50 m2 suuruinen rakennusala
pienelle kioskille, kesdkahvilalle tai valinevuokraamon tyyppiselle rakennukselle. Tontille varataan lisaksi
tilaa asiakaspysdkoinnille ja huoltoajolle.

Lahivirkistysalue (VL)

VL-alue laajennetaan niin, ettd se kattaa koko nykyisen rantaviivan. Alueelle osoitetaan olemassa olevan
saunan paikalle mahdollisuus pienen grillikatoksen tai muun rakennelman rakentamiseen.

5.2.3 Yleiset jarjestelyt

Venesataman alue (LV)

Voimassaolevan kaavan venesataman alueeseen ei tule varsinaisia asemakaavamuutoksia. Alueen jasentely
ja maisemointi tehdaan kuntatekniikan ja viheraluesuunnittelun yhteistyona yleissuunnitelman avulla.

Yleinen pysakointialue (LP)

Asemakaavaluonnoksissa esitetdan venesatamaan liittyvan yleisen pysadkointialueen laajentamista voimas-
saolevassa asemakaavassa suojellulle virkistysalueelle. Viheralueen tila on kuitenkin huomattavasti muuttu-
nut vuodesta 2008, jolloin alueella tehtiin luontoselvitys kyseistd asemakaavaa varten. Talloin tunnistettuja
liito-oravalle sopivia pesapuita ei nyt kaavoitettavalla alueella enaa ole seka myrskytuhojen etta parkkipai-
kan luvattoman laajentumisen vuoksi. Puuttomille viheralueille syntyy jo nykyisin spontaania pysakdintia
kieltomerkeista huolimatta. Kaavaprosessin aikana tehtiin paatés naiden alueiden muuttamisesta LP-
alueiksi. Alla olevassa kuvassa esitetaan pysakoéinnin nykytilaa alueella.
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Paikoitusalueen laajentamista kompensoidaan istutuksin ja maisemoimalla, jotka lisdavat pysdkdintipaikan
viihtyisyytta ja suojaavat nakymia naapuritaloihin.

Kuva 37 Ruuhkainen kesapéaivéa Gerbyn venesatamassa. Asemakaavan vastainen pysakdointi viheralueilla on ympyroity punaisella.

5.2.4 Kaupunkikuva

Alueen kulttuurihistoriallinen arvo vaatii rakennussuunnittelulta ja toteutukselta paneutumista ja ammatti-
taitoa. Rakentamisen ohjaamiseksi ja toteutuksen laadun varmistamiseksi asemakaavassa maarataan osit-
tain tiukastikin uusien pientalojen ulkonakoon ja sijoitteluun liittyvista seikoista. Léhtokohta on, ettd Villa
Gerby hallitsee jatkossakin alueen kaupunkikuvaa.

Rakennusten tulee muodostaa kokonaisuus, jonka keskiossa on yhteinen oleskelupiha. Yksityisia pihoja on
mahdollista osoittaa massoitteluratkaisun mukaan edullisiin ilmansuuntiin. Alla skemaattinen esitys yksi-
tyispihoista (vihread), taloyhtion yhteisistad oleskelualueista (oranssi) ja liikkennealueista (sininen).

Kuva 38 Skemaattinen esitys eri vaihtoehtojen tonttijarjestelyista. Vasemmalla VEL, oikealla VE2.

Uudisrakennusten sopeutumista olemassa olevaan rakennuskantaan ohjataan julkisivua koskevin kaava-
madrayksin. Rakennusten tulee olla harjakattoisia ja julkisivultaan puuverhoiltuja. Varityksen tulee olla vaa-
lea, mutta vareilla leikittely on suotavaa ja tummia tehostevareja voi kdyttaa harkitusti yksittdisissa raken-
nusosissa. Villa Gerbyn ja sen piharakennuksen hahmottamista yhtend kokonaisuutena voidaan helpottaa
esimerkiksi yhtenevdisella varipaletilla. Uudisrakentamisen varityksen tulee selkedsti poiketa naista va-
reistd. Kattomateriaalin tulee olla saumapeltikatto.
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Oheisessa taulukossa on esitetty esimerkinomaisesti eri vaihtoehtojen mahdollistamia massoitteluratkai-
suja, joissa on myods hahmoteltu kaavan mahdollistamaa asuntojakaumaa. Asunnot on merkitty purppuran
eri savyilla, liike- ja palvelutoiminta keltaisella, pysakointi- ja huoltotilat siniselld, ja yhteiset oleskelualueet
vihreadlla varilla. Rakennusala on merkitty katkoviivalla. Erityisesti vapaampi vaihtoehto 2 mahdollistaa myos
muunlaisia lopputuloksia, kuin mita tdssa on esitetty.

Vaihtoehto 1: Pihapiiri Vaihtoehto 2: Vapaa sijoittelu

Kolme paritaloa, yksi minitalo Kaksi paritaloa, kaksi omakotitaloa, yksi minitalo

&

o

Kaksi paritaloa, kaksi palvelu- tai liikerakennusta

Kolme omakotitaloa, yksi tinyhouse, yksi palvelu-

Yksi paritalo, kaksi sekoitettua asuin- ja L
ja liikkerakennus

liikerakennusta, yksi liikerakennus

Havainnekuvia eri ratkaisuista esitetdan asemakaavan liitteessa Havainnemateriaali.
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5.2.5 Liikenne ja pysakointi

Uusi tonttiliittyma Villa Gerbyn tontille osoitetaan Tervaleppasuontielta. Kunkin uuden asukkaan liikenne-
tuotos voidaan arvioida olevan keskimaarin 2,35 matkaa vuorokaudessa (Liikennetarpeen arviointi maan-
kdyton suunnittelussa, Ymparistoministerio 2008). Jos alueelle syntyy esimerkiksi 7 uutta asuntoa, alueen
yhteenlaskettu matkatuotos olisi siten noin 33 matkaa vuorokaudessa. Tama ei merkittavasti vaikuta alu-
een katu- ja tieverkon toimivuuteen. Yhtiomuotoinen pientalotontti mahdollistaa vain yhden tonttiliittyman
Tervaleppasuontielle, joka on jarkevaa tieinfran ja liilkenneturvallisuuden nakdkulmasta. Palvelukorttelin
liittymapaikan vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin vaihtelevat valitun kaavaratkaisun mukaan. Vaihto-
ehdossa 2 palvelukortteliin liikennoidaan venesataman pysdkdintialueen kautta, jolloin sille on tehtava uusi
tonttiliittyma. Palvelutoiminnan tarvitsema pysakointi jarjestetdaan tontilla.

Nykyista liittymapaikkaa siirretddn muutama kymmenen metria lanteen valitun kaavaratkaisun vuoksi. Ole-
massaoleva liittyma on tarkoitus sailyttaa kuitenkin kevyenliikenteen yhteytena sen ollessa Villa Gerbyn al-
kuperdinen lahestymissuunta.

Kaavamuutoksen autopaikkalaskelmat perustuvat kaupunginvaltuuston 19.3.2018 hyvaksymaan Vaasan
kaupungin pysakadintipolitiikkaan, jonka mukaan autopaikkoja mitoitetaan rivitaloiksi rinnastettaville kytke-
tyille pientaloille 1,5 autopaikkaa / asunto.

5.2.6 Tekninen huolto

Villa Gerbyn tontille on olemassaoleva vesihuolto-, tietoliikenne- ja sdhkdverkkoyhteys, johon myds uudet
asuin- ja palvelurakennukset voidaan liittda. Lahin liittymismahdollisuus kaukolampoverkkoon on satojen
metrien padssa Lansimetsantiella.

Alue on pinta-alaltaan pieni ja vastaanottava vesisto on hyvin ldhelld, joten varsinaiseen hulevesien pidatta-
miseen ei ole tontilla tarvetta. Hulevedet tulee kuitenkin kasitelld ennen avovesistoon laskua esimerkiksi
biosuodattamalla. Molemmin puolin Villa Gerbyn kiinteistda laskee mereen avo-oja.

5.2.7 Tonttijako

Asemakaavan yhteydessa laaditaan sitova tonttijako.

5.3 Kaavan vaikutukset (taydennetaan)

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioidaan kaavaprosessin aikana rakennetun ymparistdn, yhdyskunta-
talouden, liikkenteen, sosiaalisten suhteiden, luonnonympariston seka ilmastonmuutoksen ja muiden riskien
nakodkulmasta. Prosessin aikana voidaan tarpeen mukaan teettdd myos taydentavia tutkimuksia ja selvityk-
sid. Pienesta pinta-alastaan huolimatta kaavamuutoksella voi olla laajojakin vaikutuksia erityisesti palvelui-
hin ja kulttuurihistorialliseen rakennuskantaan liittyen. Vaikutukset kaupunkirakenteeseen, lilkkenneverk-
koon ja ilmastonmuutokseen ovat vahaisia kaava-alueen rajallisen pinta-alan ja rakentamisen méaaran
vuoksi.

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavamuutoksen myota alueelle tulee lisda rakentamista. Kaava mahdollistaa ratkaisusta riippuen
noin 2-6 uutta pientalotyyppista asuntoa, autokatoksen jatepisteineen, erilaisia pienia yhteisia tiloja seka
palvelukortteliin pienen kioskin.

Uudisrakentaminen tulee myds muuttamaan Villa Gerbyn nakymia. Uusi pihapiiri ja vanhan ja uuden yhdis-

taminen tulee suunnitella erityiselld huolella ja tarkkuudella. Uudisrakennusten on jaatava alisteiseksi Villa
Gerbyn paarakennukselle. Tama tulee huomioida massoittelussa, pintamateriaalissa ja varityksessa.
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Uudisrakentaminen tulee myds vaikuttamaan ympariston pientalojen tamanhetkisiin nakymiin. Joidenkin
olemassaolevien asuntojen merindkodalat saattavat kaventua huomattavasti. Nakymat toisaalta myos pa-
rantuvat, kun sataman pysakdintialuetta kaavamuutoksen yhteydessa jasennelldan ja maisemoidaan.

5.3.2 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Taydennysrakentaminen on usein seka ymparistoystavallisin etta taloudellisin kaupunkikehittamisen
muoto. Taydentamalla vahennetdan tarvetta kajota neitseelliseen luontoon, ja olemassaolevien palvelui-
den ja infran darelle rakentaminen on kustannuksiltaan edullisempaa. Kaavamuutoksessa taydennysraken-
tamista sijoitetaan olemassaolevan tien, kunnallistekniikan ja palveluiden yhteyteen. Asemakaavamuutok-
sesta syntyy jonkin verran kustannuksia kaupungille, kun uudiskohteet tulee liittaa kunnallistekniikkaan.
Erilaiset verkot ovat kuitenkin Iahelld johtuen Villa Gerbyn nykyisista liittymista ja naapuruston suhteellisen
tuoreesta rakennuskannasta. Lisaksi kustannuksia syntyy Gerbyn venesataman kehittamiseen liittyvista
maansiirtotoistad, perustamiskuluista ja istutuksista. Vastaavasti kaupungille syntyy tuloja, kun se joko myy
tai vuokraa omistamansa maa-alueen pientalotontiksi.

Kaavamuutos tuottaa yhtiomuotoisen pientalotontin, joille on Vaasassa kysyntaa. Lisaksi kaavamuutoksella
saadaan mahdollisuus monimuotoiseen palvelutoimintaan Gerbyn satama-alueella.

5.3.3 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin

Vaasa luokitellaan Ymparistdministerion vuonna 2008 julkaisemassa suunnitteluoppaassa ”Liikennetarpeen
arviointi maankayton suunnittelussa” 45 000-80 000 asukkaan kaupunkiseuduksi. Suunnittelualueen lahis-
tossa kulkee kaksi joukkoliikennelinjaa, mutta ne sijaitsevat Ymparistoministerion oppaassa maaritellyn
kynnysarvon (400 metrin etdisyys pysakista) ylittavan kdvelymatkan etaisyydella. Siten suunnittelualue kuu-
luu autovyéhykkeeseen. Autovyohykkeella tdydennysrakentamisen mahdollistama uusi asuminen tuottaa
100 k-m2 kohti noin 5,06 matkaa vuorokaudessa. Siten taloyhtion kokonaismatkatuotos vuorokaudessa
olisi 43,5 matkaa vuorokaudessa. Talla ei ole merkittavia vaikutuksia paikalliseen tai alueelliseen tie- ja ka-
tuverkkoon. Yhtiomuotoisen pientalotontin sisdan- ja ulostuloliikenne tapahtuvat yhden tonttiliittyman
kautta. Asemakaavamuutoksen myo6ta pysakdinnin tarve lisdantyy alueella myos asumisen myota. Pientalo-
tontille mahdollistetaan asukkaiden pysakdinti tontin eteldosassa sijaitsevassa yhteisessa autokatoksessa
sekd ohjeellisina asemakaavaan merkityilla kattamattomilla pysdkoéintialueilla.

Mahdollisen palvelutoiminnan vaikutuksia liikenteeseen on viela toistaiseksi vaikea arvioida, silld palvelutoi-
minnan tyypista ei ole vield varmuutta. Palvelukortteliin osoitetun rakennusoikeuden perusteella sille odo-
tetaan vain pienimuotoista, todennakoisesti kausiluontoista toimintaa, jonka lilkkennetuotoksen ei myos-
kdan uskota olevan suuri. On kuitenkin risking, ettd palvelutoiminta on uumoiltua suositumpaa ja sen pysa-
koéintipaineet laajentuvat myos venesataman pysakointialueelle.

5.3.4 Vaikutukset sosiaalisiin olosuhteisiin

Kaava vastaa merellisen asumisen ja perheasuntojen kysyntdan Vaasassa. Tavoitteena on myos synnyttada
modernia yhteisollistd asumista, johon voisi liittya esimerkiksi palvelu- tai liiketoimintaa. Mallia on haettu
vanhoista kasityolaiskortteleista. Yhteisollisyyden syntyminen vaatii myos riittdvan kokoisen yhteison, ja
siten riittavasti asumisen kerrosalanelidita. Toiveena on, ettd alueelle saataisiin pysyvaa palvelutoimintaa,
ja etta Villa Gerby sailyisi vahintaan puolijulkisena tilana. Ranta tulee jatkossakin sailymaan avoimena ja
kaikkien lahiston asukkaiden kaytossa.

5.3.5 Vaikutukset luonnonymparistoon

Osa luonnonymparistosta muuttuu rakennetuksi ymparistoksi, kun Tervaleppdsuontien varrella olevaa vi-
heraluetta otetaan pysakointikdayttéon. Myds Villa Gerbyn puutarhassa kaadetaan puustoa asuinrakentami-
sen tieltd. Molemmat ndista alueista ovat kuitenkin karsineet viime vuosina merkittavia myrskytuhoja, ja
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olemassaoleva puusto on vahaista. Tiiviistamalla maankayttda alueella sdastetaan myos nykyisia viheralu-
eita voimassaolevaan asemakaavaan verrattuna.

5.3.6 Vaikutukset ilmastonmuutokseen ja muiden riskien nakokulmasta

Vaasan kaupunki on sitoutunut tavoittelemaan hiilineutraaliutta vuoteen 2020-luvun loppuun mennessa.
IImastonmuutos johtuu kasvihuonekaasupaastoista, joita ihmisen toiminta aiheuttaa.

Uudisrakentaminen lisda aina rakennusten kasvihuonepaastdja. Vaasan CO2-raportin mukaan suurin osa
Vaasassa tapahtuvasta energiankulutuksesta syntyy rakennusten lammityksesta. Myo6s kuluttajien sahkon-
kulutus ja tieliikenne ovat merkittavia energiankuluttajia (CO2-raportissa ei huomioida teollisuuden energi-
ankulutusta ja paastoja). Olemassaoleviin lilkenneverkkoihin, erityisesti joukkoliikenteeseen ja kevyenliiken-
teen verkostoihin, tukeutuvat taydennysrakennushankkeet ovat kokonaishiilijalanjaljeltaan huomattavasti
parempia kuin neitseelliseen maaperaan kaupungin laitamille rakennettavat uudet asuinalueet. Lahipalve-
luiden lisddminen vahentaa asukkaiden tarvetta liilkkua kaupunginosien vililld. Suunnittelemalla asuntojen
sijoittelu edullisesti eri ilmansuuntiin niin, ettd luonnonvaloa ja esimerkiksi kattopinta-alaa voidaan hyddyn-
tda aurinkoenergian tuotantoon, voidaan uusien asuntojen hiilijalanjdlkead pienentaa entisestdan. Toisaalta
talvista tulee pimedampia, koska pilvisyys vahentda auringon sateilyn padsya maan pinnalle. Taima tulee vai-
kuttamaan aurinkoenergian hyédyntamismahdollisuuksiin.

lImaston lampeneminen nostaa meren pintaa. Meriveden pinnan nouseminen jakautuu epatasaisesti eri
merialueilla. Kaavamuutosalue sijaitsee osaksi matalalla, alle Vaasan kaupungin rakennusjarjestyksessa suo-
sitellulla vahimmaisperustamiskorkeudella (+2m N2000). Pohjanlahdella maankohoaminen on arvion mu-
kaan tulevaisuudessa merenpinnan nousua nopeampaa, joten Vaasassa merenpinnan ei odoteta nousevan.

Lampotilan nousun lisdksi ilmastonmuutos kasvattaa sademaaria Suomessa. Sademaaran kasvu keskittyy
erityisesti talvikuukausiin, jolloin sadetta tulee arvioiden mukaan 10—-40 % nykyistd enemman. Kesaisin sa-
demaaran muutos on arvioiden mukaan melko pieni. Vaikka talviajan sateet lisdantyvat, niin lumipeite va-
henee lampaotilan nousun vuoksi. Suunnittelualueen pinta-ala on pieni ja vastaanottava vesisto on lahelld,
joten hulevesien lisddantymisen vaikutus ei alueella ole suuri.

5.4 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Asemakaavan kaavamerkinnat ja —-maaraykset ovat esitetty asemakaavassa (kts. liite 1).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavaprosessi on kdynnistynyt 8.12.2020 suunnittelujaoston hyvaksyessa kaavoituskatsauksen. Ta-
voitteena on lainvoimainen asemakaava vuoden 2023 kesalla. Kaavaprosessin etenemista voi seurata kaa-
voituksen internetsivuilta: www.vaasa.fi/kaavoitus/ak1114.

Vaasan kaupungin tavoitteena on myyda tai vuokrata muodostettava pientalotontti rakennuksineen heti,
kun asemakaava on saanut lainvoiman.

Asemakaavan muutosasiakirjat toimivat perustana alueen kehittamiselle, ja havainnemateriaali osoittaa,
kuinka rakentaminen on toteutettavissa. Rakennuslupien yhteydessa varmistetaan, ettd rakennushanke on
linjassa asemakaavan tavoitteiden kanssa. Rakennusluvista ilmoitetaan naapureille ja rakennuspaikalla
(MRL 1338).
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6.2 Toteutuksen seuranta

Rakennusluvan mydntdamisen yhteydessa tulee varmistua siitd, etta suunnitelmat noudattavat asemakaava-
muutoksen tavoitteita.
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Asemakaava nro 1114

Villa Gerby

ASEMAKAAVAN MUUTOS JA TONTTIJAKO

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Paivitetty 7.12.2022 (alkuperainen 7.6.2021)

Suunnittelun kohde

AN

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Gerbyn asuinalueella, noin seitseman
kilometrin etdisyydelld Vaasan keskustasta luoteeseen. Kaava-alue kasittaa

e kiinteiston 905-31-103-1 osoitteessa Tervaleppasuontie 4
e viheralueet 905-31-9903-8

e kiinteiston 905-402-5-49

e Kkiinteiston 905-402-6-121

e kiinteiston 905-402-6-283

e osan kiinteistosta 905-402-6-437

e tiealueen 905-31-9901-0

e kiinteiston 905-31-9906-1

e osa vesialueesta 905-402-876-2

Kaava-aluetta reunustaa Tervaleppédsuontie, ja se rajautuu lounaassa AO-tonttiin
ja koillisessa Gerbyn pienvenesatamaan ja viereiseen viheralueeseen.
Suunnittelualueella on rakennushistoriallisesti arvokas Villa Gerbyn paarakennus
ja piharakennus. Samalla kiinteistdssda on myds muita pienid, puurakenteisia
rakennuksia. Tervaleppdsuontien toisella puolella on 2010-luvulla rakentunut
erillispientalojen  korttelialue.  Asuinrakennusten lisdksi kaavamuutoksen
Iahiympadristossa sijaitsee useita huviloita sekd Gerbyn venesataman venemajoja.

Alkuperdista 7.6.2021 paivattyd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on
paivitetty kaavarajauksen osalta.

Kaavoitus/ Planlaggningen

PL 129, 65101 Vaasa

Kirkkopuistikko 26 A, 2 krs/ Kyrkoesplanaden 26 A , van. 2

Puh « Tfn +358 (0)40 188 4187
kaavoitus@vaasa.fi
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Asemakaavatyossa tutkitaan alueen kayttotarkoitusta ja

tdydennysrakentamismahdollisuuksia. Kaavatydssa on tarkoitus selvittda Vaasan
Talotoimen aloitteesta, onko kiinteistosta 31-103-1 mahdollista jakaa yksi tai
useampi asuintontti niin, ettd suojeltu rakennuskanta sailyy ja uudisrakennukset
sopivat ymparistoon. Tavoitteena on sailyttaa julkinen yhteys rantaan, vaikka
tontit siirtyisivat yksityisomistukseen. Samalla tarkistetaan voimassaolevan
kaavan mukaisia kayttotarkoitusmerkintdja vastaamaan nykytilannetta.
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Ortoilmakuva, johon on merkitty alustava asemakaavan muutosalueen rajaus.
Aluerajaus tarkentuu kaavatyén edetessd.
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Asemakaavan ja tonttijaon muutos on tullut vireille kaupunginhallituksen
suunnittelujaoston paatokselld 8.12.2020 72§ kaavoituskatsauksen 2021
hyvaksymisen yhteydessa.

POHJANMAAN MAAKUNTAKAAVA

Kaava-alueella on 11.9.2020 astunut voimaan Pohjanmaan maakuntakaava 2040.
Pohjanmaan  maakuntakaavassa 2040 suunnittelualue on  merkitty
taajamatoimintojen alueeksi (A), sijaiten ldhelld Gerbyn ja Vastervikin
lahipalvelukeskuksia seka Gerbyn maakunnallisesti arvokkaaksi
kulttuuriymparistoksi merkittya aluetta. Nadiden alueiden kaytdssa on
varmistettava, etta kulttuuriympariston ja luonnonperinnon arvot sailyvat.
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Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta 2040
YLEISKAAVA

Kaava-alue sijaitsee 13.12.2011 kaupunginvaltuuston hyvaksymadssa ja 18.9.2014
lainvoiman saaneessa Vaasan yleiskaavan 2030 kulttuuriympariston kannalta
maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkaalla (sk-2) ja palvelujen, kaupan ja
hallinnon alueella (P). Kaavamerkinndlld alueen katsotaan vaalivan
rakennusperintdéad pitamalla se tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muuttaessa sen erityisten arvojen
sdilymisestda on huolehdittava. Ndiden periaatteiden lisdksi alue on varattu
padosin julkisille ja yksityisille palveluille. Ympéaroéiva alue on venesatamaa (LV) ja
pientalovaltaista asuinaluetta (AP).
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Ote Vaasan yleiskaavasta 2030
ASEMAKAAVA

Kaava-alueella on voimassa 15.06.2009 kaupunginvaltuuston hyvaksyma ja
12.8.2009 lainvoiman saanut asemakaava nro 946. Kiinteistdé 31-103-1 on
palvelurakennusten korttelialue, jolla ymparisto sadilytetdan (P/s). Alueen
maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ominaispiirteet sekd vanhaan
huvila-asetukseen liittyvat rakenteet ja rakennelmat tulee sailyttaa.
Uudisrakennukset tulee rakentaa siten, ettd ne muodon, rakennusmateriaalien ja
varityksen osalta sopeutuvat vanhaan huvilamiljooseen. Aluetta tulee kehittaa
siten, ettei silla sijaitsevia liito-oravien lisddntymis- ja levahdyspaikkoja
vaaranneta. Talld kiinteistolld on rakennusoikeutta 550 k-m2, josta 400 k-m? on
tarkoitettu palvelurakennuksille, ja 150 k-m? autosuoja- ja taloustilaa. Sallittu
kerrosluku on 2. Kiinteistdé 31-9903-8 on merkitty lahivirkistysalueeksi, jolla
ymparist6 sailytetaan (VL/s). Aluetta tulee kehittda sen luontotyypin mukaisella
tavalla siten, ettei silld sijaitsevia liito-oravien tai pikkutikan lisddntymis- ja
levahdyspaikkoja vaaranneta tai alueen luontoa muuten muuteta. Kiinteisté 402-
5-49 on maaritelty vesialueeksi.
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Ote voimassa olevasta asemakaavojen yhdistelmdkartasta, johon on sinisellé
merkitty alustava asemakaavan muutosalueen rajaus. Aluerajaus tarkentuu
kaavatyén edetessd.

Kiinteistdssa 31-103-1 ohjataan rakentamista seuraavasti: Sallitun rakennusalan
mukaisesti rakennukset eivdt saa olla kiinni tontin rajassa. Voimassa olevan
kaavan mukaisesti kiinteistossd on kaksi suojelumerkinndlld osoitettua
rakennusta, Villa Gerby ja sen piharakennus (sr-3). Tallaiset rakennukset on
madaritelty  rakennustaiteellisesti ja  kulttuurihistoriallisesti  arvokkaiksi.
Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa saa suorittaa sellaisia lisdrakentamis-
tai muutostoitd, jotka eivat tarvele sen rakennustaiteellista tai
kulttuurihistoriallista arvoa tai tyylid. Mikali rakennuksessa on aikaisemmin
suoritettu taman tavoitteen vastaisia toimenpiteitd, on rakennus korjaustdiden
yhteydessa pyrittava korjaamaan tyyliin sopivalla tavalla. Rakennukselle voidaan
myontda muutos- ja korjaustdiden rakennuslupa sen estamattd, mita
asemakaavassa on maaratty rakennusoikeudesta.

Tervaleppasuontie on jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu/tie, jolla
tontille/rakennuspaikalle ajo on sallittu.

Asemakaavamuutoksessa tullaan hyddyntamaan muun muassa seuraavia
selvityksid ja raportteja:

e kaava-alueesta tehtava luontoarvojen inventointi (2021)
e museotoimen inventointi (2007)

Lisaselvityksia laaditaan tarvittaessa.
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Kaava-alue on ldahes kokonaan kaupungin omistuksessa. Osa satama-alueesta on
jakokuntien omistuksessa.

Osallisia kaavatyossa ovat:

e Kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen maanomistajat, maanvuokraajat ja
asukkaat
e Kaupungin asiantuntijaviranomaiset:

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

e  Muut viranomaiset ja yhteistyotahot:

Etelda-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjanmaan liitto, Pohjanmaan poliisilaitos,
Suomen Turvallisuusverkko Oy, Pohjanmaan kauppakamari, Osterbottens
foretagarforening rf, Vaasan Yrittajat ry, Vaasan Sahko Oy/ sdhkoverkkoyksikka,
Vaasan Sahko Oy / kaukolampdyksikkd, Vaasan ymparistoseura, TELIA, TUKES,
Gerby-Vastervik hembygdsforening - kotiseutuyhdistys r.f., Gerby
omradeskommitté, Gerby samfallighet, EPV Alueverkko Oy, Fingrid
Oyj/Maankaytto ja ymparisto, Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirasto

Eri vaiheiden nahtavilldolosta ilmoitetaan kiinteistorekisteristd ilmeneville
omistajille ja  vuokralaisille  kirjeitse sekd kuulutuksella kaupungin
kuulutuskaytannén mukaisesti. (llkka-Pohjalainen, Vasabladet sekd kaupungin
virallisella ilmoitustaululla Kansalaisinfossa, paakirjastossa, Kirjastonkatu 13, seka
kotisivuilla www.vaasa.fi/kaavoitus.)

Lisdaksi tullaan tarvittaessa jarjestamadn vuorovaikutustilaisuuksia, joissa
osallisilla on my6s mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun.

Kaavoituksen eteneminen:
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Kuinka voit vaikuttaa kaavoitukseen?
Hur kan du paverka planeringen?

Miten voi vaikuti Miten kaava etenee?
Hur kan man pa ? Hur framskrider planen?

Aloitteen tekeminen
NGIG
Tagande av initiativ p\anlaggnlngsovemkt meddelamde

Mielipiteet ja lausunnot OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
osallistumisesta, pidetdan nahtavilla
arvioinnista ja tavoitteista

Asikter om deltagande, PROGRAM FOR DELTAGANDE OCH BEDOMN-
bedomning och malsattning
halls framlegt

KAAVALUONNOS

Mielipiteet ja lausunnot pldetasn nahtavills

luonnoksista

Asikter och utlatanden om > PLANUTKAST
utkast halls fram\agt

Muistutukset ja lausunnot KAAVAEHDDTUS
ehdotuksesta 3 i nahtavilla

Anmarknmgarooh utlatanden PLANFORSLAG
halls offemhgt framlagt

HYVAKSYMINEN
[

Valitusmahdollisuus
hyvaksymispaatoksesta

L-. =
Mujllghalaﬂ:cwerklagn beslutet GODK/
kannande stadsfullmaktige (stadsmiljonamnden
ifall ringa verkningar)

VALMIS KAAVA

kungdrelse

Viranomaisilta pyydetdan erikseen lausunnot. Muut osalliset voivat osallistua
kaavan valmisteluun seuraavalla tavalla:

1. ALOITUS: Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistuminen suullisella tai kirjallisella mielipiteella OAS:n nédhtavilldolon
aikana. Osallisia kuullaan koskien ldhtokohtia ja selvityksia, kaavatyon aikataulua,
alustavia tavoitteita, osallisten maarittelya seka vuorovaikutuksen jarjestamista.
Mielipiteet toimitetaan Vaasan kaupungin kaavoitukseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkistetaan ja tdydennetdan tarvittaessa.
2. KAAVALUONNOS (valmisteluvaiheen kuuleminen)

Osallistuminen suullisella tai kirjallisella mielipiteelld kaavaluonnoksen
nahtavillaolon aikana. Osallisia kuullaan koskien kaavan tavoitteita, selvitystyota
ja kaavan luonnosta. Mielipiteet toimitetaan Vaasan kaupungin kaavoitukseen.

3. KAAVAEHDOTUS

Osallistuminen kirjallisella muistutuksella kaavaehdotuksen nahtavilldolon
aikana (30 vrk). Muistutukset toimitetaan Vaasan kaupungin kaavoitukseen.
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Vaikutusten
arviointi

Viranomaisyhteistyo

Sopimukset
Aikataulu

Yhteystiedot

Allekirjoitus

Lakiviitteet
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Viranomaislausuntojen ja mahdollisten muistutusten kasittelyn jalkeen
kaavaehdotus etenee hyvaksyttavaksi.

4. ASEMAKAAVAN HYVAKSYMINEN (MRL52 §)
Kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan kaupunginhallituksen esityksesta.

Kaupunginvaltuuston tekemasta kaavan hyvaksymispaatoksesta voi jattaa
valituksen Vaasan hallinto-oikeuteen (MRL 188 §). Valitusoikeudesta saadetdan
maankaytto- ja rakennuslain 191 §:ssa.

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

o liikenteelliset vaikutukset

e vaikutukset ihmisten elinoloihin

e vaikutukset luonnonymparistoon

e vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Vaikutusten arviointi tehdaan yhdessa eri osa-alueiden asiantuntijoiden kanssa.

Kaavoitustyota tehddan yhteistyossa eri hallintokuntien edustajien kanssa.
Viranomaisilta ja yhteistyotahoilta pyydetdan asiasta lausunto kaavan kaikissa
kolmessa kuulutusvaiheessa. Lakisdateisida viranomaisneuvotteluja pidetdan
tarvittaessa kaavaprosessin alussa seka julkisen nahtavilldolon jalkeen.

Alueen asemakaavoitusta varten ei ole tarpeen tehda sopimuksia.
Asemakaavaluonnos on tarkoitus asettaa nahtaville vuoden 2021 aikana ja

tavoitteena on lainvoimainen asemakaava vuonna 2023.

Kaavoitusarkkitehti Anna Myllymaki, puh: 040 152 7784
anna.myllymaki@vaasa.fi

Kaava-assistentti May Wikstrém, puh: 040 170 3905 may.wikstrom@vaasa.fi

Kaavoituksen kanslia, puh: 040 188 4187, kaavoitus@vaasa.fi

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

P, Lodesalaakis

Kaavoitusjohtaja Paivi Korkealaakso

Maankaytto- ja rakennuslaki: 52 §, 62-67 §, 188 §, 191 §
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Maankaytto- ja rakennusasetus: 27 § ja 30-32 §
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ak1114 Villa Gerby
Asemakaavan havainnekuvat
[llustrationsbilder av detaljplanutkastet
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Vaihtoehto 1
Alternativ 1

akl114 Villa Gerby

Asemakaavan havainnekuvat llustrationsbilder av detaljplan



n <
<w!
<<
> >

Vaihtoehto 2
Alternativ 2

akl114 Villa Gerby

Asemakaavan havainnekuvat llustrationsbilder av detaljplan



