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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan ja tonttjaon muutosalueeseen  kuuluu Palosaaren
kaupunginosan rantavyohyke, joka rajautuu Salmikadun, Levoninkadun,
Wolffintien ja Kulmakadun merenpuoleisille alueille. Alueen pinta-ala on noin
50 ha, josta runsas puolet on vesialuetta.

Alueella on voimassa seuraavat asemakaavat:

NRO 386. vahvistettu sisdasiainministeriéssa 10.11.1970
NRO 427. vahvistettu sisdasiainministeriéssa 26.7.1971
NRO 619. vahvistettu sisdasiainministeriossa 31.5.1984
NRO 659 vahvistettu ymparistoministeriossa 25.9.1986
NRO 683. vahvistettu ymparistoministeriossa 13.3.1987
NRO 702. vahvistettu ymparistoministeriossa 25.11.1991
NRO 778. vahvistettu ymparistoministeriossa 14.07.1994

Kaavoitusarkkitehti Oliver Schulte-Tigges,
Vaasan kaupunki, Kaavoitus

Vireilletulosta ilmoitettu: 26.11-20.12.2013
Suunnittelujaosto: 4.9.2012, Kaavoituspaatos
OAS nahtavilla: 26.11-20.12.2013
Suunnittelujaosto: 20.1.2015

Luonnos nahtavilla:
Suunnittelujaosto:
Julkisesti nahtavana:
Kaupunginhallitus:
Kaupunginvaltuusto:
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1.2 Kaava-alueen sijainti
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Asemakaavan muutosalue sijaitsee 16. kaupunginosassa Palosaarella noin 3
km paéassa kaupungin keskustasta luoteeseen.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksessa maaritelladn Vaasan yleiskaava
2030:n seké alueen ideakilpailun pohjalta historiallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittavan Palosaaren salmen alueen
tulevaa maankayttda, rakennussuojelun laajuutta ja sisaltva seka
selvittdd, mita toimenpiteita esitettava maankaytto edellyttaa
Pattin puhdistamon osalta. Tavoitteena on kehittaa Palosaaren
Salmen alueesta korkeatasoinen kaupunkimiljo6, jossa
uudisrakentaminen seka alueen rakennussuoijelulliset ja
maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti
korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi
kokonaisuudeksi siten, etta alue muodostuisi aktiiviseksi osaksi
kaupunginrantaa kiertavaa puisto- ja vapaa-ajan vyohyketta.
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Alueen asemakaavoituksen pohjaksi on laadittu seuraavia
selvityksia seka inventointeja suunnitelmia:

- Museoviraston ja ymparistokeskuksen lausunnot/paatokset

alueen rakennussuojelukysymyksistad mm.:

e Museoviraston lausunto Rahkolan alueesta 17.4.1998

e Museoviraston lausunto Saippuan alueesta 7.10.2009

e Museoviraston lausunto Palosaaren salmen kilpailutbista

e Museoviraston lausunto Palosaaren salmen alueen
ideakilpailun jatkotyOstetysta voittajaehdotuksesta
2.7.2013.

- alueen yleis- ja asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta
vuonna 2004 laadittu selvitys Pattin jatevesipuhdistamon
hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin jatevesipuhdistamon
nykyisten hajuhaittojen  rajoittavan tontin  905-17-7-43
asumiskayttoa. Selvitystyon jalkeen Pattin jatevesipuhdistamon
jateveden kasittelyprosessia on muutettu

- Mansikkasaaren ymparistotekninen maaperatutkimus vuodelta
1996 ja tehdyt puhdistustoimet

- Vaasan rakennusperinneselvitys vuodelta 2000

- Palosaaren kampuksen ja Salmen kulttuuriympériston selvitys
vuodelta 2008

- Vaasan Palosaaren lounaisosan luontoselvitys, 2009 ,Vaasan
kaupunkisuunnittelu

- alueen rakennussuojelua koskevat museoviraston lausunnot

- Palosaaren Salmen alueen ideakilpailu 2011 seka
palkintolautakunnan arvostelupdytakirjan kehittdmistavoitteet.

- Diplomityd koskien mm. Pattin alueen lauhdepuistoa, Andreas
Svarvar, "Utnyttjandet av ett naturenligt system for saval
avancerad behandling av renat avloppsvatten som rekreation —
en sammanstallning av grundprinciper vid utformning 2013

- Pimaselvitysten taydennys tonttien 17-2 ja 43 osalta

Asemakaavanmuutoksen edellyttamat lisaselvitykset:

- Pattin puhdistamon hajuselvityksen paivitys sakomassojen
uuden kasittelyprosessin vaikutusten arvioimiseksi

- Mahdollinen meriarkeologinen selvitys tayttdjen ja merialueen
kayton osalta.

- Venevajan ja korjaamon rakennushistoriallinen selvitys

Lausunto- ja viranomaiskasittelyn aikana selvitystarpeeseen voi
tulla taydennysta.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutoksen
Vireilletulo:

MRL 63 8§ mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julkisesti
nahtavilla 16.11- 20.12.2014 ja on lahetetty kaavamuutosalueen
maanomistajille, vuokraajille ja rajanaapureille.

Kaavoituksen, Kiinteistétoimen, Kuntatekniikan, Talotoimen, edustajien valilla
on kayty useita kokouksia, jossa on selvitetty alueen suunnittelun lahtotietoja
ja hankkeen vaikutuksia.

Asemakaavasta on kayty neuvotteluja myoés Lemminkainen Talo Oy seka Oy
Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB ja Oy Lindeman Ab kanssa ja kehitetty
lahestymissuunnitelmia asemakaavaluonnoksen pohjaksi.

Palosaaren Salmen alueen asemakaavamuutos on esitelty kaavahankkeena
Vaasan kaupungin kaavoituskatsauksessa.

Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto hyvaksyi 3.9.2013 Vaasan kaupungin
kaavoituksen esityksen kaavoituksen aloittamisesta ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman julkisesti nahtaville.

Luonnos:

Asemakaavan muutosluonnos on tarkoitus hyvaksya Kaupungin hallituksen
suunnittelujaostossa taman asemakaavan selostus luonnoksen kanssa
kevaalla 2015, jonka jalkeen se asetetaan nahtaville.

Ehdotus:

Asemakaavan muutosehdotus pyritaan hyvaksymaéan ja asettamaan
nahtaville syksylla 2015 mikali mm. Pattin Puhdistamoon liittyvat hajuhaitat on
saatu jarjestykseen.

Asemakaavan muutosehdotus vieddan Kaupungin hallituksen
suunnittelujaostoon hyvaksyttavaksi kaupungin hallitukseen vietavaksi talvella
2015.

Asemakaavan on tavoitteena saada lainvoima alkuvuodesta 2016

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksessa maaritelladn Vaasan yleiskaava 2030:n seka

alueen ideakilpailun pohjalta historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavan
Palosaaren salmen alueen tulevaa maankaytt6d, rakennussuojelun laajuutta
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ja siséltoa seka selvittaa, mita toimenpiteitd maankaytto edellyttaa Pattin
puhdistamon osalta. Tavoitteena on kehittaa Palosaaren Salmen alueesta
korkeatasoinen kaupunkimiljod, jossa uudisrakentaminen seka alueen
rakennussuoijelulliset ja maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti
korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, etta
alue muodostuisi aktiiviseksi osaksi kaupunginrantaa kiertdvaa puisto- ja
vapaa-ajan vyohyketta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

- Vaasan kaupungin omistamien maa-alueiden osalta on
tavoitteena edeté suunnittelukilpailukaytantéja hyodyntéen,
jonka avulla saadaan alueelle riittavan korkeatasoisia ja
toteuttamiskelpoisia hankkeita ja toteuttajatahoja.
Asemakaavan ratkaisut vaativat innovatiivista rakennus ja
hankesuunnittelua.

- yksityisten tonttien osalta on syyta edeta hankekaavakaytantoa
mukaillen, kehittden asemakaavan valmisteluvaiheessa
toteutukseen pyrkivia suunnitelmia varmistaen nain ollen seka
asemakaavan sopivuuden seka toteuttamisen realistisuuden.

- Pattin jatevedenpuhdistamon hajuhaittojen ratkaiseminen on
olennaisessa osassa kaavahanketta. Jotta kaava voidaan
toteuttaa tavoitteiden mukaisesti (asuntorakentaminen), on
hajuhaittoihin |0ydyttava prosessin aikana (ennen julkista
nahtavilla oloa) ratkaisu.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Palosaaren Salmen rantavydhyke on historiallisesti rikas seka ajallisesti ja
kaupunkikuvallisesti kerrostunut alue Palosaaren asuinkorttelien ja meren
valisella alueella. Padosin teollisessa kaytossa ollut rantavyéhyke on
Palosaaren viimeisimpia alueita, jolla merkittavampi tdydennysrakentaminen
on mahdollista. Varsinaisen taydennysrakentamispotentiaalin lisaksi alue on
tarke& osa kaupungin rantapuistovyohyketta

Alue kuuluu museoviraston luokittelemiin, valtioneuvoston vuonna 2010
hyvaksymiin valtakunnallisesti arvokkaisiin kulttuuriymparistéihin ja aluetta
koskevat talta osin valtakunnalliset alueidenkayton tavoitteet (VAT).

Alueen historiaa

Palosaaren Salmen ranta ja Mansikkasaari olivat osin rakennettuja jo ennen
kaupungin siirtdmista nykyiselle paikalle Klemetson niemelle vuonna 1855.
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Alueen rakentaminen kaynnistyi 1700-luvun lopulla, kun Vaasan ulkosatama
siirrettiin Hastholmenilta Palosaaren ja Mansikkasaaren valiseen salmeen.
Sataman yhdisti kaupunkiin suurin piirtein nykyisen Palosaarentien linjaa
noudattanut maantie. Salmen rannalle sataman itapuolisille rinteille
rakennettiin kauppiaiden makasiineja seka meri- ja tydmiesten vaatimattomia
mokkeja. Vuosisadan vaihteessa aloitti toimintansa myds Mansikkasaaren
laivatelakka. Vaasan palon jalkeen vuonna 1852 asemakaavoitetun alueen
ulkopuolelle jaanyt Palosaari, kehittyi merkittavaksi satama-, teollisuus- ja
tydvaenasuntoalueeksi. Vuonna 1857 valmistui Onkilahden puusilta, joka
yhdisti uuden kantakaupungin Palosaareen. Palosaaren Salmen etelapuolelle
rakennettiin 1860-luvulla alueen merkittavin teollisuuslaitos Vaasan
puuvillatehdas. Yhtioé rakennutti Palosaaren rantaan tehdaskiinteiston lisaksi
omia satamalaitureita, varastoalueita sekad asuinkortteleita tehtaan
tyontekijoille ja johtajille. Vuosisadan lopulla salmen tuntumaan sijoittui myos
suuri tervavarasto, Tervahovi, seka muita teollisuuslaitoksia, kuten Vaasan
saippuatehdas ja sianteurastamo. Alueen ensimmaisen asemakaavan laati
kaupungininsin66ri K.A. Lassenius vuonna 1901. Asemakaavan pohjalta
kaupunginosan vanhat paakadut Wolffintie ja Palosaarentie suoristettiin ja
levennettiin ja

asemakaavassa osoitettiin niiden varsille puuistutukset, jotka toteutettiin vain
osittain. Paaosin suorakulmaisista kortteleista koostuneen kaupunginosan
keskukseksi osoitettiin asemakaavassa neliomainen Palosaaren kauppatori,
jonka eteldpuolelle rakennettiin 1900-luvun alussa suomen- ja ruotsinkieliset
kansakoulut. Alueen alkuperainen rakennuskanta koostui paaosin 1-2-
kerroksisista puutaloista, joiden rakennustapa on vield néhtavissa mm.
Levoninkadun varrella. Viimeinen merkittdva muutosvaihe Palosaarella
kaynnistyi 1960-luvulla, jolloin perinteinen puutalokaupunki
saneerauskaavoitettiin ja alueen merkittavimmat teollisuuslaitokset vahitellen
lopettivat toimintansa.

asemakaava-alueella saneerauskaava on toteutunut Salmikadun itapuolella,
missé kahdeksankerroksiset pistetalot muodostavat selkean kaupunkialueen
rajan. Alueen laajemman asumiskaytdn on estanyt alueen pohjoisosassa
sijaitsevan Pattin puhdistamon hajuhaitat. Lisatietoa mm. Palosaaren
kampuksen ja Salmen kulttuuriympariston selvityksesta vuodelta 2008.

3.1.2 Alueen luontoymparistén yleiskuvaus

Alueella on rakennetun alueen siséan jaavia puistoja, lisaksi
Mansikkasaaressa on muutama pienialainen lehtimetsa. Selvitysalueella ei ole
metsa-, luonnonsuojelu- tai vesilain mukaisia arvokkaita elinymparistoja ja
luontotyyppeja. Kaava-alue sijaitsee Palosaaren seldnnealueen
lounaisreunassa.

Kaava-alueelta ei luontoselvityksessa I6ytynyt metsa-, luonnonsuojelu- tai
vesilain mukaisia arvokkaita luontotyyppeja.

Kaava-alueella tavattiin pesivana 34 lintulajia. Lintutiheys alueella oli 172 paria
/ km2, Edelld mainitut lintulajimaarat ja -tiheydet ovat aiemmin Vaasassa
tehtyjen pesimalinnustoselvitysten perusteella melko tavanomaisella tasolla
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selvitysalueen pinta-alaan suhteutettuna (Kannonlahti ym. 2008). Lajistoon
kuului Euroopan unionin lintudirektiivin liitteen | suojelluista lintulajeista
(79/409/ETY) tiiralaji (kala/lapintiira). Liséksi selvitysalueella havaittiin
pesivdna Suomen uhanalaisuusluokituksen lintulajeista vaarantuneiksi (VU) ja
silmallapidettaviksi (NT) luokiteltuja lajeja (Rassi ym. 2001). Alueella pesivat
uhanalaisuusluokituksen lajit olivat: naurulokki (VU), kivitasku (NT) ja
kottarainen (NT). Euroopan unionin lintudirektiivin seka Suomen
uhanalaisluokituksen pesimalajit ovat Vaasassa tavanomaisia pesimalintuja
eika niiden populaatioiden koon maaraavana tekijana ole sopivien
elinymparistojen vahaisyys.

Kaava-alueelta ei I6ytynyt selvityksessd Suomen luonnonsuojelulain 49 8§
mukaista liito-oravan lisdantymis- tai levahdysaluetta. Alueella ei mydskaan
ollut lajille soveliasta elinymparistod. Tutkitulta luontoselvitysalueelta ei
|6ydetty Suomen luonnonsuojelulain 49 §:ssa mainittuja lepakoiden
lisdantymis- tai levahdysalueita.

Havaintojen perusteella kaava-alueella ei ole merkittavia lepakoiden
esiintymisalueita.

—

_.-v-._-';.i_-;__".

Palosaaren lounaisosan luontotyypit

= Seglvitysalueen rajaus
Puisto

1

2 Lehtimetsa 0 100 200 Metria
3 Teollisuusalue _ 4y

4 Rakennettu alue Waasan kaupunkisuunnittelu
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Luontotyppikartoituksen maastotdiden yhteydessa tehtyjen havaintojen
perusteella arvioitiin, etta selvitysalueella ei esiinny muita Euroopan unionin
luontodirektiivin (92/43/ETY) liitteen IV eldinlajeja.

Palosaaren maisemarakenne

— Selvitysalueen rajaus
& edenjakajat

Vesialue 0 100 200 Metria
—t—

ST Laaksot ja selannelaaksot Vaasan kaupunkisuunnitielu

3.1.2 Alueen ymparistotekijat

Palosaaren Salmen ranta-alueet ovat olleet kymmenia, jopa satoja vuosia
teollisen toiminnan vaikutuksen alaisina. Teollinen toiminta on ollut
monialaista, liséksi ranta-alueita on muokattu aikojen kuluessa tayttomailla.

Kaava-alueella sijanneiden teollisten toimintojen vaikutukset nakyvat alueen
maaperan osittaisessa pilaantumisessa. Rantojen pengerryksissa kaytetyt
tayttbmaat ovat voineet myos sisaltda haitta-aineita. Rannalla toimineen
telakan aiheuttama kuormitus nakyy myds edustan merialueen sedimentin
kohonneina haitta-ainepitoisuuksina.

10
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Maaperan ja sedimenttien haitta-ainepitoisuuksia on kartoitettu
ymparistoteknisilla tutkimuksilla. Niilla alueilla, joissa maankaytto tulee
kaavamuutoksen mydta muuttumaan herkempaéan suuntaan, on
pilaantuneiden maiden aiheuttamat riskit hallittava ennen kiinteiston ottamista

kaavanmukaiseen kayttoon.

VAH 3
v

WEH F v

Kaava-alueelle vuonna 2014 tehdyt ymparistotekniset tutkimukset,
tutkimuspisteet.

Alueella toimivan Péattin  puhdistamon hajuhaitat alueen yleis- ja
asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta vuonna 2004 laadittu selvitys
Pattin  jatevesipuhdistamon hajuhaitoista, jossa on todettu Pattin

11



VAASAN KAUPUNKI, KAAVOITUS

jatevesipuhdistamon nykyisten hajuhaittojen rajoittavan tontin 905-17-7-43
asumiskayttoa. Selvitystyon jalkeen Pattin jatevesipuhdistamon jateveden
kasittelyprosessia on muutettu sakomassojen uuden
kasittelyprosessin osalta. Tastad johtuen hajuhaittavaikutukset tulee arvioida
uudelleen asemakaavaprosessin aikana.

3.1.3 Alueen nykytilan kuvaus aluekohtaisesti

3.1.3.1 Mansikkasaari

Mansikkasaaren etelapaa ja Pikisaari ovat virkistyskaytossa. Alueella on
venelaitureita, uimaranta ja mm. niita palveleva pysakoéintialue, joka toimii
talvisin veneiden sailytysalueena. Uimarannan itapuolella sijaitsee
historiallisesti arvokas paarlastikivikasa, joka tulee museoviraston mukaan
sailyttdd. Mansikkasaaren pohjoinen on ollut noin 200 vuotta teollisuus
kaytdssa, joka on jattanyt alueelle kulttuurihistoriallisesti arvokkaita
teollisuuskulttuurikerrostumia. Teollisuus on loppunut alueelta 80-luvulla,
jonka jalkeen alueella on ollut mm. pienimuotoista varasto- ja
veneenkorjaustoimintaa.

Rakennettu ymparisto

Alueella on sailynyt yksi vanha 1800- luvun lopulta peréisin oleva
rantamakasiinirakennus, joka tulee sailyttaa. Toinen alueen historiallisesti
merkittavin rakennuskokonaisuus on Warsilan telakkatoiminalle 1942
rakennettu telakkarakennus. Rakennus tulee museoviraston mukaan sailyttaa
ja on todettu erityisen merkittavaksi osaksi suomen merenrantojen
teollisuusmiljookokonaisuutta. Alueella on myés 1970- ja 1980 luvuilla
rakennettuja matalia huonokuntoisia telakkatoimintaan liittyvia
puurakennuksia, joita ei nahda erityisen suojelemisen arvoisina. Erityisen
merkittdvand osana historiallista kokonaisuutta voidaan pitaa betonisia
veneiden vesillelasku- ja nostoluiskaa, jotka tulisi sailyttaa ja hyddyntaa
tulevassa maankaytossa.

Rakennusten kuntoarviota taydennetdén luonnosvaiheessa. Rakennukset
ovat kunnostuksen tarpeessa.

Telakkahallin alapohjat ovat betonirakenteisia ja ulkoseinat massiivitiilisia.
Rakennuksessa on ollut metalli- ja telakkateollisuutta. Teollinen toiminta nakyy
alapohjassa laajoilla alueilla korkeina dljyhiilivetyjen pitoisuuksina. Tasta
syysta alapohjan purku tulee todenndkdisesti ajankohtaiseksi hallin kayttoa
muutettaessa herkempaan. Rakenteet ovat lisaksi paésseet erittain huonoon
kuntoon, jonka johdosta kohteessa on osittain rakenteiden sortumavaara.

Luonto ja ymparistotekijat
Alue koostuu, puistosta ja siihen liittyvasta uimarannasta, muutamasta

lehtimetsédsaarekkeesta ja osittain luonnon haltuun ottamasta teollisuus ja
ranta-alueesta.
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Mansikkasaaren maaperdé on tutkittu 1990-luvun puolivalissa ja vuonna
2014. Saaren pilaantuneita alueita on kunnostettu vuosina 2003-2004.
Kunnostuksen péaatyttya saaren telakka-alueena toimineeseen osaan jai viela
pilaantuneita maita kohtiin, jotka olivat kaivuteknisesti vaikeita poistaa.
Pilaantuneita maita jai osittain telakkatoiminnassa olleiden
betonirakennelmien alapuolelle.

Telakkatoiminta-alueita lukuun ottamatta saaren maapera osoittautui
tutkimuksien perusteella puhtaaksi. Mansikkasaaren maaperaa on laajalti
kunnostettu, mutta edelleen kohteessa on alueita, jotka on todettu
pilaantuneiksi. Nailla alueilla on tarpeen tarkastella haitta-aineiden
aiheuttamaa riskia tulevalle maankéaytdlle ja tarvittaessa toteuttaa
pilaantuneen maan kunnostus loppuun ennen alueen ottamista
kaavanmukaiseen kayttoon.

Sedimentti
Mansikkasaarta ymparoivalta merialueelta otettiin maaliskuussa 2014 neljasta

kohtaa sedimenttindytteet. Kaikissa pisteissa todettiin kohonneita haitta-
ainepitoisuuksia. Kahdessa pisteessa todettiin sedimentin olevan pilaantunut.

Liikenne

Uimarantaa ja venelaitureita palveleva pysakaointi on jasentymatontd, mutta
mitoitukseltaan riittdva. Mansikkasaareen johtava silta, on kuntatekniikan
arvioiden mukaan heikko, eika vastaa kantokyvyltaan ja leveydeltaan
nykyisinkdan tarvittavia vaatimuksia.

3.1.3.2 Salmipuisto

Salmipuisto kasittéda tassa yhteydessa koko Palosaaren puoleisen rannan
Sundin rannan yliopiston tontin rajalta Rahkolan tonttiin saakka. Alueella
sijaitsee vanhoja rantamakasiineja ja historiallista rantarakennetta sijoitettuna
komeaan varttuneeseen hyvin hoidettuun puistoon.

Rakennettu ymparisto
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Alueen etelapaassa Mansikkasaaren sillan kupeessa sijaitsee Tydvaen
pursiseuran kaksi alun perin hiilen ja suolan sailytykseen 1850- luvulla
rakennetut makasiinirakennukset. Sillan kupeessa on my6s” kioskirakennus”
ja polttoaineen jakelupiste. Aluetta kaytetaan myos vahaisiin veneen
kunnostus ja korjaustoihin, seké veneiden talvisailytykseen. Mansikkasaaren
sillan etelapuoleinen ranta toimii venesatamana. Mansikkasaaren sillan
pohjoispuolella on hieno graniittikivimuurilla reunustettu leikkikentta ja
pelikenttd. Rannassa leikkikentéan pohjoispuolella sijaitsee matonpesulaituri.
Alueen pohjoispaassa sijaitsee Merimuseo. Merimuseon yhteydessa on nelja
1800- 1900- luvun alusta peraisin olevaa makasiinirakennusta, jotka
muodostavat hienon ja arvokkaan historiallisen kokonaisuuden historiallisine
rantarakenteineen.

Luonto ja ymparistotekijat

Salmipuistoa dominoi komea varttunut mannikko. Puisto on p&aosin hoidettua
nurmikkoa ja varttunutta puustoa.

Salmipuiston alueella tehdyissa ymparistoteknisissa tutkimuksissa todettiin
muutamissa kohdissa pilaantunutta maata. Todetut haitta-ainepitoisuudet
eivat olleet merkittavan korkeita. Pilaantunut maa ei aiheuta nykyisessa
kaytdssa akuuttia kunnostustarvetta, mutta haitta-aineita siséltava maa on
huomioitava, mikali alueella tehdd&n maanrakennustdita tai muita kaivutoita.

Liikenne

Tyovaen pursiseuran liittyma on jarjestetty Mansikkasaaren sillan kupeesta ja
on ahdas. Nykyinen tielinjaus kulkee rakennusta hipoen, eika mahdu
toteutumaan tarvittavan katualueen levyisena nykyisten jarjestelyiden
mukaisesti. Pursiseuran etelanpuoleinen veneiden kuljetus alueelle on
jarjestetty kiertoyhteydellda Salmikadulle.

Yhteys rantaan matonpesualueelle on jarjestetty Salmikadulta sillan tyveen
kiertavan puistokulkureitin kautta, joka on noin 4-5 m levea ja toimii
kaytanndssa yksisuuntaisena yhteytena. Myos yhteys Merimuseolle on kapea
noin 5 m levea puistoreitti, joka paattyy rannassa kaantbalueeseen.
Kulkuyhteys ei vastaa leveydeltaan kuntatekniikan esittamaa
katualuevarausta.
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Rahkola
Rakennettu ymparisto

Salmikadun ja Sundin rannan vélinen tehdaskiinteistd on rakentunut
vaiheittain. Rakennuksissa toimi 1890- luvulta I&htien sianteurastamo, 1910-
luvulla kalaverkkotehdas ja paatyi Rahkola Oy:lle, joka valmisti aluksi
maataloustytdkaluja, myéhemmin my6s saranoita ja heloja. Tehdaskiinteistoa
laajennettiin voimakkaasti 1930-50-luvuilla, jolloin se sai nykyisen
funktionalistisen ilmeensa.

Liséksi Salmikadun puolella

on ilmeisesti 1920-luvulla rakennettu matala puurakenteinen varasto
ja tontin lounaiskulmassa kaksi vaatimattomampaa puista
varastorakennusta. Etelasivulla on vield yksikerroksinen peltihalli
1970- tai 80-luvulta.

Valtakunnallisesti arvokkaat tehdasrakennukset edustavat funktionalistisen
teollisuusarkkitehtuurin parhaimmistoa Suomessa. Vaiheittainen rakentaminen
on antanut rakennuksen eri osille hauskalla tavalla persoonallisen

ilmeen. Pihatila on erityisen tunnelmallinen. Ympariston pusikoitumisen
seurauksena rakennus jaa nykyisin pahasti syrjaan seka

Salmikadun, ettd meren puoleisista nakymista. Pihapiirin vanha
varastorakennus rajaa luontevasti tehdaspihaa ja taydentéa siten
tuotantorakennusten muodostamaa arvokasta kokonaisuutta.

Rakennusten kuntoa, arvoa ja sailytettavyytta arvioidaan tarkemmin
luonnosvaiheessa.

Rahkolan rakennuksien alapohijien ja valipohjien rakenteissa todettiin laajasti
kohonneita oljyhiilivetyjen pitoisuuksia. Todetut pitoisuudet olivat niin korkeita,
ettd pilaantuneilta osin tulee alapohjien ja valipohjien rakenteita purkaa ennen
kayttotarkoituksen muuttamista.

Luonto ja ymparistotekijat

Teollisuuskiinteistd on etelasivultaan pusikoitunut. Tontilla ei ole juurikaan
varttunutta puustoa.

Tehtyjen ymparistoteknisten tutkimusten perusteella voidaan todeta, etta
maaperan haitta-ainepitoisuudet edellyttavat kiinteistolla
riskinhallintatoimenpiteita. Kiinteistolla tulee huomioida jo nykyisessa kaytdssa
rannan laheisyydessa todettu vaarallisen jatteen raja-arvon ylittava pitoisuus
maaperassa. Muilta osin pilaantuneeksi todetut alueet eivat vaadi akuutteja
kunnostustoimenpiteitd. Kiinteist6lla todettujen pilaantuneiden maiden
aiheuttamat riskit on arvioitava tarkemmin ja toteutettava tarvittavat
kunnostustoimenpiteet ennen kiinteiston ottamista kaavanmukaiseen
kayttoon.
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Liikenne

Rahkolan tontille ajo tapahtuu Salmikadulta. Tontin pysakointi tulisi jarjestaa,
niin ettei se hairitse idyllista rakennusmiljo6ta ja jattaa tilaa istutusalueille
tontilla.

Saippua
Rakennettu ymparist6

Vaasan saippuatehdas aloitti toimintansa alueella 1888.

Vuosisadan vaihteessa yhtio oli kasvanut maan suurimmaksi
saippuatehtaaksi. Tehtaan kaytossa oli pitkdan kaksi nykypaiviin sailynytta
puumakasiinia Sundin rannalla.

Puisten tehdasrakennusten tuhouduttua tulipalossa vuonna 1927 pystytettiin
paikalle nykyinen kaksikerroksinen tiilirakennus. Tehdasrakennus on
vaasalaisen teollisuushistorian merkkirakennuksia. Se on komea esimerkki
1920-luvun rationaalisesta teollisuusarkkitehtuurista, jolle yksinkertaistetut
klassistiset yksityiskohdat antavat luonnetta. Saippuatehdas lopetti
toimintansa 1980-luvun lopulla. Tehdasrakennusta on sen jalkeen vuokrattu
mm. taiteilijoiden tyotiloiksi.

Tontilla oli 1920-luvun lopulla lukuisia puurakenteisia varasto-,
ulko- ja asuinrakennuksia. Pohjoispaassa ne muodostivat varsin
kiinte&n pihapiirin, josta on sailynyt kaksi L-muotoista puuvarastoa.
Liséksi yhtion tyontekijoille rakennettiin tehtaan etelapuoliseen
kortteliin vuonna 1932 kaksikerroksinen asuintalo, joka on

purettu 1990-luvulla uuden kerrostalon tielta.

Saippuatehtaan uusrenessanssityylinen asuin- ja toimistorakennus
valmistui Levoninkadun varteen vuonna 1897. Puolitoistakerroksisen
puutalon pihan puolella on viistokulmainen siipirakennus.

Kadun puolella on korkea kiviharkoista muurattu kellarikerros. E.
Sjoberg piirsi etelapaatyyn vuonna 1953 pienen pyorednurkkaisen
portinvartijanrakennuksen. Rapatussa tiillirakennuksessa on
pulpettikatto. Rakennus muutettiin vuonna 1983 nuorisotilaksi
Jerker Bjonin suunnitelman pohjalta. Sen jalkeen se on paastetty
pahoin rapistumaan.

Yksi tehdastontin vanhimpia rakennuksia oli kaakkoissivulle vuonna 1895
valmistunut varasto. Osittain maan sisalle sijoitetun rakennuksen

seinien alaosat on pystytetty jareista kiviharkoista ja paatykolmiot

tilestd. Rakennus on romahtanut noin kymmenen vuotta sitten. Museovirasto
ei 2013 antamassaan lausunnossa vaadi rakennuksen korjaamista.

Tehdastontin keskella on vuonna 1900 valmistunut puolitoistakerroksinen

puinen luotsiasema, joka on paastetty huonoon kuntoon. Luotsiasema on
museoviraston mukaan valtakunnallisesti arvokas rakennus.
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Rannan lahella on lisaksi kaksi erittdin huonokuntoista puista
varastorakennusta, joiden rakennushistoriallista taustaa ollaan selvittAmassa.
Museoviraston 1998 antaman lausunnon mukaan rakennuksen hirsiosa
saattaa olla Wolfin 1834 perustaman laivanveistamon rakennuksista.
Museovirasto ei 2013 antamassaan lausunnossa vaadi rakennusten
sailyttamista, mutta esittdé niiden tarkempaa inventoimista.

Saippuatehtaan rakenteista on otettu kevaalla 2014 naytteita, joista
maaritettiin haitta-aineiden pitoisuuksia. Naytteiden perusteella
saippuatehtaan muuttamista herkempaan, jopa asuinkayttoon, voidaan
suunnitella. Muuttaminen vaatii joitakin tarkennuksia tutkimuksiin ja haitta-
aineiden poistamista rakenteista. Rakennuksessa todettiin aistinvaraisesti
seka naytteenotolla alapohjassa ja vélipohjassa 6ljyvahinkoja, jotka vaativat
toimenpiteita ja tarkempaa tarkastelua ennen rakennuksen kayttétarkoituksen
muuttamista.

Luonto ja ymparistotekijat
Alue on kauttaaltaan vanhasti hoitamattomuuttaan pusikoitunut .

Tehtyjen ymparistoteknisten tutkimusten perusteella voidaan todeta, etta
maaperan haitta-ainepitoisuudet edellyttavat kiinteistolla
riskinhallintatoimenpiteita. Pilaantuneen maaperéan aiheuttamat riskit tulevassa
kaytdssa on arvioitava ja toteutettava tarvittavat kunnostustoimenpiteet ennen
kiinteiston ottamista kaavanmukaiseen kayttéon.

Liikkenne

Tontille on nykyisellaan ajoyhteys seka Salmikadulta, etta Wolffintielta.

Pattin puhdistamo

Rakennettu ymparist6

Pattin puhdistamo on 1971 toimintansa aloittanut jatevedenpuhdistuslaitos.
Puhdistamon toimintaa ollaan parhaillaan kehittAmassa mm. prosessin
hajuhaittojen minimoimiseksi.

Luonto ja ymparistotekijat

Pattin puhdistamon suuri haaste on saada hajuhaitta paremmin hallintaan.
Alueen yleis- ja asemakaavoituksen pohjaksi VTT:n toimesta vuonna 2004
laadittu selvitys Pattin jatevesipuhdistamon hajuhaitoista, jossa on todettu
Pattin jatevesipuhdistamon nykyisten hajuhaittojen rajoittavan tontin 905-17-7-
43 asumiskayttoa. Selvitystyon jalkeen Pattin jatevesipuhdistamon jateveden
kasittelyprosessia on kuitenkin muutettu ja lisaselvityksia kaivataan. Pattin
puhdistamolla on meneillddn mm. sakomassojen siirtoputkikehityshanke, joilla
pyritéan myos hajuhaitan poistamiseen.

Liikenne
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Pattin puhdistamo sirtéaa prosessimassojen kuorma-autoilla Wolffintieta pitkin.
Tama ei aiheuta liikenteellisia ongelmia.

Varisselan puisto

Varisselan puistosta pieni osa kuuluu asemakaavan muutos alueeseen.
Varisselan puisto on asemakaava-alueen osalta seka liikennejarjestelyiltaan,
etta puistorakenteeltaan hiukan jasentyméaton. Puisto on paaosin hoidettua
nurmikkoa ja vahaista puustoa.

Liikenne

Alue sijoittuu tarke&aan rantapuiston liikkenteelliseen solmukohtaan. Alueella
tulisi pystya huomioimaan rantareitin jatkuvuus, ajoneuvoliikenne
venelaitureille ja kaupunkikuvalliseti mielenkiintoisen Varisselankadun ja
Wolffintien péatepisteen jasentaminen merkittavaksi kaupunkikuvalliseksi
aiheeksi.

3.1.4 Maanomistus

Kortteli 17-7 Omistaja

Tontti 2 Lemminkainen Talo Oy

Tontti 5 Vaasan Vesilaitos / kaupunki

Tontti 43 Oy Saippuan-Ranta-Tvalens-Strand AB

ja Oy Lindeman Ab

Puisto-, katualueet ja  Vasan kaupunki
teollisuusalueet

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

Alueella on voimassa ymparistoministerion 21.12.2010 hyvaksyma
Pohjanmaan maakuntakaava. Maakuntakaavassa alueelle on osoitettu
taajamatoimintojen  aluevaraus (A) sekad kohdemerkinta jatevesien
puhdistuslaitosta varten (et-j) kohdemerkintdd koskee MRL 33 §:n mukainen
rakentamisrajoitus, jonka mukaan alueelle ei saa myontaa lupaa rakennuksen
rakentamiseen siten, etta se vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista.

Yleiskaavassa suunnittelualueen pohjoisosa (Pattin puhdistamo) on merkitty
yhdyskuntateknisen huollon alueeksi (ET) ja Salmipuiston rantavydhykkeen
korttelialueet sekda Mansikkasaaren korttelialueet on osoitettu palvelun ja
hallinnon alueeksi, jolle asuminen on esitetty vaihtoehtoisena kayttona (P/AK).
Mansikkasaaressa asuntorakentamisen osuus saa olla kuitenkin korkeintaan
30 % rakennusoikeudesta. Palosaaren Salmen rantavyohyke seka
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Mansikkasaaren lansi- ja etelaosat on yleiskaavassa osoitettu puistoalueeksi
(VP) ja venesatama-alueeksi (LV).

Yleiskaavan ehdotuksessa suunnittelualue on osoitettu kulttuuriympériston
kannalta arvokkaaksi alueeksi, jota koskee seuraava aluemerkinta:
"kulttuuriympériston kannalta arvokas alue. Rakennusperintda vaalitaan
pitamalla alue tarkoituksen mukaisessa kaytossa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai  kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta
sailytetdaan. Alueelle rakennettaessa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa
huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta” (sk 1).

Asemakaavan muutos on ollut esilla vuoden 2014 kaavoituskatsauksessa.

Vaasan kaupunginhallitus on hyvaksynyt 13.5.2013 8271 alueen yksityisten
maanomistajien kanssa laaditut asemakaavoituksen kaynnistamissopimukset.

lImakuva ja Ote- Vaasan yleiskaavasta 2030
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Asemakaavan muutosalueella voimassa olevat asemakaavat:

NRO 386. vahvistettu sisdasiainministeriéssa 10.11.1970
NRO 427. vahvistettu sisdasiainministeriéssa 26.7.1971
NRO 619. vahvistettu sisdasiainministeriossa 31.5.1984
NRO 659 vahvistettu ymparistoministeriossa 25.9.1986
NRO 683. vahvistettu ymparistoministeriossa 13.3.1987
NRO 702. vahvistettu ymparistoministeriossa 25.11.1991
NRO 778. vahvistettu ymparistoministeriossa 14.07.1994

Ote ajantasa-asemakaavasta, jossa kaava-alueen rajaus.
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Vaasan kaupungin nykyinen rakennusjarjestys on tullut voimaan 19.12.2003.
Rakennusjarjestysta paivitetdan parhaillaan.

Tonttijako- ja rekisteri:
Kaava-alueen tonttijako vastaa asemakaavoja ja tonttijaot on merkitty
rekisteriin.

Asemakaavan muutosalueen pohjakarttaa paivitetaan parhaillaan
Suunnittelualueella ei ole rakennuskieltoa.

Alueelle lahtokohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset ja
inventoinnit on mainittu kohdassa 1.6

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueen uudelleenkayttoa koskenut hanke on ollut vireilla siita saakka kun
Wartsila Oy lopetti Korjaustelakan toiminnan Mansikkasaaressa 1980-luvulla.
Alueen suunnittelua selvitettiin osana Palosaaren osayleiskaavaty6td, joka
keskeytyi 1990-luvun alussa lahinn& Mansikkasaaren alueen tulevaa kayttéa
koskeneisiin kysymyksiin. Rahkolan/Saippuan seka Salmikadun alueen osalta
alueen suunnittelua yritettiin jatkaa kaupunginhallituksen suunnittelujaoston
kaavoituspaatoksen 13.4.2004 § 64, pohjalta, mutta hanke ei edennyt
kaavaluonnosta pidemmalle Pattin ratkaisemattomien ymparistohaittojen ja
sopimusteknisten kysymysten johdosta.

Alueen suunnittelua ja tulevaa kayttoa on viety eteenpain taman jalkeen osana
Vaasan yleiskaava 2030 tyota ja alueen suunnittelu/tavoiteasettelu oli osa
"Sinun Vaasasi” pehmo-Gis hanketta. Vuorovaikutteinen pehmo-Gis hanke
kulminoitui 2011 alueen suunnittelua koskeneeseen ideakilpailuun, jonka
voittajaehdotuksen pohjalta on I6ydettavissa yhteinen nédkemys alueen tulevan
kehittdmisen suhteen.

Voittajaehdotusta (Mansikka ja Variksenjalka, Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja
Simo Paavilainen) on kehitetty palkintolautakunnan esittamien tavoitteiden
pohjalta. Alueen asemakaavan muutosta ovat lisdksi hakeneet kaava-alueen
yksityiset maanomistajat, Lemminkainen Talo Oy seka Oy Saippuan-Ranta-
Tvalens-Strand AB ja Oy Lindeman Ab.
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Palosaaren salmen alueen ideakilpailun ehdotukset
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" Hiekkaa varpaiden véalissa” "Wave”
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"Mansikka ja variksenjalka” Aosmopion 120 % o “Mansiia 0 Voi
Ideakilpailuun osallistujat ja nimimerkit:

Arkkitehtitoimisto Aitoaho & Viljanen, ” Kirsikkapuisto ”

Arkkitehtitoimisto A-konsultit Oy, ” Hiekkaa varpaiden vélissa”
Arkkitehtitoimisto Harris-Kjisik Oy, " Stawberry fields forever”
Arkkitehtuuritoimisto Kapy ja Simo Paavilainen Oy,

"Mansikka ja variksenjalka”

Eriksson Arkkitehdit Oy, "Wave”

Palkintolautakunta katsoi yleisarviossaan, etta kilpailun taso oli erittdin hyva ja
ehdotukset tarjosivat kilpailutehtavaan useita lahtokohdiltaan erilaisia,
huolellisesti tutkittuja maankayttoratkaisuja. Kaikki ehdotukset pyrkivat omalla
tavallaan eheyttamaan ja taydentdmaan alueen kaupunkikuvaa ja
kilpailualueen merellinen ilme osana Palosaaren arvokasta rantavythyketta oli
kaikissa kilpailuehdotuksissa ymmarretty oikein.

Palkintolautakunta asetti yksimielisesti kilpailussa ensimmaiselle sijalle
ehdotuksen nimimerkilla ” Mansikka ja Variksenjalka ”. Palkintolautakunta
katsoi, ettd ehdotuksessa on luotu luonteva kaupunkirakenteellinen
kokonaisuus, jossa kilpailualueen sijainti suhteessa kaupungin keskustaan on
hyvin ymmarretty. Kilpailuehdotuksen osa-alueet taydentavat luontevasti
kokonaisuutta ja luovat rantavydhykkeelle mielenkiintoisia pienempia
aluekokonaisuuksia.

Ehdotuksen voiman katsottin olevan sen luontevuudessa maarittaa
rakentamisen maara ja sijainti kaupunkikuvaa selkeyttavalla ja eheyttavalla
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tavalla. Siind on erinomaisesti ymmarretty alueen sijoittuminen Vaasan
kaupunkirakenteessa. Muita ehdotuksia ei asetettu paremmuusjarjestykseen.

Kilpailuehdotuksen jatkojalostus

Palkintolautakunta suositteli yksimielisesti, ettd ehdotus ” Mansikka ja
Variksenjalka ” otetaan alueen maankaytdn jatkosuunnittelun pohjaksi ja
ehdotuksen tekijalle annetaan rooli jatkosuunnittelussa.

Palkintolautakunta suositteli, ettd ehdotusta edelleen kehitettaessa otetaan
huomioon seuraavat asiat:

1. Mansikkasaaren veneily- ja retkeilykeskuksen roolia tarkistetaan

2. Asumisratkaisujen osuutta arvioidaan ja kehitetaan kokonaisuudessa

3. Luotsiaseman asemaa kokonaisuudessa tarkennetaan mm. korkeitten
asuinkerrostalojen tarkkaa sijaintia ja rakentamistapaa tarkistaen

4. Pysakointiratkaisujen perusteet tarkistetaan

5. Pattin alueen ratkaisua tarkistetaan

Palkintolautakunta pitda Palosaaren salmen aluetta kaupungin kehittamisen

kannalta tarkeana alueena ja esittaa, ettd alueen toteutussuunnittelun laatu

varmistetaan jatkossa erilaisia kilpailumenettelyja kayttaen.

Kilpailuehdotuksen jatkojalostus

Arkkitehtuuritoimisto Simo ja Kapy Paavilainen teki kolme
lahestymissuunnitelmaa, josta yksi valittiin kertaalleen tasmennettavaksi.

Simo ja Kapy Paavilaisen kolme lahestymissuunnitelmaa
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Simo ja Kapy Paavilaisen jatkokehitelty lahestymissuunnitelmien
havainnekuva

havainnekuva
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Saippuanrannan ja Rahkolan omistajat teettivat tontin kehityssuunnitelmia
Arkkitehtitoimisto Aitoaho & Viljasella

Saippuanrannan ja Rahkolan tontinkehityssuunnitelmia:

Saippuanrannan ja Rahkolan tonttien kehityksestéa on kayty useampia
neuvotteluita Kaavoituksen, kiinteistotoimen ja tontin seka kiinteistdjen
omistajatahon kanssa.
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Jatkokehiteltyja lahestymissuunnitelmia Saippuanrannan ja Rahkolan tontista:

RAauxoe LA /S AIPPUARNR ART A gt G g 2%
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Hanke on esitelty Vaasan kaupungin kaavoituskatsauksessa 2012,2013 ja
2014. Kaupunginhallituksen suunnittelujaosto teki 4.9.2012 hanketta
koskeneen kaavoituspaatoksen.

Hankkeen vireille tulosta on ilmoitettu 19.11- 3.12.2012 osallistumis- ja
arviointisuunnitelman yhteydessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset

Osallliset ja osallisten vaikutusmahdollisuudet on mainittu osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmassa. Osallisia ovat:

- Kaava-alueen maanomistajat, vuokralaiset ja naapurit
- Kaupungin ao. viranomaiset ja lautakunnat seka laitokset
- Pelastuslaitos

- Vaasan Vesi Oy, Vaasan Sahko Oy ja Anvia Oy

- Etelapohjanmaan Ely-keskus

- Lansi- ja sisdsuomen aluehallintovirasto

- Pohjanmaan maakuntaliitto

- Pohjanmaan museo

- Museovirasto

- Vaasan kihlakunnan poliisilaitos

- Palosaaren asukasyhdistys

- Lansisuomen sotilaslaanin esikunta

- Posti

4.3.2 Vireille tulo
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 26.11.-20.12.2013.

Hankkeen lahtokohdista ja toteutuksesta on kayty useita neuvotteluja mm.
Kuntatekniikan seka Kiinteistdtoimen kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty mm. osallisten ja
selvitystarpeiden osalta viranomaisneuvottelussa sovitulta pohjalta.

Asemakaavaluonnokset hyvaksytetaan kaupungin hallituksen
suunnittelujaostossa kevaalla 2015 ja asetetaan taman jalkeen nahtaville
yhdessa paivitetyn Osallistumis- ja arviointisuunnitelman kanssa.

Asemakaavaluonnoksista jarjestetaan tarpeen mukaan eri tahojen valisia
neuvotteluja ja yleisétilaisuus.

Luonnoksista ja niistd annetuista palautteista kaydaan neuvotteluita
kaupungin viranomaisten kesken alkuvuodesta 2015.
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Asemakaavaehdotus sekéa ehdotus tonttijaosta vieddan kaupungin hallituksen
suunnittelujaostoon kun riittavat lisdselvitykset on tehty ja mm. toteuttamiseen
tahtaavia alueen alustavia tontti- / kortteleiden suunnittelukilpailuja on saatu
riittavalla laajuudella toteutettua.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisyhteistyd on toteutettu osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisella tavalla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on kehittdd Palosaaren Salmen alueesta
korkeatasoinen kaupunkimiljod, jossa uudisrakentaminen seka alueen
rakennussuoijelulliset ja maisemalliset haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti
korkeatasoiseksi, toimivaksi ja toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, etta
alue muodostuisi aktiiviseksi osaksi kaupunginrantaa kiertdvaa puisto- ja
vapaa-ajan vyohyketta.

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 26.11-
20.12.2013 valisen ajan mielipiteiden esittdmista varten. Nahtavilla olon
aikana hankkeesta ja alueen kaytosta ovat antaneet mielipiteensa:
Palosaaren asukasyhdistys, Lansisuomen sotilasladnin esikunta, Aoy Vaasan
Albatrossi, Aoy Vaasan Salmihovi seka Kulmakatu 2 asukkaat. Ely-
keskuksen kanssa on kayty OAS: vaiheen viranomaisneuvottelu.

Yhteenveto OAS vaiheen mielipiteista:

Palosaaren asukasyhdistys haluaa painottaa seuraavia asioita

kaavamuutoksen toteuttamisessa:

- véltetaan rakentamasta ns. Rahkolan alueelle korkeita kerrostaloja
peittamaan nakoalaa

- nykyiset itdisen rannan puistot tulee sailyttada puistoalueina

- Mansikkasaari tulee kaavoittaa paaosin yleiseksi virkistysalueeksi

- yliopiston ja muiden tahojen energiaklusterindyttely-hanke Mansikkasaareen
on hyva idea

Lansisuomen sotilasesikunta esittdd mielipiteessdén seuraavien lisdysten
kirjaaminen asemakaavamaarayksiin:

"yli 50 metria (kokonaiskorkeus maanpinnasta) korkeista tuulivoima-loista
tulee aina pyytaa erillinen lausunto paaesikunnalta. Yksittaisia alle 50 metria
(kokonaiskorkeus maanpinnasta) korkeita pientuulivoimaloita saa rakentaa,
mikali ne eivat rajoitu puolustusvoimien vakituisessa kaytossa

oleviin alueisiin." Puolustusvoimien virallisen kannan tuulivoimarakentamiseen
antaa Paaesikunnan operatiivinen osasto. Puolustusvoimien kaapelilinjat
rakennus- ym. toita tehtdessa tulee huomioida alueella ja laheisyydessa
mahdollisesti kulkevat puolustusvoimien kaapelilinjat, Mahdollisten
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kaapelilinjojen sijainti tulee selvittdd hyvissa ajoin, vahintaan viisi (5) tyopaivaa
ennen aiottua rakentamista.

Aoy Vaasan Albatrossi esittaa mielipiteessaéan seuraavaa:
"Asemakaavamuutoksen pohjana olevassa Kéapy ja Simo Paavilaisen
Mansikka ja Variksenjalka suunnitelmassa on k.o. ranta-alueelle (Salmikadun
rannan puolelle ns. Rahkolan, seké saippuatehtaan alueelle) merkitty korkeita
kerrosasuintaloja. Yhtiomme asukkaat ja osakkeenomistajat vastustavat
jyrkasti niiden rakentamisen sallimista seuraavin perustein:

l. Puistomaisuus

Alueen suunnittelun tavoitteeksi on kirjattu kaupunkimilj66, jossa
uudisrakentaminen seka alueen rakennussuojelulliset ja maisemalliset
haasteet on sovitettu arkkitehtonisesti korkeatasoiseksi, toimivaksi ja
toteutuskelpoiseksi kokonaisuudeksi siten, ettd alue muodostuisi aktiiviseksi
osaksi kaupungin rantavyohyketté kiertdvaa puisto- ja vapaa-ajan vyohyketta.
Korkeat asuinkerrostalot eivat tuohon puistomaisemaan sovi. "Miksi kerrostalot
piti talle alueelle sovittaa?" ihmetteli myos arkkitehti Paavilainen esitellessaan
voittajaehdotustaan ja antoi siten ymmartaa, etta arkkitehtonisesti sijoitus oli
perin sopimaton.

2. Asukkaiden tasapuolinen kohtelu

Sallimalla korkeiden asuinkerrostalojen rakentaminen alueelle suositaan
niiden rakentajia alueen taakse jaavien kerrostalojen asukkaiden
kustannuksella. On ilmiselvaa, etta rantaan rakennettavien talojen hintataso
muodostuu varsin korkeaksi maisemaedun ansiosta, joten rakentaja saa sita
suuremman "ansiottoman" hyédyn mita korkeammiksi talot voidaan tehda.
Samalla alueen taakse jaavien talojen arvo laskee maiseman muuttuessa
betoniseindiseksi. Kiinteistovalittdjien arvion mukaan kyse on merkittavasta
arvon muutoksesta. Siis kohdellaanko nain ranta-alueen asuintalojen
rakentajia ja Salmikadun toisella puolella olevia vanhoja asukkaita seka
uudistalojen rakentajia tasapuolisesti? Mielestdmme tasapuolisuus edellyttaisi
maisemallisten arvojen takaamista ja sailyttamista myos Salmikadun
mantereen puoleiselle osan asukkaille.”

Aoy Vaasan Salmihovi toteavat mielipiteessaan, ettéd Vaasan Salmihovi oy:n
asukkaat ovat yhtibkokouksessaan 9.12.2013 keskustelleet salmen alueen
asemakaavamuutoksesta. Yksimielisen& kannanottona he esittavat
seuraavaa: Suunnitelman lahtékohtana on sailyttda Salmipuisto
puistomaisena kokonaisuutena. Alue on historiallisesti rikas kulttuuriymparisto.
Salmipuistoon ei tulisi mydskaan tehda lisarakennuksia, koska talloin

puiston merellinen yhteys menetetdan. Nykyisessa asemakaavassa
Palosaaren salmen rantavyohyke seka Mansikkasaaren lansi ja etela osa,
ovat puisto ja vene satama- alueita.

Heidan mielipiteensa on, ettd salmen alueesta ei tulisi tehda kaupunkimiljééta
vaan puistomainen.

Kulmakatu 2 asukkaat esittavat mielipiteessaan, ettd asemakaavan

katulinjaus (Kulmakatu) muutettaisiin nykyisen rakennetun tien linjan
mukaisesti.
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Viranomaisneuvottelu

Palosaaren salmen alueen asemakaavanmuutoksesta pidettiin aloitusvaiheen
viranomaisneuvottelu 25.10.2013.

Ely-keskus esitti, ettd OAS:n osallistuja listaa tdydennetaan Etela-Pohjanmaan
Ely- keskuksella ja listaan lisatdan Aluehallintovirasto ja Puolustusvoimat
alueella tai sen laheisyydessa mahdollisesti olevien tietoverkkoyhteyksien
johdosta.

Ely-keskuksen ja Museoviraston toimesta esitettiin, etta rakennushistoriallisia
selvityksia taydennetaan erillisarvioinnilla tai asemakaavan muutoksen
selostuksessa siten, etta arvottaminen ja tulevat suojeluesitykset vastaavat
niita edellytyksia, jotka on lueteltu Laissa rakennusperinnén suojelusta.
Liséksi esitettiin, ettd selostuksessa arvioitaisiin Mansikkasaaren liikenteen ja
pysakoinnin vaikutukset maankaytt6on seka alueen toimivuuteen ja
turvallisuuteen.

Asemakaavahankkeen merkittavyyden johdosta katsottiin, etta hankkeesta
jarjestetaan julkisen nahtavilla olon jalkeen toinen viranomaisneuvottelu.

Hankkeen tavoitteista ja vaikutuksista keskusteltiin ja esitettiin yhteenvetona
seuraavaa:

Museovirasto::

Alue kuuluu valtioneuvoston vuonna 2010 hyvaksymiin valtakunnallisesti
arvokkaisiin kulttuuriymparistoihin ja aluetta koskevat talta osin
valtakunnalliset alueidenkayton tavoitteet (VAT)

Rakennussuojeluasioissa vastaavana viranomaisena toimii meriarkeologisen
intressin ja vireilla olevien suojeluasioiden johdosta museovirasto.
Museovirasto on antanut kilpailuehdotuksista seka laaditusta
kehitysvaihtoehdosta lausunnon, jossa otetaan kantaa Mansikkasaaren seké
Salmikadun alueen rakennustapaan ja massoitteluun.

Erityista valtakunnallista intressia katsotaan olevan seuraavilla rakennuksilla ja
laitteilla: alueen sailyneet makasiinirakennukset, Saippuan konttorirakennus,
Luotsitalo, Rahkola funktionalistiset teollisuusrakennukset, Meriteollisuuden
telakkarakennus ja siihen liittyvat kiinteat rakenteet

asemakaavan valmistelussa arvioitava viela rannan reimarivaraston ja
venevajan arvo osana kokonaisuutta.

Etelda-Pohjanmaan Ely-keskus(Liikenne):

Asemakaavan selostuksessa on arvioitava alueen liikenne- ja
pysakointijarjestelyt suhteessa esitettyyn rakentamiseen ja toteutuksessa
varmistettava poistumisteiden riittavyys. Erityisolosuhteiden johdosta
jatkuvassa kaytdssa olevat pyséakdintipaikat tulisi toteuttaa katettuina.
Vaskiluodon yhteystarve tulisi huomioida ja arvioida hankkeen yhteydessa.
Huviveneiden laituri-, sdilytys- yms. jarjestelyt on arvioitava suhteessa muuhun
toimintaan sek&a mahdollinen raskas liikenne.

Etela-Pohjanmaan Ely-keskus (ymparistd/vesihuolto)
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selostuksessa esitettava vesi ja viemarihuollon toteutus ja hulevesien kasittely
arvioitava Pattin tulevaisuus alueellisen jatevesihuollon osana
Pattin sakoputken sijoittamiseen vesialueelle sisaltyy merkittavia riskeja, jotka
tulee selvittad asemakaavan ja/tai ymparistoluvan yhteydessa

Eteld-Pohjanmaan Ely-keskus (ymparisté/alueidenkayttt)

Ohjaava kaava on maakuntakaava

Kaavoittaessa uutta asutusta Pattin puhdistamon viereen tulisi selvittaa
puhdistamon ymparistdhaitat (mm hajuhaittoja) ja mitka ovat ne toimenpiteet
haittojen minimoimiseksi, jotka edellytetdan uuden asutuksen osoittamiseksi.
Kaavan taustalla on hieno kilpailutulos, jota tulisi pyrkid toteuttamaan.
Kilpailun arvostelupdytakirjassa moititaan suunnitelmaa ilmeeltaan
vanhahtavaksi. Suunnitelman inspiraationa on todennékdisesti pohjoismainen
klassismi (varsinkin Sundin rantojen kohdalla), niin kuin myods vieressé olevan
yliopiston rakennuksissa on. Suunnitelma toteuttaa nain ollen hyvin
Valtakunnallisten alueidenkéayton tavoitteiden erikoistavoitetta, joka

kuuluu: "Alueidenkaytdssa on varmistettava, etta valtakunnallisesti merkittavéat
kulttuuriymparistojen arvot sailyvat. Nailla alueilla alueidenkayton on
sovelluttava niiden historialliseen kehitykseen.”

Asemakaavaan voidaan esim. siltojen yhteyteen lis&td maarays jossa
edellytetdan ELYn tai museoviraston lausuntoa ennen rakennuslupaa.
Kulttuuriympariston selvityksesta: kaavamateriaalin mukana tulisi olla kartta,
jossa eri kohteet. Kohteista tulisi I0ytya inventointitiedot ja arvotus.
Rakennusperinneselvitys vuodelta 2000 on jo vanhentunut mika tulee
arviointiin — selvityksessa vuodelta 2008 on taas erilainen arvotus verrattuna
selvitykseen v. 2000. Arvotuksesta tulisi myds kayda ilmi ketka arvottavat,
tulisi olla enemman kuin 1 henkil®.

ELYn luonnonsuojeluryhma toteaa luontoselvityksesta: Liito-oravakartoitus on
suoritettu varsin mydhaan, mutta alueen luonne huomioon ottaen sita voidaan
pitaa riittdvana. Osaselvitykset ja niissa kaytetyt selvitysmenetelmat ovat
myos riittavia. Kaiken kaikkiaan selvitysten riittavyydesta ja niista tehdyista
johtopaatelmista ei ole huomautettavaa.

Alueen kaupunkikuvallisen laadun varmistamiseksi voidaan asemakaavassa
edellyttaa rakennus- ja kunnallisteknisten kohteiden osalta
lausuntomenettelya.

Kokouksessa pohdittiin seuraavaa liittyen alueen jatkosuunnitteluun:

Katariina Rauhala kertoi, etta alueen Pima-ohjelma on parhaillaan valmisteilla
ja sen pohjalta tehtava selvitys kaynnistyy vuodenvaihteessa. Selvityksessa
taydennetddn Mansikkasaarella jo tehtyja selvityksia ja laajennetaan ne
koskemaan tarvittavilta osin kiinteita rakennusosia ja vesialuetta, josta otetaan
taytto- ja ruoppaustoiden edellyttdmat sedimenttindytteet. Lisaksi yksityisten
maanomistajien kanssa sovitaan erikseen heitd koskevasta pima-
selvityksesta. Asemakaavoitusta ja jatkotoimia varten on tarkoitus laatia koko
aluetta koskeva yhtenainen ja vertailukelpoinen selvitys ja toimenpideohjelma,
josta voidaan arvioida myds mahdollisesti tarvittavien maanparannustdiden
kustannukset.
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Alueen hajuselvityksen osalta todettiin, etta selvitys voidaan tehda vasta Pattin
puhdistamoa koskevien toimenpiteiden jalkeen. Asemakaavan muutos ja
mahdolliset sopimukset tulee laatia siten, etta kayttétarkoituksen muutoksiin ja
mahdolliseen asuntorakentamiseen voidaan ryhtya vasta hajuselvityksen
tulosten pohjalta.

Paatettiin, ettd seuraava varsinainen viranomaisneuvottelu jarjestetaan
julkisen nahtavilla olon jalkeen, mutta hanketta voidaan kasitella valmistelun
aikana erillisissa kaupungin ja Etela-Pohjanmaan Ely-keskuksen
tyokokouksissa.

4.5 Asemakaavaratkaisun valinta, perusteet ja arviointi

4.5.1 Asemakaavaluonnosten sisalto

Asemakaavaluonnoksen taustalla on ideakilpailun ratkaisun jatkojalostustyd,
mutta myds Rahkolan ja Saippuanrannan erikseen teettamat suunnitelmat.
Selkeimmat erot ideakilpailun jatkojalostustybhon ovatkin Rahkolan ja etenkin
Saippuanrannan asuntorakentamisessa ja mm. Varisselan yksittaisessa
maamerkkiratkaisussa. Saippuan ja Rahkolan jatkosuunnitelmien katsottiin
muodostavan miellyttdva mittakaavaista, kaupunkimaisempaa ja paremmin
kulttuurihistorialliseen maisemaan sopivaa ymparistod kuin jatkojalostustydssa
esitetyt tornitalot ja otettiin titen asemakaavaluonnoksen pohjaksi.
Varisselanpuiston jatkojalostustydssa esitetty tornitalo on kevennetty
majakkamaamerkiksi, jossa voi olla rantapuistoa palveleva kahvila, joka on
lAhempéana ideakilpailun voittotytssa esitettyd maamerkkiajatusta.

Asemakaavaluonnoksia valmistellaan 2. Kahden luonnoksen esittamisella
pyritddn saamaan aikaan vuorovaikutteisempi suunnitteluprosessi, jonka
toivotaan johtavan laajempaan asioiden prosessointiin ja lopulta parempaan ja
monipuolisemmin tutkittuun lopputulokseen.

Asemakaavan eroavuudet on esitetty kahteen eri karttaan, mutta ne eivat ole
asiasisalléltaan varsinaisessa riippuvuussuhteessa toisiinsa, joten kutakin
eroavaa asiaa voidaan tarkastella erikseen vaihtoehtona, jota voisi yhdistaa
kumpaankin piirrettyyn luonnosvaihtoehtoon sen muilta osin.

Asemakaavaluonnokset eroavat toisistaan seuraavilta osin:

- Saippuanrannan tontista on esitetty kaksi eri variaatiota

- Mansikkasaaren sillalle on esitetty kaksi eri linjausta

- Salmikadun etelapdan merenpuoleiselle korttelille on esitetty
kaksi vaihtoehtoista kayttotarkoitusmerkintaa

- Mansikkasaaren salmenpuoleisille kortteleille on osittain
esitetty kaksi eri kayttdtarkoitusmerkintaa

- Mansikkasaaren Telakkarakennuksen etelanpuoleiselle
korttelille on ehdotettu kahta eri paakayttdtarkoitusmerkintaa.
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- Mansikkasaaren rakennusoikeuden jaosta / suuruudesta eri
kortteleilla on esitetty kaksi eri vaihtoehtoa.
- Salmipuistoon on toisessa luonnoksessa esitetty perinteisia
varasto / makasiinirakennuksia mukailevat rakennusmassat
Asemakaavaluonnoksen esittely alueittain:
Mansikkasaari

puistot ja yleiset alueet

Saaren virkistys- ja veneilytoimintoja kehitetdan edelleen osaksi koko saarta
kiertavaan julkiseen rantareittiin ja puistoon. Vanhasta telakan ulkoalueesta
kehitetaan teollisuushistoriallisen luonteen inspiroiva monitoimipuisto, jossa
yhdistyy veneilykulttuuri, taide ja esim. uusiutuvat energiakokeilut. Vanha
telakka toimii koko saaren sydamena yhdistyen telakkapuiston ja julkisen
katutilan kautta saaren muihin toimintoihin ja mereen. Telakkarakennukseen
voidaan sijoittaa teikeill& oleva Inno-puisto hanke, joka mm. pyrkii
energiainnovaatioiden ja innovointitilojen ja yhteistydn luomiseen.
Mansikkasaareen telakkapuistoon on esitetty vaihtoehdossa 2 ymparo6ivaa
asuinrakentamista haittaamattoman alle 25m korkean pientuulivoimalan
ohjeellinen rakennusala (et-1), joka mahdollistaa Inno-puisto hankkeen
mukaisen pientuulivoimalakokeilun.

Mansikkasaaren kokonaisrakennusoikeus on 22000 k-m2. Kerrosala jakautuu
niin, ettd asukkaita palvelevien toimintojen paakayttotarkoituksenmukainen
rakennusoikeus on noin. 50% koko saaren rakennusoikeudesta.
Yleiskaavassa esitettya 30% prosentin asumisen rakennusoikeutta on
nostettu 50 % :iin silla perusteella, ettd myods asuinrakentamiseen vaaditaan
julkisluontoisia mm. rantabulevardille avautuvia toimintoja, jotka vahvistavat
saaren julkista luonnetta. Yleisena oleskelu- ja venelaiturina toimiva
rantabulevardi, yhdistettyna koko saarta kiertavaan ja sen virkistystoiminnot
toisiinsa sitovaan kulkureittiin, luo Mansikkasaaresta Vaasalaisille ja
vierailijoille kiehtovat ja elamyksellisen virkistysympériston. Asuntotuotannon
yleiskaavaa suurempi rakennusoikeus ei myodskaan lisaa lahtokohtaisesti
alueen liikennetta.

Liike ja toimitilarakennusten korttelialue KTY/s

Telakkarakennuksen kayttotarkoitus mahdollistaa monenlaista toimintaa kuten
esim. liike-, toimitila, toimisto-, nayttely ja tydpajatoimintoja. Alueelle saa
sijoittaa myo6s 40 % kokonaiskerrosalasta yleisia toimintoja kuten yleista etua
palvelevaa palvelutoimintaa enintdan 1/3 rakennusoikeudesta seka asumista.
Pysékaintinormi on 1/70 k-m2 liike-, toimitila, toimisto- jne., julkisille
toiminnoille 1/100 k-m2 ja 1/85 k-m2 asumiselle.

Telakkarakennus on osa valtakunnallisesti arvokasta kulttuuriymparistta ja
rakennus on suojeltu asemakaavalla merkinnalla sr-3. Rakennus on
kunnostuksen tarpeessa. Lopullinen suojelumerkinté pitda asettaa niin, etta se
sallii tarvittavat kayton ja rakennustekniikan vaatimat muutokset
rakennukseen.
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Asuinrakennusten korttelialue A/s (Vel) ja K/s (Ve2)

Mansikkasaaren salmen vastaiset historialliseen makasiinimuotokieleen
perustuvat 400 k-m2 suuruiset rakennusmassat on ehdotuksissa esitetty
osittain erilaisella kayttotarkoituksella. Alueen toiminnoista pyritaan
kehittamaan mahdollisimman vahan henkiléautoriippuvaisia. Naiden
kortteleiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 5200 k-m2.

Asemakaavaluonnoksessa Vel rakennusten paakayttotarkoitus on asumista,
joissa mahdollistetaan myos 40% liike-/ toimitilatoimintoihin mahdollistaen
niiden mahdollisimman laajan kayttotarkoituksen ja julkista rantabulevardia
palvelevien toimintojen mahdollisuus. Kuhunkin rakennukseen on esitettava
kuitenkin vahintaan 40 m2 liike- / toimitilaa julkiselle rantabulevardille pain.
Kortteleiden pysékoinnistéa jarjestetdan 30% omalla tontilla ja loput viereisella
LPA- alueella. Asiakaspysakoinnista 30% saadaan yleisilla katualueilla.

Asemakaavaluonnoksessa Ve2 on rakennusten paakayttotarkoitus osittain
like-/ toimitilaa ja osittain asumista. Liike- ja toimitilarakennuksissa
mahdollistetaan myds 40% asumista. Tassa vaihtoehdossa kortteleihin
tavoitellaan paaosin yritys- / toimitilakokonaisuutta, johon voidaan kuitenkin
yhdistaa asumista. Tama mahdollistaisi mm. Inno-puisto hankeluonnoksen
mukaisen tydtiloilla ja mm. Vaasalaisyritysten "show room” — tyyppisilla
toiminnoilla varustetut majoitusrakennukset siten, etta liike- /
toimitilarakentamisen painopiste on asumista selvasti suurempi. Liike- ja
toimitilakortteleiden osalta pysakointi jarjestetaan paaosin omalla tontilla ja
30% yleisilla katualueilla.

Asuinkerrostalojen korttelialue AK/s

Mansikkasaaren pohjoispaahan on esitetty 5600 k-m2 (Vel) ja 7900 k-m2
(Ve2) asuinkerrostalojen korttelialue, joka tulee toteuttaa arvokas
kulttuuriymparisté huomioiden. Rakennukset voivat polveilla 2-4 kerroksen
valilla mahdollistaen alueen suunnittelun niin, etta alueella sailyy
mahdollisimman kevyt ja ilmava ilme ja vahainen maisemallinen este. Alueen
rakentaminen on my06s sovitettava saaren historialliseen ilmeeseen ja uuteen
olemukseen. Asumisen yhteydessa saa olla 20 % liike- / toimitilarakentamista.
Pysakointi jarjestetaan maanalaisella pysékdintilaitoksella. (Luonnosten
versioiden rakennusoikeuden ero johtuu mansikkasaaren
kokonaisrakennusoikeudellisesta suhteesta, joka pohjautuu yleiskaavaan.)
Pysakointinormi on 1/85k-m2 asumiselle.

Yleisten alueiden korttelialue Y/s

Telakkahallin pohjoispuolelle on esitetty 6500 k-m2 (Ve2) yleisten
rakennusten korttelialue (Y/s). Rakennusratkaisut tulee toteuttaa arvokas
kulttuuriymparistdé huomioiden. Rakennukset voivat polveilla 2-4 kerroksen

35



VAASAN KAUPUNKI, KAAVOITUS

valilla mahdollistaen alueen suunnittelun niin, etta alueella sailyy
mahdollisimman kevyt ja ilmava ilme ja vahainen maisemallinen este. Alueelle
voidaan toteuttaa julkisen hallinnon tai julkisin palvelujen rakennuksia.
Yleistenrakennusten yhteydessa saa olla 40 % asumista. Asuminen ei saa
kuitenkaan ylittdd 50% Mansikkasaaren kokonaisrakennusoikeudesta.
Pysakointi jarjestetdan maanalaisessa pysakaointilaitoksessa. Korttelialueelle
voidaan sijoittaa esim. Yliopiston tiloja tai palveluasumisyksikkao.

Liike ja toimitilarakennusten korttelialue KTY/s

Telakkahallin pohjoispuolelle on esitetty 8300 k-m2 (Vel) liike ja toimitila
rakennusten korttelialue (KTY/s). Rakennusratkaisut tulee toteuttaa arvokas
kulttuuriymparisté huomioiden. Rakennukset voivat polveilla 2-4 kerroksen
valilla mahdollistaen alueen suunnittelun niin, etta alueella sailyy
mahdollisimman kevyt ja ilmava ilme ja vahdinen maisemallinen este. Alueelle
voidaan toteuttaa julkisen hallinnon tai julkisin palvelujen rakennuksia, mutta
myos yksityisia toimitiloja tai liiketiloja. Liike- ja toimitilarakentamisen
yhteydessa saa olla 40 % asumista. Asuminen ei saa kuitenkaan ylittaa 50%
Mansikkasaaren kokonaisrakennusoikeudesta.

Pysakointi jarjestetéan maanalaisessa pysakaointilaitoksessa. Korttelialueelle
voidaan sijoittaa esim. Yliopiston tiloja tai palveluasumisyksikkd, mutta myos
liike ja toimitiloja.

Liikerakennusten korttelialue K-1/s

Pikisaareen on molemmissa luonnoksissa esitetty 860 k-m2 liike rakennusten
korttelialue (K-1/s). Rakennusratkaisut tulee toteuttaa arvokas
kulttuuriymparistdé huomioiden. Alueelle saa sijoittaa enimmillaan 2
kerroksisen pyodrean paviljonkimaisen ravintola- tai kahvilarakennuksen, joka
palvelee saaren virkistyskayttoa ja laajempaa yleisoa .

" Salmipuisto”

Museotoimintojen korttelialue, M/s

Salmipuistossa mahdollistetaan Merimuseon tai siihen liittyvan
museotoiminnan laajentaminen esittamalla yksi uusi 600 k-m2 suuruinen
makasiinirakennuksia mukaileva rakennusmassa.

Korttelin pysakaointinormi on 1/100 k-m2

Vanhat makasiinirakennukset on suojeltu asemakaavalla merkinnalla sr 3.

Puistoa palvelevin toimintojen rakennusalat (Ve2)

Salmipuistoon on toisessa luonnoksessa esitetty perinteisia varasto /
makasiinirakennuksia mukailevat rakennusmassat, jotka mahdollistavat
puistoa ja esim. veneilya tai vesiurheilua palvelevien rakennusten
rakentamisen. Rakennukset voisivat olla esim. siirrettavia vanhoja
makasiineja, joita kaytetaan virkistyskayttoon liittyvien toimintojen varastoina
ja huoltotiloina. Rakennukset voisivat myds luoda salmen rantaan yhteisollista
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toimintaa, jossa asukkaat voivat esim. yhdistyksen muodossa paasta
merenrannan kulttuurin ja luonnon aarelle.

Puiston rakennusalojen toiminnoilla ei ole erillista pysakoéintinormia, silla
puistoon liittyvét toiminnot hoidetaan yleisella pysakoinnilla, joko kadun
varressa tai puistossa.

Venesatamatoimintojen korttelialue , LV/s (Ve2)

Tybvéen pursiseuran rakennukset laajentumisvaroineen muodostetaan
omaksi korttelialueekseen. Korttelialueelle esitetdan kolmea uutta
rakennusmassaa joiden yhteenlaskettu rakennusoikeus on 1370 k-m2.
Pysékaintinormi alueella on 1/100 k-m2 yleisen luonteensa johdosta.
Alueen vanhat makasiinirakennukset on suojeltu merkinnalla sr- 3.

Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue 15-6-1, KTY/s (Vel)

Tybvaen pursiseuran rakennukset laajentumisvaroineen muodostetaan
omaksi liikke ja toimitilarakennusten korttelialueeksi. Taméa kayttotarkoitus
mahdollistaisi alueella my6s muuta kuin veneilyyn liittyvaa yritystoimintaa.
Pysakointi normi on 1/70 k-m2.

Liike- ja toimitilarakennusten korttelialue 17-20-1, KTY/s (Vel)

Sillan eteldpuolelle muodostuu liike ja toimitilarakennusten korttelialue, jolla on
1040k-m2 rakennusoikeutta. Kayttotarkoitus mahdollistaa alueella myds
muuta kuin veneilyyn liittyvaa yritystoimintaa. Pysakéinti normi on 1/70 k-m2.

Rahkola / Saippua

Asemakaavaluonnoksissa mahdollistetaan uusi rannan laheinen ympariston
huomioiva asuinrakentaminen Saippuan ja Rahkolan tonteilla. Ratkaisu
perustuu kohtisuoraan rantaan suunnattuihin korkeussuunnassa polveileviin
rakennusmassoihin, jotka pyrkivat luomaan suojaisia ja tunnelmallisia
pihatiloja.

Asuinkerrostalojen korttelialue "Saippuaranta” 17-7-8 AK/s

Saippuarannan vanhasta teollisuustontista muodostetaan yksi iso
asuinrakennusten tontti.

Luonnokset (Ve 1) ja (Ve2) eroavat toisistaan suhtautumisellaan vanhaan
Saippuatehtaaseen. Luonnoksessa Ve 2 rakennusmassat on sijoitettu tontille
niin, etta vanha Saippuatehdasrakennus voi sailya. Luonnos vaihtoehdossa
Ve 1 esitetddn Saippuatehtaan tilalle / paalle uutta rakennusmassaa.

Molemmissa luonnoksissa esitetdan tontin kooksi 19400 m2 ja
rakennusoikeudeksi tehokkuuslukua e=1.3 eli noin. 25200 k-m2:a.
Luonnoksessa on esitetty, ettd suojeltaviksi merkityt rakennukset saavat
ylittda taman rakennusoikeuden, mutta kuitenkin korkeintaan 10%
kokonaisrakennusoikeudesta. TAméan on tarkoitus luoda kannuste mm. Ve2
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esitettyyn Saippuatehtaan sailyttamiseen. Saippuatehtaan sailyttdmisen
takana on ajatus kulttuurihistoriallisesti merkittdvan rakennuksen sailymisesta
esteettisena ja kulttuurihistoriallisena arvona osana uutta rakentamista, mutta
my6s mahdollistaa nykyisen kaltaisen toiminnan sailyminen ja jatkuminen
tuoden asuinalueelle toiminnallista ja kulttuurista monikerroksisuutta.

Suojellut rakennukset tontilla:

Kulttuurihistoriallisten selvitysten ja Museoviraston lausuntojen pohjalta
suojelua on esitetty seuraaviin rakennuksiin:

Vel ja Ve2

Luotsitalo sr -3.

Saippuatehtaan toimisto / asuintalo sr -3.

Tiillistéa Saippuatehdasta ei esitetd suojeltavaksi erillisella
rakennussuojelumerkinnalla, vaikka rakennuksella nahdaan olevan paikallisen
rakennushistoriallisen arvonsa lisdksi mahdollisuudet toimia asuinalueen
elavana ja ihmisia yhdistavana monitoimitilana. Saippuatehdas voisi tarjota
varasto-, toimitila- ja harrastetiloja myds alueen ulkopuolisille.

Luonnokseissa suojeltavien rakennusten kerrosala on noin.900 k-m2

Rakennusten kuntoa ja rakennushistoriallista arviointia tullaan taydentamaan
luonnosvaiheessa.

Molempien asemakaavaluonnosten ratkaisu perustuu kohtisuoraan rantaan
suunnattuihin korkeussuunnassa polveileviin rakennusmassoihin, jotka
pyrkivat luomaan suojaisia ja tunnelmallisia pihatiloja, jotka liittyvat
johdonmukaisesti julkiseen rantapuistoon.

Asumisen yhteydessa saa olla 15 % liike- / toimitilarakentamista. Pysakainti
jarjestetddn maanalaisella pysakointilaitoksella tai osittain pysakaointitalossa.

Asuinkerrostalojen korttelialue "Rahkola” 17-7-9 AK/s

Tontin koko on 9600 m2. Tontin rakennusoikeudeksi on esitetty
tehokkuuslukua e=1.3 eli 12480 k-m2. Suojeltavien rakennusten
yhteenlaskettu kerrosala on 2850 k-m2. Luonnoksessa on esitetty, etta
suojeltaviksi merkityt rakennukset saavat ylittda taméan rakennusoikeuden,
mutta kuitenkin korkeintaan 10% kokonaisrakennusoikeudesta.
Asemakaavaluonnoksien ratkaisu perustuu kohtisuoraan rantaan
suunnattuihin korkeussuunnassa polveileviin rakennusmassoihin, jotka
pyrkivat luomaan suojaisia ja tunnelmallisia pihatiloja, jotka liittyvat
johdonmukaisesti julkiseen rantapuistoon.

Asumisen yhteydessa saa olla 15 % liike- / toimitilarakentamista. Pysakainti
jarjestetddn maanalaisella pysakointilaitoksella.

Venesatamatoimintojen korttelialue , LV/s-1

Rahkolan ja Saippuaranta kortteleiden eteen on esitetty
venesatamatoimintojen korttelialue, jolla tulee huomioida ja sailyttaa alueen
kulttuurihistorialliset erityispiirteet. Alueelle saa sijoittaa veneilyyn ja
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merenrantatoimintoihin liittyvié laitureita ja rakenteita. Alueella saa sijoittaa
Rahkolan ja Saippuarannan kortteleiden venepaikkoja. Korttelialueesta voi
halutessa muodostaa myds erillisen yksityisen venesatamatoimintoihin
keskittyvan yhtion tai toiminta voi olla myds kaupungin yllapitamaa.

Pattin puhdistamo

Pattin puhdistamon tonttia muotoillaan ja laajennetaan hiukan pohjoiseen.
Pattin puhdistamon pohjoispuolelle syntyy 3,6 ha uutta puistoa, joka
muodostuu ekologisesti vetta puhdistavista ja veden lampdétilaa tasaavista
vesi- /kosteikkoaltaista.

Varisselanpuisto

Varisseldnpuistoon Varisselankadun, Wolffintien ja Kapteenikadun
kaupunkikuvallisesti merkittavaan kohtaamispisteeseen luodaan Varisselan
puiston "sisdankayntiaukio”. Puistoaukio toimii kohtaamis- ja
tapahtumapaikkana seka puiston kiinnekohtana. Aukiolle on mahdollista
rakentaa majakka-aiheinen maisemallinen elementti, joka voi toimia myos
nakoalapaikkana ja jossa voi toimia pieni puistoa palveleva kahvilarakennus.
Puistoon esitetddn katualueet nykyisten kulkureittien mukaisesti, mutta niin,
etta niiden toteuttaminen normaalien katuleikkausten mukaisesti onnistuu.

Asemakaavaluonnosten vaikutukset

Yhteenvetona

Liséarakentaminen ei olennaisesti vaaranna tai heikenna luontoympéaristoa tai
alueen elaimiston elinymparistoa.

Alueen lisarakentamisella saatetaan asuin ja virkistyskayttéon myos
aikaisemmin huonosti tai ei ollenkaan siihen soveltuneita alueita.

Kaava-alueella kayttoon otettavat nykyiset teollisuusalueet saattavat
arvokkaan rantaympariston asukkaiden ja vierailijoiden asuin ja
virkistyskayttoon julkisten kulkuyhteyksien, ranta-alueiden ja
virkistystoimintojen painottamisen vuoksi.

Kuntatekniikka ei pida kaava-alueen lisarakentamisen liikenteellista
kuormitusta alueelle ongelmallisena.

Kunnallistekniset kustannukset
Alueen kunnallistekniset kustannukset ovat kuntatekniikan laskelmien mukaan

noin. 4.7. Alueen rakennusoikeuden kautta saatavien tulojen arviointi on
kesken.
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Toteuttamisen ja jatkosuunnittelun tavoitteet ja riskit

- Vaasan kaupungin omistamien maa-alueiden osalta on tavoiteltavaa edeta
suunnittelukilpailukaytantéja hyédyntéaen, jonka avulla saadaan alueelle
riittdvan korkeatasoisia ja toteuttamiskelpoisia hankkeita ja toteuttajatahoja.
Asemakaavan ratkaisut vaativat innovatiivista rakennus ja
hankesuunnittelua.

- yksityisten tonttien osalta on syyta edetd hankekaavakaytantéd mukaillen,
kehittden asemakaavan valmisteluvaiheessa toteutukseen pyrkivia
suunnitelmia varmistaen nain ollen seké asemakaavan sopivuuden seké
toteuttamisen realistisuuden.

- Péttin jatevedenpuhdistamon hajuhaittojen ratkaiseminen on olennaisessa
osassa kaavahanketta. Jotta kaava voidaan toteuttaa tavoitteiden
mukaisesti (asuntorakentaminen), on hajuhaittoihin I6ydyttava prosessin
aikana (ennen julkista nahtavilla oloa) ratkaisu.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

(taydentyy ehdotusvaiheessa)

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
(Luonnosvaiheen kuvaus kohdassa 4.5)

5.1. Mitoitus

5.1.1 Palvelut

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
5.3. Aluevaraukset

5.3.1. Korttelialueet

5.3.2 Virkistysalueet

5.3.3 Katualueet

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luontoympéaristoon
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

(taydentyy ehdotusvaiheessa)

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

6.3 Toteutuksen seuranta

LITTEET

Liite 1. Asemakaavaluonnokset merkintdineen
Liite 2. Havainne kuvat
Liite 3. Paivitetty Osallistumis- ja arviointisuunnitelma



