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1.1 Vanhan tehdasrakennuksen suojelu ja tontin tadydentaminen uudella asuin- ja
liikerakennuksella Kyttalassa

Asemakaavalla suojellaan vanha teollisuusrakennus ja mahdollistetaan
teollisuusrakennukseen sopeutuvan ja siihen liittyvan uuden asuin- ja
lilkerakennuksen rakentaminen Tuomiokirkonkadulle.

Kaava-alue sijaitsee Kyttdlan kaupunginosassa (XIl) Tampereen
ydinkeskustassa, korttelin paassa Himeenkadulta ja rautatieasemalta.
Asemakaavan muutos koskee korttelin 188 tonttia 1, joka rajautuu
pohjoisessa Verkatehtaankatuun, lannessa Tuomiokirkonkatuun ja iddssa ja
eteldssa korttelin muihin tontteihin.

Tontilla sijaitsee alun perin vaateteollisuuden kayttéon rakennettu
rakennuskokonaisuus, joka koostuu useista eri aikoina rakennetuista
osista. Vanhin, korttelin keskiosassa sijaitseva osa on vuodelta 1906.
Kadunvarsien osat ovat vuosilta 1926, 1937 ja 1939. Rakennuksissa on
toiminut tehdaskayton jalkeen mm. koulutustiloja, hotelli, opiskelija-
asuntola, vahittaismyymala ja ravintola.

Olemassa olevan rakennuksen sailyttamista ja siihen sopeutuvaa
tdydennysrakentamista on tutkittu kahdessa kaavaluonnosvaihtoehdossa.

1.2 Kaavaluonnosvaihtoehdoissa on tutkittu tehdasrakennuksen arvoihin sopivaa
tdydennysrakentamista

Molemmissa vaihtoehdoissa tontti on osoitettu asuinkerrostalojen
korttelialueeksi opiskelija-asumista varten. Kaavaluonnosvaihtoehdoissa
osoitetaan suojelumerkinnat entisen tehdasrakennuksen osille seka
mahdollistetaan olevaan rakennukseen sopeutuvaa
tdydennysrakentamista. Vaihtoehdot eroavat sailytettdavan osan
laajuudessa ja vahaisesti rakennusoikeuden maarassa.

Molemmissa vaihtoehdoissa edellytetdan, etta korttelialueelta varataan
paikka jakelumuutamolle sekd kadun tasoon tulee sijoittaa liike-, toimisto-
ja palvelutiloja. Yleismaarayksiin on kirjattu pysakointinormi
pysakointipolitilikan mukaisesti. Kaupunkikuvallisista syista suojeltu
rakennuskokonaisuus toteutetaan ns. autottomana ja kiinteistoon tulee
osoittaa runsaasti polkupyo6rapaikkoja seka laadukkaat pyorien sdilytys- ja
huoltotilat, puolet pyorapaikoista tulee olla katettuja ja runkolukittavia.

Kaavaluonnos vaihtoehto A

Vaihtoehdossa A teollisuusrakennuksesta sailyy keskeinen kulmaosa
julkisivuineen ja sisdpuolisine rakenteineen seka Verkatehtaankadun
puoleinen julkisivuosa. Yhdeksdnkerroksinen uudisosa liittyy vanhaan
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rakennusosaan ja uudet kerrokset on sisaanvedetty vanhan rakennuksen
raystaslistan ylapuolelta Tuomiokirkonkadun puolella. Sisapihan kohdalla
on yksikerroksinen rakennusala, jonka katolla on oleskelupiha.
Sisdanvedetylld osalla on my0ds opiskelija-asuntojen oleskeluparveke
Verkatehtaankadun puolella. Tontille osoitetaan rakennusoikeutta
kaikkiaan 7730 k-m2. Liike-, toimisto tai tyotiloina on kdytettdva vahintaan
325 kerrosneliometria.

Vanhoille rakennusosille osoitetaan suojelumerkinnat, kulmaosalle sr- 2:
Kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan sdilymisen kannalta
tarkea rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien
korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta merkittava
luonne sdilyy. Mikali taman pyrkimyksen vastaisesti on rakennuksessa
aiemmin suoritettu rakennus toimenpiteitd, on rakennus korjaus- ja
muutostdiden yhteydessa pyrittdva korjaamaan entistden.

Verkatehtaankadun puoleisella osalla julkisivun vanhin osa on osoitettu
merkinnalld ju/s: Rakennuksen osa, jolla julkisivu sailytetdan.

Rakentamisen laatua ja uudisrakenteiden sopeuttamista tontin vanhaan
kokonaisuuteen ohjataan sj-2- maarayksella, Rakennustaiteellisesti arvokas
ja kaupunkikuvan kannalta tarkea alue. Erityistd huomiota on kiinnitettava
siihen, etta uudisrakennusten julkisivut rakennusaineen, mittasuhteiden,
pintojen ja varityksen suhteen sopeutuvat ymparistoonsa.

Kaavan yleismaaraykseen kirjataan, ettd kadun puoleisilla rakennuksen
osilla saa sailytettaviin rakennusosiin sovittaen rakentaa
Tuomiokirkonkadun puolella 9 kerrosta ja Verkatehtaankadun puolella 8
kerrosta. Rakennuslupaviranomainen voi sallia sdilytettaviin julkisivuihin
tehtavaksi vahaisia muutoksia. Yleismaaraykseen kirjataan myos
pysakointinormi pysakointipolitilkkan mukaisesti seka ohjataan viihtyisien
piha-alueiden jarjestamista.

Kaavaluonnos vaihtoehto B

Vaihtoehdossa B teollisuusrakennuksen eri osat sailyvat tontilla ja kadun
puoleisiin massoihin liitetdan korotusosat, Tuomiokirkonkadun puolelle
kolme lisdkerrosta ja Verkatehtaankadun puolelle kaksi lisdkerrosta. Pihalla
oleva kolmikerroksinen kokonaisuuden vanhin osa sailyy ja siihen liitetdaan
viisikerroksinen nivelosa. Vanha ja uudisosa erottuvat vanhan kattolistan
mukaisella julkisivulistalla. Sisdpihan kohdalla osoitetaan 2-kerroksinen
liike- ja toimistotilojen rakennusala, jonka katolla on opiskelija-asuntojen
oleskelupiha. Tontille osoitetaan rakennusoikeutta 7700 k-m2.

Vanhoille rakennusosille osoitetaan suojelumerkinta, sr-55:
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas seka
kaupunkikuvan sadilymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennusta ei saa
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purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla
sellaisia, ettd rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne,
rakennuksen rakennustaiteelliset ja kulttuurihistorialliset arvot sailyvat.
Merkittavissa hankkeissa korjaus- ja muutossuunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Rakentamisen laatua ja uudisrakenteiden sopeuttamista tontin vanhaan
kokonaisuuteen ohjataan sj2- maarayksella: Rakennustaiteellisesti arvokas
ja kaupunkikuvan kannalta tarkea alue. Erityistd huomiota on kiinnitettava
siihen, etta uudisrakennusten julkisivut rakennusaineen, mittasuhteiden,
pintojen ja varityksen suhteen sopeutuvat ympdaristdonsa. Kaavan
yleismaaraykseen kirjataan, ettd kadun puoleisilla rakennuksen osilla
saadaan rakentaa kolme lisdkerrosta Tuomiokirkonkadun puoleiselle
rakennusalalle ja kaksi kerrosta Verkatehtaankadun puoleiselle
rakennusalalle.

Kokonaan purkava vaihtoehto C (Ve C) ja kokonaan sdilyttdva vaihtoehto
(Ve 0)

Kaavaselostuksessa on lisaksi arvioitu vaikutuksia hakijan toiveen mukaan
kokonaan purkavasta vaihtoehdosta (Ve C), jossa tontille osoitetaan
uudisrakentamista noin 8 900 k-m2. Lisaksi vaikutuksia arvioidaan
kokonaan sailyttavasta vaihtoehdosta (Ve 0). Naista vaihtoehdoista ei
laadita kaavakarttaa.

1.3 Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

Aloitteen kaavan muuttamiseksi on tehnyt Pirkanmaan opiskelija -
asuntosaatio, joka omistaa kiinteistén. Kaavamuutoshakemus on jatetty
23.12.2015, jonka jalkeen hakijan kanssa on kayty neuvotteluita
viitesuunnitelmien ja kuntotutkimuksien pohjalta. Asemakaavoituksen ja
maakuntamuseon nakemyksen mukaan kaavamuutoksen ldhtokohtana
tulee olla rakennetun kulttuuriympariston arvojen sailyminen.

Kiinteiston omistaja haki rakennuksille purkulupaa, josta tehtiin hylkaava
paatos 6.2.2019. Hakija on jattanyt oikaisuvaatimuksen purkuluvan
hylkdavaan paatokseen 22.2.2019. Ymparisto- ja rakennusjaosto hylkasi
oikaisuvaatimuksen 9.4.2019 § 59.

Kaavatyo kdynnistettiin ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin
nahtaville 14.2.- 7.3.2019.

Valmisteluvaihe

Viranomaispalautteessa ohjeistettiin laatimaan hulevesiselvitys ja
pihasuunnitelma, jotta tavoitteet piha-alueiden toimivuuden ja
viihtyisyyden parantamiseksi voidaan varmistaa kaavassa. Lisaksi
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selvitysaineistoa oli taydennettava, jotta teollisuuskdayton aiheuttamat
riskit rakenteiden ja edelleen maaperan pilaantumiselle voidaan
huomioida.

ELY:n lausunnossa todettiin, ettd rakennuskokonaisuudella on
rakennushistoriallisia arvoja, joiden perusteella on tavoiteltava vahintaan
osittain sailyttava kaavaratkaisua, MRL 54 §:n rakennetun ympariston
vaalimisvelvoitteen ja erityisten arvojen havittamiskiellon perusteella.
Pirkanmaan Maakuntamuseo on todennut rakennuksen ilmeiset
kulttuurihistorialliset, arkkitehtoniset ja kaupunkikuvalliset arvot.
Teollisuuden ja varsinkin tekstiiliteollisuuden rakennusperint® on
Tampereen ja Pirkanmaan kannalta erityisen tarkeda ja sen vaalimisen
tulisi olla yksi maankayton lahtokohdista.

Osallispalautteessa toivottiin seka purkavan etta sailyttavan rakentamisen
vaihtoehtojen tutkimista ja korkean rakentamisen tutkimista. Palautteessa
kritisoitiin my6s voimakkaasti purkutavoitteita ja esitettiin suunnitelmien
kehittamista nykyisen rakennuksen pohjalta.

Kaavan aloitusvaiheen palautteen pohjalta jarjestettiin
viranomaisneuvottelu huhtikuussa 2019. Kokouksessa todettiin, etta
nykyinen asemakaava on rakennussuojelun osalta vanhentunut ja
kaavaprosessissa tulee selvittda, mika osa kiinteistosta on sdilytettavissa
siten, etta edes osa arvoista sdilyy. Purkavaan vaihtoehtoon ei ole
perusteita ja tehtyjen selvitysten pohjalta tavoitteena tulee olla vdhintdan
osittainen suojelu.

Aloitusvaiheen palautteen ja viranomaisohjauksen pohjalta kaavahankkeen
tavoitteita tdsmennettiin ja kaavaprosessissa pdatettiin edeta
kaavaluonnosvaihtoehdoilla: osittain purkava (Ve A) ja kokonaan suojeleva
(Ve B). Lisaksi vaikutukset arvioidaan myds kokonaan purkavasta
vaihtoehdosta (Ve C) ja nykyiselldan sdilyttavasta vaihtoehdosta (Ve 0).

Kaavan valmisteluaineisto on laadittu Tampereen kaupunkiympariston
suunnittelussa asemakaavoituksessa hakijan, viranomaisten ja kaupungin
tavoitteiden pohjalta. Kaavaselostukseen on kirjattu, kuinka aloitusvaiheen
palaute on vaikuttanut kaavaratkaisuun. Kaavaratkaisussa tutkitaan
kiinteiston arvot sdilyttavia ratkaisuja ja tadydennysrakentamista niihin
sovittaen.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja
tyokokouksia hakijan ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaavatyota on
ohjannut ohjausryhma.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan ldhtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.



F%J TAMPERE 7 (39)

2 SISALLYS

ASEMAKAAVAN SEIOSTUS ..ettiieiiiiiiiiiieee e e ettt ettt e e e e e ettt et e e e e s sababbe et e eeeessaaabbbeeeeeeessaaannbbbeeeeaeessaansssaaeaeeessanaanns 1
i TV 1 ][ o - TSP PP PP UPPPPPPPPP 3
2 SISAIIY St 7
1 LAHTOKOHDAT ...ttt ettt ettt ettt et e b e e et e e ete et e eteeeaeeaeeeteeneeeteenseeteenseessenseeaseseenseasesnseaseenseensenrens 9
1.1 Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeSKUStassa .........iiiiiiiiiiiiiciccccer s 9
1.2 LUONNONYMPATISTO 1eetiriiiiiireeeiiiiiiiiiiine e et teettiiieseeeeettetaaaaseeeeteessaaasssseeeeessssssssssseeressmssssesseesenssnnnsnees 9
1.3 Rakennettu YMPEristl ....cooeiiiiiiii i, 10
1.3.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva ..........cccoeiii 10
1.3.2 KUREUUFIYMPATISTO ..o, 10
1.3.3 LITKEINNE et e s e e s e e s e e e s 13
134 TEKNINEN NUOITO...ceiiiiiiie ettt e e s e e s eneeee s 13

1.4 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot ... 13
1.5 VEESEO Ja PAIVEIUL .o 14
1.6 MEANOMISTUS....coiiiiiiiiiiii 14
1.7 Aiemmin tehdyt suunnitelmat..........ccooooi 14
1.71 KOrtteliSUUNNITEIMA oo et e s e e s 14
1.7.2 Pysakointipolitiikka ......oooeiiii 16

2 ASEMAKAAVAN KUVAUS ... ettt ettt sttt et e s sttt e s sttt e s st e e s b e e e e e aanreeeesmreeeesannees 17
21 KQAVAN FAKENNE ...ttt st e e sttt e s st e e e s aab et e s snreeeesnnes 17
21.1 VaTNtoBNTO A ..ttt e st e e st e e e s st e e st e e e e aneeee s 17
2.1.2 VaINtOBNTO B.....eeeeeeeeee ettt e e s 18

2.2 IMIIEOTEUS .o 18
2.3 Kaavatyon alussa asetetut laatutavoitteet .........cccoeeiiiiiiii 19
2.4 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset ..........ccoeee i 19
2.5 N a1 o T PP PP PP PPPPPOP 24

3 KAAVAN VAIKUTUKSET . ....ettieiittteeeittee ettt ettt e sttt e e sttt e e s aub et e s sabbe e e e sabe e e e saabaeee s sambeeeeeaabbeeesanreeaeaans 24
3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon ............ccoo 24
3.1.1 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen................cc 25
3.1.2 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin..................cc 25

3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon ..............ccccc 25

3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin..................... 26



F%J TAMPERE 8 (39)

3.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

11T L C =TT 1= o H PP P U PPPTT U PPPPPPP 26
3.5 Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen .......cccceeeii i 26
3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon.......... 27
3.6.1 Kaupunkikuva, maisema ja rakennettu ymparistO .........ccccceviiiiiiiiii, 28
3.6.2 KURLUUFIPEIINTO oo, 30

3.7 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymiseen (yritysvaikutukset) ..... 30
3.8 Muut kaavan merkittavat VaiKUtUKSEL.........coooiiiiiiiiiiiiiee e e 30

4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..oee ettt 31
4.1 Asemakaavamuutoksen kaynnistaminen .........cccooiiii 31
4.2 Asemakaavamuutoksen tavoITtEeT.........ciiiiiiiieiiieie e 32
4.2.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana...........cccccceeiiii 32

4.3  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot .........cooouiiiiiiiiiii e 33
4.4 Osallistuminen ja VUOIrOVAIKULUS ......uueueiiiiiiiii s 33
4.5 Asemakaavaratkaisun kehittyminen suunnittelun aikana.....................cccc 33
45.1 Aloitusvaiheen palaute ja kaavan valmisteluaineiston laatiminen...........................l 33

5  KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET ...eeiiiiiitieiiiiiee ettt ettt ettt e s s e e s smneee e 36
6  KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITTELMAT JA PAATOKSET ..c.vevieviierieieietesieieete et 36
6.1 MaAAKUNTAKAAVA ....eeeeeeeiieee ettt e e st e s st e e s s e e st e s s e e e s 36
6.2 Keskustan strateginen osayleiskaava .........cccooooi 36
5.3 ASEIMAKAAVA ...eeeiiieitiiie ettt et et e e s e e e s he et e s e nbe e e e s et e e e e rneeeeaans 37
6.4 KQUPUNGIN STrategiat ... e ettt s e et s s et eae s e e aeaa s e e eabaseaeaaseeaesanseeanen 38
6.5 TONTLAKO e, 38
6.6 SOPIMUKSET. . vttt an 38
6.7 PORJakartta. ... 38

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS ...ttt ettt ettt sttt ettt e s sttt e e st e e s aabee e e s sabbeeeesaabbeeesanneeeeaans 38
7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat.................... 38
7.2 TOTEUTTAMINEN JA QJOTTUS . .cevui it e e et e e e ea e e e e ea e e e eaaa e e e aeaeeenananeeaneen 39
7.3 TOtEULUKSEN SEBUMANTA ...eeiiiitiiiiieitiie ettt ettt ettt e st e e s s bt e e e s b et e e s eabbeeeesanbaeeeeaaneeeens 39

8  LUETTELO SELOSTUKSEN LHTEASIAKIRJOISTA ..ttt ettt e e e et e e e e e e e eeeane e as 39

8.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista...........ccccceeeiiiii 39



% TAMPERE 9 (39)

1 LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa

Asemakaava-alue on Tampereen ydinkeskustan korttelirakennetta.
Suunnittelualue sijaitsee Tampereen keskustassa, Tammerkosken
itdpuolella, Kyttdlan kaupunginosassa (XIl) Tampereen ydinkeskustassa,
korttelin padssa Hameenkadulta ja rautatieasemalta. Asemakaavan muutos
koskee korttelin 188 tonttia 1, joka rajautuu pohjoisessa
Verkatehtaankatuun, lannessa Tuomiokirkonkatuun ja idassa ja eteldssa
korttelin muihin tontteihin.

Virastokartalle on merkitty suunnittelualueen sijainti turkoosilla rajauksella.

1.2 Luonnonymparisto

Kaava-alue on tiiviisti rakennettua korttelialuetta, alueella ei ole
luonnonympérist6oa eika tayteen rakennetulla tontilla ole lainkaan
kasvillisuutta. Kyttalassd maasto laskee korttelin itdpuolelta kohti
Tammerkoskea. Tontin kohdalla Verkatehtaankatu laskee noin metrin
maan pinnan koroissa +88,5-87,5.

Suunnittelualue kuuluu Tampereen keskustan valuma-alueeseen. Puistoja
ja viheralueita lukuun ottamatta keskusta on suurimmaksi osaksi vetta
lapdisematodnta pintaa. Alue on viemaroity, eika luontaisia valumareitteja
ole. Ydinkeskustan tiivisti rakennetut kansipihalliset kohteet aiheuttavat
merkittavid haasteita huleveden hallinnalle.
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1.3 Rakennettu ymparisto

1.3.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Kaavan suunittelulue rajttd;)a siniselld ympyrdlld i/avalokuvassa.
©Tampereen kaupunki 2019

Suunnittelualue sijaitsee tiiviisti rakennetussa Tampereen ydinkeskustassa
hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen darella. Ydinkeskusta pohjautuu
ruutukaavaan, jonka lapaisee keskustan padkatu Hameenkatu. Eri aikoina
rakentuneet korttelit rajaavat selkedasti katutilaa. Ydinkeskustalle
tunnusomaisesti maantasokerroksissa sijaitsee paljon liike- ja palvelutiloja.

Teollisuusrakentaminen on tunnistettu Tampereen kaupunkikuvan
kannalta erittain merkittavaksi tekijaksi. Tammerkosken teollisuusmaisema
on yksi Suomen kansallismaisemista ja silld on valtakunnallisesti
merkittavan rakennetun ympariston status. Pirkanmaan maakunnallisesti
arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot 2016 nostaa my6s 1800- ja 1900-
lukujen taitteiden kaupunkikortteleihin sijoittunutta teollisuusrakentamista
esiin. Erityisind mainintoina kenkatehtaiden lisdksi on tekstiilituotannon
tehtaita.

1.3.2 Kulttuuriymparisto

Kyttdlan ruutukaava-alue

Kyttalan ruutukaavajako on peraisin vuoden 1877 kaavasta. Kaava
mahdollisti toiminnoiltaan sekoittuneen kaupunkirakenteen, eli asuntojen
ja putiikkien lisdksi kortteleissa oli erilaisia manufaktuureja ja
teollisuustoimintaa. Tammelan puolella on maakuntakaavassa osoitettu
kortteleihin sijoitetut teollisuuskohteet maakunnallisesti arvokkaaksi
kulttuuriymparistoksi. Tontin rakennus ei kuulu yhta selvasti mihinkdan
kokonaisuuteen, mutta rakennustyyppina se edustaa erinomaisesti
kerroksellista teollisuuskohdetta, joka on ulkoisesti hyvin sailynyt.
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Vuoden 1918 sodan lopputaisteluissa Kyttdldan puinen rakennuskanta
tuhoutui lahes taysin. Tontin varhaisimmat rakennukset ovat yksia
harvoista palosta selvinneistd rakennuksista. 1920-luvulla alue
jalleenrakennettiin ja talta ajalta on lahikortteleissa sailynyt 1920-luvun
kivikerrostaloja. My®s tontin rakennuksista osa on talta ajalta. 1920-luvun
kerrostuma on ominainen nimenomaan Hameenkadun eteldpuoliselle
osalle Kyttalaa.

Tampereen pukutehdasta laajennettiin myos 1930-luvulla. Vuonna 1940
pommituksissa Rautatienkadun varren puutaloja tuhoutui ja tontin
sisdosassa sijainnut Haarlan kirjekuoritehdas raunioitui. Pukutehdas sailyi
ja sisapihan rakennuskin korjattiin alkuperdista vastaavilla materiaaleilla.

Sotien jalkeen kaupunkisuunnittelussa puhalsivat modernistiset tuulet.
Talloin haluttiin eriyttaa erilaiset toiminnot ja taata riittdva valonsaanti
asuntoihin. Kyttalad kaavoitettiin lamellitalojen ja matalien liikesiipien
vuorotteluksi ja pohjois-eteld- suuntaisia katuja levennettiin. Katujen
levennyksellad pyrittiin asuntojen valonsaannin parannukseen ja
kadunvarsipysakoinnin mahdollistamiseen. Itd-lansi-suuntaisten katujen
varsille osoitettiin nimenomaan liikesiipia, koska kadun pysyivat kapeina.
Muut saman korttelin rakennukset uudistuivat taman kaavan mukaan,
mutta teollisuusrakennus jai muistumaksi ajallisesti vanhemmasta
kerroksesta kaupunkirakenteessa.

Rakennuskanta

Kaava-alueella sijaitsee alun perin vaateteollisuuden kayttdon rakennettu
useista eri aikoina rakennetuista ja eri tyylisista osista muodostuva
rakennuskokonaisuus. Vanhin, korttelin keskiosassa ja sijaitseva osa on
vuodelta 1906 ja muut kadunvarsien osat ovat vuosilta 1926, 1937 ja 1939.
Verkatehtaankadun puolella vanhimmassa kolmikerroksisessa,
tiilirakenteisessa osassa on aikanaan toiminut August Krookin hattu- ja
myssytehdas. Tehdaskokonaisuudessa on toiminut sittemmin Tampereen
Pukimo Oy:n ja Tampereen Pukutehtaan tuotanto-, toimisto- ja myyntitilat.
Rakennuksissa on toiminut tehdaskayton jalkeen mm. hotelli, opiskelija-
asuntola, vahittaismyymala ja ravintola. Kiinteistda on laajennettu
myodhemmin ja merkittdvimmassa roolissa ovat katuihin rajautuvat,
kaupunkikuvallisesti arvokkaat osat.

Rakennushistoriallisen selvityksen (Arkkitehtitoimisto Neva Oy 2016),
mukaan rakennuksessa on tehty lukuisia muutostoita varsinaisten
laajennusten lisaksi. Sisatilat ovat kokeneet merkittavid, toiminnallisia
muutoksia, kun avoimet tehdassalit on ‘kopitettu’ ensin koulutustiloiksi ja
sittemmin asuntolakayttoon 1990-luvulla.
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Julkisivuissa muutoksia on tullut porttikongien poistumisen ja ikkuna- seka
oviaukotusten muutosten osalta; ikkunat ja ovet seka sisatilojen pinnat on
kauttaaltaan uusittu. Rakennuksen alkuperainen julkisivuvaritys ei ole
tiedossa.

Kiinteiston kuntotutkimuksessa on selvitetty ja tunnistettu laajasti
rakenteissa kdytettyja haitta-aineita sisaltavia (mm. asbesti ja PAH)
rakennusmateriaaleja ja toiminnan johdosta haitta-aineilla (mm.
oOljyhiilivedyt) pilaantuneita rakenteita.

5//1 FITTESTL FONITLEE X3/ e TATS. OF, =
UMTELELLLL TERILT L EENITETEN LIS ET—a
L5227

- ZLXENK TSI TLREEN.

B’ Vi

!
) e
don
o ) £ G |
: [ ] -
X = 1
~ fgamng I
“‘\ i |
—Hgong
it |
~ B i
~ Oy I
< ROOHE
o |
‘\\ ik o 3
e =y iy
Laicciiy A-4 CHreairirs ™ Feacsreeraan &

2

Fopasastnc,

Vasemmalla kuvassa vuonna 1906 rakentuneen tehtaan leikkaus- ja
julkisivupiirustukset, oikealla julkisivu Verkatehtaankadulle. (Rakennetun
ympdristén selvitys 188 Arkkitehdit MY)

Katunédkymdkuvia nykytilasta, vasemmalla Tuomiokirkonkadulta eteldén, keskelld
pohjoiseen sekd oikealla Verkatehtaankadulta itédn (Rakennetun ympdriston
selvitys 188 Arkkitehdit MY)

Rakennettu kulttuuriymparisto

Tuomiokirkonkatu 19:sta on valmistunut rakennushistoriallinen selvitys
vuonna 2016 (Arkkitehtitoimisto Neva) seka Rakennetun ympariston
selvitys 188 vuonna 2020 (Arkkitehdit MY) asemakaavamuutoksen tueksi.
Rakennushistoriallisessa selvityksessa todetaan rakennuksella olevan seka
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1.3.3 Liikenne

1.3.4 Tekninen huolto
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rakennustaiteellisesta etta kulttuurihistoriallista arvoa osana Tampereen
tekstiiliteollisuuden ja teollisuuskaupungin historiaa. Kaupunkikuvassa
rakennus sulautuu osaksi muuta kaupunkirakennetta, eika erotu selkeasti
erillisena teollisuusrakennuksena. Rakennuksessa erottuvat eri aikakausien
rakennusvaiheiden tyylit, ja se muodostaa yhtenaisen kokonaisuuden.

Rakennetun ympariston selvityksen mukaan kokonaisuus on myos tarkea
osa alueen vanhempaa rakennuskantaa ja 188-korttelin merkittavin
rakennuskokonaisuus.

Kiinteistoon ei ole tonttiliittymaa, rakennukset rajaavat katujen puoleiset
julkisivut ja koko ensimmainen kerros on rakennettu.

Suunnittelualue on erittdin hyvin saavutettavissa kaikilla likennemuodoilla.
Tontti sijaitsee keskusta-alueella lahella keskustan vilkkaasti liilkennoitya
kehdkatua, Rautatienkatua ja keskustaa halkovaa Hameenkatua. Aluetta
ymparoivat kadut johtavat keskustan paakaduille ja keskustan kehan
kautta edelleen seudullisille paavaylille. Liikennemaarat ovat
korttelialueella vahaiset ja keskustakorttelien kavelypainotusta on
vahvistettu luomalla hidaskatualueita ja laajentamalla kavelykatuja.
Tuomiokirkonkatu on kaavassa osoitettu jalankulku- ja
pyorailypainotteiseksi kaduksi Suvantokadulta alkaen ja alueesta on tdhan
mennessa toteutettu vali Verkatehtaankatu-Kyttalankatu. Julkinen liikenne
kulkee Hdmeenkadulla ja Rautatieasemalla. Raitiotien liikennointi on
alkanut Hdmeenkadulla kevaalld 2021. Kaynnissa olevien liikenneverkon
kehittamishankkeiden yhteydessa katujen varsille sijoittuvien
pysakointipaikkojen maara laskee, ja ne varataan lyhytaikaiseen
asiointipysakaintiin ja huoltoliikenteelle.

Tontti on liitetty vesi- ja energiahuollon seka tietoliikenteen verkostoihin.
Liittymapisteet sijoittuvat Tuomiokirkonkadulle ja Verkatehtaankadulle.
Kohteeseen on saatavilla kaukolamp6 ja jadhdytys.

1.4 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Tampereen kaupungin meluselvityksen (2017) mukaan kaava-alueella
lilkennemelun paiva keskidanitaso jaa alle 50 dB. Tampereen
ilmanlaatuselvityksen 2013 mukaan suunnittelualueen alueellinen ilman-
laatuindeksi (90. prosenttipiste) on tyydyttadva, eivatka ilman
epapuhtauksille asetetut ohje- ja raja-arvopitoisuudet ylity. Tampereen
ilmanlaatumallinnuksen (2011) ei alueella ole mydskaan ongelmia



fgg TAMPERE 14 (
39)

typpidioksidin tai hengitettdvien hiukkasten osalta (vuositason keskiarvot
ovat PM10-pitoisuus alle 20 pg/m3ja NO2-pitoisuus alle 25 pg/m?3).

Suunnittelualue sijaitsee kemikaalilaitoksen konsultaatiovyohykkeella.
Asemakaavamuutoksesta pyydetdan lausunto TUKES: Ita ja
pelastusviranomaiselta.

1.5 Vadesto ja palvelut

Kyttala B:n (XII) tilastoalueella asuu 1757 ihmista (Tilastokeskus 2020).
Kaava-alueen kiinteistdssa on muutamia liikehuoneistoja ja talla hetkella
kiinteistossa ei ole asukkaita.

Lahin Jussinkylan paivakoti sijaitsee Juhannuskyldassa 600 metrin paassa.
Lahin peruskoulu, Johanneksen koulu 600 metrin paassa ja lahin lukio,
Tampereen klassillinen lukio Tuomikirkonkadulla 300 metrin paassa
tontista. Tontilla on mm. ravintola- ja kaupallisia palveluita. Tampereen
keskustan palvelut ovat erittdin hyvin saavutettavissa.

1.6 Maanomistus

Kiinteiston 837-112-188-1 omistaa Kiinteistd Oy Tuomiokirkonkatu 19, jota
hallinnoi Tampereen seudun opiskelija-asuntosaatio Toas.

1.7 Aiemmin tehdyt suunnitelmat

1.7.1 Korttelisuunnitelma

Asemakaavatyon pohjaksi on laadittu korttelisuunnitelma, jonka
laatiminen kdynnistettiin kevaalla 2017 ja suunnitelma valmistui
lokakuussa 2020. Korttelisuunnitelmassa on maaritelty paapiirteittain
korttelialueen tdydentdamisen tavoitteet ja periaatteet seka pysakoinnin ja
huollon yhteisratkaisuja yhdessa kiinteistonomistajien kanssa.
Korttelisuunnitelmat ovat osa kaupungin keskustan strategisen
osayleiskaavan ja keskustan kehittamisohjelman mukaista
kokonaisvaltaista kehittamista. Kaupunki laatii ydinkeskustan
liilkekortteleihin kehittdmissuunnitelmia yhteisty6ssa taloyhtididen ja
kiinteistojen kanssa. Kokonaissuunnittelulla tavoitellaan toiminnallisesti,
laadullisesti ja taloudellisesti parempia ratkaisuja kuin hanke kerrallaan
suunniteltuna. Korttelisuunnitelma on pohja jatkosuunnittelulle ja
yhteisille hankkeille, joiden toteuttaminen on kiinteistdille vapaaehtoista.

Korttelin 188 ensisijainen kehittdmisteema on asuminen ja erityisesti
tdydennysrakentaminen seka siihen liittyva korttelin asumisviihtyisyyden
parantaminen. Taydennysrakentamismahdollisuus on tutkittu kaikkiin
korttelin kiinteistoihin.
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Korttelin kolmella tontilla rakennukset ovat 60-70-luvuilla valmistuneita
lamellitaloja, joissa vuorottelevat 1950-luvulla laaditun Kyttalan
asemakaavan mukaisesti korkeammat lamellitalot (Tuomiokirkonkatu ja
Rautatienkatu) ja matalammat liikerakennusosat (Verkatehtaankatu ja
Otavalankatu). Kaikki korttelin rakennukset sijaitsevat katulinjassa kiinni,
joka muodostaa kortteliin melko laajan sisdpihan. N&ilta osin korttelissa on
mahdollista tutkia jopa korttelin sisdosiin sijoittuvaa
taydennysrakentamista. Lisaksi tasakattoisiin rakennuksiin on mahdollista
suunnitella myds maltillista 1-2 kerroksen korkuista korottamista ilman
etta kaupunkikuva merkittavasti muuttuu.

Kaavassa tarkasteltava tontti muodostaa poikkeuksen korttelirakenteessa,
tehdasrakennuskompleksi tayttaa lahes koko tontin pinta-alan. Tontilla ei
ole varsinaista piha-aluetta, rakennuksen keskellad olevaa kattopihaa lukuun
ottamatta. Korttelisuunnitelman 188 mukaan on siten mahdollista laatia
yhtenevia piirteita sisaltavia taydennysratkaisuja, mutta toisaalta
rakenteesta poikkeava tontti myos rajoittaa yhtendisia ratkaisuja.

Valmiissa korttelisuunnitelmassa taydentamisrakentamisen periaatteena
on nahtavissa edelleen Kyttalan 1950-luvun asemakaavan
korttelirakenteen ominaisuudet: poikittaissuuntaiset rakennusmassat ovat
eteld-pohjois-suuntaisia matalampia. Lisdksi poikittaissuuntaiset
rakennukset ovat korotettuja ainoastaan korttelin pohjoisosassa, jolloin
kortteli avautuu eteldan ja mahdollistaa erinomaisen valon saannin
korttelin sisdpihalle. Korotusosat ovat padsaantoisesti 2 kerrosta korkeita.
Tuomiokirkonkadun osalta korotus on 3 kerrosta. Tuomiokirkonkatu 21:n
tontille, sijoittuu 3-5-kerroksinen taydentava asuinrakennus.

Korttelin sisdpihalle, Tuomiokirkon korttelin pihojen viihtyisyytta voidaan
lisédmalla pihavihreaa ja siihen liittyvia ulko-oleskelualueita. Niiden
tonttien osalta, joissa tdydennysrakentaminen vahentaa pihapinta-alaa
(Tuomiokirkonkatu 21) tai sita ei ole (Tuomiokirkonkatu 19) — korvaavaa
asukkaiden yhteispihaa osoitetaan matalien rakennusosien katoille ja
kattoterasseille.
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Ndkymdékuvia korttelisuunnitelmasta 188, vasemmalla ndkymd luoteesta ja
oikealla koillisesta (Arkkitehdit MY 2020)
(ndkymdkuvia kortteliin)

1.7.2 Pysdkéintipolitiikka

Tampereen auto- ja polkupyodrdpysakoinnin periaatteita ohjaavat
pysakointipolitiikan linjaukset paivitettiin 2019 pysakdintinormien osalta
(Pysakaointi osana kaupunkikehitysta, Tampereen kaupunki 31.5.2016, seka
29.1.2019 Pysakointinormi, paivitetty). Keskustan kavelyvyohykkeen
alueella autopaikkojen mitoitusnormi on asuinkerrostaloissa kerrosneliota
kohti 1ap/150 (1ap/170), toimistoilla 1ap/120 ja liiketiloilla 1ap/100-
1ap/120 koosta riippuen (2000k-m2 kynnysraja). Lisaksi eri
asumismuodoilla normissa on kevennyksia: opiskelija-asuminen 1ap/300
(1ap/350), palveluasuminen 1/600, tehostettu palveluasuminen 1/1000
seka kaupungin ja ARA-vuokrakohteissa 1ap/200 (220) (suluissa normi, jos
etadisyys tontin keskelta linnuntietd alle 400 m raitiotien keskelle tai juna-
asemalle). Liiketilojen pysédkdintipaikkojen mitoitusnormi on 1/120 tai
1/100 riippuen liiketilan koosta.

Pyorapaikkamitoitusnormi keskusta-alueella on asuinkerrostaloissa
kerrosnelioita kohti 1pp/40, toimistoilla 1pp/100 ja liiketiloilla 1pp/100-
1pp/150. Opiskelija-asumisessa ja vuokrakohteissa normi on 1pp/30.

Toteutusvaiheessa on mahdollista hakea joustoja mm. seuraavissa
tilanteissa: Yhteiskayttoautolla autopaikkavelvoitetta voi vahentaa 5 ap
yhta yhteiskdyttoautoa kohden. Tdydennysrakentaminen ja
korjausrakentaminen suojelumaardyksin mahdollistaa 20 % pienemman
autopaikkatarpeen. Keskustan kavelyvydhykkeelld voidaan opiskelija-
asumisessa korvata normin edellyttamat autopaikat laadukkailla
pyorapysakaointipaikoillla periaatteella 1 autopaikka korvataan 10
pyorapysakaointipaikalla.
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2 ASEMAKAAVAN KUVAUS

2.1 Kaavan rakenne

2.1.1 Vaihtoehto A

Asemakaavaluonnosvaihtoehdot pohjautuvat aloitusvaiheen mm.
viranomaispalautteen pohjalta laadittuihin viitesuunnitelmiin,
vaihtoehdossa A kaavamuutoshakijan esittdmaan suunnitelmaan seka
vaihtoehdossa B kaupungin laatimaan korttelisuunnitelmaan. Vaihtoehdot
eroavat toisistaan suojeltavien rakennusosien ja taydennysrakentamisen
laajuudessa.

Luonnosvaihtoehto A:n viitesuunnitelman on laatinut kiinteiston omistajan
suunnittelija Neva arkkitehdit Oy. Suunnittelun Iahtékohtana on tontilla
olevan teollisuusrakennuksen osittainen sailyttdminen ja siihen sovitettu
tdydennysrakentaminen. Vanhasta teollisuusrakennuksesta sailyy 1940-
luvun rakennuksen kulmaosan julkisivut siten, etta sisatiloissa hahmottuu
isompi teollisuustila. Lisdksi sailytetdan Verkatehtaankadun varrella olevan
1926 valmistuneen Tampereen Pukimotehtaan rakennusosanosan
julkisivut. Yhdeksankerroksinen uudisosa liittyy vanhaan ja uudisosan
massoittelu on sisdanvedetty vanhan rakennuksen rdystaslistan ylapuolelta
Tuomiokirkonkadun puolella. Sisdapihan kohdalla on 1 kerroksinen
rakennusala, jonka katolla on oleskelupiha. Sisdanvedetylld osalla on myos
opiskelija-asuntojen oleskeluparveke Verkatehtaankadun puolella.

) R S T

VERKATEHTAANKATU

\ \\\\\\\\\\

Havainnekuva ja asemapiirros viitesuunnitelmasta A (Neva arkkitehdit Oy).
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2.1.2 Vaihtoehto B

Luonnosvaihtoehto B:n viitesuunnitelman on laadittu
korttelisuunnitelmassa 188, missa suunnittelun lahtékohtana on tontilla
olevan teollisuusrakennuksen sailyttaminen ja siihen sovitettu
taydennysrakentaminen korottamalla. Vaihtoehdossa B
teollisuusrakennuksen eri osat sdilyvat tontilla ja kadun puoleisiin
massoihin liitetdaan korotusosat, Tuomiokirkonkadun puolelle kolme
lisdkerrosta ja Verkatehtaankadun puolelle kaksi lisdkerrosta. Pihalla oleva
kolmikerroksinen kokonaisuuden vanhin osa sailyy ja siihen liitetaan
viisikerroksinen nivelosa. Vanha ja uudisosa erottuvat vanhan kattolistan
mukaisella julkisivulistalla. Sisdapihan kohdalle osoitetaan 2-kerroksinen
liike- ja toimistotilojen rakennusala, jonka katolla on opiskelija-asuntojen
oleskelupiha.

Havainnekuva ja asemapiirros viitesuunnitelmasta B. (Korttelisuunnitelma 188,
Arkkitehdit MY).

2.2 Mitoitus

Voimassa olevassa asemakaava nro 485, 25.11.1954, rakennusoikeutta on
osoitettu 5029 k-m?, joka vastaa tehokkuuslukua e= 3.34, tontille on
rakennettu 5289 k-m?. Tontin pinta-ala on 1508 m?.

Kaavaluonnos VE A

Asemakaava-alueella on luonnosvaihtoehdossa A sailyvaa rakennusalaa
704 k-m2 ja uutta rakentamista 7024 k-m2, kaikkiaan 7730 k-m2, josta
korttelimuuntamolle osoitetaan 30 k-m2. Liike-, ja toimitilaa tulee olla 325
k-m2.

Asemakaavaluonnos vaihtoehto A lisda tontin rakennusoikeutta 2701 k-m?,
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eli rakennusoikeus lisddntyy 35 %. Tontin tehokkuusluvuksi muodostuu e=
5,1.

Kaavaluonnos VE B

Asemakaava-alueella on luonnosvaihtoehdossa B sailyvaa rakennusalaa
rakentuneen tilanteen mukaisesti 5289 k-m2 ja uutta rakentamista 2450 k-
m2, kaikkiaan 7700 k-m2, josta korttelimuuntamolle osoitetaan 30 k-m2.
Liike-, ja toimitilaa tulee olla 1300 k-m?.

Asemakaavaluonnos vaihtoehto B lisd4 tontin rakennusoikeutta 2671 k-m?,
eli rakennusoikeus lisdantyy 35 %. Tontin tehokkuusluvuksi muodostuu e=
5,1.

2.3 Kaavatyon alussa asetetut laatutavoitteet

Kaupungin tavoitteena on lisatd asumista keskustaan.
Taydennysrakentamisen yhteydessa pyritdaan lisdédmaan ulko-oleskelutiloja
ja niiden viihtyisyytta. Pysakointi sijoitetaan ensisijaisesti maan alle. Kadun
varren rakennusten ensimmaiset kerrokset sailytetdan liike- ja
palvelukaytossa. Hankkeen merkittavat ymparistovaikutukset selvitetdan ja
alueen erityiset kaupunkikuvalliset ja kulttuuriymparistdn arvot
huomioidaan suunnittelussa.

Asemakaavoituksen tavoitteena on sdilyttaa rakennetun
kulttuuriympariston arvot.

2.4 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

Molemmissa vaihtoehdoissa korttelin kayttotarkoitukseksi osoitetaan
asuinkerrostalojen korttelialue opiskelija-asumista varten (AK-43).
Vaihtoehdossa A rakennusoikeutta osoitetaan 7730 k-m? ja vaihtoehdossa
B rakennusoikeutta osoitetaan 7700 k-m?.
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Vaihtoehto A
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Vaihtoehdossa A korttelin kulmaan ja Verkatehtaankadun suuntaisesti on
osoitettu nelikerroksinen rakennusala, jossa sijaitsee suojeltavat osat.
Naiden ylapuolella on katulinjasta sisddnvedettyna kahdeksankerroksinen
uudisosa. Sisaanvedetty yhdeksankerroksinen uudisosa sijoittuu
Tuomiokirkonkadun suuntaisesti. Sisdpihan kohdalla on 1 kerroksinen
rakennusala, jonka katto on hyédynnettavissa oleskelupihana. Samoin
sisdanvedetty rakennusmassa mahdollistaa oleskelutilojen sijoittamisen
nelikerroksisen rakennusosan katolle kadun puolella. Tuomiokirkonkadun
puolella kadun vierella matalamman rakennusalan julkisivun
enimmaiskorkeus on 21 m.

Vaihtoehdossa A kaava-alueelle on osoitettu merkinta sj-2:
Rakennustaiteellisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta tarkea alue.
Erityistd huomiota on kiinnitettava siihen, ettd uudisrakennusten julkisivut
rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen
sopeutuvat ymparistodnsa.

Lisdksi uudisrakennuksen suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota
rakennuksen sijaintiin historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavassa
ymparistossa (ym-12).

Sailytettavalle kulmaosalle on osoitettu suojelumerkinta sr-2:
Kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta
tarkea rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien
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korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen
kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta merkittava
luonne sailyy. Mikali taman pyrkimyksen vastaisesti on rakennuksessa
aiemmin suoritettu rakennus toimenpiteitd, on rakennus korjaus ja
muutostdiden yhteydessa pyrittava korjaamaan entistaen.

Verkatehtaankadun puolella julkisivun vanhin osa osoitetaan merkinnalla
ju/s: Rakennuksen osa, jolla julkisivu sailytetdan.

Lisaksi yleismadrdyksissa on ohjattu rakentamista seuraavasti: Kadun
puoleisilla osilla saa sailytettaviin rakennusosiin sovittaen rakentaa
Tuomiokirkonkadun puolella kolme lisdkerrosta ja Verkatehtaankadun
puolella kaksi lisakerrosta. Rakennuslupaviranomainen voi sallia
sailytettaviin julkisivuihin tehtdvaksi vahaisia muutoksia. Rakennuksen
julkisivut tulee olla padosin paikalla muurattuja ja rapattuja. Rakennuksen
korjauksissa on kiinnitettdva huomiota korjausten onnistumisen
varmistamiseen. Rakennukseen ei saa jaada esim. korjaamattomia kosteus-
tai mikrobivaurioita, kemiallisia epapuhtauksia eika hallitsemattomia
ilmavuotoja, joiden mukana epdpuhtauksia kulkeutuu rakenteista. Kaikki
rakennuksen tilat mukaan lukien ilmanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset
tilat tulee sijoittaa rakennusmassan sisalle yhtendisen vesikaton
alapuolelle.

Vaihtoehto B

oA L nE N
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Vaihtoehdossa B vanha teollisuusrakennus sdilytetdan ja sita on
mahdollista korottaa. Tuomiokirkonkadun suuntaisesti sallitaan seitseman
kerrosta ja Verkatehtaankadun suuntaisesti viisi kerrosta. Sisapihalla sdilyy
kolmikerroksisen kokonaisuuden vanhin osa ja sitd on mahdollista
taydentaa viisikerroksisella nivelosalla. Sisdpihalla on kaksikerroksinen
rakennusala, jonka katto on hyédynnettavissa oleskelupihana.

Vaihtoehdossa B kaava-alueelle on osoitettu merkinta sj-2:
Rakennustaiteellisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta tarkea alue.
Erityista huomiota on kiinnitettava siihen, ettd uudisrakennusten julkisivut
rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen
sopeutuvat ymparistdonsa.

Lisaksi uudisrakennuksen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistda huomiota
rakennuksen sijaintiin historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavassa
ymparistossa (ym-12).

Vanhat rakennukset on osoitettu suojelumerkinnalla sr-55:
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas seka
kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennusta ei saa
purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla
sellaisia, ettd rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne,
rakennuksen rakennustaiteelliset ja kulttuurihistorialliset arvot sailyvat.
Merkittavissa hankkeissa korjaus ja muutossuunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto.

Lisaksi yleismaarayksissa on ohjattu rakentamista seuraavasti: Kadun
puoleisilla osilla saa sailytettaviin rakennusosiin sovittaen rakentaa
Tuomiokirkonkadun puolella kolme lisdkerrosta ja Verkatehtaankadun
puolella kaksi lisdkerrosta. Rakennuksen julkisivut tulee olla padosin
paikalla muurattuja ja rapattuja. Rakennuksen korjauksissa on kiinnitettava
huomiota korjausten onnistumisen varmistamiseen. Rakennukseen ei saa
jaada esim. korjaamattomia kosteus- tai mikrobivaurioita, kemiallisia
epapuhtauksia eika hallitsemattomia ilmavuotoja, joiden mukana
epapuhtauksia kulkeutuu rakenteista. Kaikki rakennuksen tilat mukaan
lukien ilmanvaihtokonehuoneet ja muut tekniset tilat tulee sijoittaa
rakennusmassan sisélle yhtendisen vesikaton alapuolelle.

Molemmat vaihtoehdot

Tuomiokirkon- ja Verkatehtaankadun varsille on osoitettu rakennusalan
sivut, joilla julkisivuun tulee sijoittaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja
rakennuksen kaduntasokerrokseen (er-9).

Merkinnalla eiti-1 on osoitettu, ettd varsinaisten kerrosten ylapuolelle ei
saa rakentaa tiloja. Kerroksissa olevien ilmanvaihtokonehuoneiden osalta
saadaan ylittaa tontilla sallittu kerrosala.
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Merkinnalla et-16(30) edellytetdan, etta korttelialueelta on varattava
sahkonjakelun kannalta tarkoituksenmukaisesta paikasta tila enintaan
suluissa osoitetun kerrosneliometrimaaran suuruiselle jakelumuuntamolle,
jonka saa rakentaa varsinaisen rakennusoikeuden lisdksi. Muuntamotilan
taytyy sijaita integroituna rakennukseen, rakenteisiin tai maanalaiseen
pysakdintitilaan.

Lisdaksi molempia vaihtoehtoja koskevat seuraavat yleismaaraykset:

Piha

Asukkaille tulee jarjestaa laadukas, viihtyisa ja vehread oleskelupiha katolle
ja/tai pihakannelle yhteistiloihin liittyvdna osana. Ulko-oleskelualueeksi
tulee varata vahintdaan 10 m2 asuinkerrosalan 100 m2 kohti. Kansi ja
kattopihan tarkemmassa suunnittelussa ja toteutuksessa tulee huomioida
kasvillisuuden seka istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino.
Viherrakenteiden tulee myos viivyttaa hulevesia. Rakennuslupavaiheessa
piha-alueista on esitettdva pihasuunnitelma ja selvitys
hulevesimenetelmista.

Pysdkdinti

Autopaikat ap/k-m?
Asuminen 1/170
Opiskelija-asuminen 1/350
Palveluasuminen 1/600

Kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto (Valtion
korkotukikohde) seka senioriasuminen 1/220

Liike- ja toimistotilat 1/120

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysdkointinormia 20 % alempi,
mikali hankkeessa toteutetaan keskitetty rakenteellinen pysakointi seka
vuorottaispysakaointi ja/tai paikkojen nimedamattomyys. Mikali hanke liittyy
yhteiskadyttoautojarjestelmaan, voidaan autopaikkavelvoitetta vahentda 5
ap yhta yhteiskadyttéautoa kohden, yhteensa kuitenkin enintdan 10 %
normista. Vahennyksen kokonaismaara on enintaan 30 %
pysakointinormista. Tontin autopaikkoja saadaan sijoittaa myds enintdan
300 m paassa olevaan pysakointilaitokseen.

Polkupy6rapaikat pp/k-m?
Asuminen 1/40
Opiskelija-asuminen 1/30

Kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto (Valtion
korkotukikohde) seka senioriasuminen 1/35
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Liike- ja toimistotilat 1/100
Palveluasuminen 0,25 pp x tyontekija

Asuinkerrostaloissa vahintaan 50 % ja liike- ja toimistotiloissa vahintdaan 30
% polkupyorapaikoista on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan.

Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistoa.

3 KAAVAN VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Maankaytto- ja
rakennusasetuksen (MRA) 1 §:n mukaan kaavaa laadittaessa on arvioitava
sen toteuttamisesta aiheutuvat merkittavat valittomat ja valilliset
vaikutukset mm. alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, ihmisten
elinoloihin ja elinymparisté6n, kaupunkikuvaan, maisemaan ja
kulttuuriperintéon. Vaikutukset arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa ja
ne kirjataan asemakaavaselostukseen. Arviointiin sisaltyy tarvittaessa myos
kaupungin strategisen suunnittelun kannalta merkittaviin
kehittamistavoitteisiin liittyvien erityisten vaikutusten arviointia (esim.
yritysvaikutukset). Kaavahankkeen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa
kirjattiin, etta kaavaprosessissa tulee edetd vaihtoehtoisilla suunnitelmilla:
osittain purkavalla (VeA) ja kokonaan suojelevalla (VeB) ja
kaavahankkeessa arvioidaan vaihtoehtojen vaikutuksia my6s kokonaan
purkavasta (Ve C) ja nykytilanteen sailyttavasta vaihtoehdosta (ve 0).

Kokonaan purkava vaihtoehto ei ole MRL:n tavoitteiden mukainen.
Kokonaan purkava vaihtoehto on kuitenkin mukana vaikutusten
arvioinnissa, vaikka kaavaluonnosta siita ei tehda.

3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaava mahdollistaa uuden asuin- ja liikekerrostalon rakentamisen
hyvien palveluiden, ja liikenneyhteyksien tuntumaan. Asemakaavan
mukainen rakentaminen tuo lisda opiskelija-asuntoja ydinkeskustaan
hyvien kulkuyhteyksien padhan useista oppilaitoksista. Kaavan
toteutumisen myo6ta alue kehittyy osana jo olemassa olevaa
kaupunkiymparistoa.

Asemakaava tiivistda olevaa kaupunkirakennetta. Rakennusten
korottaminen voi vaikuttaa ldhialueen asukkaiden nakymiin ja muuttaa
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[ahiympadriston katunakymia. Naapurit voivat toisaalta kokea alueen
tiivistymisen ja asukasmaaran kasvun myos ei-toivottuna kehityksena.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta virkistysalueiden maaraan tai
sijoittumiseen.

3.1.1 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Kaikissa vaihtoehdoissa on mahdollisuudet terveelliseen ja turvalliseen
ymparistdon. Asemakaavamuutoksella ei osoiteta sellaista toimintaa, josta
aiheutuisi haittaa ymparistolle.

Sisdilmaterveyden kannalta purkava vaihtoehto C on turvallisin.
Vaihtoehdoissa A ja B taydennysrakentamisen tuomat lisatulot tukevat
sailyvien osien peruskorjausta siten, etta sisdilmaan liittyvia riskeja voidaan
vahentaa. Vaihtoehdossa A tahan on vaihtoehtoa B paremmat
mahdollisuudet, koska vanhoja rakenteita sdilyy vahemman ja uutta
rakennetaan selvasti enemman. Sailyttavassa 0- vaihtoehdossa
sisdilmariskien korjaamista ei voi rahoittaa uudesta kerrosalasta syntyvilla
tuloilla, mika tekee riskien korjaamisesta epdvarmempaa ja taloudellisesti
vaikean yhtalon kiinteiston omistajalle.

Vaihtoehdoissa A ja B seka purkavassa vaihtoehdossa Tuomiokirkonkadulle
tulee paljon uusia opiskelija-asuntoja ja katutasoon liike- ja palvelutiloja,
nailla on padaosin positiivinen vaikutus tulevan kavelykadun koettuun
sosiaaliseen turvallisuuteen, kun alueen sosiaalinen valvonta lisdantyy.

3.1.2 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Vaihtoehdoilla ei ole suurta vaikutusta sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin.
Vaihtoehdot A ja B seka purkava vaihtoehto C lisddvat opiskelija-asumisen
tarjontaa Tampereen keskustassa. Opiskelija-asuminen lisaa paikallisesti
alueen sosiaalista monipuolisuutta. 0-vaihtoehto sdilyttaa kiinteistén
tilanteen nykyiselldan, mutta korjattuna rakennus saadaan kdyttéon, mika
palvelee alueen liike-elamaa.

3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Valmiiksi rakennetussa ympéristossa vaihtoehdoilla ei ole juurikaan
vaikutuksia maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan eivatka vaihtoehdot eroa
toisistaan merkittavasti. llImastovaikutuksiltaan vaihtoehdot sen sijaan
eroavat, riippuen siitd, sailytetdadnko vanha rakennuskokonaisuus,
tdydennetdanko osittain sdilyttden vai puretaanko se kokonaan ja
rakennetaan uutta tilalle. Olemassa olevien rakennusten korjaamisella ja
rakennusten elinkaaren pidentdamisella on suuri vaikutus paastojen
syntymiseen purkavaan uudisrakentamiseen verrattuna.
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3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonvaroihin

Taysin rakennetussa kortteliymparistossa vaihtoehdoilla ei ole kdytannon
vaikutusta kasvi- ja eldinlajeihin eikd luonnon monimuotoisuuteen. Uuden
rakentaminen kuluttaa aina jonkin verran luonnonvaroja, vaikka
rakentamisessa pyrittdisiin hyddyntamaan kierratettyja materiaaleja.
Purkava vaihtoehto kuluttaa siten luonnonvaroja eniten ja sailyttava
vaihtoehto vahiten. Toteutuessaan viherpihat tuovat kasvillisuutta
nykyiselldan taysin rakennettuun ymparistoon.

3.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka liikenteeseen

Vaihtoehdoilla ei ole suurta vaikutusta alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
yhdyskunta- ja energiatalouteen eika liikenteeseen. Vaihtoehdot A ja B
seka purkava vaihtoehto C tiivistavat kaupunkirakennetta. Yhdyskunta- ja
energiatalouden kannalta kaava-alue on edullinen paikka
tdydennysrakentamiselle, koska olevat kuntatekniset verkot ja tehokas
joukkoliikenne sijaitsevat lahella.

3.5 Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Kaava-alue sijaitsee olevien kuntateknisten verkostojen valittémassa
laheisyydessd, joten tekninen huolto on helppoa jarjestaa kaikissa
vaihtoehdoissa. Mikdan vaihtoehto ei edellyta uusien verkostojen
rakentamista ja tontin hulevesien ratkaisut ovat kaikissa vaihtoehdoissa
samankaltaiset.

Kaavaty6ssa laaditun hulevesiselvityksen (SitoWise 2020) mukaan
suunnittelukohde on hulevesien hallinnan kannalta haastava, silla
rakennukset rajautuvat tonttirajaan, minka vuoksi kiinteist6lla ei ole
katutason pintaa keskitetyn maanalaisen viivytyksen sijoittamiselle. Taman
vuoksi hulevesien hallinnassa tulee ensisijaisesti hydodyntaa kiinteiston
pinnoille sijoitettavia hajautettuja hulevesien hallinnan menetelmis, joita
ovat alustavassa pihasuunnitelmassa esitetyt istutusaltaat, hiekka- ja
kiveyspinnat, jotka vahentavat muodostuvien hulevesien maaraa
verrattuna nykytilanteeseen.

Hulevesien osalta kaikissa vaihtoehdoissa tulee kayttaa hajautettuja
hulevesien hallintamenetelmii, koska kohde on kokonaisuudessaan kansi-
tai kattopintaa. Tall6in katutason alapuolelle sijoittuvalle maanalaiselle
viivytykselle ei ole tilaa tonttirajojen sisdpuolella. Hajautettu hulevesien
hallinta toteutetaan alustavassa pihasuunnitelmassa esitetyilla
istutusaltailla, jotka pidattavat ja viivyttavat mitoitussateen (1/5 a, 10 min)
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aikana satavan vesimaaran. Taman lisdksi kansipihan ja terassin
betonikiveykset seka hiekka-alue pidattavat osan mitoitussateen
vesimaarasta.

Jatkosuunnittelussa on pyrittdva huomioimaan sadevetta pidattavien ja
viivyttavien pintaratkaisujen maksimoiminen. Hulevesien hajautettua
viivyttamista voidaan lisata esimerkiksi istutusaltaiden pinta-alaa kasvat-
tamalla tai lisdamalla sadeveden pidattymista kansipihan
pintamateriaaliratkaisuilla. Hulevesien kasittely ratkaistaan
hulevesisuunnitelman osoittamalla tavalla. Kiinteiston tulvareittina toimii
Idheinen katualue. Suunnittelussa tulee huomioida, ettd rakennuksen
valittdmassa laheisyydessa maanpinnan tasolla hulevedet ohjautuvat
rakennuksesta poispdin. Suunnittelussa tulee kiinnittaa huomioita
hulevesien hallittuun poisjohtamiseen kansipihalta myos sellaisissa
tilanteissa, jolloin alapuolisen verkoston valityskyky on tilapdisesti
heikentynyt.

3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun
ymparistéon

e P

Vasemmalla nykytilanne, ote Tampereen kaupunkimallista, vaihtoehto 0O
(https.//kartat.tampere.fi/cesium_web#). Keskelld ote kaavan vaihtoehdon A
viitesuunnitelmasta (Neva arkkitehdit Oy). Oikealla ote vaihtoehdon B
suunnitelmasta (Korttelisuunnitelma 188, Arkkitehdit MY).

Asemakaavaluonnos vaihtoehdossa A tontin rakennusoikeus on 7300 k-m?
ja vaihtoehdossa B 7700 k-m?. Molemmissa vaihtoehdoissa rakennusoikeus
lisddntyy 35 %. Molemmissa vaihtoehdoissa nykyisesta rakennusta sdilyy.
Kiinteiston kokonaan purkava vaihtoehto C muuttaisi ymparistoa
merkittavasti ja toisi uudisrakentamista tontille n. 8000 k-m2, josta
asumiselle osoitettaisiin n. 7000 k-m2 ja liike- ja palvelutiloille n. 1000 k-
m2. Tdma vaihtoehto ei ole viranomaispalautteen perusteella mahdollinen.
Arvioinnissa mukana oleva 0- vaihtoehto, sailyttaisi kiinteiston
nykytilanteen ja sdilyvaa rakennusosaa on 5289 m2 mutta tdma ei ole
kiinteiston omistajan nakdkulmasta taloudellisesti mahdollinen vaihtoehto.
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3.6.1 Kaupunkikuva, maisema ja rakennettu ymparisto

Kyttalan vallitseva rakentamistapa on sotien jalkeen kaavoitettu
modernistinen kaupunkirakenne, jossa korkeammat ja keskenaan
jokseenkin tasakorkuiset rakennusmassat ovat pohjois- eteldsuuntaisten
katujen (Rautatienkatu, Tuomiokirkonkatu, Aleksanterinkatu) varsilla. Ita-
lansisuuntaisten kapeampien katujen (Verkatehtaankatu, Otavalankatu,
Suvantokatu) varsilla rakentaminen on niitd matalampaa. Lisdksi varsinkin
Hameenkadun eteldpuolella on sdilynyt useampia 1920-luvun rakennuksia,
jotka muistuttavat aiemmasta, toiminnoiltaan sekoittuneesta
umpikorttelirakenteesta. Tontti edustaa ajallisesti kerroksellista, erityista
teollisuusrakentamisen typologiaa keskustatoimintojen alueella.

Vaihtoehdossa A esitetyt uudet, korkeammat rakennukset poikkeavat
viereisten tonttien ja kortteleiden rakentamistavasta ja varsin yhtenaisesta
kerroskorkeudesta. Erityisesti Verkatehtaankadun suuntaisen rakennuksen
korkeus ja uuden rakennusmassan sijainti merkitsevat selvda muutosta
Kyttalan nykyiseen rakentamistapaan. Myo6s Tuomiokirkonkadun varrella
uusi rakentaminen poikkeaa viereisten tonttien ja korttelien
rakentamiskorkeudesta ja massoittelusta. Muutokset ovat nahtdvissa seka
Verkatehtaankadun ettd Tuomiokirkonkadun varrelta. Nykyisen
teollisuusrakennuksen ominaispiirteet ovat kadonneet ja jaljelld on ldhinna
kulman ja Verkatehtaankadun julkisivut. Puhtaanvalkoiset julkisivut eivat
ole tyypilliset ajan rakennustapaan, eika julkisivusta ole luettavissa
rakentamisen varhaisempia vaiheita.

Vaihtoehdossa B tdydennysrakentamisen tapa sopeutuu Kyttalan
modernistiseen rakentamistapaan. Tuomiokirkonkadun varrella
kerroskorkeus nousee viereisten tonttien ja korttelien kerroskorkeuteen.
Verkatehtaankadun varrella rakentamiskorkeus nousee korkeammaksi kuin
Kyttalassa itd-lansisuuntaisten katujen varrella normaalisti, mutta pysyy
kuitenkin Tuomiokirkonkadun rakentamiskorkeutta matalampana.
Kummankin kadun varrella tdydentdminen sopeutuu kaupunkikuvaan.
Rakentamisen volyymi on kuitenkin niin suuri, ettd nykyinen rakennus
vaikuttaa kokonaisuudessa varsin pienelta. Vaihtoehto mahdollistaa
kuitenkin rakennuksen sailymisen ja varhaisempien rakennusvaiheiden
erottumisen rakennuksesta.

Sailyttavassa vaihtoehdossa 0 kaupunkikuva ja rakennettu ymparisto

sailyvat nykyiselldan. Kaupunkikuvallisia, maisemallisia tai rakennetun
ympdriston arvoja ei meneteta. Purkavassa vaihtoehdossa C nykyiset

kaupunkikuvaan liittyvat arvot menetetaan.

Nyt asemakaavoitettavan kohteen tunnistettavina sailyneet julkisivut
tekevat siitd myos tarkean alueen identiteetin kannalta. Nama arvot
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sailyvat vaihtoehdossa 0 ja pitkalti myos vaihtoehdossa B. Vaihtoehdossa A
olennainen osa naistd arvoista menetetdan, ja purkavassa vaihtoehdossa C

kaikki ndma arvot menetetaan.

Vasemmalla Tuomiokirkonkatu 19 kiinteistén nykytilanne kuvattuna kesdlld 2019
Verkatehtaankadun suunnasta (vaihtoehto 0). Keskelld havainnekuva
vaihtoehdosta A, oikealla havainnekuva vaihtoehdosta B vastaavasta suunnasta.
(Valokuva nykytilanteesta ja vaihtoehdon A havainnekuva Neva Arkkitehdit Oy,
vaihtoehdon B havainnekuva Arkkitehdit MY)

Vasemmalla suunnittelualueen nykytilanne kuvattuna kesdllé 2019
Tuomiokirkonkadun suunnasta etelddn katsottaessa (vaihtoehto 0). Keskelld
havainnekuva vaihtoehdosta A, oikealla havainnekuva vaihtoehdosta B
vastaavasta suunnasta. (Valokuva nykytilanteesta ja vaihtoehdon A havainnekuva
Neva Arkkitehdit Oy, vaihtoehdon B havainnekuva Arkkitehdit MY)

Vasemmalla suunnittelualueen nykytilanne kuvattuna kesdllé 2019
Tuomiokirkonkadun suunnasta pohjoiseen katsottaessa (vaihtoehto 0). Keskelld
havainnekuva vaihtoehdosta A, oikealla havainnekuva vaihtoehdosta B
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vastaavasta suunnasta. (Valokuva nykytilanteesta ja vaihtoehdon A havainnekuva
Neva Arkkitehdit Oy, vaihtoehdon B havainnekuva Arkkitehdit MY)

Rakennuksella on seka rakennustaiteellisesta ettd kulttuurihistoriallista
arvoa osana Tampereen tekstiiliteollisuuden ja teollisuuskaupungin
historiaa. Sailyttavassa vaihtoehdossa 0 ndma arvot sailyvat parhaiten.
My®ds vaihtoehdossa B merkittava osa kulttuuriperintdon liittyvista arvoista
sailyy, vaikka korotusosat muuttavatkin rakennuksen ilmetta
Tuomiokirkonkadun ja Verkatehtaankadun varrella. Vaihtoehto sailyttaa
katukuvassa yhden keskeisen osan eteldisen Kyttalan kulttuuriperintoa.

Vaihtoehdossa A paaosa kulttuuriperintoon liittyvista arvoista menetetaan,
kun rakennus korvautuu paaosin uudella rakennuksella. Katukuvassa
nakyvin julkisivu Tuomiokirkonkadun ja Verkatehtaankadun risteyksessa
sailyy kuitenkin muistumana kiinteiston rakennusvaiheista. Purkavassa
vaihtoehdossa C menetetdan kaikki kulttuuriperintéon liittyvat arvot.

Rakennuksen sisatiloista rakennushistoriaselvitys toteaa, ettei niilld ole
enaa merkittavaa kulttuuri- tai rakennushistoriallista arvoa, koska rakennus
on sisatiloiltaan kauttaaltaan uudistettu. Vaihtoehdoissa 0 ja B naita arvoja
on mahdollista palauttaa, ja myo6s vaihtoehdossa A osittain. Asuinkaytossa
(vaihtoehdot A ja B) tallaiset muutokset ovat kuitenkin epatodennakoisia,
koska rakennus on suunniteltu alun perin tehdasrakennukseksi. Myos
sailyttavassa vaihtoehdossa 0 tallainen kehitys olisi taysin riippuvainen
rakennuksen tulevasta kayttotarkoituksesta.

3.7 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen
(yritysvaikutukset)

Kaikissa rakentamiseen tai korjaamiseen tahtaavissa vaihtoehdoissa
hankkeella on rakentamisen aikainen tyollistava vaikutus. Kiinteistoon
toteutettavat liiketilat ja opiskelija-asuntojen lisdédminen luovat
mahdollisuuksia yritysten sijoittumiselle ja sitd kautta uusille tyopaikoille.

3.8 Muut kaavan merkittavat vaikutukset

Kaavaluonnosvaihtoehdoissa on pyritty etsimdan mahdollisimman
kustannustehokkaat vaihtoehdot siten, ettad kaavan muista tavoitteista,
kuten rakennusten suojelusta ei ole tingitty. Kaavamuutoksen hakija on
arvioinut vaihtoehtoisten rakennushankkeiden kustannusten vaikutusta
opiskelija-asumisen vuokratasoon. Luonnosvaihtoehto B sdilyttda olemassa
olevan rakennuksen ja néin ollen edellyttda merkittdavasti suurempia
korjauskustannuksia kiinteiston omistajalle.
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Toasin arvion mukaan saneeraamisen kustannukset ovat huomattavasti
uudisrakentamista korkeammat. Tama kustannusnousu heijastuu Toasin
mukaan muodostuviin vuokriin tdysimaaraisena ja aiheuttaa huomattavan
haasteen kohtuuhintaisen rakentamisen toteuttamiseen, ellei jopa esta
sita.

ARA on osoittanut Tampereelle kohtuuhintaisen asumisen hankinta-arvon
ylarajaksi 4300 €/asm2 (kesélld 2021), summassa tulee olla mukana
liittymismaksut ja maapohjakustannukset).

Kaavaluonnos vaihtoehto B sailyttavan ratkaisun rakentamis-, liittymis- ja
maapohjakustannukset nousevat Aran asettaman kustannusten ylarajan
yli, jolloin vaihtoehtoa ei tdten saa ARA: n erityisryhmien
investointiavustuksen tuen piiriin, jolloin valtion 15 % tuki hankkeelle jaa
saamatta ja kustannukset ohjautuvat taysimaaraisesti vuokriin.

YIla mainittujen luvut osoittavat kaavalle esitetylla kokonaan sailyttavalla
vaihtoehdolla B vuokratason nousevan noin huomattavasti verrattuna
kokonaan uudisrakentamisen mahdollistavaan vaihtoehtoon C. Téma ei ole
Toasin mukaan yleishyddyllisena seka voittoa tavoittelemattomana
kohtuuhintaisena opiskelija-asuntotoimijana mahdollista.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavamuutoksen kdaynnistaminen

Aloitteen kaavan muuttamiseksi on tehnyt Pirkanmaan opiskelija -
asuntosaatio, joka omistaa kiinteistén. Kaavamuutoshakemus on jatetty
23.12.2015, jonka jalkeen hakijan kanssa on kayty neuvotteluita
viitesuunnitelmien ja kuntotutkimuksien pohjalta. Hakijan tavoitteena on
purkaa kiinteistd ja muuttaa asemakaava, joka mahdollistaa 8-kerroksisen
uudisrakennuksen opiskelija-asumiselle.

Asemakaavoituksen ja maakuntamuseon nakemyksen mukaan
kaavamuutoksen lahtdkohtana tulee olla rakennetun kulttuuriympariston
arvojen sailyminen. Maakuntamuseo on ollut mukana kaavatyon
kdynnistymistd edeltdvissa keskusteluissa ja museon kanta on, etta
rakennus tai sen osia on korjattavissa.

Kiinteiston omistaja haki rakennuksille purkulupaa, josta tehtiin hylkaava
paatos 6.2.2019. Hakija on jattanyt oikaisuvaatimuksen purkuluvan
hylkdavaan paatokseen 22.2.2019. Ymparisto- ja rakennusjaosto hylkasi
oikaisuvaatimuksen 9.4.2019 § 59. Hakija ei valittanut paatoksesta
eteenpadin hallinto-oikeuteen.
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Kaavatyo kdynnistettiin ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin
nahtaville 14.2.- 7.3.2019.

4.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavamuutoksen hakijan tavoitteena on entisen teollisuus- ja asuin-
ja liikkerakennuksen purkaminen seka kahdeksankerroksisen
uudisrakennuksen rakentaminen.

Asemakaavoituksen tavoitteena on sdilyttaa rakennetun
kulttuuriympariston arvot. Kaavamuutoksessa tutkitaan
kulttuuriympariston arvot sdilyttava seka hakijan tavoitteiden mukainen
purkava vaihtoehto.

4.2.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Aloitusvaiheen palautteen pohjalta tarkennettiin selvitysaineistoa
teollisuuskayton aiheuttamat riskien huomioimiseksi. Viranomaisten ja
osallisten palautteen pohjalta tutkitaan myods rakennuksen osittain
sailyttava kaavaratkaisua, MRL 54 §:n rakennetun ymparistén
vaalimisvelvoitteen ja erityisten arvojen havittamiskiellon perusteella.

Osallispalautteessa toivottiin seka purkavan etta sailyttavan rakentamisen
vaihtoehtojen tutkimista ja korkean rakentamisen tutkimista. Palautteessa
kritisoitiin my6s voimakkaasti purkutavoitteita ja esitettiin suunnitelmien
kehittamista nykyisen rakennuksen pohjalta.

Kaavan aloitusvaiheen palautteen pohjalta jarjestettiin
viranomaisneuvottelu huhtikuussa 2019. Kokouksessa todettiin, etta
nykyinen asemakaava on rakennussuojelun osalta vanhentunut ja
kaavaprosessissa tulee selvittda, mika osa kiinteistosta on sailytettavissa
siten, etta edes osa arvoista sdilyy. Purkavaan vaihtoehtoon ei ole
perusteita ja tehtyjen selvitysten pohjalta tavoitteena tulee olla vdhintdan
osittainen suojelu.

Aloitusvaiheen palautteen pohjalta tarkennettiin selvitysaineistoa seka
tdsmennettiin kaavanhankkeen tavoitteita ja kaavaprosessissa paatettiin
edetad aloitusvaiheen palautteessa esitetyilld kaavaluonnos- vaihtoehdoilla:
osittain purkava (Ve A) ja rakennuskokonaisuuden arvot turvaava,
sailyttava (Ve B). Lisdksi vaikutukset arvioidaan myos kokonaan purkavasta
vaihtoehdosta (Ve C) ja kiinteiston nykyiselldan sailyttavasta vaihtoehdosta
(Ve 0).

Kaavan valmisteluaineisto on laadittu Tampereen kaupunkiymparistén
suunnittelussa asemakaavoituksessa hakijan, viranomaisten ja kaupungin
tavoitteiden pohjalta. Kaavaselostukseen on kirjattu, kuinka aloitusvaiheen
palaute on vaikuttanut kaavaratkaisuun. Kaavaratkaisussa tutkitaan
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kiinteiston arvot sdilyttavia ratkaisuja ja tdydennysrakentamista niihin
sovittaen.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja
tyokokouksia hakijan ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaavaty6ta on
ohjannut ohjausryhma.

4.3 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Asemakaavaluonnosvaihtoehdot pohjautuvat aloitusvaiheen
viranomaispalautteen pohjalta laadittuihin viitesuunnitelmiin,
vaihtoehdossa A kaavamuutoshakijan esittdmaan suunnitelmaan seka
vaihtoehdossa B kaupungin laatiman korttelisuunnitelmaan. Vaihtoehdot
eroavat toisistaan suojeltavien rakennusosien ja taydennysrakentamisen
laajuudessa.

4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaavatyo kaynnistyi, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin
nahtaville 14.2.-7.3.2019 valiseksi ajaksi seka lahettiin tiedoksi osallisille.

Valmisteluvaiheen aineistoa esitelldan nahtavilld olon aikana
esittelyvideolla, joka on vapaasti katsottavissa kaupungin verkkosivuilla.

4.5 Asemakaavaratkaisun kehittyminen suunnittelun aikana

4.5.1 Aloitusvaiheen palaute ja kaavan valmisteluaineiston laatiminen

Aloitusvaiheen palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin palautetta: 6 viranomaisten
lausuntoa tai kommenttia ja 2 osallisten mielipidettd (useampi kommentti
yhdeltéa osalliselta). Aloitusvaiheen palautteen tiivistelmat ja niiden
vastineet ovat kaava-aineiston liitteena palauteraportissa.

Elisa Oyj:lla ei ollut huomautettavaa.
Pirkanmaan liitto ei anna kommenttia tai lausuntoa tdssa vaiheessa.

Viheralueet ja hulevedet yksikkd kommentoi, etta osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa on esitetty hulevesiselvitysta laadittavaksi ja
asiasta ei ole huomautettavaa. Viitesuunnittelun yhteydessa on laadittava
pihasuunnitelma, jotta tavoitteet piha-alueiden toimivuuden ja
viihtyisyyden parantamiseksi voidaan varmistaa kaavassa.

Telia huomautti, etta kiinteistoon tulee Telian kaapeleita, jotka jaavat
tarpeettomiksi, kun rakennus tyhjenee, jolloin kaapelit voidaan purkaa pois
ennen rakennuksen purkutoéita. Tontilla ei ole muita Telian rakenteita.
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Ymparistonsuojelu kommentoi, etta selvitysaineistoa on taydennettava
rakennuksen kayttohistoriaselvityksella. Selvityksesta on kaytava ilmi
erityisesti teollisuuskayton mahdollisesti aiheuttamat riskit rakenteiden ja
edelleen maaperan pilaantumiselle.

ELY-keskus kommentoi, ettad entisellda Tampereen Pukutehtaan
rakennuskokonaisuudella ja erityisesti sen vanhimmilla osilla on
rakennushistoriallisia arvoja, joiden perusteella vahintdan osittain
sdilyttava kaavaratkaisu on ELY-keskuksen nakemyksen mukaan MRL 54 §:n
rakennetun ympariston vaalimisvelvoitteen ja erityisten arvojen
havittamiskiellon perusteella tavoiteltava. Asemakaava saattaa kuulua ELY-
keskuksen MRL 18.2 &:n mukaisen valvontatehtdvan piiriin. ELY-keskus
lausuu asemakaavan valmisteluaineistosta ja kaavaehdotuksesta (MRA 28
§). ELY-keskus katsoo, ettd kaavasta on tarpeen jarjestdd MRL 66 §:n
mukainen viranomaisneuvottelu. Viranomaisneuvotteluun tulee kutsua
myds museoviranomainen.

Pirkanmaan Maakuntamuseo kommentoi, ettd antamassaan lausunnossa
kiinteiston purkamislupaan liittyen maakuntamuseo on todennut, etta
rakennuksella on ilmeisia kulttuurihistoriallisia, arkkitehtonisia ja
kaupunkikuvallisia arvoja. Rakennuksella on myds teollisuushistoriallista
arvoa ja rakennuksella on kaupunkikuvallisesti merkittava rooli ajallensa
tyypillisena klassismin ja modernistisen seka funktionalismin tyylin
edustajana.

Mielipiteita jatettiin kaikkiaan seitseman, joista kuusi oli yhden osallisen
laajasti perusteltuja mielipiteitd. Ndissa kuudessa palautteessa kiinnitettiin
huomiota mm. keskustan strategisen yleiskaavan velvoittaviin maarayksiin
asumisen ulko-oleskelutilojen osoittamisesta seka julkisten tilojen ja
katuvihredn lisdamisestd, pysakointiratkaisuun ja opiskelija-asumiseen.
Tuomiokirkonkatu 19 asemakaavan muutosprosessissa tulisi selvittaa
tdydennysrakentamisen ja purkavan uudisrakentamisen mahdollisuudet
siten, etta ne olisivat kdytettavissa tulevaisuudessa myos muilla Kyttalan XIl
kaupunginosan kiinteistGilla. Prosessissa tulisi kdyda lapi ja selvittaa
seuraavat vaihtoehdot:

e Nykyisen tilanteen vakiinnuttaminen ja rakennuksen suojelu

e Rakennuksen purkaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen
noudattaen voimassa olevaa vuoden 1954 asemakaavaa.

e Rakennuksen purkaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen
asemakaavamuutoksen kautta, jossa vuoden 1954 kaavan
suunnitelman rakennusoikeutta kasvatetaan muiden alueen
kiinteistojen tapaan taydennysrakentamalla lisdkerroksia.
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e Korkean rakentamisen mukaisen vaihtoehdon toteuttaminen.

e Lisaksi osallinen viittaa kaavan nro 8564 ratkaisuun ja siihen liittyen
tulisi tutkia kiinteiston levittaytyminen katualueelle. Osallisen
mukaan kiinteistdjen kehittamisen ratkaisujen tulee olla alueen
kaikkien maanomistajien kaytossa.

Toisen osallisen mielipiteessa todetaan, ettei hankkeessa ole mitaan jarkea
ja on syyta menna kaikki oikeusasteet lapi, jos Iahtokohtana on paaton
purkaminen. Osallinen kehottaa myymaan rakennuksen sellaiselle taholle,
joka on valmis korttelia kehittdmaan (laajentamaan) nykyisen rakennuksen
pohjalta. Rakennus on nykyisellaankin yksi keskustan mielenkiintoisimman
nakaoisista ja suuri mahdollisuus.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin tiistaina 9.4. 2019.

Kokouksessa kasiteltiin teknisia verkostoja, verkostosiirtoja ja vesihuollon
liittymia, liikenneasioita seka erityisesti kulttuuriymparistdarvoja ja niiden
sailyttamistd. Kokouksessa todettiin, ettd kaavaprosessissa pitda selvittaa,
mika osa kiinteistosta on sailytettadvissa siten, ettd edes osa arvoista sailyy.
Nykyinen asemakaava on rakennussuojelun osalta vanhentunut. Purkavaan
vaihtoehtoon ei ole perusteita ja tehtyjen selvitysten pohjalta tavoitteena
tulee olla vahintaan osittainen suojelu MRL:n mukaisesti ja
kaavaprosessissa edetadn vaihtoehtoisilla suunnitelmilla: osittain purkava
ja kokonaan suojeleva.

Valmisteluaineiston laatiminen

Palautteen johdosta kaavatyon tavoitteita tarkistettiin, kaava-aineistoa
tdydennettiin mm. hulevesiselvityksella ja viitesuunnittelua tdismennettiin
siten, ettd luonnosvaihtoehdoissa mahdollistetaan rakennuksen tai sen
osien sdilyttdminen ja uudisrakentamisen sovittaminen vanhaan
tehdaskokonaisuuteen. Korttelin 188 korttelisuunnitelma viimeisteltiin ja
sen pohjalta on laadittu toinen kaavaluonnosvaihtoehto.

Kaavan valmisteluaineisto on laadittu Tampereen kaupunkiymparistén
suunnittelussa asemakaavoituksessa hakijan, viranomaisten ja kaupungin
tavoitteiden seka alitusvaiheessa saadun palautteen pohjalta.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja
tyokokouksia hakijan ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaavatyota on
ohjannut ohjausryhma.

Valmisteluvaiheen kaavaluonnosvaihtoehtojen aineisto on nahtavilla
kevaalla 2022.
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5 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset ja
suunnitelmat:

e Viitesuunnitelma Vaihtoehto A Neva arkkitehdit Oy 2020

e Korttelisuunnitelma 188, (Viitesuunnitelma VE B) Arkkitehdit MY, 2020
e Rakennetun ympariston selvitys 188, Arkkitehdit MY, 2020

e Varjotutkielmat VE A, Neva arkkitehdit Oy 2020

e Rakennushistoriallinen selvitys, Neva arkkitehdit Oy 2016

e Yhteenveto rakennetutkimuksista, Toas City, A-insind6rit 2018

e Asemakaavan nro 8636 hulevesiselvitys, SitoWise 2020

Tarkempi, asemakaavatasoinen pihasuunnitelma laaditaan ehdotusvaiheessa,
jatkosuunnitteluun valitun vaihtoehdon pohjalta.

6 KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITTELMAT JA PAATOKSET

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan seka voimassa olevan
yleiskaavan mukainen.

6.1 Maakuntakaava

Pirkanmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan maakuntakaavan
2040 kokouksessaan 27.3.2017. Maakuntakaava tuli voimaan kuulutuksella
8.6.2017. Maakuntakaavan hyvaksymispaatos tuli lainvoimaiseksi
korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 24.4.2019.

Maakuntakaavassa 2040 suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi (C). Alue kuuluu kaupunkiseudun keskusakselin
kehittamisvyohykkeeseen (kk-1).

6.2 Keskustan strateginen osayleiskaava

Alueella on voimassa Keskustan strateginen osayleiskaava, joka noudattaa
Pirkanmaan maakuntakaavaa. Osayleiskaavassa suunnittelualue kuuluu
keskustatoimintojen alueeseen ja ydinkeskustan kehittamisvyohykkeeseen.
jolla tulee parantaa ydinkeskustamaisen elinkeinotoiminnan edellytyksia,
saavutettavuutta ja kavelyalueen elavyytta. Suunnitelmien on mm.
edistettdva monipuolisten liiketilojen tarjontaa lisdrakentamisella ja
varaamalla katuihin rajautuvien rakennusten ensimmaiset kerrokset liike-
ja palvelukayttoon. Ulko-oleskeluun soveltuvia tiloja ja kaupunkivihreda on
lisattava, erillisia tonttipihoja yhdistettava ja korttelien lapi kulkevia
jalankulkuyhteyksia avattava mahdollisuuksien mukaan. Sisdpihat tulee



% TAMPERE

39)

6.3 Asemakaava

37(

osoittaa ensisijaisesti muuhun kayttdéon kuin pysakointiin ja autopaikat
tulee toteuttaa ensisijaisesti rakenteellisena tai keskitetyissa
pysakadintilaitoksissa.

Yleiskaavassa on asetettu tavoitteiksi mm. koko korttelia koskeva
suunnittelu, asumisen lisddminen, vehreat ulko-oleskelutilat ja tonttien ja
pihojen lapikulku. Strategisen yleiskaavan yleismaarays ohjaa tukeutumaan
olemassa olevaan kulttuuriymparistoon ja vahvistamaan kulttuuriarvoja.
Tontti ei kuulu korkean rakentamisen alueeseen.

Osayleiskaavan liikennekartalla suunnittelualue kuuluu kavelykeskustana
kehitettavaan hitaan lilkkkumisen alueeseen, jonka liikenneymparist6a on
kehitettdva kdvelyn ehdoilla. Tuomiokirkonkatu on merkitty urbaaniksi
jalankulkuakseliksi. Alueella on mm. parannettava jalankulkijoiden
olosuhteita viihtyisien, monipuolisten, laadukkaiden ja esteettomien
kavelyalueiden ja kdvelypainotteisten katujen avulla. Maanalaisen
pysakointiverkoston toteuttamisen myota alueen kadunvarsien
autopysakadintipaikkoja vahennetdan. Alueen kaupunkivihreda on
vahvistettava. Hitaan liikkumisen alueella py6raily on ohjattava ajoradoille
lukuun ottamatta pyorailyn paareitteja.

Asemakaavaluonnokset on laadittu ylempien kaavatasojen vaatimusten
mukaisesti.

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava numero 485, joka on
vahvistettu 25.11.1954. Asemakaavassa osoitetaan paikka 21 metria
korkealle asuin- ja liikerakennukselle Tuomiokirkon kadun varressa ja 2-
kerroksiselle liike- ja asuinrakennukselle Verkatehtaankadun varressa.
Korttelin keskiosa on merkitty istutettavaksi alueeksi ja pihamaat tulisi
kasitella yhtendisina aitaamattomina alueina. Tonttijako on asemakaavan
mukainen.
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Alueella voimassa oleva asemakaava vuodelta 1954.

6.4 Kaupungin strategiat

Valtuuston hyvaksyméassa Tampereen strategiassa tavoitellaan kaupungin
kasvua kestavalla ja inhimilliselld tavalla; kaupungin strategia tahtaa
yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen.

6.5 Tonttijako

Kaavan alueella on voimassa tonttijako NRO 4171712.4.1977.

6.6 Sopimukset

MRL 91 b §:n tarkoittama maankdyttésopimus laaditaan ennen
kaavaehdotuksen hyvaksymiskasittelya kaupunginhallituksessa.

6.7 Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on
tarkistettu v.2020.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakarttoihin liittyy toteuttamista kuvaavat viitesuunnitelmat ja
havainnekuvat. Ne ovat asemakaavan liiteaineistona.
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7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaa voidaan ldhtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.

7.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

8 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRIOISTA

e Osallistumis ja arviointisuunnitelma, 14.2.2019 tark. 7.2.2022
e Asemakaavakartta Vaihtoehto A 7.2.2022

e Asemakaavakartta Vaihtoehto B 7.2.2022

e Asemakaavan seurantalomake

e Aloitusvaiheen palaute- ja vastineraportti

8.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista
e Viitesuunnitelma Vaihtoehto A, Neva Arkkitehdit Oy, 2020

Korttelisuunnitelma 188, Viitesuunnitelma VE B, Arkkitehdit MY, 2020
e Rakennetun ympariston selvitys 188, Arkkitehdit MY, 2020

e Rakennushistoriallinen selvitys, Neva arkkitehdit Oy 2016

e Varjotutkielma VE A, Neva arkkitehdit Oy 2020

e Yhteenveto rakennetutkimuksista, Toas City, A-insind6rit 2018

e Hulevesiselvitys Tuomiokirkonkatu 19, SitoWise 2020



