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Kaava-alueen lahtokohdat

Suunnittelualue sijaitsee n. 2,5 km lanteen kaupungin keskustasta Santa-
lahden kaupunginosassa, rautatien ja Rantatien valisella alueella. Alue on
vanhaa teollisuusaluetta. Tontilla 1006-5 sijaitsee 1940-luvulla valmistunut,
kaytosta poistettu 4-5-kerroksinen pahvitehdas. Alueella voimassa olevan
asemakaavan 8048 mukaisesti teollisuusalue on viime vuosien aikana
muuttunut muutamaa vanhaa tehdaskiinteist6a lukuun ottamatta asuin-
kayttoon.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan sisalto

Hakijan tavoitteena on tarkistaa asemakaavan paakayttotarkoitusta seka
suojelumaarayksia. Pahvitehdas esitetdan purettavaksi ja tontti muutetta-
viksi asuin- ja liikekayttoon. Tontti 1007-4 muutetaan pysakdintialueeksi ja
tontti 1008-6 muutetaan pysakointialueeksi. Palaneen Breitensteinin huvi-
lan tontti 1006-30 muutetaan suojaviheralueeksi. Kaava-alueeseen sisalty-
vien katualueiden rajauksia tarkistetaan.

Kaupunkiympariston suunnittelun tavoitteena on sailyttdaa muistumia alu-
een teollisuusperinndsta seka tarkistaa asemakaavassa suojellun rakennuk-
sen suojelumaarayksen tarve. Samalla tarkistetaan asemakaavan paakayt-
totarkoitusmaarayksia ja rakennusoikeuksia vastaamaan suunniteltua toi-
mintaa. Kaavalla ohjataan asuntojakaumaa. Tavoitteena on luoda myds
kaavalliset edellytykset hyvalle asuinymparistolle ja siihen sopeutuvalle
taydennysrakentamiselle. Asemakaavoituksessa otetaan huomioon alueen
sijainti kaupunkirakenteessa ja kaupunkikuvallinen luonne.

Pahvitehtaalta poistetaan suojelumerkinta ja sen tilalle osoitetaan asunto-
rakentamista. Palaneen Breitensteinin huvilan tontti muutetaan osin suoja-
viheralueeksi ja osin katualueeksi. Ingeliuksenkaaren katualue muutetaan
pysakointialueeksi. Uranraitin linjausta muutetaan.

Asemakaavassa tehtaan tontille osoitetaan rakennusoikeutta yhteensa

2 440 k-m?2. Liike- ja toimistotiloja tulee rakentaa 100 k-m? ja loput raken-
nusoikeudesta voidaan kayttaa asuinrakentamiseen. Rakennusoikeuden
maara laskee nykyisestd 2 060 k-m? (46 %).
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Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 26.8.2021. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma seka valmisteluaineistoa kuulutettiin ndhtaville 26.8.-
16.9.2021. Aineistosta saatiin yksi mielipide ja seitseman viranomaiskom-
menttia.

Mielipiteessa otettiin kantaa pahvitehtaan matalan osan korottamiseen,
sen vaikutukseen Pispalasta avautuviin nakymiin seka Breitensteinin huvi-
lan tontin tulevaan rakentamiseen.

Ymparisténsuojelu toi esiin huomion, ettda meluselvityksen paivityksessa
tulee huomioida ja esittaa Rivinterinpuiston ja Nestor Kivimaen puistikon
mahdollinen melusuojaus (Rantatien puoli) jos liiketontti jaa rakentamatta.
Hulevesisuunnitelma paivityksessa tulee erityisesti huomioida tulvareitit ja
pohjavesi. Kohteeseen tulisi saada mahdollisimman paljon viheralaa viivyt-
tamaan hulevesia ja puhtaiden hulevesien osalta imeytymadn maaperdan
ja edelleen pohjaveteen. Lepakkoselvitysta tulee paivittdaa ainakin talvehti-
mispaikan osalta.

Viheralueet- ja hulevedet-yksikén kommentin mukaan tulee laatia sopi-
mus huleveden viivytysrakenteen toteuttamisesta yhden tontin alueella
koskien koko asemakaava-aluetta 8856 ja ottaa huomioon rakentamisen
vaiheistus. Viivytyssuunnitelmassa tulee lisdksi esittda vahintaankin huleve-
den johtamisreitit kaava-alueella, joilla huleveden johtaminen tullaan jar-
jestdamadan maankdytdon muutoksen mukaisessa tilanteessa. Tulee myo6s
esittda, miten ja missa asemakaava-alueelta liitytdan Tampereen kaupun-
gin hulevesiverkostoon.

Terveydensuojelu toi kommentissaan esiin pahvitehtaassa olevan selvitys-
ten pohjalta mittavia kosteus- ja mikrobivaurioita useimmissa rakenne-
osissa seka ilmavirtauksia vauriorakenteista sisatiloihin. Rakenteissa on to-
dettu myo6s painumista, rapaumaa ja kantavuusongelmia.

Rakenteiden asbestipitoisuutta ei ole tutkittu. Terveydensuojelu toteaa,
ettad kaikki jo todetut vauriot seka sisdilmaa mahdollisesti heikentavat riski-
tekijat tulee poistaa, mikali rakennusta suunnitellaan sailytettavaksi ja kay-
tettavaksi asuin- ja oleskelukayttéon. Korjauksissa on kiinnitettava huo-
miota korjausten onnistumisen varmistamiseen. Rakennukseen ei saa
jadada esim. korjaamattomia kosteus- tai mikrobivaurioita, kemiallisia epa-
puhtauksia eika hallitsemattomia ilmavuotoja, joiden mukana epapuhtauk-
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sia kulkeutuu rakenteista. Terveydensuojelu toteaa, ettd laajatkaan kor-
jaustoimenpiteet eivat valttamatta takaa sita, etta sailytettava ja korjattu
rakennus olisi asumis- ja oleskelukdytté6n soveltuva.

Melu ja tarina arvioidaan kaavoitusvaiheessa ja kaavassa asetetaan suo-
jausvaatimukset melulle ja tarindlle mahdollisimman yksityiskohtaisesti.
Erityista huomiota tulisi kiinnittaa yoaikaiseen meluun ja miettia ratkaisuja
asuntorakentamiseen suunnitteluvaiheessa.

Liikennetarindselvityksen yhteenvedon perusteella suunnitellut rakennuk-
set ovat varahtelyluokkien A B alueella, mika tayttaa vaatimuksen. Merkit-
tavia tarindvaikutuksia ei selvityksessa havaittu.

Alueen suunnittelussa tulee olla kdytettavissa riittavat ja ajantasaiset tie-
dot maaperasta ja mahdollisista maaperan pilaantumiskohteista.

Pirkanmaan ELY-keskus (1.1.2026 alkaen Lupa- ja valvontavirasto) toi esiin,
ettd asemakaavan tavoitteen tulisi olla teollisuusperinnén sailyttaminen.
ELY -keskuksen nakemyksen mukaan perusteita suojelumerkinnan poista-
miselle ei ole ja ettd on syyta jarjestda tydneuvottelu.

Pirkanmaan maakuntamuseo edellytti kommentissaan aiempia selvitysten
tietoja paivittavaa ja tdydentdavaa asemakaavatasoista rakennetun ymparis-
ton selvitytds vaikutustenarvioinnin tueksi. Kommentissa todettiin, etta
Pahvitehtaan kuntoselvityksissd on todettu rakenteiden olevan korjatta-
vissa laajoin toimenpitein vahvistamalla kantavia rakenteita mantteloimalla
tai lisaamalla erillisia kantaviarakenteita. Pirkanmaan maakuntamuseon
ndakemys on, etta liitteena olevien kuntoselvitysten perusteella rakennuksia
ei voida pitaa korjauskelvottomina. Rakennukset olisivat kunnostettavissa
laajoin toimenpitein, ja koska suojelun kustannukset on kompensoitu aiem-
massa asemakaavassa, kunnostamisvaadetta ei voida pitdaa kohtuutto-
mana. Mikali suojelumerkinnat poistetaan rakennuksilta ja ne puretaan,
tulisi myos kaavan salliman rakennusoikeuden maara arvioida uudelleen.

Tampereen Energia Sahkdverkon kommentissa pyydettiin huomioimaan
Rivinterinpuiston suunnittelussa TSV:n muuntamo. Muuntamo tulee olla
saavutettavissa my06s ajoneuvolla siten, ettd mahdollisissa huolto- ja kor-
jaustilanteissa muuntamon kojeet paastdan tarvittaessa vaihtamaan.

Palautetta on huomioitu padivittamalla lepakko- ja hulevesiselvitykset seka
on laadittu taydentava rakennushistoriallinen selvitys. Melu- ja tarinaselvi-
tykset on huomioitu asemakaavassa. Nestori Kivimden puistikko seka liike-
rakennuksen tontti 837-221-1225-9 on poistettu asemakaava-alueesta.

Muuntamoasia on huomioitu v. 2020 laaditussa Rivinterinpuiston ja Nestor
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Kivimaen puistikon yleissuunnitelmaluonnoksessa. Maaperan pilaantunei-
suuden riskit on huomioitu kaavamaarayksissa.

Breitensteinin huvila on palanut vuonna 2023. Tontille ei asemakaavassa
osoiteta uutta asumista vaan tontti muutetaan suojaviheralueeksi.

Kommentin saamisen jalkeen on pidetty kaksi viranomaisneuvottelua, joi-
hin asemakaavoituksen lisdksi osallistuivat ELY-keskuksen (Lupa- ja valvon-
tavirasto) sekd maakuntamuseon edustajat.

Pahvitehtaan kuntoa ja haitta-aineita koskevien selvitysten pohjalta viran-
omaisneuvotelussa 13.11.2024 on paadytty laatimaan asemakaava silta
pohjalta, ettd Pahvitehdas voidaan purkaa. Tehtaan tontille suunnitellussa
uudisrakennuksessa on 46 % vahemman rakennusoikeutta kuin nykyinen
asemakaava sallii.

Valmisteluvaihe
Valmisteluaineisto oli nahtavilla 23.3.-16.4.2026. Aineistosta saatiin yksi
mielipide ja viisi viranomaiskommenttia.

Mielipiteessa otettiin kantaa tehdasrakennuksen purkamiseen seka siihen,
ettd uudisrakennuksen tulisi ulkoasultaan olla toisinto purettavasta raken-
nuksesta. Liiketilojen maaraa pidettiin lilan alhaisena ja toivottiin muunto-
joustavia liiketiloja lisaa.

Pirkanmaan liitto ilmoitti, ettd se ei jatda kommenttia.

Terveydensuojelu ilmoitti, ettd ilmanotto tulee jarjestdaa rakennuksen puh-
taalta puolelta eli Paasikiventien vastaiselta puolelta.

Pirkanmaan maakuntamuseo totesi kommentissaan, etta kaavaratkaisu on
tassa tapauksessa hyvaksyttavissa. Viitesuunnitelmia tulee kehittaa, eten-
kin itdpdan korotettua osaa. Ehdotusvaiheen aineistosta tulee pyytaa maa-
kuntamuseon lausunto.

Ymparisténsuojelu esitti, ettd pilaantuneen maaperan pima-6-merkinta
tulee ulottaa koskemaan koko aluetta, katualueet mukaan lukien.
Kaavakarttaan tulee lisata yleismaarays, jonka mukaan maaperan haitta-
aineiden pitoisuuksien ylittdessa kynnysarvot, maa-ainesten kaytolle tulee
kayttorajoite.

Koska kyseessd on pohjavesialue, tulee yleismaaraysta taydentaa siten,
ettd alueelle sijoitettava toiminta ei saa huonontaa alueen pohjaveden laa-
tua tai vahentaa pohjaveden antoisuutta.
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Lisaksi rauhoitettujen lintujen pysyvat pesat on hyva selvittda ensi kesana
pesimaaikaan.

Vuoden 2021 tarina- ja runkomeluselvitys padivitettava.

Meluselvityksessa osoitettu melusuojaus ei ole riittava ulko-oleskelualuei-
den osalta ja suunnitelmia tulee paivittda. Melulta suojassa olevien oleske-
lualueiden riittavyys tulee todentaa jo kaavan laatimisen yhteydessa
Kaavakarttaan tulee lisata yleismaarays, jonka mukaan meluntorjuntasuun-
nitelmassa tulee huomioida alueen sijainti liikenteen ja raideliikenteen vai-
kutusalueella.

Vdylavirasto totesi, ettd asemakaavassa on otettava huomioon mahdolliset
junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat. Melun-, run-
komelun- ja tarindntorjuntavastuun periaatteena on vastuun kuuluminen
sille taholle, jonka suunnittelemista toimenpiteista melun-, runkomelun- ja
tarinantorjuntatarve syntyy.

Tampere-Nokia lisdraiteiden suunnittelu kdynnistyy Santalahden osalta 3.
lisdraiteen ymparistovaikutusten arvioinnilla (YVA) vuonna 2026. Lisaraide
sijoittuu nykyisten raiteiden pohjoispuolelle. Nykyiset kulku- ja huoltoyh-
teydet rautatiekiinteiston pohjoispuolella tulee sailyttaa ja samalla on esi-
tettava tarvittavat oikeudet kulkuyhteyksien kaytolle radanpitoon.

Palautetta on huomioitu tekemalld kaavakarttaan esitetyt maaraysmuu-
tokset. Viitesuunnitelmassa on kehitetty rakennuksen itdpdan korotettua
osaa ja se on huomioitu vesikaton korossa. Ulko-oleskelualueen maarays
on lisatty myos rakennuksen molempiin péihin, joissa melusuojaus on riit-
tava. Tarina- ja runkomeluselvitys paivitetaan rakentamislupavaiheessa.
Lintujen pysyvien pesien selvitys laaditaan kesan 2026 aikana. Kaavamuu-
toksella ei ole vaikutusta rautatiekiinteiston nykyisiin kulku- ja huoltoyh-
teyksiin.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan lahted toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.

Maankayttésopimukset ja mahdolliset luovutuskirjat laaditaan ennen ase-
makaavan hyvaksymista.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Asemakaava-alue on entista teollisuusaluetta

Asemakaavan muutos koskee Tampereen kaupungin Santalahden kaupun-
ginosan kiinteist6ja 837- 221-1006-5, 837- 221-1007-4, 837- 221-1008-6,
837- 221-1008-30 seka osia Pahvitehtaanraitin ja Uranraitin katualueista,
radanvarren suojaviheralueesta seka rautatiealueesta.

Suunnittelualue sijaitsee noin 2,5 km lanteen kaupungin keskustasta osoit-
teissa Pahvitehtaanraitti 3.

Kaava-alue rajautuu koillisessa Rantatiehen ja Pahvitehtaanraittiin, kaa-
kossa asuinkerrostalotontteihin, lounaassa suojaviheralueeseen ja rautatie-
alueeseen seka luoteessa asuinkerrostalotonttiin.

1.1.2 Rakennettu ymparisto

Rakennukset

Tontilla 1006-5 sijaitse vuonna 1940-luvulla valmistunut 5-6-kerroksinen
pahvitehdas. Rakennusoikeutta tontille on osoitettu 4 500 k-m?2. Tontilla
1008-30 sijainnut 1800- ja 1900-lukujen vaihteessa valmistunut nk. Breiten-
steinin huvila on tuhoutunut tulipalossa vuonna 2023 ja tontti on nyt tyhja.
Huvilan tontille on osoitettu rakennusoikeutta 450 k-m?. Tontille 1007-4 ei
ole osoitettu rakennusoikeutta. Muut kaava-alueen kiinteist6t ovat katu-
aluetta, suojaviheraluetta ja rautatiealuetta, eika niilla ole rakennusoi-
keutta.

Rakennettu kulttuuriymparisto

Tontilla 1006-5 sijaitseva tehdas ja 1008-30 sijainnut Breitensteinin huvila
on suojeltu asemakaavassa. Nasijarven pahvitehdas on kaupunkikuvallisesti
merkittdva ja olennainen osa Tampereen kaupungin kasvamista merkitta-
vaksi teollisuuspaikkakunnaksi. Se kertoo my6s sodanajan Suomen ponnis-
teluista jalleenrakennuskauteen valmistauduttaessa. Bertel Strommerin
sotien aikaan suunnittelema kokonaisuus on yhtendinen ja edustava 1940-
luvun teollisuusarkkitehtuurin edustaja ja siita on jaljella viela sen olennai-
simmat osat, kun muutetut vanhemmat tehdasrakennukset on purettu.
Tehdasrakennusten pdahahmojen erottuminen on kuitenkin kaupunkiku-
vallisesti erittdin tarkeda koko Santalahden alueen historian kannalta.
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Asemakaavamuutosalue sijoittuu Rantatien ja rautatien valiin. Pahviteh-
taalle on ajoyhteys Pahvitehtaanraitin ja Ingeliuksenkaaren kautta. Pahvi-
tehtaanraittia, Uranraittia ja Ingeliuksenkaarta ei ole asemakaavan mukai-
sina toteutettu.

Raitiotielinja keskusta-Lentdvanniemi kulkee Rantatiellda kaavamuutosalu-
een pohjoispuolella. Raitiotiepysakille on n. 100 metrin etdisyys. Lahimmat
bussipysakit ovat Paasikiventielld ja Pispalan valtatiella.

Seudullinen pyo6railyn paareitti kulkee Rantatien eteldpuolella ja Paasiki-
ventien pohjoispuolella kulkee pyorailyn aluereitti.

Kaava-alue on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueelle aiheutuu melua seka Paasikiventieltd etta rautatieltd. Ra-
kentuneessa tilanteessa Pahvitehtaan ulko-oleskelualueisiin kohdistuva
paivdaikainen melutaso on enimmilldan 58 dB ja yoaikainen melutaso
enimmillaan 53 dB. Melutilannetta kuvataan tarkemmin kohdassa 5.2.

Kaava-alue ei sijoitu ilmanlaadun kannalta ongelmalliselle alueelle. Asuinra-
kentamiseen esitetty tontti on etaalla Paasikiventiesta ja Rantatiesta ja si-
jaitsee muiden rakennusten suojassa. lImanlaadun vuosikeskiarvot nykyti-
lanteesta ja ennusteesta 2040 eivat kaava-alueella ylity. WHO:n asettama
vuosiohjearvo (suositus) ylittyy hieman typen oksidien ja PM2.5-hiukkasten
osalta nykytilanteessa, mutta ei ennustetilanteessa 2040. Tampereen il-
manlaatuselvityksen 2025 vuorokausiarvojen osalta kaava-alueella ei yli-
tetd raja- eika ohjearvoja.

Pahvitehtaassa on sen toiminnan paattymisen jalkeen ollut pienteollisuutta
ja jakeluasema. Alueen maaperassa on todettu olevan kohonneita raskas-
metalli-, PAH-yhdisteiden ja 6ljyhiilivetyjen pitoisuuksia. Lisdaksi maaperadssa
oli rakennusjatetta ja sekalaista jatetayttoa. Voimassa olevan asemakaavan
yleismaarays edellyttdd maaperan puhdistamista ennen alueella tapahtu-
vaa rakentamista.

Alueella on toteutettu maaperan puhdistus. Pirkanmaan ELY-keskuksen
paatoksen (PIRELY/281/2028) mukaisesti, eika kiinteistolla ole tarvetta lisa-
tutkimuksiin tai -puhdistuksiin. Koska kiinteistéjen maaperaan on jaanyt
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puhdistusten jalkeen kohonneita VNa 214/2007 mukaisen kynnysarvotason
ylittavia haitta-aineita, on kiinteistoélle merkitty toimenpidetarve, jonka mu-
kaan maarakentamisessa ja maankayton muutoksissa on otettava yhteys
valvontaviranomaiseen. (nykyisin Lupa- ja valvontavirasto). ( Ely-keskuksen
lausunto 24.7.2024)

1.1.3 Luonnonymparisto

1.1.4 Vaesto ja palvelut

1.1.5 Maanomistus

Kaava-alue sijaitsee jo rakentuneen ja asuinalueeksi muuttuvan tehdasalu-
een keskella eika luonnonymparistoa ole juurikaan jaljelld. Kasvillisuutta on
ollut jonkin verran palaneen kiinteiston 1006-30 laitamilla seka radan var-
ren suojaviheralueella. Ratapenkassa on tehty voimassa olevan asemakaa-
van laadinnan yhteydessa pienialainen havainto Volganpernaruoho- kas-
vista.

Vuonna 2025 Santalahdessa on ollut 2100 asukasta. Alue ei ole vield koko-
naan rakentunut. Santalahden ennustetilanteessa valmiiksi rakentuneena

asukkaita arvioidaan olevan 3100. Santalahden asukkaat ovat keskimaarin
nuoria ja yksinasujia asuntokannan yksiovaltaisuuden takia, yhden hengen
talouksia on yli 70 %.

Koulujen, paivakotien seka paivittdistavarakauppojen palvelut 16ytyvat kau-
pungin keskustasta n. 2 km paasta tai Lielahden alueelta n. 3 km etdisyy-
delld kaava-alueesta. Lahin paivittdistavarakautta on Pispalassa n. 700 m
etaisyydella.

Kiinteistot 1006-5, 1008-30 ja 1007-4 ovat yksityisessda omistuksessa. Ylei-
set alueet omistaa Tampereen kaupunki. Rautatiealueen omistaa Suomen
valtio.

2 ASEMAKAAVAN KUVAUS

2.1 Kaavan kuvaus

Asemakaavalla Pahvitehtaan suojelumerkinta poistetaan. Tehdastontin
kayttotarkoitusmerkintd muuttuu asuinkerrostalojen, liike- ja toimistora-
kennusten seka kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua palvelevien raken-
nusten korttelialueesta (KYYTSA-1) asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL).
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Palaneen Breitensteinin huvilan tontti muutetaan osin suojaviheralueeksi
(EV) ja osin katualueeksi. Rantatien varressa oleva tontti 1007-4 muute-
taan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA), jonka kautta on ajoyhteys uuden
kerrostalon tontille seka tonteille 1006-3, 1008-33 ja 1008-34. Ingeliuksen-
kaaren katualue muutetaan autopaikkojen korttelialueeksi (LPA). Sille osoi-
tetaan ohjeellinen yleiselle jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen
0sa, jolta johtaa porrasyhteys Pahvitehtaan raitille. Uranraitin linjausta tar-
kistetaan ja poistetaan yleiselle jalankululle varatun alueen osan varaus
rautatiealueelta.

Tontille 1006-6 osoitetaan rakennusoikeutta asuinkerrostalon rakentamista
varten 2 440 kerrosnelidmetria (jatkossa k-m?. Tontin rakennusoikeus v-
henee kaavamuutoksen johdosta 2 060 k-m? (46 %). Uusi tonttitehokkuus e
(rakennusoikeus kerrosneliometreina jaettuna tontin pinta-alalla) on 1,47.

Tontille 1006-6 osoitetusta rakennusoikeudesta osoitetaan 100 k-m? liiketi-
loille.

Jatehuolto toteutetaan tontin 1008-5 LPA-alueella syvakerdysastioissa.

2.2 Ympariston laatua koskevat tavoitteet

2.2.1 Kaavatyon alussa asetetut laatutavoitteet

Tavoitteena oli sdilyttda alueen teollisuusperinndsta vahintdaan Pahviteh-
taan kaupunkikuvallisesti tarkea Pahvitehtaanraitin puoleinen julkisivu ja
tontilla oleva silta, luoda kaavalliset edellytykset hyvalle asuinymparistolle
vastaamaan suunniteltua toimintaa huomioiden alueen sijainti kaupunkira-
kenteessa ja kaupunkikuvallinen luonne. Kaavalla nahtiin tarpeelliseksi oh-
jata asuntojakaumaa.

2.2.2 Tavoitteiden toteutuminen

Luonnonarvojen sekd kulttuuriympdristén arvojen turvaaminen

Teollisuusperinndn sailyttamista koskevat tavoitteet eivat toteudu. Puret-
tavan tehtaan tilalle rakennettava asuinkerrostalo ohjataan kaavamaarayk-
sin sovittumaan luontevaksi osaksi asuinaluetta ja kaupunkikuvaa.

Alueella ei ole varsinaista luonnonymparistoa. Niittymaisen erityisalueen
maara kasvaa kaavan myota.
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2.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

2.3.1 Korttelialueet

AL-korttelialue

LR-rautatiealue

LPA-korttelialue

2.3.2 Muut alueet

Katualueet

Asemakaavamerkinnat ja maaraykset ovat taydellisind kaavakartan yhtey-
dessa.

Pahvitehtaan tontti 1006-6 osoitetaan asuin-, liike ja toimistorakennusten
korttelialueeksi. Rakennusoikeus on 2440 k-m?, josta liiketilojen osuus on
100 k-m?. V&hintdan 2,5 % asumisen kerrosalasta tulee toteuttaa asukkai-
den yhteis- ja vapaa-ajan tiloina. Rakennuksen vesikaton ylin korkeusasema
saa olla enintdan tasolla +124,5 ja +127,5 metrid meren pinnasta. Raken-
nusalalle saa toteuttaa kaksi kellarikerrosta. Tontin pihan alle on sallittu
maanalaista tilaa.

Rautatiealueen laajuus ei muutu, vaan Uranraitin yleiselle jalankululle vara-
tun alueen osan varaus poistetaan rautatiealueelta.

Autopaikkojen korttelialue on muodostettu Rantatien ja Pahvitehtaanraitin
katualueiden valiin. Alueen lapi on osoitettu ajoyhteys tontille 1006-6.
Korttelialueen alle saa sijoittaa maanalaisen tilan. Korttelialueen itdinen
0sa on osoitettu istutettavaksi alueeksi.

Ingeliuksenpihan katualue Rantatien ja Pahvitehtaanraitin valissa muute-
taan pysakointialueeksi, jolle osoitetaan myds ohjeellinen yleiselle jalanku-
lulle ja polkupyorailylle varattu alueen osa. Sen eteldapadssa on alueen osa,
jonka kautta tulee osoittaa porrasyhteys Pahvitehtaanraitillle (por-2).
Kaava-alueeseen sisaltyva Pahvitehtaanraitin siltana toteutettava osuus
osoitetaan merkinnallad pp/t, jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu,
jolla tontille ajo on sallittu. Pahvitehtaanraitin katualueen alle saa sijoittaa
maanalaista tilaa.

Uranraitin aluevarausta on muutettu ja poistettu radanvarteen osoitettu
osuus. Uranraitti on osoitettu edelleen jalankululle varattuna katuna ja
kaava-alueella on sdilytetty ajoyhteys kortteleihin 1006 ja 1008.
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Breitensteinin huvilan tontti poistetaan asemakaavalla. Uranraitin ja rauta-
tiealueen valinen alue osoitetaan suojaviheralueeksi (EV).

Asemakaavalla poistuu katualueen nimi Ingeliuksen kaari.

3 KAAVAN VAIKUTUKSET

3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist66n

3.1.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavan myo6ta saadaan uusi suojaviheralue, kun palaneen Breiten-
steinin huvilan tontti 1008-30 muutetaan osin suojaviheralueeksi ja osin
Uranraitin katualueeksi. Alueella jo asuvien asukkaiden elinymparisto siis-
tiytyy ja tulee turvallisemmaksi, kun huonokuntoinen tehdas puretaan ja se
korvataan uudisrakennuksella. Asemakaava edellyttaa, etta asuintontilla
ulko-oleskelualueet suojataan melulta ja rakennuksen ulkovaipalla on riit-
tava daneneristavyys. Asemakaava edellyttaa, etta alueen suunnittelussa ja
rakentamisessa on otettava huomioon sijainti korkean radonpitoisuuden
alueella. Alueen maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuus tulee selvittda ja
tarvittaessa puhdistaa seka jatteet poistaa maaperdsta ympadristoviran-
omaisen hyvaksymien suunnitelmien mukaisesti. Rakennusten suunnitte-
lussa on huolehdittava siitd, ettd ympariston ilman epapuhtauksien siirty-
minen sisatiloihin on estetty. Meluntorjuntasuunnitelmassa tulee huomi-
oida alueen sijainti liikenteen ja raideliikenteen vaikutusalueella.

Asemakaava mahdollistaa terveellisen, turvallisen ja viihtyisan asumisrat-
kaisun seka lisaa liiketilojen maaraa alueella.

3.1.2 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Asemakaava edellyttaa asuinrakennukseen myos perheasuntoja, mikd mo-
nipuolistaa Santalahden asuntojakaumaa. Asuntojen lukumaarasta vahin-
taan 25 % tulee toteuttaa perheasuntoina. Yksidita saa toteuttaa enintaan
35 % asuntojen lukumaarasta. Asemakaava vahvistaa Santalahtea asunto-
alueena mutta edellyttda myos liiketilojen toteuttamista. Teollisuusalueen
kulttuuriperintd heikkenee alueella asemakaavan myo6ta.
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3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia maa- ja kallioperaan, silla alueella ei
ole tarvetta tehda kalliolouhintaa tai laajoja, merkittdavasti nykyisten raken-
nusten perustuksia syvemmalle menevia maansiirtotdita. Tontin hulevesien
hallinta parantuu, kun alueelle toteutetaan hulevesien viivytysrakenteita
hulevesisuunnitelman mukaisesti. Rakentamisen tarvitsemien materiaalien
valmistus, maanmuokkaus ja rakentamisen aiheuttama liikennginti aiheut-
tavat hiilidioksidipaastoja.

Vaikutuksia ilmastoon voidaan vahentdda mm. kayttamalla uusiomateriaa-
leja ja hiilivarastoina toimivia materiaaleja kuten puuta, suosimalla lyhyita
kuljetusyhteyksia, sailyttamalla olemassa olevaa ja istuttamalla uutta puus-
toa. Alueen sijainti joukkoliikenteen pysakkien ldheisyydessa ja n. 2,5 km
kaupungin keskustasta voi edistda kestavien liikkumismuotojen suosiota
mika voi vahentaa liikkkumisesta aiheutuvia hiilidioksidipaastoja. Kaavalla ei
ole vaikutuksia pohjaveteen kayttoétarkoituksen ollessa asumista ja liiketoi-
mintaa.

Suunnittelualue sijaitsee E-luokan pohjavesialueella ja pohjavesien virtaus-
suunta alueelta on kohti Tahmelaa. Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia
Tahmelan ldhde-/ |dhteikkdalueeseen.

Pohjaveden suojaamiseksi on lisaksi annettu maarays pv-11: Vedenhankin-
nalle térked pohjavesialue. Alueelle sijoitettava toiminta ei saa huonontaa
alueen pohjaveden laatua. Alueella ei saa irrallaan varastoida tai sdilyttéd
pohjavettd likaavia tai pohjaveden laatuun vaikuttavia aineita. Alueelle ei
saa sijoittaa maanalaisia 6ljy- tai kemikaalivarastoja. Jdtevesiviemdirit tulee
rakentaa siten, ettd niiden tiiviys on helposti tarkastettavissa.

Lisaksi kaavakartassa on pohjaveteen liittyvia yleismaarayksia: Rakentamis-
lupa-asiakirjoihin on liitettévéd rakennushankkeen pohjalta laadittu pohja-
vedenhallintasuunnitelma. Suunnitelmasta on pyydettévéd ympdristénsuoje-
luviranomaisen lausunto.

Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava ja toteutettava niin, ettei-
vdt ne heikennd pohjaveden laatua tai véihennd pohjaveden antoisuutta.

3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroi-

hin

Suunnittelualue on ollut jo kauan teollisuuskayt6ssa ja on siten osa jo ra-
kennettua kaupunkiymparistda. Ratapenkassa havaitun Volganpernajuuren
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esiintyma pienenee todennakoisesti siltarakenteen purkutdiden yhtey-
dessad. Suojaviheralueen laajentaminen ja toteuttaminen niittymaisena
mahdollistaa luonnon monimuotoiseen lisddntymista. Uudisrakentaminen
ja pihojen muutosten toteuttaminen edellyttavat luonnonvarojen kayttoa.
Vaikutuksia luonnonvaroihin voidaan vahentaa mm. kayttamalla kierratys-
ja tai uusiomateriaaleja. Pihasuunnittelussa voidaan vaikuttaa luonnon mo-
nimuotoisuuteen, mm. suosimalla kasvilajeja ja istutuskokonaisuuksia,
jotka houkuttelevat polyttdjia ja tukevat luonnon monimuotoisuutta kau-
punkiymparistdssa.

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

Asemakaavan toteuttaminen ei muuta alueen yhdyskuntarakennetta.
Suunnittelualueelle saavuttaessa tukeudutaan autoilun, jalankulun ja pyo-
railyn lisaksi myos julkiseen liikenteeseen raitiotie- ja bussipysakkien ol-
lessa aivan kaava-alueen valittomassa laheisyydessa.

Breitensteinin huvilan tontin muuttaminen suojaviheralueeksi ja tehtaan
tontille tulevan uudisrakennuksen rakennusoikeuden merkittava laskemi-
nen vahentavat asukasmaaraa ja sen myota lilkkennemaaria voimassa ole-
van asemakaavan mahdollistamaan tilanteeseen verrattuna.
Rakentaminen tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikkaan seka katu-
verkkoon.

3.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun

ymparistoon

3.5.1 Kaupunkikuva, maisema ja rakennettu kulttuuriymparisto

Breitensteinin huvilan tuhoutuminen tulipalossa sekd vanhan tehdasraken-
nuksen suojelumaarayksen poistaminen ja rakennuksen purkaminen vai-
kuttavat kielteisesti rakennetun kulttuuriympariston arvojen sdilymiseen.
Alue uudistuu talta osin kokonaisuudessaan ja teollisuusperinnén arvot
menetetdan kaava-alueella.

Asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus on pienempi kuin voimassa ole-
vassa asemakaavassa. Asemakaava julkisivumaarayksineen ohjaa uudisra-
kennuksen sovittamiseen ymparistéonsa. Tiilijulkisivut ja alueen muita uu-
disrakennuksia teollisempi massoittelu merkitsevat Pahvitehtaan sijainti-
paikkaa Pahvitehtaanraitin varressa.

Uudisrakennus ei ndy kokonaan Rantatielle, joten sen vaikutus kaupunkiku-
vaan ei ole siihen suuntaan merkittava. Vaikutukset kaukomaisemaan jaa-
vat vahaisiksi, koska rakentamistehokkuus pienenee. Uudisrakennuksen
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korkeus alittaa paikoitellen purettavan rakennuksen korkeuden ja paikoi-
tellen ylittaa sen hieman. Rakennuksen korkeus jaa Pispalan valtatien ta-
soa alemmaksi, joten se ei vaikuta haitallisesti Pispalasta avautuviin naky-
miin.

3.6 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen (yri-
tysvaikutukset)

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia talouteen ja elinkeinoelaman toimivan
kilpailun kehittymiseen, silla kaava-alueella jo voimassa oleva asemakaava
olisi mahdollistanut asunto- ja liikerakentamisen.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavamuutoksen kaynnistaminen

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 26.8.2021. Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma seka valmisteluaineistoa kuulutettiin ndhtaville 26.8.-
16.9.2021.

4.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Tavoitteet kaavamuutosta kaynnistettdessa

Asemakaavanmuutoksen hakijan tavoitteena oli tarkistaa asemakaavan
paakayttotarkoitusta seka suojelumaarayksia. Pahvitehtaan rakennukset
esitettiin muutettaviksi asuin- ja lilkekdytt66n. Suunnitelmien tavoitteena
oli sdilyttaa mahdollisimman laajasti Pahvitehtaan ja pannuhuoneen kau-
punkikuvallisesti merkittavimpia osia seka rakennusten kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaita ominaisuuksia, mutta mahdollistaa rakennusten uudis-
kayttd. Tontti 1007-4 seka osa tontista 1008-6 nahtiin tarpeelliseksi muut-
taa pysakointialueeksi.

Kaupunkiympariston suunnittelun tavoitteena oli sdilyttaa alueen teolli-
suusperint6a, luoda kaavalliset edellytykset hyvalle asuinymparistolle seka
tarkistaa asemakaavassa suojeltujen rakennusten suojelumaaraykset vas-
taamaan rakennusten nykyista kuntoa seka tarkistaa asemakaavan kaytto-
tarkoitusmaardyksia vastaamaan suunniteltua toimintaa. Pahvitehtaan
kaupunkikuvallisesti tarkea Pahvitehtaanraitin puoleinen julkisivu esitettiin
sailytettavaksi samoin kuin tontilla oleva silta. Kiinteistotoimi esitti raken-
nusoikeuden poistamista kiinteistoiltd 1225-9 ja 2-186 ja tonttien yhdista-
mista Nestor Kivimaen puistikkoon. Kaavalla nahtiin tarpeelliseksi ohjata
asuntojakaumaa. Asemakaavoituksessa otetaan huomioon alueen sijainti
kaupunkirakenteessa ja kaupunkikuvallinen luonne.



% TAMPERE 20 (
44)

Kuva 1: Ote viitesuunnitelmasta v. 2021, Pave Arkkitehdit. Suunnitelmissa esitettiin
Rantatien puoleisen julkisivun sailyttamista.

Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Kaavaprosessin aikana laadittujen tehdasrakennusta koskevien kuntoselvi-
tysten myota on selvinnyt, ettei Pahvitehdasta tai sen julkisivun osaa ole
mahdollista sailyttda. Samalla todettiin, ettd rakennettavan uudisrakennuk-
sen tulee olla huomattavasti purettavaa rakennusta pienempi ja kaupunki-
kuvaan ja ymparistéon soveltuva.
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Kuva 2: Nakyma pahvitehtaanraitilta, BST Arkkitehdit v. 2026

Breitensteinin huvila paloi kaavaprosessin aikana 2023, joten sen tontin
osalta tavoitteeksi otettiin luonnonmukainen suojaviheralue. Kaupallisen
selvityksen pohjalta ei ole nahty jarkevaksi poistaa liiketonttia Santalahden
aukiolta, joten kiinteistot 1225-9 ja 2-186 jatettiin kaava-alueen ulkopuo-
lelle. Kiinteist6a 1007-2 koskeneen kiinteistotoimituksen jalkeen uusi kiin-
teistd 1007-3 jaa kaavan ulkopuolelle ja kaava-alueeseen sisallytettiin
tontti 1007-4 osaksi muodostettavaa pysakointitonttia.

Voimassa olevassa asemakaavassa osa Uranraitin jalankululle varatusta
alueesta sijoittui rautatiealueelle, jotta radan vartta pitkin olisi paassyt kul-
kemaan itdan Saarelankujalle asti. Rautatien lisdraiteiden rakentaminen
huomioiden ei ole mahdollista saada yhteneviista laadukasta kulkuvaylaa
radan varteen, joten reittivarauksen sdilyttamista Uranraitin kohdalla ei
katsottu enaa tarpeelliseksi.

4.3 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluaineistoa
oli ndhtavilla 26.8.-16.9.2021 vilisen ajan. Asemakaavaa valmisteltaessa on
jarjestetty erillisneuvotteluja eri kaupungin organisaatioiden ja viranomais-
ten kanssa. Kaavatyota on ohjannut erillinen ohjausryhma.
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Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on jarjestetty 1.11.2021 ja uudestaan
13.11.2024.

4.5 Asemakaavaratkaisun kehittyminen suunnittelun aikana

Asemakaavaluonnos pohjautuu hakijan teettdmdaan viitesuunnitelmaan ja
laadittuihin selvityksiin.

4.5.1 Aloitusvaiheen palaute ja kaavan valmisteluaineiston laatiminen

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja valmisteluaineistoa
oli nahtavilla 26.8.-16.9.2021 vdlisen ajan. Aineistosta saatiin yksi mielipide
seka seitsemdn viranomaiskommenttia.

Mielipide:

Mielipiteessa otettiin kantaa pahvitehtaan matalan osan korottamiseen,
sen vaikutukseen Pispalasta avautuviin nakymiin seka Breitensteinin huvi-
lan tontin tulevaan rakentamiseen.

Vastine:

Suunnitelmat ovat muuttuneet asemakaavan vireilletulovaiheesta. Pahvi-
tehdas tullaan purkamaan ja sen tilalle rakennetaan uusi, nykyistd tehdas-
rakennusta pienempi asuinkerrostalo. Rakennukseen tulee kuusi asuinker-
rosta sekd maaston korkeuseroista johtuen kaksi osittain maanpddillisté
kellarikerrosta. Vesikaton korkeus on korkeimmalta kohdaltaan n. 3 m ma-
talampi kuin tehtaan korkein kohta. Rakennusmassan matalampi osa on n.
1,5 m korkeampi kuin tehtaan matalampi osa.

Breitensteinin huvila tuhoutui tulipalossa vuonna 2023. Huvilan tontille tu-
lee suojaviheralue eikd lainkaan rakentamista.

Pirkanmaan liitto:
Pirkanmaan liitto ilmoitti, etta se ei tassa vaiheessa annan lausuntoa.
Ymparisténsuojelu:

Meluselvitysta paivitetaan ja paivityksessa tulee huomioida ja esittaa Rivin-
terinpuiston ja Nestor Kivimaen puistikon mahdollinen melusuojaus (Ran-
tatien puoli) jos ns. tontti 9 jaa rakentamatta.
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My®6s hulevesisuunnitelma paivitetdan ja siind tulee erityisesti huomioida
tulvareitit ja pohjavesi. Kohteeseen tulisi saada mahdollisimman paljon vi-
heralaa viivyttamaan hulevesia ja puhtaiden hulevesien osalta imeytymaan
maaperaan ja edelleen pohjaveteen.

Myos lepakkoselvitysta paivitetddn ainakin talvehtimispaikan osalta. Selvi-
tysten valmistuttua niitd voidaan kommentoida.

Asemakaavoituksen vastine:

Tontti 1225-9 on poistettu asemakaavasta. Ndin ollen meluselitysté ei tar-
vitse ulottaa koskemaan Rivinterinpuistoa ja Nestor Kivimden puistikkoa.

Tehtaan tontille suunniteltu uudisrakennus on pienempi kuin tehdasraken-
nus, joten tontille jéié runsaasti vettd ldpdisevdd pintaa.

Pdivitettyyn lepakkoselvitykseen on saatu ympdristénsuojelun kommentit.

Viheralueet- ja hulevedet-yksikko:

Asemakaavassa 8048 on esitetty yleismaarays huleveden viivyttamisesta.
Asemakaavan 8856 OAS:n mukaan tassa asemakaavassa tukeudutaan laa-
dittuun hulevesiselvitykseen ja taman perusteella on laadittu viivytyssuun-
nitelma, jossa on esitetty koko asemakaava-aluetta 8856 koskien yksi hule-
veden viivytysrakenne. Yleismdarays on tonttikohtainen, joten tulee laatia
sopimus huleveden viivytysrakenteen toteuttamisesta yhden tontin alu-
eella koskien koko asemakaava-aluetta 8856 ja ottaa huomioon rakentami-
sen vaiheistus. Viivytyssuunnitelmassa tulee lisdksi esittdaa vahintaankin
huleveden johtamisreitit (hulevesiviemarit) kaava-alueella, joilla huleveden
johtaminen tullaan jarjestdamaidn maankayton muutoksen mukaisessa tilan-
teessa. Tulee myos esittda, miten ja missa asemakaava-alueelta liitytdaan
Tampereen kaupungin hulevesiverkostoon.

Asemakaavoituksen vastine:

Pdivitetyssé hulevesisuunnitelmassa on huomioitu kommentissa mainitut
asiat. Hulevesien hallintajdrjestelmdt ovat kuvattu yhteisjéirjestelysopimuk-
sessa.

Terveydensuojelu:

Kuntotutkimusraportin seka niihin liittyvien lisaselvitysten, mm. haitta-ai-
nekartoitus perusteella rakennuksessa on mittavia kosteus- ja mikrobivau-
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rioita useimmissa rakenneosissa seka ilmavirtauksia vauriorakenteista sisa-
tiloihin. Rakenteissa on todettu painumista, rapaumaa ja kantavuusongel-
mia

Haitta-ainekartoituksen perusteella rakenteissa on eri rakenneosissa
haitta-aineita, kuten PAH-yhdisteita ja raskasmetalleja. Rakenteiden asbes-
tipitoisuutta ei ole tutkittu. Kuntotutkimuksessa on havaittu myds pannu-
huoneen lattiassa 6ljyhiilivetyja. Kohteessa tulee selvittaa, onko raken-
teissa kaytetty asbestipitoisia materiaaleja ja onko tehdastoiminnasta ai-
heutunut muita haittavaikutuksia tai muiden, teollisuuskdyttssa kaytetty-
jen haitta-aineiden kerdaantymista rakenteisiin tai maaperaan. Tutkimusra-
porttien perusteella rakennuksessa on useita laajoja terveydensuojelulaissa
tarkoitettua terveyshaittaa aiheuttavia olosuhteita ja tekijoita.

Hallitsemattomien ilmavuotojen mukana ei saa kulkeutua esim. rakenteista
ja maaperasta epapuhtauksia (kemialliset ja mikrobiologiset epapuhtau-
det). Raportin mukaan havaittujen vaurioiden ja riskien poistaminen vaatii
erittdin merkittavia peruskorjaus- ja suurelta osin uudisrakentamistasoisia
korjauksia koko rakennuksessa ja ne tulee ulottaa kaikkiin rakenneosiin.
Rakennuksen olosuhteista ei saa aiheutua terveyshaittaa.

Terveydensuojelu toteaa, ettd kaikki jo todetut vauriot seka sisdilmaa mah-
dollisesti heikentavat riskitekijat tulee poistaa, mikali rakennusta suunnitel-
laan sailytettavaksi ja kdytettavaksi asuin- ja oleskelukdyttéon. Korjauksissa
on kiinnitettava huomiota korjausten onnistumisen varmistamiseen. Ra-
kennukseen ei saa jaada esim. korjaamattomia kosteus- tai mikrobivauri-
oita, kemiallisia epapuhtauksia eika hallitsemattomia ilmavuotoja, joiden
mukana epapuhtauksia kulkeutuu rakenteista.

Terveydensuojelu pyytda huomioimaan, etta laajatkaan korjaustoimenpi-
teet eivat valttamatta takaa sitd, ettd sailytettava ja korjattu rakennus olisi
asumis- ja oleskelukayttéon soveltuva.

Kaavavalmistelussa oleva kohde on haasteellinen paikka melualueella. On
tarkeda, etta melu ja tarina arvioidaan kaavoitusvaiheessa ja kaavassa ase-
tetaan suojausvaatimukset melulle ja tarindlle mahdollisimman yksityiskoh-
taisesti. Tama antaa my0s rakennusvalvonnalle ja rakentajalle tietoa raken-
teille asetettavista vaatimuksista. Kaavavalmistelun yhteydessa teetetyssa
liikennemeluselvityksessa (Taratest, tyd 12997, 18.1.2021) on annettu suo-
situkset kaavamaarayksia varten, mm. ulko- ja oleskelualueiden sijainnista,
daneneristysvaatimuksista asunnoissa seka parvekkeiden sijoittelulla ja la-
situksella. Terveydensuojelu pitaa tarkeana, etta suositukset huomioidaan
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kaavamaarayksissa, mikali alueelle tulee asuntoja. Terveydensuojeluviran-
omaisella ei ole mahdollista jalkikdateen juurikaan puuttua raideliikenteen
aiheuttamaan meluun asuntojen sisalla.

Suurimman osan vuodesta ikkunoita pidetaan kiinni. Ilmaston lampenemi-
sen myota tilanne saattaa kuitenkin johtaa siihen, etta etenkin Giseen ai-
kaan on tarvetta viilentaa tiloja nukkumalla ikkunat auki. Ongelmallisia ti-
lanteita syntyy, kun meluylitysta ei ulkona tehdyissa mittauksissa voida
osoittaa, mutta asukkaat valittavat hairitsevasta melusta sisalla. Mallinnuk-
sissa tulisi ottaa huomioon tilanteet, joissa ikkunat ovat auki. Erityista huo-
miota tulisi kiinnittda yoaikaiseen meluun ja miettia ratkaisuja asuntora-
kentamiseen suunnitteluvaiheessa. Lampimassa ilmastossa on tavan-
omaista pitaa ikkunoita auki ja siten melutasot ulkona ja sisalla saattavat
olla hyvin ldhella toisiaan.

Taratest liikennetarinadselvityksen yhteenvedon mukaan Vaadittu varahte-
lyluokitus asuinrakennuksille on vahintdan C. Selvityksen perusteella suun-
nitellut rakennukset ovat varahtelyluokkien A B alueella, mika tayttaa vaa-
timuksen. Merkittavia tarindvaikutuksia ei selvityksessa havaittu.

Alueen suunnittelussa tulee olla kdytettavissa riittdvat ja ajantasaiset tie-
dot maaperasta ja mahdollisista maaperan pilaantumiskohteista.

Asemakaavoituksen vastine:

Kommentissa otettiin kantaa myés Breitensteinin huvilan vaurioihin.
Breitensteinin huvila on palanut vuonna 2023. Tontille ei asemakaavassa
osoiteta uutta asumista vaan tontti muutetaan suojaviheralueeksi.
Melu- ja tdrindselvitysten suositukset on huomioitu kaavakartassa. Kom-
mentti on huomioitu maaperén puhdistamistarvetta koskevassa kaava-
mddirdyksessd.

Pirkanmaan ELY-keskus (1.1.2026 alkaen Lupa- ja valvontavirasto):

Tavoitteena on ldhinna kiinteistdnomistajien toiveesta poistaa tai keventaa
kaavan suojelumaarayksia. Alueen asemakaava on kuitenkin tuore, joten
suojelumerkintéjen poistaminen MRL:n asemakaavan sisdltovaatimusten
nakokulmasta tuntuu vaikealta perustella. Kaavan tavoitteeksi oli kirjattu
mm. sailyttad muistumia alueen teollisuusperinnésta — tavoite tulisi olla
teollisuusperinnon sailyttaminen.

Pahvitehtaan suojelua on voimassa olevassa asemakaavassa kompensoitu
huomattavalla uudisrakennusoikeudella samalla kiinteist6lla. Talléin omis-
tajan on hyvaksynyt suojellun rakennuksen kayton niin, etta tehdasraken-
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nusta voidaan kadyttaa tavalla, joka ei ole yhta tuottavaa kuin lahes uudisra-
kentamiseen verrattava ratkaisu. Rakennus on kohtuullisen hyvassa kun-
nossa. Omistaja voi aina myyda suojellun rakennuksen eteenpain. ELY -kes-
kuksen nakemyksen mukaan perusteita suojelumerkinnan poistamiselle ei
ole.

Kaavamuutoksesta on syyta jarjestaa tyoneuvottelu.

Asemakaavoituksen vastine:

Breitensteinin huvila on palanut vuonna 2023. Tontille ei asemakaavassa
osoiteta uutta asumista vaan tontti muutetaan suojaviheralueeksi.
Kommentin saamisen jilkeen on pidetty tyéneuvottelu, johon asemakaa-
voituksen lisdksi osallistuivat ELY-keskuksen (Lupa- ja valvontavirasto) sekd
maakuntamuseon edustajat.

Pirkanmaan maakuntamuseo:

Alueesta on syyta laatia ajantasainen, aiempia selvitysten tietoja paivittava
ja tdydentava asemakaavatasoinen rakennetun ympariston selvitys vaiku-
tustenarvioinnin tueksi.

Pahvitehtaasta on todettu useita kattovuotoja jo vuonna 2017 kuntoselvi-
tyksen laatimisen yhteydessa. Pahvitehtaasta ja pannuhuoneesta on lisdksi
tutkittu mm. betonirakenteiden veto- ja puristuslujuutta ja todettu molem-
pien arvojen olevan nykyvaatimuksiin verraten alhaiset. Kuntoselvityksissa
on todettu rakenteiden olevan korjattavissa laajoin toimenpitein vahvista-
malla kantavia rakenteita mantteloimalla tai lisdamalla erillisia kantaviara-
kenteita (esim. terasprofiileita).

Rakennusten kulttuurihistorialliset arvot ovat olleet tiedossa vuonna 2000
laaditusta rakennusinventoinnista ldhtien ja ne on suojeltu Santalahden
osayleiskaavassa seka alueella voimassa olevassa asemakaavassa. Myds
rakennusten kuntohuolet ovat olleet kiinteistonomistajan tiedossa viimeis-
tddn vuodesta 2017 ldhtien.

Rakennuksiin sitoutuneet rakennusperinteiset ja teollisuushistorialliset ar-
vot menetettaisiin, jos perinteisin menetelmin kasin teollisuuskayttoéon ra-
kennetut ja myohemmin valmistusprosesseja paremmin palveleviksi muo-
katut tehdasrakennukset purettaisiin.

Voimassa olevassa asemakaavassa on osoitettu runsaasti rakennusoi-
keutta, milla on pyritty kompensoimaan suojeltujen rakennusten kunnosta-
misesta aiheutuvia kustannuksia. Pirkanmaan maakuntamuseon ndakemys
on, etta liitteena olevien kuntoselvitysten perusteella rakennuksia ei voida
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pitda korjauskelvottomina. Rakennukset olisivat kunnostettavissa laajoin
toimenpitein, ja koska suojelun kustannukset on kompensoitu aiemmassa
asemakaavassa, kunnostamisvaadetta ei voida pitdd kohtuuttomana. Kult-
tuuriarvojen sadilymiseksi suojellun rakennuksen kunnostamista voidaan
edellyttda, vaikka kunnostaminen olisi kalliimpaa ja haastavampaa kuin
vastaavan uudisrakennuksen rakentaminen. Mikali kaava etenee nyt esite-
tyn mukaisesti, suojelumerkinnat poistetaan rakennuksilta ja ne puretaan,
tulisi myos kaavan salliman rakennusoikeuden maara arvioida uudelleen.

Asemakaavoituksen vastine:

Pahvitehtaasta on laadittu rakennushistoriallinen selvitys, jota maakunta-
museo on kommentoinut. Rakennuksen kunnosta on tehty lisdselvityksidi,
joiden johdosta on todettu, ettd purkamista voidaan puoltaa. Purkamispdd-
téksen yhteydessd tontin rakennusoikeutta on laskettu 46 %.

Tampereen Energia Sahkéverkko:

Rivinterinpuiston suunnittelussa tulee huomioida TSV:n muuntamo. Muun-
tamo tulee olla saavutettavissa myos ajoneuvolla siten, ettd mahdollisissa
huolto- ja korjaustilanteissa muuntamon kojeet paastaan tarvittaessa vaih-
tamaan.

Asemakaavoituksen vastine:

Asemakaavan muutoksella ei ole vaikutuksia muuntamoon tai kulkuun
muuntamolle. Muuntamoasia on huomioitu v. 2020 laaditussa Rivinterin-
puiston ja Nestor Kivimden puistikon yleissuunnitelmaluonnoksessa.

4.5.2 Asemakaavan valmisteluaineisto

Valmisteluaineisto oli nahtavilld 23.3.-16.4.2026. Aineistosta saatiin yksi
mielipide ja viisi viranomaiskommenttia.

Mielipiteessa otettiin kantaa tehdasrakennuksen purkamiseen seka siihen,
ettd uudisrakennuksen tulisi ulkoasultaan olla toisinto purettavasta raken-
nuksesta. Liiketilojen mé&araa pidettiin liian alhaisena ja toivottiin muunto-
joustavia liiketiloja lisaa.

Asemakaavoituksen vastine:

Uudisrakennus ei voi olla kopio purettavasta tehdasrakennuksesta, silld
tontin rakennusoikeutta lasketaan Idhes puoleen alkuperdisestd mddrdstd.
Julkisivuissa voi olla muistumaa tehtaasta, mutta muutoin sen on syytd il-
mentdéd omaa rakentamisaikakauttaan. Rakennusoikeuden laskiessa mer-
kittdvdsti, ei tontille ole mahdollista saada enempdid liiketiloja.
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Pirkanmaan liitto ilmoitti, ettd se ei jata kommenttia.

Terveydensuojelu ilmoitti, ettd ilmanotto tulee jarjestaa rakennuksen puh-
taalta puolelta eli Paasikiventien vastaiselta puolelta.

Asemakaavoituksen vastine:

Kaavakarttaan on lisdtty mddrdys, jonka mukaan rakennusten suunnitte-
lussa on huolehdittava siitd, ettd ympdristén ilman epdpuhtauksien siirty-
minen sisétiloihin on estetty.

Pirkanmaan maakuntamuseo totesi kommentissaan, etta kaavaratkaisu on
tassa tapauksessa hyvaksyttavissa. Viitesuunnitelmia tulee kehittds, eten-
kin itdpaan korotettua osaa. Ehdotusvaiheen aineistosta tulee pyytda maa-
kuntamuseon lausunto.

Asemakaavoituksen vastine:

Viitesuunnitelmia on kehitetty. Kaavaehdotuksesta pyydetddn Pirkanmaan
maakuntamuseon lausunto.

Ymparisténsuojelu esitti, ettad pilaantuneen maaperan pima-6-merkinta
tulee ulottaa koskemaan koko aluetta, katualueet mukaan lukien.

Kaavakarttaan tulee lisata yleismaarays, jonka mukaan maaperan haitta-
aineiden pitoisuuksien ylittdessa kynnysarvot, maa-ainesten kaytolle tulee
kayttorajoite.

Koska kyseessa on pohjavesialue, tulee yleismaardysta taydentaa siten,
etta alueelle sijoitettava toiminta ei saa huonontaa alueen pohjaveden laa-
tua tai vahentaa pohjaveden antoisuutta.

Lisdksi rauhoitettujen lintujen pysyvat pesat on hyva selvittda ensi kesana
pesimaaikaan.

Vuoden 2021 térina- ja runkomeluselvitys paivitettava.

Meluselvityksessa osoitettu melusuojaus ei ole riittava ulko-oleskelualuei-
den osalta ja suunnitelmia tulee paivittdaa. Melulta suojassa olevien oleske-
lualueiden riittavyys tulee todentaa jo kaavan laatimisen yhteydessa

Kaavakarttaan tulee lisata yleismaarays, jonka mukaan meluntorjunta-
suunnitelmassa tulee huomioida alueen sijainti liikenteen ja raideliiken-
teen vaikutusalueella.
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Asemakaavoituksen vastine:

Pilaantuneen maaperdn pima-6-merkintd on ulotettu koskemaan koko alu-
etta. Kaavakarttaan on liséitty haitta-ainepitoisuuksia seké pohjaveden laa-
tua ja antoisuutta sekd alueen sijaintia liikenteen ja raideliikenteen vaiku-
tusalueella koskevat yleismddirdykset. Vuoden 2021 téirind- ja runkomelu-
selvitystd pdivitetddn rakentamislupavaiheessa. Ulko-oleskelualueiden
mddrdys on lisdtty myds rakennuksen pddityihin, joissa melusuojaus on riit-
tdvd. Rauhoitettujen lintujen pysyvit pesdt selvitetédn kesdn 2026 pesimd-
aikana.

Vdylavirasto totesi, ettd asemakaavassa on otettava huomioon mahdolli-
set junaliikenteen aiheuttamat melu-, runkomelu- ja tarindhaitat. Melun-,
runkomelun- ja tarindntorjuntavastuun periaatteena on vastuun kuulumi-
nen sille taholle, jonka suunnittelemista toimenpiteistda melun-, runkome-
lun- ja tarinantorjuntatarve syntyy.

Tampere-Nokia lisaraiteiden suunnittelu kdynnistyy Santalahden osalta 3.
lisdraiteen ymparistovaikutusten arvioinnilla (YVA) vuonna 2026. Lisaraide
sijoittuu nykyisten raiteiden pohjoispuolelle. Nykyiset kulku- ja huoltoyh-
teydet rautatiekiinteiston pohjoispuolella tulee sailyttaa ja samalla on esi-
tettava tarvittavat oikeudet kulkuyhteyksien kaytolle radanpitoon.

Asemakaavoituksen vastine:

Asemakaavanmuutoksella ei muuteta radan pohjoispuolella olevia alueita
siten, ettd se vaikuttaisi nykyisiin radan kulku- ja huoltoyhteyksiin.

4.5.3 Asemakaavaehdotus

Ehdotus uudeksi asemakaavaksi esitellddn yhdyskuntalautakunnalle, joka
paattaa sen asettamisesta nahtaville.

4.6 Asemakaavan hyvaksyminen

Asemakaava hyvaksytdaan yhdyskuntalautakunnassa ja sen jalkeen asema-
kaava menee kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Hyvaksymisen jalkeen
paatokseen voi hakea muutosta.
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5 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET JA SUUNNITELMAT

5.1 Lepakkoselvitys

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset ja suunnitel-

mat:

Tikku- ja pahvitehtaan lepakkoselvitys, Ramboll, 2018

Pahvitehtaan sisatilojen lepakkoselvitys 2025, Sweco 2024
Lilkkennemeluselvitys Pahvitehdas, Taratest Oy, 2026
Liikennetdrindselvitys Santalahti Tampere Pahvitehtaan kortteli,
Taratest Oy, 2021

Rakennushistoriallinen selvitys, Arkkitehtitoimisto Neva, 2021
Viherkerrointarkastelu ja pihasuunnitelma, BST-arkkitehdit 2025, 2026

Viitesuunnitelma, BST-arkkitehdit 2026

[Imastovaikutusten arviointi, Tampereen kaupunki 2026

Asemakaava-alueelta aiemmin laaditut selvitykset:

Santalahden asemakaava-alueen nro 8084 lepakkoselvitys vuonna 2010,
Kari Korte 2010

Santalahden asemakaava-alueen 8084 kasvistoselvitys, Kari Korte 2009
Meluselvitys, Ramboll, 2013

Tarina- ja runkomeluselvitys, Taratest Oy, 2009

Hulevesiselvitys, FCG, 2013

Santalahti selvitys rakennetusta ymparistostd, Arkkitehtitoimisto Hanna
Lyytinen ky, 2007

Santalahti rakennusinventointi, Rakennuskulttuurityo Kivikenka/Tiusa-
nen, 2000

Pahvitehtaan alueesta osa on luokiteltu Tikkutehtaan alueen kanssa sa-

malle ll-luokan lepakkoalueelle. Selvityksen yhteydessa alueen itareunalta

on havaittu elokuussa 2018 yksittdinen pohjanlepakko ja maaritelty yksi

mahdollinen lepakoiden piilopaikka. Pahvitehtaan alueelta ei kesakuun

maastokaynnin yhteydessa havaittu lepakoita. Tikkutehtaan tapaan alueen

rakennuksiin sijoittuu runsaasti lepakoille soveltuvia koloja ja rakoja.
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Johtopaatoksen voidaan todeta, etta valoisaan aikaan tehdyn tarkastelun
ja kahden auringonlaskun jalkeen tehdyn kartoituskerran perusteella arvoi-
tuna, alueille sijoittuviin rakennuksiin ei sijoitu lepakoiden lisdantymis- tai
levahdyspaikkoja. Santalahden alue on kokonaisuudessaan muuttunut voi-
makkaasti viime vuosien aikana rantatunnelin rakentamisen ja alueen ke-
hittdmisen seurauksena. Alue on hyvin avoin ja melko tuulinen. Lisaksi alue
on ainakin osittain vuorokauden lapi valaistuna. Puustoa sijoittuu kaytan-
nossa vain Tikkutehtaan alueen ja rautatien valiselle alueelle.

Vuonna 2025 tarkistettiin tehtaan sisatilat. Selvityksessa todetaan, etta le-
pakoista, niiden ulosteista tai lepakoiden ravinnoksi kdyttamista yoperho-
sista ei tehty havaintoja. Rakennus todettiin lammittamattémana myos
lilan kylmaksi soveltuakseen lepakoiden talvehtimispaikaksi. Selvityksen
perusteella rakennuksessa ei ole lepakoiden lisddantymis- tai levahdyspaik-
kaa eika talvehtimispaikkaa, eika siten ei ole tarpeen tehda erillista kesaai-
kaista lepakkoselvitystd Santalahden pahvitehtaalla. Selvityksessa pahvi-
tehtaan sisatilat ja ullakko todettiin niin kylmiksi, ettad rakenteet tuskin so-
veltuvat lepakoiden talvihorrospaikoiksi. Kaikki rakennuksen kerrokset, ul-
lakkotilat ja kerrosten kattorakenteet rakennuksen sisapuolelta. Lepa-
koista, niiden ulosteista tai syodyista yoperhosista ei tehty havaintoja. Ra-
kennuksen eri kerroksissa ja ullakkotiloissa on useita rikkinaisia ikkunoita
seka ullakolla avoin kattoluukku, joista lepakoiden on mahdollista paasta
rakennukseen kesaaikaan. Mahdollisten kulkuaukkojen |aheisyydessa ei
kuitenkaan havaittu lepakon papanoita tai virtsajalkia.

5.2 Liikennemeluselvitys

Kayttoonoton aikaisessa tilanteessa Pahvitehtaan ulko-oleskelualueisiin
kohdistuva paivdaikainen melutaso on enimmilldan 55 dB ja ydaikainen
melutaso enimmilladn 50 dB. Valiaikaisen melusuojauksen suojausvaiku-
tukset ovat vahaiset. Ennustetilanteessa, kun asemakaava-alue on rakentu-
nut valmiiksi, ulko-oleskelualueisiin kohdistuvat paivadaikaiset keskidanita-
sot ovat noin 50-53 dB ja ydaikaiset keskidanitasot Pahvitehtaan lansi- ja
itdpuolella enimmilldan 50 dB.

Julkisivuihin kohdistuvat paivaaikainen keskidanitaso on enimmillaan 64
dB. Julkisivuihin kohdistuvat, liikenteen keski- ja enimmaisaanitasot aiheut-
tavat pohjoisen, idan ja lannen puoleisille julkisivuille danitasoeron AL 30
dB ja eteldn puoleiselle julkisivulle danitasoeron AL 31 dB. Parvekelasituk-
sen danitasoero tulee olla vahintdaan 9 dB.
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Suositukset kaavamaarayksia varten:

* Yhteiskayttoon tulevat sekd asuinrakennusten ulko-oleskelu- ja leikkialu-
eet tulee sijoittaa siten, etta paivdaikainen melutaso LAeq7-22 on alle 55
dB ja yoaikainen melutaso LAeq22-7 on alle 50 dB. Ulko-oleskelualueita ei
tulisi sijoittaa liikennemeluldhteiden puolelle, ilman erillistd melusuojausta.

¢ Vaiheittain rakennettaessa piha-alue suositellaan suojaamaan 2 m korke-
alla valiaikaisella melusuojausrakenteella melutason ohjearvojen saavutta-
miseksi.

¢ Melun A-painotettu ekvivalenttitaso LAeq7-22 saa olla asuinhuoneissa
enintdan 35 dB ja A painotettu ekvivalenttitaso LAeq22-7 enintaan 30 dB.

¢ Paasikiventien puolella ja rakennuksen paadyissa julkisivurakenteen dani-
tasoero AL tulee olla vdhintddn 30 dB. Radan puolella julkisivurakenteen
danitasoero AL tulee olla vahintaan 31 dB.

5.3 Liikennetarinaselvitys

Vaadittu varahtelyluokitus asuinrakennuksille on vahintaan C. Selvityksen
perusteella suunnitellut rakennukset ovat varahtelyluokkien A — B alueella,
mika tayttaa vaatimuksen. Selvityksen perusteella kortteliin suunnitellut
asuinrakennukset eivat tarvitse tarindvaimennuksia junatarinan tai tielii-
kennetarinan takia.

Selvityksen resonanssitarkastelun perusteella liikennetarinaa ei tarvitse
huomioida rakennusten rungon eika lattian suunnittelussa. Selvityksen
perusteella junaliikennetarindsta ei aiheudu hairitsevaa runkomelua maan-
varaisille tai paalutetuille rakennuksille. Ennustetilanteessa vuodelle 2040
arviointi on, etta tieliikenteen, raideliikenteen tai raitiotien varahtely ei tule
ylittdmaan ohjearvoja.

5.3.1 Viherkerrointarkastelu ja pihasuunnitelma

Tehtaan tontille laadittiin pihasuunnitelma ja viherkerroinlaskelma. Suun-
nittelualue sijaitsee pohjavesialueella, joten tavoitetasoksi tuli 0,9. Suunni-
telman viherkertoimeksi saatiin 0,96. Kansipihaa ja kulkuvaylia lukuun otta-
matta tontti on vettdlapaisevaa pintaa.

Pysakointialueella viherkertoimen tavoitetaso on 0,60. Suunnitelman viher-
kertoimeksi saatiin 0,67. Pysakointialueen kulkuvayla on asvaltoitu ja pysa-
kointiruudut seka jatepiste on kivetty vettalapaisevalla kiveykselld. Alueen
koilliskulmassa on viheralue, jossa on biosuodatuspainanne.
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Suunnitelmissa esitetyilla pihasuunnitelmaratkaisuilla viherkertoimet ylitta-
vat vahimmaisarvot.

5.3.2 Hulevesisuunnitelma

Korttelialueen hulevedet johdetaan kootusti yhteen viivytyskasettiin alu-
een keskelle LVI-asemapiirustuksen mukaisesti, joista poisto kaupungin hu-
levesiviemariin liitoskohtalausunnon mukaisesti. Laskennallisesti kohtee-
seen on rakennettava viivyttavia rakenteita vahintdadan 58.7 m3. Viivytys-
kasettijarjestelma on jo rakennettu ja tilavuutta siind on noin 72 m3.

Alueelle on jo rakennettu rakennuksia, joiden hulevesia johdetaan jo ra-
kennettuun viivytysjarjestelmaan, joka sijaitsee Rantatie 29 ja Lainerin va-
lissa.

Palaneen huvilan alue muutetaan kaupungin viheralueeksi, josta ei tulla
hulevesia ohjaamaan jo rakennettuun viivytysjarjestelmaan ja jolle kau-
punki tekee myéhemmin oman suunnitelmansa.

Pahvitehdas ei ole aiemmin ollut viivytysjarjestelman laskelmissa mukana.
Rakennetussa viivytysjarjestelméassa on tilaa 72 m3 - 58,7 m3 = 13,3 m3.

Kaavamuutosalueelle laaditun viherkerrointarkastelun mukaan pahviteh-
taan alueen hulevesien viivytystarve on 11,3 m3. Pahvitehtaan hulevedet
siis tulevat mahtumaan jo rakennettuun viivytysjarjestelmaan eika sita tar-
vitse kasvattaa.

LPA-alue on aiemmassa laskennassa huomioitu kokonaan vettélapaisevana
pintana ja siitd on muodostunut 3,8 m3 verran viivytysmaaretta jarjestel-
maan. LPA-alueelle laaditun viherkerroinlaskelman perusteella uusien
suunnitelmien mukaan alueen viivytysmaéare olisi 3,7 m3. LPA-alueen muu-
tokset eivat vaikuta rakennettuun hulevesijarjestelmaan.

Rakennettu viivytysjarjestelma on alueelle riittavan suuri eika sita tarvitsee
kasvattaa muutosten seurauksena. Hulevesien hallintajarjestelmat ovat
kuvattu yhteisjarjestelysopimuksessa.

5.3.3 Rakennushistoriallinen selvitys

Vuonna 2021 laaditussa rakennushistoriallisen selvityksen mukaan Nasijar-
ven pahvitehdas on kaupunkikuvallisesti merkittava ja olennainen osa Tam-
pereen kaupungin kasvamista merkittavaksi teollisuuspaikkakunnaksi. Se

kertoo my6s sodanajan Suomen ponnisteluista ja menestyksesta jalleenra-
kennuskauteen valmistauduttaessa. Bertel Strémmerin sotien aikaan suun-
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nittelema kokonaisuus on yhtendinen ja edustava 1940-luvun teollisuusark-
kitehtuurin edustaja ja siitd on jaljella vield sen olennaisimmat osat, kun
muutetut vanhemmat tehdasrakennukset on purettu. Strommerin suunnit-
telemaa tehdasrakennusta ei ole perusteltua kunnostaa teollisuuskayttéon,
varsinkaan lahelle sijoitetun asuinrakentamisen johdosta. Tehdasrakennus-
ten paahahmojen erottuminen on kuitenkin kaupunkikuvallisesti erittain
tarkeda koko Santalahden alueen historian kannalta.

5.3.4 Kaupallinen selvitys

Profiili

Santalahden palveluprofiilin painopiste on arjen ldhipalveluissa. Alueella ei
ole riittavasti asukkaita laajempaan kaupalliseen keskittymaan, eika alueen
saavutettavuus ja toiminnallinen kokonaisuus houkuttele ulkopuolista asi-
ointia. Talla hetkella alueelta asioidaan Lielahdessa ja keskustassa, jotka
ovat jatkossakin alueen padaasiointisuunnat. Santalahteen on kuitenkin toi-
vottavaa saada paéivittaistavarakauppa, joka toimisi alueen arjen asiointi-
kohteena ja monipalvelupisteena. Toimijoilla ei kuitenkaan ole kiinnostusta
sijoittua alueelle, mika heikentaa lahipalvelukeskittyman toimintaedellytyk-
sid. Alueen profiiliin sopivat myés muut arjen ldhipalvelut, joita ovat mm.
ravintolat ja kahvilat sekd kauneus-, hyvinvointi- ja liikuntapalvelut seka
verkkokaupan noutopisteet.

Sijainti

Lahipalvelut sijoittuvat tyypillisesti kivijalkaliiketiloihin, joita on alueelle
osoitettu molempien raitiotiepysakkien laheisyyteen. Kivijalkaliiketiloja on
kuitenkin osoitettu laajalle alueelle Rantatien varteen, joten ne eivat koko-
naisuutena muodosta yhtenaistd toiminnallista keskittymaa alueelle.

Paivittaistavarakaupalle on osoitettu sijainti Tikkutehtaan pysdkin laheisyy-
teen. Tastd muodostuisi alueelle luonteva keskus, johon yhdistyy ldheinen
aukio ja kivijalkaliiketilat. Santalahden pysakin yhteydessa on liiketilaa va-
haisemmin ja hajanaisemmin. Santalahden aukiolle osoitettuun K-kortteliin
sopisi paviljonki- tai kioskityyppinen ravintolarakennus. liman tata aukio jaa
toiminnallisesti tyhjaksi.

Vanhat tehdasrakennukset jadvat rakenteen keskelle irti muista palve-
luista. Niiden tilalle rakennettavat liike/toimitilat voivat kuitenkin pyrkia
hyodyntamaan tehdasidentiteettia, joten niihin sopisi ravintoloita, vapaa-
ajan palveluita, kulttuuritoimintaa sekd muuta yhteisollista toimintaa.
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Mitoitus

Voimassa olevissa asemakaavoissa (ml. toteutuneet liiketilat ja pl. valmis-
teilla olevat asemakaavat) on liiketilapotentiaalia noin 3000 m2. Tdma vas-
taa hyvin alueen asukkaiden ostovoiman pohjalta laskettuun tarpeeseen.
Valmisteilla olevien asemakaavojen 8856 ja 9030 alustavissa suunnitel-
missa on osoitettu liiketilaa yhteensa 250 m2. Taman merkitys kokonaisuu-
teen on vahdinen, mutta toisaalta alueella ei ole laskennallista tarvetta
suuremmalle maaralle liiketilaa.

Alueelle olisi tarvetta ravintolatiloille, jotka sopisivat hyvin tehdaskiinteis-
toihin tai niiden tilalle toteuttaviin ratkaisuihin seka aukioiden darelle. Ase-
makaavan muutosten alustavissa suunnitelmissa olevat liiketilat ovat kui-
tenkin ravintoloille liian pienia. Ravintolalle olisi hyva varata vahintaan
250m?2:n kokoisia tiloja. Liiketilan olisi hyva olla jaettavissa niin, etta ravin-
toa voi myos toimia pienemmissa tiloissa ja yli jaaviin tiloihin voi tulla
muuta toimintaa.

Tarkeda on jatkossa pyrkia sailyttamaan asemakaavojen olemassa oleva
liiketilapotentiaali, vaikkei tiloille olisikaan akuuttia kysyntda. Alueen raken-
nuttua ja julkisten ulkotilojen valmistuttua on toivottavaa, ettd alueelta
I6ytyy sijaintimahdollisuuksia arjen palveluille. Liséksi alueelle tarvitaan ti-
laa ravintolapalveluille. Mikali liiketilaa ei rakenneta alueen rakentuessa, ei
palveluita ole mahdollista sijoittaa alueelle kysynnan kasvaessa.

5.3.5 Tehdasrakennuksen kuntoselvitys

A-Insin6orit on tehnyt yhteenvedon tehdasrakennuksesta tehdyista kunto-
tutkimuksista. Yhteenvedossa todetaan, ettd tehtyjen tutkimusten mukaan
betonirakenne ei ole kantavuudeltaan turvallinen, eivatka kevyet korjaus-
tai vahvistustoimet onnistu. Raskaat vahvistustoimet taas ovat erittdin
haastavia suunnitella ja toteuttaa.

Arvion mukaan rakenteen turvallisuuden varmistamiseksi ei tule yrittaa
korjata huonolaatuisia betonirakenteita, joten on suositeltavaa purkaa ne
kokonaisuudessaan.

Osa tiilirakenteista on mahdollista korjata kapseloimalla tai purkamalla
mikrobivaurioitunut sisapinta, mutta kaikkien korjausten onnistumista
(esim. mikrobivaurioituneen rakenteen kapselointi) ei voida edeltd késin
luotettavasti ennustaa. Kapseloinnin onnistuminen tiilirakenteissa turvalli-



% TAMPERE

44)

36 (

sen rakenteen ja terveen sisdilman varmistamiseksi vaatii erityista tark-
kuutta kaikissa tyovaiheissa; suunnittelussa, tyonaikaisessa valvonnassa ja
tyosuorituksessa.

Pahvitehtaan pohjoispuolelle, rakennuksen laheisyyteen, on rakennettu
monikerroksisia asuinrakennuksia. Pahvitehtaan ja uusien rakennusten va-
lissd on ajoluiska maanalaiseen parkkihalliin. Vapaa tila ajoluiskan ja pahvi-
tehtaan valissa on arviolta vain noin 3 metrid, nain ahdas tila lisda tukira-
kenteiden suunnittelun ja rakentamisen haasteita. Sdilyttamisvaihtoehtoa
harkittaessa on huomioitava véliaikaisten tukirakenteiden vaikutus naapu-
ritontin rakennuksiin ja piha-alueisiin. Rakennustdiden jatkuessa pannu-
huoneen pohjoispuoleisella mm. ilmasillan osalta, on myds olemassa riski-
tukirakenteiden vaurioitumiseen.

Arvion mukaan suojellun rakennuksen ja naapuruston asuinrakennusten
rakenteiden seka piha- ja tiealueiden turvallisuuden varmistamiseksi on
suositeltavaa purkaa betonirungon lisdksi muuratut ulkoseinat kokonaisuu-
dessaan ja uudelleenrakentaa se toivotuilta osin vanhan toisintona.

5.3.6 llmastovaikutusten arviointi

Hiilijalanjaljen maaraa on arvioitu asemakaavojen ilmastovaikutusten arvi-
ointiin kehitetylld Planect -tyokalulla. Arvio paastoista laskettiin 50 vuoden
tarkastelujaksolla. Tyokalu on otettu kdytt66n vuonna 2024 ja kokemusta
sen kadytosta Tampereella on vield suhteellisen vahan. Tydkaluun syotetdan
asemakaavan aluevaraukset paikkatietoaineistona ja niille tunnetut l&hto-
tiedot.

Selvityksessa tarkasteltiin tavoitetilannetta, jossa nykyinen tehdas pure-
taan ja suunnittelualueelle rakennetaan uudisrakennus. Tuloksia tulkitta-
essa on syytd huomioida, ettd Planectin laskentatavassa energian ja liiken-
teen kayttovaiheen paastot kuvaavat tavoitellun lopputilanteen ja olevan
tilanteen jatkumisen valistd muutosta, eivat lopputilanteen paastojen ko-
konaismaaraa kaava-alueella. Purkavan taydennysrakentamisen tapauk-
sissa laskennassa siksi kaavaratkaisun mukaisista paastoista tuloksissa va-
hentyy purkamisen myota poistuva paastokehitys.
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Tulosten yhteenveto

25 22,9
s [
m
~
N 15
E
v
~ 10
[
o
O 5
2 ol -1,77
]
9% )
. Esirakentaminen (@) Infra ja yleiset alueet (@) Rakennukset ja tontit ) Maapera ja kasvillisuus

Likenne (@) Energia

Kuva 3: Tulosten yhteenveto

Pylvasdiagrammissa on esitetty hiilijalanjalki ja -kadenjalki hiilidioksidiekvi-
valenttikiloina per kerrosalaneliometri. Esirakentamisen (tummansininen)
vaikutusta on arvioitu viitteellisesti, ei kdytannossa. Vihrealla on esitetty ra-
kentamisen ja violetilla energian osuus paastadista. Liikenteen osuus on esi-
tetty keltaisella.

Hiilijalanjaljen osat
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Kuva 4: Hiilijalanjaljen osat

Kuvassa on esitetty hiilijalanjaljen muodostuminen prosentteina. Hiilijalan-
jaljesta suurin osa muodostuu rakennuksista ja tontista, koska tontilta pure-
taan teollisuusrakennus uudisrakennuksen tielta.
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Tulokset vuositasolla
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Kuva 5: Tulokset vuositasolla

Kuvassa on esitetty tuloksia vuositasolla tarkasteluun otetun 50 vuoden elin-
kaaren aikana. Laskelmassa materiaaliuusintoihin liittyvat paastot sijoittuvat
oletusarvoisesti kayttovaiheessa vuosille 20 ja 40, mika nakyy rakentamis-
vaiheen piikkina. Esimerkiksi liikenteen ja energian paastot nakyvat kaytto-
vaiheessa vuosittain.

Tulokset elinkaarivaiheittain
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Kuva 6: Tulokset elinkaarivaiheittain

Kuvassa on ote Planect-tyOkalulla tehdysta hiilijalanjalkilaskelmasta, jossa
on huomioitu tulokset elinkaarivaiheittain. A: tuotanto- ja rakentamisvaihe,
B: kayttovaihe, C: elinkaaren loppu, D: ilmastohyddyt.

Tuotanto- ja rakentamisvaiheen paastdiksi arvioitiin noin 14 kgCO2e/k-m2.
Kayttovaiheen paastoiksi arvioitiin noin 7,5 kgCO2e/k-m2. Siita materiaalien
uusintojen osuudeksi arvioitiin noin2,5 kgC0O2e/k-m2, liikenteen paastdjen
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kasvuksi tarkastelujaksolla arvioitiin noin 2,5 kgCO2e/k-m2 ja energian noin
2,5 kgCO2e/k-m2. Hiilikadenjaljen arvioitiin laskennallisesti olevan tarkaste-
lujaksolla noin -1,8 kgCO2e/km2, mikd muodostui uudelleenkaytdsta ja ma-
teriaalikierratyksesta seka hiilivarastovaikutuksesta. Kokonaisuudessaan
muutosten arvioitiin lisdavan hiilijalanjalkea noin 22,9 kgC0O2e/k-m2. Hiilika-
denjaljeksi per kem2 arvioitiin noin -1,8 kgC0O2e/ k-m2.

Rakentamisen paastoihin voidaan suunnittelun edetessa vaikuttaa vahahiili-
semmilld materiaalivalinnoilla. Paastdja koskevat arviot on tehty rajallisten
lahtotietojen pohjalta ja niihin liittyy epavarmuuksia. Mydhemmassa suun-
nittelussa ja toteutuksessa tehtavat ratkaisut vaikuttavat paastojen tosiasi-
alliseen toteumaan.

6 KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITTELMAT JA PAATOKSET

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan seka voimassa olevan
yleiskaavan mukainen.

6.1 Maakuntakaava

Alueen maakuntakaavatilanne muodostuu Pirkanmaan maakuntakaavasta
2040 (lainvoimainen) ja Elonkirjo ja energia -teemaisesta Pirkanmaan vai-
hemaakuntakaavasta (voimaantulopaatés). Maakuntakaava

2040: https://tieto.pirkanmaa.fi/. Pirkanmaan vaihemaakuntakaava (elon-
kirjo ja energia): https://kaava.pirkanmaa.fi/

Maakuntakaavassa 2040 kyseinen alue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi. Kaava-alue sijoittuu kaupunkiseudun keskusakselin kehittamis-

vybhykkeelle.

Kuva 7: Ote maakuntakaavasta
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6.2 Yleiskaava
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Alueen yleiskaavatilanne muodostuu lainvoimaisesta Kantakaupungin yleis-
kaavasta 2040 ja valtuuston hyvaksymasta Kantakaupungin vaiheyleiskaa-
vasta — valtuustokausi 2017-2021. Yleiskaavassa kyseinen alue on osoitettu
asumisen alueeksi ja se sijoittuu kaupunkistrategian kasvun ja elinvoiman
vybhykkeelle seka Epila-Villilanharju pohjavesialueelle. Kantakaupungin
vaiheyleiskaava —valtuustokausi 2021-2025 on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 19.5.2025.

Alue varataan padosin asumiselle seka sitd palveleville toiminnoille, mm.
virkistys- ja suojaviheralueille, |dhipalveluille seka nykyiselle ja uudelle ym-
paristohairiota aiheuttamattomalle elinkeinotoiminnalle. Alueelle sijoittu-
vien yksityisten rakentamishankkeiden yhteydessa varaudutaan tarvitta-
essa julkisten palvelujen tarvitsemiin tilavarauksiin. Alueen suunnittelussa
tulee kiinnittda huomiota kulttuuriympariston arvoihin. Vyohyke koostuu
kantakaupungin tehokkaimmin rakennetusta asioinnin ja tydssakaynnin
seka kaupunkiasumisen alueista yhdistden Tampereen ydinkeskustan ja
aluekeskukset toimivaksi osaksi kaupunkiseudun yhdyskuntarakennetta.
Hiilineutraalisuutta ja kestavaa liikkumista koskevien tavoitteiden saavutta-
miseksi vyohykkeelle tulee ohjelmoida merkittdva osuus kaupungin kasvua
toteuttavasta asunto- ja toimitilarakentamisesta seka kestavien kulkumuo-
tojen kehittamistoimenpiteista. Joukkoliikennepysakkien ldhikortteleita
kehitetdaan vaikutusalueensa lahipalvelujen kadvellen saavutettavina keskit-
tymina. Vyohykkeelle sijoittuvan tdydentdvan asuntotuotannon tulee olla
monipuolista ja suunnittelussa varmistaa asukkaiden riittavat lahivirkistys-
alueet ja virkistyspalvelut. Rakentaminen sovitetaan ymparistoonsa siten,
ettd luonnonympariston, viherympariston ja kulttuuriymparistdon arvot sai-
lyvat.
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Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 8048 (6.4.2017). Asema-
kaavassa tontti 1006-5 on osoitettu asuinkerrostalojen, liike- ja toimistora-
kennusten seka kulttuuritoimintaa ja julkista palvelua palvelevien raken-
nusten korttelialueeksi, jolle saadaan sijoittaa myds ymparistohairiota ai-
heuttamattomia tyotiloja seka asuntoja palvelevia tiloja. Vanhalle tehdas-
rakennukselle on annettu suojelumaarays sr-19, jonka mukaan mm. ky-
seessa on kaupunkikuvan sdilymisen kannalta tarkea rakennus eika raken-
nusta ei saa purkaa. Suojellun tehdasrakennuksen etelapuolella on osoi-
tettu silta merkinnalla sr/r Historiallisesti ja kaupunkikuvan sdilymisen kan-
nalta tdrked rakenne, jota ei saa purkaa. Breitensteinin huvilan tontin
1006-30 paakayttotarkoitus on asuinpientalojen korttelialue. Kiinteisto
1008-6 on katualuetta. Kiinteiston 1007-4 on asuinkerrostalojen kortteli-
aluetta. Kiinteistd 9901-0 on katualuetta. Radan varren penkereen pienia-
lainen Volganpernaruohon esiintyma on osoitettu merkinnalld Luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tdrkednd alueena (luo).

Kuva 10: Ote voimassa olevasta asemakaavasta
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6.4 Kaupungin strategiat

6.5 Tonttijako

6.6 Pohjakartta

6.7 Rakennuskiellot

Kaavamuutosta koskien merkittavia strategisia tavoitteita ovat asuinaluei-
den eldamanlaadun ja turvallisuuden edistaminen seka eriytymisen ennalta-
ehkaisy sekd omaleimaiset asuinalueet. Merkittdva strateginen tavoite on
my0s kaupunkivihredn lisddminen. Asemakaavamuutos toteuttaa naita
tavoitteita asuntojakauman ohjauksella, yhteistilojen edellyttamiselld ja
kaupunkivihredan mahdollistavan alueen lisaamisella.

Kaava-alueen kiinteistdilla on voimassa seuraavat tonttijaot:

Tontilla 1006-5 on voimassa 7.6.2024 hyvaksytty tonttijako nro 9518.Tontti
on merkitty tonttirekisteriin 11.7.2024.

Tontilla 1007-2 on voimassa 4.7.2024 hyvaksytty tonttijako nro 9519.
Tontti on merkitty tonttirekisteriin 10.9.2024.

Tontilla 1008-6 on voimassa 12.2.2018 hyvaksytty tonttijako nro 8926.
Tontti on merkitty tonttirekisteriin 22.2.1980.

Tontilla 1008-30 on voimassa 12.2.2018 hyvaksytty tonttijako nro 8926.
Tontti on merkitty tonttirekisteriin 24.5.2018.

Yleisella alueella 9901-0 (katualue) ei ole voimassa olevaa tonttijakoa. Kiin-
teistd on merkitty kiinteistérekisteriin 20.2.1989.

Yleisellad alueella 9908-0 (suojaviheralue) ei ole voimassa olevaa tonttija-
koa. Kiinteistd on merkitty kiinteistorekisteriin 18.5.2018.

Valtion rautatiealueella 2-1 ei ole voimassa olevaa tonttijakoa. Kiinteisto on
merkitty kiinteistorekisteriin 1.1.1937.

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on tarkis-
tettu vuonna 2026.

Kiinteistdo 1008-6 on rakennuskiellossa, silla se ei ole voimassa olevan ase-
makaavan eika voimassa olevan tonttijaon mukainen.
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7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakarttaan liittyy toteuttamista kuvaava kaavamuutoksen haki-
jan viitesuunnitelma.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Kaavaa voidaan Iahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.
Maankayttosopimukset tehddan ennen kaavan hyvaksymista.

Katusuunnitelmat ja puistosuunnitelma laaditaan kaavaehdotuksen hyvak-
symisen jalkeen.

7.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

8 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA
e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.8.2021, tark. 23.3.2026
e Asemakaavakartta 23.3.2026, tark. 25.5.2026
e Asemakaavan seurantalomake 25.5.2026

e Viitesuunnitelma, BST Arkkitehdit 2026

8.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

e Lepakkoselvitys, Ramboll, 2018

e Lepakkoselvitys, Sweco 2024

o Liikennemeluseluselvitys, Taratest, 2026

e Liikennetarinaselvitys, Taratest, 2021

e Hulevesisuunnitelma, Taratest, 2025

e Rakennushistoriallinen selvitys, Arkkitehtitoimisto Neva, 2021

e Kuntotutkimusraportti Santalahden pahvitehdas, Raksystems 2017

e Yhteenveto rakenteiden kunnosta, Ramboll, 2018

e Viherkerrointarkastelu ja pihasuunnitelma BST-arkkitehdit 2025, 2026

e Arviointi selvityksista, A-Insin6orit, 2023
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e lImastovaikutusten arviointi, Tampereen kaupunki 2026





