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TIVISTELMA

Asemakaavalla suojellaan teollisuushistoriaa ja taydennetdan korttelia tehdasrakennukseen so-
peutuvalla asuin- ja lilkkerakennuksella Kyttalassa

Asemakaavalla suojellaan vanha teollisuusrakennus, rakennuksen kulma-
osan julkisivut seka mahdollistetaan teollisuusrakennukseen sopeutuvan ja
siihen liittyvan uuden asuin- ja liikkerakennuksen rakentaminen Tuomiokir-
konkadulle.

Kaava-alue sijaitsee Kyttdlan kaupunginosassa (XIl) Tampereen ydinkeskus-
tassa, korttelin padssa Haimeenkadulta ja rautatieasemalta. Asemakaavan
muutos koskee korttelin 188 tonttia 1, joka rajautuu pohjoisessa Verkateh-
taankatuun, lannessa Tuomiokirkonkatuun ja iddssa ja eteldssa korttelin
muihin tontteihin.

Tontilla sijaitsee alun perin vaateteollisuuden kdytté6n rakennettu raken-
nuskokonaisuus, joka koostuu useista eri aikoina rakennetuista osista. Van-
hin, korttelin keskiosassa sijaitseva osa on vuodelta 1906. Kadunvarsien
osat ovat vuosilta 1926, 1937 ja 1939. Rakennuksissa on toiminut tehdas-
kayton jalkeen mm. koulutustiloja, hotelli, opiskelija-asuntola, vahittais-
myymala ja ravintola.

Asemakaavaratkaisu pohjautuu kaupungin laatimaan korttelisuunnitel-
maan ja kaavaprosessissa laadittuihin luonnosvaihtoehtoihin seka niista
saatuun palautteeseen.

Kaavan viitesuunnitelman on laatinut kiinteiston omistajan suunnittelija
Neva arkkitehdit Oy. Suunnittelun |dhtékohtana on tontilla olevan teolli-
suusrakennuksen osittainen sailyttdminen ja siihen sovitettu tdydennysra-
kentaminen.

Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe

Aloitteen kaavan muuttamiseksi on tehnyt Pirkanmaan opiskelija -asun-
tosaatio, joka omistaa kiinteiston. Kaavamuutoshakemus on jatetty
23.12.2015, jonka jalkeen hakijan kanssa kaytiin neuvotteluita kiinteiston
purkamisesta viitesuunnitelmien ja kuntotutkimuksien pohjalta. Asema-
kaavoituksen ja maakuntamuseon ndkemyksen mukaan kaavamuutoksen
lahtokohtana tulee olla rakennetun kulttuuriympariston arvojen sailymi-
nen.

Kiinteistdn omistaja haki rakennuksille purkulupaa, josta tehtiin hylkaava
paatos 6.2.2019. Hakija on jattanyt oikaisuvaatimuksen purkuluvan hylkaa-
vaan paatokseen 22.2.2019. Ympadristo- ja rakennusjaosto hylkasi oikai-
suvaatimuksen 9.4.2019 § 59.
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Kaavatyo kdynnistettiin ja Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin
nahtaville 14.2.- 7.3.2019.

Aloitusvaiheen palaute

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

Viranomaispalautteessa ohjeistettiin laatimaan hulevesiselvitys ja piha-
suunnitelma, jotta tavoitteet piha-alueiden toimivuuden ja viihtyisyyden
parantamiseksi voidaan varmistaa kaavassa. Lisaksi selvitysaineistoa oli tay-
dennettdva, jotta teollisuuskdytdn aiheuttamat riskit rakenteiden ja edel-
leen maaperan pilaantumiselle voidaan huomioida.

Viranomaisten palautteessa todettiin myos, etta rakennuskokonaisuudella
on ilmeiset kulttuurihistorialliset, arkkitehtoniset ja kaupunkikuvalliset ar-
vot. Teollisuuden ja varsinkin tekstiiliteollisuuden rakennusperinté on Tam-
pereen ja Pirkanmaan kannalta erityisen tarkeda ja sen vaalimisen tulee
olla yksi maankayton lahtokohdista. Ja arvojen perusteella on tavoiteltava
vahintdan osittain sailyttava kaavaratkaisua, MRL 54 §:n rakennetun ympa-
ristdn vaalimisvelvoitteen ja erityisten arvojen havittamiskiellon perus-
teella.

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 viranomaisneuvot-
telu huhtikuussa 2019. Kokouksessa todettiin, ettd nykyinen asemakaava
on rakennussuojelun osalta vanhentunut ja kaavaprosessissa tulee selvit-
taa, mika osa kiinteistosta on sailytettdvissa siten, ettd edes osa arvoista
sailyy. Purkavaan vaihtoehtoon ei ole perusteita ja tehtyjen selvitysten
pohjalta tavoitteena tulee olla vdhintdan osittainen suojelu. Viranomaispa-
lautteessa ohjeistettiin myos laatimaan hulevesiselvitys ja pihasuunni-
telma.

Kaavaselostukseen on kirjattu tiivistelma palautteen sisallosta ja kuinka
aloitusvaiheen palaute on vaikuttanut kaavaratkaisuun kohdassa 4.2.1. Vi-
ranomaisneuvottelun muistio on liitetty kaava-asiakirjoihin.

Aloitusvaiheen palautteen ja viranomaisohjauksen pohjalta kaavahankkeen
tavoitteita tdsmennettiin ja kaavaprosessissa padatettiin edeta kaavaluon-
nosvaihtoehdoilla: osittain purkava (Ve A) ja kokonaan suojeleva (Ve B).
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Lisaksi vaikutukset arvioidaan myo6s kokonaan purkavasta vaihtoehdosta
(Ve C) ja nykyisellaan sailyttavasta vaihtoehdosta (Ve 0).

Kaavaratkaisussa tutkittiin kiinteiston arvot sailyttavia ratkaisuja ja tayden-
nysrakentamista niihin sovittaen.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja tyoko-
kouksia hakijan ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaavatyota on ohjan-
nut ohjausryhma.

Kaavan valmisteluvaiheen aineisto oli nahtavilla 10.2.- 3.3.2022 valisen
ajan ja kaavasta saapui 8 lausuntoa ja 7 mielipidetta.

Valmisteluvaiheen palautteen vaikutus kaavaratkaisuun

Kaavaratkaisua on tarkennettu ja uudisrakentamisen maaraa on keven-
netty kaavaehdotukseksi. Kaavamuutoshakija on tutkinut tarkemmin ra-
kennusosien sdilyttamista ja kaavaratkaisu turvaa kaupunkikuvallisesti mer-
kittdvat osat; Verkatehtaankadun puolella vanhin rakennusosa osoitetaan
sailytettavaksi seka rakennuksen julkisivuille osoitetaan sailyttava mer-
kinta.

Ratkaisua on kevennetty ja 8-kerroksinen korotusosan rakennusalaa on
sisdanvedetty. Kaava ohjaa sovittamaan uudisrakentamisen rakennetun
ympdriston arvoihin seka kaupunkikuvaan.

Kooste saadusta palautteesta ja vastineet on liitetty kaava-asiakirjoihin.
Tiivistelma palautteen sisallostd ja sen huomioon ottamisesta jatkosuunnit-
telussa on esitetty selostuksen kohdassa 4.2.1.

Kaava-aineisto on taydennetty ja tarkistettu mm. kaavaluonnoksista tul-
leen palautteen ja tarkentuvan suunnittelun myota kaavaehdotukseksi.
Asemakaavaehdotus siihen liittyvine aineistoineen esitetdan asettavaksi
julkisesti nahtaville 26.10.-16.11.2023 valiseksi ajaksi.

Kooste kaava saadusta palautteesta ja vastineet seka viranomaisneuvotte-
lun muistio liitetddan kaava-asiakirjoihin.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan ldhtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa

Asemakaava-alue on Tampereen ydinkeskustan korttelirakennetta. Suun-
nittelualue 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, lan-
nessa Tuomiokirkonkatuun ja iddssa ja eteldssa korttelin muihin tontteihin.

Virastokartalle on merkitty suunnittelualueen sijainti turkoosilla rajauksella.

1.2 Luonnonymparisto

Kaava-alue on tiiviisti rakennettua korttelialuetta, alueella ei ole luonnon-
ympdristoa eika tayteen rakennetulla tontilla ole lainkaan kasvillisuutta.
Kyttaldassa 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 13-
paisematonta pintaa. Alue on viemaraity, eika luontaisia valumareitteja
ole. Ydinkeskustan tiivisti rakennetut kansipihalliset kohteet aiheuttavat
merkittavia haasteita huleveden hallinnalle.
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1.3 Rakennettu ymparisto

1.3.1 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

o f &
W
. o p /T3 il E
Kaavan suunnittelualue rajattuna sinisellé ympyrdlld ilmavalokuvassa. © Tampe-
reen 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 tunnus-
omaisesti maantasokerroksissa sijaitsee paljon liike- ja palvelutiloja.

Teollisuusrakentaminen on tunnistettu Tampereen kaupunkikuvan kan-
nalta erittdin merkittavaksi tekijaksi. Tammerkosken teollisuusmaisema on
yksi Suomen kansallismaisemista ja silla on valtakunnallisesti merkittavan
rakennetun ympariston status. Pirkanmaan maakunnallisesti arvokkaat ra-
kennetut kulttuuriymparistét 2016 nostaa myods 1800- ja 1900-lukujen tait-
teiden kaupunkikortteleihin sijoittunutta teollisuusrakentamista esiin. Eri-
tyisind mainintoina kenkéatehtaiden lisdksi on tekstiilituotannon tehtaita.

1.3.2 Kulttuuriymparisté

Kyttdlan ruutukaava-alue

Kyttalan ruutukaavajako on peraisin vuoden 1877 kaavasta. Kaava mahdol-
listi toiminnoiltaan sekoittuneen kaupunkirakenteen, eli asuntojen ja pu-
tiikkien lisdksi kortteleissa oli erilaisia manufaktuureja ja teollisuustoimin-
taa. Tammelan puolella on maakuntakaavassa osoitettu kortteleihin sijoite-
tut teollisuuskohteet maakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparistoksi.
Tontin rakennus ei ole osa laajempaa teollisuusrakennusten kokonaisuutta,
mutta rakennustyyppina se edustaa erinomaisesti kerroksellista teollisuus-
kohdetta, joka on ulkoisesti hyvin sailynyt.

Vuoden 1918 sodan lopputaisteluissa Kyttadlan puinen rakennuskanta tu-
houtui lahes taysin. Tontin varhaisimmat rakennukset ovat yksia harvoista
palosta selvinneista rakennuksista. 1920-luvulla alue jdlleenrakennettiin ja
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talta ajalta on lahikortteleissa sailynyt 1920-luvun kivikerrostaloja. Myds
tontin rakennuksista osa on talta ajalta. 1920-luvun kerrostuma on ominai-
nen nimenomaan Hameenkadun eteldpuoliselle osalle Kyttalaa.

Tampereen pukutehdasta laajennettiin myos 1930-luvulla. Vuonna 1940
pommituksissa Rautatienkadun varren puutaloja tuhoutui ja tontin sisa-
osassa sijainnut Haarlan kirjekuoritehdas raunioitui. Pukutehdas sailyi ja
sisdpihan rakennus korjattiin alkuperaista vastaavilla materiaaleilla.

Sotien jalkeen kaupunkisuunnittelussa puhalsivat modernistiset tuulet. Tal-
[6in haluttiin eriyttda erilaiset toiminnot ja taata riittava valonsaanti asun-
toihin. Kyttala kaavoitettiin lamellitalojen ja matalien liikesiipien vuorotte-
luksi ja pohjois-eteld- suuntaisia katuja levennettiin. Katujen levennyksella
pyrittiin asuntojen valonsaannin parannukseen ja kadunvarsipysakoinnin
mahdollistamiseen. Itd-lansi-suuntaisten katujen varsille osoitettiin nimen-
omaan liikesiipia, koska kadun pysyivat kapeina. Muut saman korttelin ra-
kennukset uudistuivat tdman 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 raken-
nuskokonaisuus. Vanhin, korttelin keskiosassa ja sijaitseva osa on vuodelta
1906 ja muut kadunvarsien osat ovat vuosilta 1926, 1937 ja 1939. Verka-
tehtaankadun puolella vanhimmassa kolmikerroksisessa, tiilirakenteisessa
osassa on aikanaan toiminut August Krookin hattu- ja myssytehdas. Teh-
daskokonaisuudessa on toiminut sittemmin Tampereen Pukimo Oy:n ja
Tampereen Pukutehtaan tuotanto-, toimisto- ja myyntitilat.

Rakennuksissa on toiminut tehdaskayton jalkeen Tampereen teknillisen
korkeakoulun (nyk. yliopiston) arkkitehtiosasto yli kaksikymmenta vuotta ja
sittemmin mm. hotelli, opiskelija-asuntola, vahittdismyymala ja ravintola.
Kiinteistda on laajennettu myéhemmin ja merkittdvimmassa roolissa ovat
katuihin rajautuvat, kaupunkikuvallisesti arvokkaat osat.

Rakennushistoriallisen selvityksen (Arkkitehtitoimisto Neva Oy 2016), mu-
kaan rakennuksessa on tehty lukuisia muutostoita varsinaisten laajennus-
ten lisdksi. Sisatilat ovat kokeneet merkittavia toiminnallisia muutoksia,
kun avoimet tehdassalit on 'kopitettu’ ensin koulutustiloiksi ja sittemmin
asuntolakayttéon 1990-luvulla.

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 tie-
dossa.



% TAMPERE

11 (37)

Kiinteiston kuntotutkimuksessa on selvitetty ja tunnistettu laajasti raken-
teissa kaytettyja haitta-aineita sisaltavia (mm. asbesti ja PAH) rakennusma-
teriaaleja ja toiminnan johdosta haitta-aineilla (mm. 6ljyhiilivedyt) pilaan-
tuneita rakenteita.

Za

5//1 FITTESTL FONITLEE X3/ e TATS. OF, =
AHMFELTELLL PEATATELELNITITEN LIS b p—

L

g

ey

ZLXENK TSI TLREEN.

3

dom

=

e

- s
Laircasy A-4 CFreeirire ™ Teacireeriin &

i i

i
i

T | SR | — A

S

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

Katundkymdkuvia nykytilasta, vasemmalla Tuomiokirkonkadulta eteldén, keskelld
pohjoiseen sekd oikealla Verkatehtaankadulta itédn (Rakennetun ympdristén selvi-
tys 188 Arkkitehdit MY)

Rakennettu kulttuuriymparisto

Tuomiokirkonkatu 19:sta on laadittu rakennushistoriallinen selvitys vuonna
2016 (Arkkitehtitoimisto Neva) sekd Rakennetun ympariston selvitys 188
vuonna 2020 (Arkkitehdit MY) asemakaavamuutoksen tueksi. Rakennushis-
toriallisessa selvityksessa todetaan rakennuksella olevan seka rakennustai-
teellisesta etta kulttuurihistoriallista arvoa osana Tampereen tekstiiliteolli-
suuden ja teollisuuskaupungin historiaa.
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Kaupunkikuvassa rakennus sulautuu osaksi muuta kaupunkirakennetta,
eika erotu selkeasti erillisena teollisuusrakennuksena. Rakennuksessa erot-
tuvat eri aikakausien rakennusvaiheiden tyylit, ja se muodostaa yhtendisen
kokonaisuuden.

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

Kulttuurihistoria

Kiinteistdssa toiminut Tampereen Pukutehdas Oy oli aikanaan merkittava
vaatetusteollisuuden yritys niin Tampereella kuin koko Suomenkin mitta-
kaavassa ja on tarkea osa tekstiiliteollisuuden historiaa. Kulttuurihistorialli-
sesti merkittavia vaiheita Tuomiokirkonkatu 19 kiinteistdssa on tamperelai-
sen liikenaisen ja taidemesenaatin Sara Hildenin tyohistorian vaiheet Tam-
pereen Pukutehtaassa, jossa han aloitti tyoskentelynsd myymalanhoitajana
vuonna 1939. Kesalla 1942 Sara Hildén yleni johtajaksi ja sai hoidettavak-
seen Tampereen Puku Oy:n uuden myymalan Tempon talossa Himeenkatu
15:ssd. Sara Hildén teki ensimmaiset taidehankintansa tamperelaistaiteili-
joilta jo 1930-luvun puolella.

Kulttuurihistorialliseksi vaiheeksi kirjataan myos Tampereen teknillisen kor-
keakoulun (nyk. yliopiston) arkkitehtiosasto, joka toimi Tuomiokirkonka-
dulla 3-5 kerroksissa vuodesta 1973 ja laajentuen myds 2. kerrokseen vuo-
desta 1981 aina vuoteen 1997 asti, jolloin arkkitehtiosasto siirtyi Teknillisen
korkeakoulun yhteyteen Hervantaan.

Kiinteistdoon 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 ldhella keskustan vilkkaasti liilkennoitya
kehdkatua, Rautatienkatua ja keskustaa halkovaa Himeenkatua. Aluetta
ympaéroivat kadut johtavat keskustan paakaduille ja keskustan kehan
kautta edelleen seudullisille paavaylille. Liikennemaarat ovat korttelialu-
eella vahaiset ja keskustakorttelien kdvelypainotusta on vahvistettu luo-
malla hidaskatualueita ja laajentamalla kadvelykatuja. Tuomiokirkonkatu on
kaavassa osoitettu jalankulku- ja pyorailypainotteiseksi kaduksi Suvantoka-
dulta alkaen ja alueesta on tdhan mennessa toteutettu vali Verkatehtaan-
katu-Kyttalankatu. Julkinen liikenne kulkee Himeenkadulla ja Rautatiease-
malla. Raitiotien liikenndinti on alkanut Himeenkadulla kevaalla 2021.
Kaynnissa olevien liikenneverkon kehittdmishankkeiden yhteydessa katu-
jen varsille sijoittuvien pysakointipaikkojen maara laskee, ja ne varataan
lyhytaikaiseen asiointipysdkaintiin ja huoltoliikenteelle.



fgg TAMPERE

1.3.4 Tekninen huolto

13 (37)

Tontti on liitetty vesi- ja energiahuollon seka tietoliikenteen seka huleve-
siviemaroinnin verkostoihin. Liittymapisteet sijoittuvat Tuomiokirkonka-
dulle ja Verkatehtaankadulle. Kohteeseen on saatavilla kaukolamp6 ja jaah-
dytys.

1.4 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Tampereen kaupungin meluselvityksen (2017) mukaan kaava-alueella lii-
kennemelun paiva keskidanitaso jaa alle 50 dB. Tampereen ilmanlaatuselvi-
tyksen 2013 mukaan suunnittelualueen alueellinen ilman-laatuindeksi (90.
prosenttipiste) on tyydyttava, eivatka ilman epapuhtauksille asetetut ohje-
ja raja-arvopitoisuudet ylity. Tampereen ilmanlaatumallinnuksen (2013)
mukaan hengitettavien hiukkasten vuorokauden pitoisuusluokka on tontin
itdosassa >60ug/m3 ja tontin lansiosassa >50ug/m3. Typpioksidin vuoro-
kauden pitoisuusluokka on >60pug/m3. Pitoisuudet ylittdvat hengitettdvien
hiukkasten ja typpioksidin osalta sallitut ohjearvot. limanlaadun olosuhteet
edellyttavat iimanlaadun huomioimista rakennusten ilmanvaihtoa suunni-
teltaessa ja rakennettaessa tai korjattaessa.

Kaavan ehdotusvaiheessa todettiin, etta rautatien ldhella ollaan runkome-
lun kannalta riskivyohykkeella ja kaupunki noudattaa varovaisuusperiaa-
tetta, joten laadittiin tarina- ja runkomeluselvitys. Selvityksessa todettiin,
etta laskennallisen arvioinnin perusteella junaliikenteen aiheuttama runko-
melutaso alittaa suunnittelukohteessa runkomelulle esitetyn ohjearvota-
son. Kohteessa tehdyissa tarindmittauksissa ei voida erottaa junaliikenteen
aiheuttamia tarindtapahtumia. Mitatut tarinatasot alittivat selvasti uusille
asuinrakennuksille annetut suositukset tarindn ohjearvoista. Laaditun selvi-
tyksen perusteella ei ole tarpeen antaa kohteeseen melua, runkomelua tai
tarinaa koskevia erillisia kaavamaarayksia.

Suunnittelualue sijaitsee kemikaalilaitoksen konsultaatiovyohykkeella. Ase-
makaavamuutoksesta pyydetdan lausunto TUKES:Ita ja pelastusviranomai-
selta.

1.5 Vadesto ja palvelut

Kyttalan alueen asukasmaara on laskenut hieman viimeisen viiden vuoden
aikana, alueella asuu noin 1250 ihmista (Vaestomuutoksen seurantatieto,
Tampereen yleiskaavoitus, 2023). Kaava-alueen kiinteistdssd on muutamia
liilkehuoneistoja ja talla hetkella kiinteistossa ei ole asukkaita.

Lahin Jussinkylan paivakoti sijaitsee Juhannuskyldssa 600 metrin paassa.
Lahin peruskoulu, Johanneksen koulu 600 metrin paassa ja lahin lukio,
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Tampereen klassillinen lukio Tuomikirkonkadulla 300 metrin pdassa ton-
tista. Tontilla on mm. ravintola- ja kaupallisia palveluita. Tampereen kes-
kustan palvelut ovat erittdin hyvin saavutettavissa.

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 laatimi-
nen kaynnistettiin kevaalla 2017 ja suunnitelma valmistui lokakuussa 2020.
Korttelisuunnitelmassa on maaritelty padpiirteittain korttelialueen tayden-
tdmisen tavoitteet ja periaatteet sekd pysakoinnin ja huollon yhteisratkai-
suja yhdessa kiinteistonomistajien kanssa. Korttelisuunnitelmat ovat osa
kaupungin keskustan strategisen osayleiskaavan ja keskustan kehittamisoh-
jelman mukaista kokonaisvaltaista kehittamista. Kaupunki laatii ydinkes-
kustan liikekortteleihin kehittamissuunnitelmia yhteistydssa taloyhtididen
ja kiinteistojen kanssa. Kokonaissuunnittelulla tavoitellaan toiminnallisesti,
laadullisesti ja taloudellisesti parempia ratkaisuja kuin hanke kerrallaan
suunniteltuna. Korttelisuunnitelma on pohja jatkosuunnittelulle ja yhtei-
sille hankkeille, joiden toteuttaminen on kiinteistoille vapaaehtoista.

Korttelin 188 ensisijainen kehittdmisteema on asuminen ja erityisesti tay-
dennysrakentaminen seka siihen liittyva korttelin asumisviihtyisyyden pa-
rantaminen. Tdydennysrakentamismahdollisuus on tutkittu kaikkiin kortte-
lin kiinteistoihin.

Korttelin kolmella tontilla rakennukset ovat 60-70-luvuilla valmistuneita
lamellitaloja, joissa vuorottelevat 1950-luvulla laaditun Kyttdlan asemakaa-
van mukaisesti korkeammat lamellitalot (Tuomiokirkonkatu ja Rautatien-
katu) ja matalammat liikerakennusosat (Verkatehtaankatu ja Otavalan-
katu). Kaikki korttelin rakennukset sijaitsevat katulinjassa kiinni, joka muo-
dostaa kortteliin melko laajan sisdpihan. Nailta osin korttelissa on mahdol-
lista tutkia jopa korttelin sisdosiin sijoittuvaa taydennysrakentamista. Li-
saksi tasakattoisiin rakennuksiin on mahdollista suunnitella myos maltillista
1-2 kerroksen korkuista korottamista ilman ettd kaupunkikuva merkitta-
vasti 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



% TAMPERE

15 (37)

yhtenevia piirteita sisaltavia taydennysratkaisuja, mutta toisaalta raken-
teesta poikkeava tontti myos rajoittaa yhtenaisia ratkaisuja.

Valmiissa korttelisuunnitelmassa taydentamisrakentamisen periaatteena
on nahtadvissa edelleen Kyttalan 1950-luvun asemakaavan kortteliraken-
teen ominaisuudet: poikittaissuuntaiset rakennusmassat ovat eteld-poh-
jois-suuntaisia matalampia. Lisaksi poikittaissuuntaiset rakennukset ovat
korotettuja ainoastaan korttelin pohjoisosassa, jolloin kortteli avautuu ete-
[adn ja mahdollistaa erinomaisen valon saannin korttelin sisapihalle. Koro-
tusosat ovat paasaantoisesti 2 kerrosta korkeita. Tuomiokirkonkadun
osalta korotus on 3 kerrosta. Tuomiokirkonkatu 21:n tontille, sijoittuu 3-5-
kerroksinen taydentava asuinrakennus.

Korttelin sisapihalle, Tuomiokirkon korttelin pihojen viihtyisyytta voidaan
lisdaamalla pihavihreaa ja siihen liittyvia ulko-oleskelualueita. Niiden tont-
tien osalta, joissa tdydennysrakentaminen viahentaa pihapinta-alaa (Tuo-
miokirkonkatu 21) tai sita ei ole (Tuomiokirkonkatu 19) — korvaavaa asuk-
kaiden yhteispihaa osoitetaan matalien rakennusosien katoille ja kattote-
rasseille.

Ndkymdékuvia kortteliin korttelisuunnitelmasta 188, vasemmalla ndkymd luoteesta
ja oikealla koillisesta (Arkkitehdit MY 2020)

1.7.2 Pysdkdintipolitiikka

Tampereen auto- ja polkupyordpysakoinnin periaatteita ohjaavat pysakoin-
tipolitiikan linjaukset. Pysdkointinormeja on nykyisen pysakointipolitiikan
hyvaksynnan (YLA 31.5.2016) jalkeen tarkistettu kahdessa eri vaiheessa.
Viimeisin tarkistus on YLA-kasittely 17.1.2023, viimeisimmassa tarkistuk-
sessa tarkennettiin normia ja linjauksia my0s autotonta tai vahaautoista
tonttia tai aluetta koskien.

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 kynnys-
raja). Lisaksi eri asumismuodoilla normissa on kevennyksia: opiskelija-asu-
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minen 1ap/300 (1ap/350), palveluasuminen 1/600, tehostettu palveluasu-
minen 1/1000 seka kaupungin ja ARA-vuokrakohteissa 1ap/200 (220) (su-
luissa normi, jos etdisyys tontin keskelta linnuntieta alle 400 m raitiotien
keskelle tai juna-asemalle). Liiketilojen pysédkointipaikkojen mitoitusnormi
on 1/120 tai 1/100 riippuen liiketilan koosta.

Pyorapaikkamitoitusnormi keskusta-alueella on asuinkerrostaloissa kerros-
neliditd 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 tilan-
teissa: Yhteiskdyttoautolla autopaikkavelvoitetta voi vdahentda 5 ap yhta
yhteiskayttoautoa kohden. Tdydennysrakentaminen ja korjausrakentami-
nen suojelumadrdyksin mahdollistaa 20 % pienemman autopaikkatarpeen.
Keskustan kavelyvydhykkeelld voidaan opiskelija-asumisessa korvata nor-
min edellyttdmat autopaikat laadukkailla pyorapysakointipaikoillla periaat-
teella 1 autopaikka korvataan 10 pyorapysakaointipaikalla.

2 ASEMAKAAVAN KUVAUS

2.1 Kaavan rakenne

Tuomiokirkonkatu 19 entinen teollisuuskiinteistd osoitetaan asuinkerrosta-
lojen korttelialueeksi opiskelija-asumista varten (AK-43). Vanhasta teolli-
suusrakennuksesta sailyy 1940-luvun rakennuksen kulmaosan julkisivut
seka Verkatehtaankadun varrella tontin vanhin kadun puoleinen vuonna
1926 valmistunut Tampereen Pukimotehtaan rakennusosa. Kadun puolei-
silla rakennuksen osilla saa sdilytettdviin rakennusosiin sovittaen rakentaa
sisdanvedetyn 8-kerroksisen korotusosan. Uudet rakennusosat seka uudis-
rakennukset tulee sovittaa alkuperdiseen rakennustapaan, materiaaleihin
ja detaljeihin. Kahdeksankerroksinen uudisosa liittyy vanhaan ja uudisosan
massoittelu on sisdanvedetty vanhan rakennuksen radystaslistan ylapuo-
lelta. Sisdpihalla olevalle 1-kerroksisen rakennusalan kattopihalle seka uu-
disosan katolle on osoitettu oleskelupihat seka niihin liittyvia oleskelutiloja.
Kaavalla ohjataan uudisrakentamisen sovittaminen arvoymparistoon.

Ylimman kerroksen ylapuolelle saa sijoittaa iv-konehuoneen, saunan tar-
peellisine lisatiloineen, niihin liittyvan terassin, asukkaiden takka- ja kerho-
tilan seka niiden vaatiman porrashuoneen seka IV-konehuoneen sisdpihan
puolelle.

Kaava ohjaa rakentamista, laatua seka uudisrakentamisen sovittautumista
vanhaan ja suunniteltaessa on kiinnitettdva erityistda huomiota siihen, etta
rakennuksen julkisivut rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityk-
sen suhteen sopeutuvat ymparistéonsa.
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Voimassa olevassa asemakaavassa nro 485, 25.11.1954, rakennusoikeutta
on osoitettu 5029 k-m?, joka vastaa tehokkuuslukua e= 3.34, tontille on
rakennettu 5289 k-m?2. Tontin pinta-ala on 1508 m?2.

Asemakaavalla osoitetaan siilyvaa rakennusalaa 505 k-m? ja uutta rakenta-
mista 7025 k-m?, kaikkiaan 7530 k-m2, josta korttelimuuntamolle osoite-
taan 30 k-m?. Liike-, ja toimitilaa tulee olla 1200 k-mZ.

Asemakaava lisda tontin rakennusoikeutta 2501 k-m?, eli rakennusoikeus
lisddntyy 50 %. Tontin tehokkuusluvuksi muodostuu e= 5.

Kansipihaa muodostuu 1 kerroksen katolle sisdpihalle 473 m? ja katolle 167
m?, yht. 640 m2,

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

2.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maardykset

Asemakaavassa korttelin padkayttotarkoitukseksi osoitetaan asuinkerrosta-
lojen korttelialue opiskelija-asumista varten (AK-43). Rakennusoikeutta
osoitetaan 7530 k-m?2. Asemakaavamerkinnat ja maariykset ovat taydelli-
sind kaavakartalla.

Ote kaavakartasta 2023.

Tuomikirkonkadun ja Verkatehtaankadun kulmaan on vanhan rakennuksen
julkisivujen mukaisesti osoitettu neljakerroksinen rakennusala ja katulin-
jasta sisddnvedetty kahdeksankerroksinen rakennusala. Sisdpihan kohdalla
on 1 kerroksinen rakennusala, jonka katto hydédynnetaan oleskelupihana.



fgg TAMPERE

18 (37)

Verkatehtaankadun puolella sailytettavalle pukutehtaan rakennusosalle on
osoitettu suojelumerkinta sr-62: Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistorial-
lisesti arvokas seka kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus.
Rakennusta ei saa purkaa, mutta tdydennysrakentamisen edellyttdama va-
hainen rakennuksen osan purkaminen voidaan sallia. Rakennuksessa suori-
tettavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
kaupunkikuvan kannalta merkittdva luonne, rakennuksen rakennustaiteelli-
set ja kulttuurihistorialliset arvot sailyvat. Merkittavissa hankkeissa korjaus-
ja muutossuunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto

Pukutehtaan rakennuksen yldapuolelle kaava mahdollistaa katulinjasta si-
saanvedetyt nelja uutta kerrosta.

Kulman vanhan rakennuksen julkisivuille osoitetaan merkinta ju/s: Raken-
nuksen osa, jolla julkisivu sdilytetdan.

Kaava-alueelle on osoitettu merkinta sj-14: Kulttuurihistoriallisesti, maise-
mallisesti ja kaupunkikuvan kannalta tarkea alue. Uudisrakennusta suunni-
teltaessa on kiinnitettava erityistda huomiota siihen, etta rakennuksen julki-
sivut rakennusaineen, mittasuhteiden, pintojen ja varityksen suhteen so-
peutuvat ymparistoonsa. Lisdksi kaavalla on ohjattu hulevesien viivytta-
mista seka sahkdmuuntamon sijoittamisesta.

Lisaksi yleismaaraykselld on ohjattu rakentamista:
Rakennukset

Kadun puoleisilla rakennuksen osilla saa sdilytettaviin rakennusosiin sovit-
taen rakentaa sisddnvedetyn 8-kerroksisen korotusosan. Uudet rakennus-
osat seka uudisrakennukset tulee sovittaa alkuperaiseen rakennustapaan,
materiaaleihin ja detaljeihin.

Ylimman kerroksen ylapuolelle saa sijoittaa iv-konehuoneen, saunan tar-
peellisine lisatiloineen, niihin liittyvan terassin, asukkaiden takka- ja kerho-
tilan seka niiden vaatiman porrashuoneen. limanvaihtokonehuoneen laa-
juus saa olla enintdan 80 k-m? porrashuonetta kohden. llmanvaihtokone-
huone on sovitettava julkisivu- ja kattomaailmaan ja se tulee rakentaa
kiinni pihanpuoleiseen julkisivuun.

Rakennuksen korjauksissa on kiinnitettdva huomiota korjausten onnistumi-
sen varmistamiseen. Rakennukseen ei saa jadda esim. korjaamattomia kos-
teus- tai mikrobivaurioita, kemiallisia epapuhtauksia eika hallitsemattomia
ilmavuotoja, joiden mukana epdpuhtauksia kulkeutuu rakenteista.

Piha
Asukkaille tulee jarjestaa laadukas, viihtyisa ja vehrea oleskelupiha katolle

ja kattopihalle yhteistiloihin liittyvdna osana. Ulko-oleskelualueeksi tulee
varata vahintdan 10 m2 asuinkerrosalan 100 m2 kohti. Kansi ja kattopihan
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tarkemmassa suunnittelussa ja toteutuksessa tulee huomioida kasvillisuu-
den seka istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja paino. Viherraken-
teiden tulee myos viivyttaa hulevesia. Rakennuslupavaiheessa piha-alueista
on esitettava pihasuunnitelma ja selvitys hulevesimenetelmista.

Pyorapysakointi

Rakennuskokonaisuus toteutetaan pysakdintipolitilkan mukaisena autotto-
mana kohteena, jossa ei muodostu autopaikkavelvoitetta. Pysakointi-
normin edellyttdmien esteettémien, runkolukittavien ja katettujen pyora-
pysakointipaikkojen lisdksi kohteeseen toteutetaan laadukkaat pyorien
huoltotilat ja taakkapydrien sailytysmahdollisuudet. Tieto autottomuu-
desta on esitettdava kohteen virallisissa dokumenteissa ja tieto autottomuu-
desta on siirrettava seuraaville asukkaille.

Opiskelija-asumiselle tulee osoittaa polkupyérapaikkoja 1 pp/30 as. k-m? ja
Liike- ja toimistotiloille 1 pp/100 k-m?.

Asemakaavamerkinnat ja maaraykset ovat taydellisind kaavakartan yhtey-
dessa

Asemakaavalla ei muodostu uutta nimistoa.

Havainnekuva kaavan viitesuunnitelmasta (Neva arkkitehdit Oy 2023).
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2.5 Ympadriston laatua koskevat tavoitteet

2.5.1 Kaavatyon alussa asetetut laatutavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on kehittda kohteen maankayttoa ja lisata
asuntoja keskustaan seka turvata kulttuuriymparistdarvot. Taydennysra-
kentamisen yhteydessa pyritdan lisadamaan ulko-oleskelutiloja ja niiden
viihtyisyyttd. Pysakdinti sijoitetaan ensisijaisesti maan alle. Kadun varren
rakennusten ensimmaiset kerrokset sailytetdan liike- ja palvelukaytossa.
Hankkeen merkittavat ymparistdvaikutukset selvitetdan ja alueen erityiset
kaupunkikuvalliset ja kulttuuriympariston arvot turvataan suunnittelussa.

2.6 Tavoitteiden toteutuminen kulttuuriympariston arvojen turvaaminen

Kaavan tdydennysrakentaminen on sovitettu alueen rakennettuun kulttuu-
riymparistoon ja kaupunkikuvaan. Asemakaavassa edellytetdan, etta uudis-
rakennusten korkeus, sijoittuminen ja materiaalivalinnat sopeutetaan ym-
paristoon ja kulttuuriymparistdarvoihin. Kiinteiston kaupunkikuvallisesti
arvokkaat rakennusosat on suojeltu asemakaavalla ja uudisrakentamisen
laatua ja arvoymparistdon sovittautumisesta on annettu suunnittelua oh-
jaavia maarayksia.

3 KAAVAN VAIKUTUKSET

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellytta-
miin tutkimuksiin ja selvityksiin. Maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA)
1 §:n mukaan kaavaa laadittaessa on arvioitava sen toteuttamisesta aiheu-
tuvat merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset mm. alue- ja yhdyskun-
tarakenteeseen, lilkkenteeseen, ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon,
kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuuriperinté6n. Vaikutukset arvioidaan
kaavan laatimisen yhteydessa ja ne kirjataan asemakaavaselostukseen. Ar-
viointiin sisaltyy tarvittaessa myos kaupungin strategisen suunnittelun kan-
nalta merkittaviin kehittdmistavoitteisiin liittyvien erityisten vaikutusten
arviointia (esim. yritysvaikutukset).

Kaavahankkeen valmisteluvaiheessa vaikutuksia arvioitiin 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).
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Kokonaan purkava vaihtoehto ei ole MRL:n tavoitteiden mukainen. Koko-
naan purkava vaihtoehto oli kuitenkin mukana vaikutusten arvioinnissa,
vaikka kaavaluonnosta siita ei tehty. Kaavaratkaisu on kehitetty ehdotus-
vaiheeseen.

3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparisto6n

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa uuden asuin- ja lilkkekerrostalon rakenta-
misen hyvien palveluiden ja liikenneyhteyksien tuntumaan. Asemakaavan
mukainen rakentaminen tuo lisda opiskelija-asuntoja ydinkeskustaan hy-
vien kulkuyhteyksien padhan useista oppilaitoksista. Kaavan toteutumisen
myota alue kehittyy osana jo olemassa olevaa kaupunkiymparistoa.

Asemakaava tiivistaa olevaa kaupunkirakennetta. Rakennusten korottami-
nen vaikuttaa ldhialueen asukkaiden ndakymiin ja muuttaa Iahiympariston
katunakymia. Naapurit voivat toisaalta kokea alueen tiivistymisen ja asu-
kasmaaran kasvun myos ei-toivottuna kehityksena.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta virkistysalueiden maaraan tai sijoittumi-
seen.

3.1.1 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Kaavaratkaisu antaa mahdollisuudet terveelliseen ja turvalliseen ymparis-
toon. Asemakaavamuutoksella ei osoiteta sellaista toimintaa, josta aiheu-
tuisi haittaa ymparistolle.

Sisdilmaterveyden kannalta kiinteiston suurelta osin purkava ja tdydentava
ratkaisu on turvallisin. Taydennysrakentamisen tuomat lisdtulot tukevat
sailyvien osien peruskorjausta siten, etta sisdilmaan liittyvia riskeja voidaan
vahentaa ja kaavaratkaisu mahdollistaa sen, koska vanhoja rakenteita sai-
lyy vihemman ja uutta rakennetaan selvdsti enemman. Luonnosvaiheessa
tutkitussa sailyttdavassa ns. 0- vaihtoehdossa sisailmariskien korjaamista ei
voi rahoittaa uudesta kerrosalasta syntyvilla tuloilla, mika tekee riskien kor-
jaamisesta taloudellisesti mahdottoman yhtalon kiinteiston omistajalle.

Tuomiokirkonkadulle tulee paljon uusia opiskelija-asuntoja ja katutasoon
liike- ja palvelutiloja, néilla on pdaosin positiivinen vaikutus tulevan kavely-
kadun koettuun sosiaaliseen turvallisuuteen, kun alueen sosiaalinen val-
vonta lisadntyy.

3.1.2 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

Kaavaratkaisulla ei ole suurta vaikutusta sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin.
Ratkaisu lisda opiskelija-asumisen tarjontaa Tampereen keskustassa. Opis-
kelija-asuminen monipuolistaa kaupunginosan sosiaalista rakennetta. Kor-
jattu rakennus mahdollistaa liiketilojen kayton, mika edesauttaa elavaa
kaupunkikulttuuria.
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3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperadan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Valmiiksi rakennetussa ymparistossa kaavaratkaisulla ei ole juurikaan vai-
kutuksia maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan. limastovaikutuksiltaan van-
han rakennuskokonaisuuden purkaminen laajasti, osan korjaaminen ja uu-
disrakentaminen aiheuttavat suuren paastopiikin. Uudisrakentamisessa
tulee tehda paastoja kompensoivia ja elinkaareltaan pitkaikaisia ratkaisuja.

3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonva-
roihin
Taysin rakennetussa kortteliymparistossa ratkaisulla ei ole kdaytannon vai-
kutusta kasvi- ja eldinlajeihin eika luonnon monimuotoisuuteen. Uuden ra-
kentaminen kuluttaa aina jonkin verran luonnonvaroja, vaikka rakentami-
sessa pyrittaisiin hyddyntamaan kierratettyja ja kestavia materiaaleja. Pur-
kava vaihtoehto kuluttaa siten luonnonvaroja suuresti.

Toteutuessaan viherpihat tuovat kasvillisuutta nykyisellaan taysin raken-
nettuun ymparistoon.

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

Kaavaratkaisulla ei ole suurta vaikutusta alue- ja yhdyskuntarakenteeseen,
yhdyskunta- ja energiatalouteen eika liikenteeseen. Kaava tdaydentda ja te-
hostaa kaupunkirakennetta. Yhdyskunta- ja energiatalouden kannalta
kaava-alue on edullinen paikka taydennysrakentamiselle, koska olevat kun-
tatekniset verkot ja tehokas joukkoliikenne sijaitsevat lahella.

3.5 Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Kaava-alue sijaitsee olevien kuntateknisten verkostojen valittdmassa lahei-
syydessd, joten tekninen huolto on helppoa jarjestaa, eikd rakentaminen
edellytad uusien verkostojen rakentamista. Tontin hulevesien ratkaisut on
toteuttavissa tontilla huolellisella suunnittelulla.

Kaavaty6ssa laaditun hulevesiselvityksen (SitoWise 2023) mukaan suunnit-
telukohde on hulevesien hallinnan kannalta haastava, silld rakennukset ra-
jautuvat tonttirajaan, minka vuoksi kiinteistolla ei ole katutason pintaa kes-
kitetyn maanalaisen viivytyksen sijoittamiselle. Taman vuoksi hulevesien
hallinnassa tulee ensisijaisesti hyodyntaa kiinteiston pinnoille sijoitettavia
hajautettuja hulevesien hallinnan menetelmia, joita ovat pihasuunnitel-
massa esitetyt istutusaltaat, hiekka- ja kiveyspinnat, jotka vdhentavat muo-
dostuvien hulevesien maaraa verrattuna nykytilanteeseen.

Kohde on kokonaisuudessaan kansi- tai kattopintaa. Tall6in katutason ala-
puolelle sijoittuvalle maanalaiselle viivytykselle ei ole tilaa tonttirajojen si-
sapuolella. Hajautettu hulevesien hallinta toteutetaan pihasuunnitelmassa
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esitetyilla istutusaltailla, jotka pidattdvat ja viivyttdvat mitoitussateen (1/5
a, 10 min) aikana satavan vesimaaran. Taman lisdksi kansipihan ja kattote-
rassin betonikiveykset seka hiekka-alue pidattavat osan mitoitussateen ve-
simadrasta.

Jatkosuunnittelussa on pyrittdva huomioimaan sadevetta pidattavien ja
viivyttavien pintaratkaisujen maksimoiminen. Hulevesien hajautettua vii-
vyttamista voidaan lisata esimerkiksi istutusaltaiden pinta-alaa kasvatta-
malla tai lisdamalla sadeveden pidattymista kansipihan pintamateriaalirat-
kaisuilla. Hulevesien kasittely ratkaistaan hulevesisuunnitelman osoitta-
malla tavalla. Kiinteiston tulvareittind toimii laheinen katualue. Suunnitte-
lussa tulee huomioida, ettd rakennuksen valittémdssa laheisyydessa maan-
pinnan tasolla hulevedet ohjautuvat rakennuksesta poispain. Suunnitte-
lussa tulee kiinnittad huomioita hulevesien hallittuun poisjohtamiseen kan-
sipihalta myos sellaisissa tilanteissa, jolloin alapuolisen verkoston valitys-
kyky on tilapaisesti heikentynyt.

3.6 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun
ymparistoon

Vasemmalla nykytilanne, ote Tampereen kaupunkimallista, vaihtoehto 0O
(https.//kartat.tampere.fi/cesium_web#). Oikealla ote kaavan viitesuunnitelmasta
(Neva arkkitehdit Oy).

Asemakaavassa tontin rakennusoikeus lisddntyy 50 %. Kaavaratkaisulla
Kaupunkikuvallisesti merkittavat pieni osa nykyista rakennusta ja kulma-
osan julkisivut sailyvat. Tontti taydentyy 8-kerroksisella uudisrakennuksella.

3.6.1 Kaupunkikuva, maisema ja rakennettu ymparisto

Kyttalan vallitseva rakentamistapa on sotien jalkeen kaavoitettu modernis-
tinen kaupunkirakenne, jossa korkeammat ja keskenaan jokseenkin tasa-
korkuiset rakennusmassat ovat pohjois- eteldsuuntaisten katujen (Rauta-
tienkatu, Tuomiokirkonkatu, Aleksanterinkatu) varsilla. Itd-lansisuuntaisten
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kapeampien katujen (Verkatehtaankatu, Otavalankatu, Suvantokatu) var-
silla rakentaminen on niitd matalampaa. Lisaksi varsinkin Himeenkadun
eteldpuolella on sadilynyt useampia 1920-luvun rakennuksia, jotka muistut-
tavat aiemmasta, toiminnoiltaan sekoittuneesta umpikorttelirakenteesta.
Tontti edustaa ajallisesti kerroksellista, erityista teollisuusrakentamisen
typologiaa keskustatoimintojen alueella.

Kaavaratkaisu noudattelee alueen varsin yhtendisesta kerroskorkeutta.
Vanhan julkisivun korostaminen ja uudisosien sisdanvedetty sijainti merkit-
sevat selvda muutosta Kyttalan nykyiseen rakentamistapaan. Muutokset
ovat nahtavissa seka Verkatehtaankadun ettda Tuomiokirkonkadun varrelta.
Nykyisen teollisuusrakennuksen ominaispiirteet sailyvat julkisivuilla ja Ver-
katehtaankadun puolella sdilyy my6s rakentamisen varhaisempi vaihe.

Kaupunkikuvallisia ja maisemallisia arvoja heikentyy, mutta uudisosan huo-
lellisella toteuttamisella ja sovittautumisella voidaan vaikuttaa kuinka pal-
jon. Kulttuurihistoriallisia arvoja haviaa rakennusosien uudistuessa.

Nyt asemakaavoitettavan kohteen tunnistettavina sdilyneet julkisivut teke-
vat siitd myos tarkean alueen identiteetin kannalta. Nama arvot sailyvat.

Vasemmalla Tuomiokirkonkatu 19 kiinteistén nykytilanne kuvattuna kesélld 2019
Verkatehtaankadun suunnasta (vaihtoehto 0). Oikealla viitesuunnitelman havain-
nekuva Neva Arkkitehdit Oy 2023.
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Vasemmalla suunnittelualueen nykytilanne kuvattuna kesdllé 2019 Tuomiokirkon-
kadun suunnasta eteldédn katsottaessa (vaihtoehto 0). Oikealla viitesuunnitelman
havainnekuva Neva Arkkitehdit Oy, 2023

Vasemmalla suunnittelualueen nykytilanne kuvattuna kesdllé 2019 Tuomiokirkon-
kadun suunnasta pohjoiseen katsottaessa (vaihtoehto 0). Oikealla viitesuunnitel-
man havainnekuva Neva Arkkitehdit Oy, 2023

3.6.2 Kulttuuriperinto

Rakennuksella on sekd rakennustaiteellisesta etta kulttuurihistoriallista ar-
voa osana Tampereen tekstiiliteollisuuden ja teollisuuskaupungin historiaa.
Kaavaratkaisussa merkittdava osa kulttuurihistoriallisista ja rakennustaiteel-
lisista arvoista menetetdan, kun rakennus korvautuu padosin uudella ra-
kennuksella. Kaupunkikuvalliset arvot kuitenkin sailyvat, vaikka korotusosat
muuttavat rakennuksen ilmetta Tuomiokirkonkadun ja Verkatehtaankadun
varrella. Ratkaisu sailyttaa katukuvassa yhden keskeisen osan eteldisen Kyt-
talan teollista kulttuuriperintoa.

Rakennuksen sisatiloista rakennushistoriaselvitys toteaa, ettei niilld ole
enaa merkittavaa kulttuuri- tai rakennushistoriallista arvoa, koska rakennus
on sisatiloiltaan kauttaaltaan uudistettu jo aiemmin.



E"; TAMPERE 26 (37)

3.7 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoeldaman toimivan kilpailun kehittymiseen (yri-
tysvaikutukset)

Rakentamiseen tai korjaamiseen liittyvalla hankkeella on rakentamisen ai-
kainen tyollistava vaikutus. Kiinteistoon toteutettavat liiketilat ja opiskelija-
asuntojen lisaaminen luovat mahdollisuuksia yritysten sijoittumiselle ja sita
kautta uusille tyopaikoille.

3.8 Muut kaavan merkittavat vaikutukset

Kaavassa on pyritty etsimdan mahdollisimman kustannustehokas ratkaisu,
mutta rakennusten suojelusta on pitanyt tinkid. Kaavamuutoksen hakija on
arvioinut vaihtoehtoisten rakennushankkeiden kustannusten vaikutusta
opiskelija-asumisen vuokratasoon. Laajamittainen korjaaminen edellyttaa
merkittavasti suurempia korjauskustannuksia kiinteiston omistajalle. Tama
ei ole Toasin mukaan yleishyddyllisend seka voittoa tavoittelemattomana
kohtuuhintaisena opiskelija-asuntotoimijana mahdollista.

Toasin arvion mukaan saneeraamisen kustannukset ovat huomattavasti
uudisrakentamista korkeammat. Tdma kustannusnousu heijastuu Toasin
mukaan muodostuviin vuokriin tdysimaaradisena ja aiheuttaa huomattavan
haasteen kohtuuhintaisen rakentamisen toteuttamiseen, ellei jopa esta
sita.

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

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavamuutoksen kdaynnistaminen

Aloitteen kaavan muuttamiseksi on tehnyt Pirkanmaan opiskelija -asun-
tosaatio, joka omistaa kiinteiston. Kaavamuutoshakemus on jatetty
23.12.2015, jonka jalkeen hakijan kanssa on kayty neuvotteluita viitesuun-
nitelmien ja kuntotutkimuksien pohjalta. Hakijan tavoitteena on purkaa
kiinteisto ja muuttaa asemakaava, joka mahdollistaa 8-kerroksisen uudisra-
kennuksen opiskelija-asumiselle.

Asemakaavoituksen ja maakuntamuseon nakemyksen mukaan kaavamuu-
toksen lahtokohtana tulee olla rakennetun kulttuuriymparistén arvojen
sadilyminen. Maakuntamuseo on ollut mukana kaavatyon kdynnistymista
edeltdvissa keskusteluissa ja museon kanta on, etta rakennus tai sen osia
on korjattavissa.



fgg TAMPERE

27 (37)

Kiinteiston omistaja haki rakennuksille purkulupaa, josta tehtiin hylkaava
paatos 6.2.2019. Hakija on jattanyt oikaisuvaatimuksen purkuluvan hylkaa-
vaan paatokseen 22.2.2019. Ymparisto- ja rakennusjaosto hylkasi oikai-
suvaatimuksen 9.4.2019 § 59. Hakija ei valittanut paatoksesta eteenpdin
hallinto-oikeuteen.

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

4.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavamuutoksen hakijan tavoitteena on entisen teollisuus- ja asuin-
ja lilkerakennuksen purkaminen seka kahdeksankerroksisen uudisraken-
nuksen rakentaminen.

Asemakaavoituksen tavoitteena on sdilyttaa rakennetun kulttuuriymparis-
ton arvot. Kaavamuutoksessa on tutkittu erilaisia nykyisia rakennuksia sai-
lyttavia ja osittain myo6s purkavia vaihtoehtoja.

4.2.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Aloitusvaiheen palautteen pohjalta tarkennettiin selvitysaineistoa teolli-
suuskayton aiheuttamien riskien huomioimiseksi. Viranomaisten ja osallis-
ten palautteen pohjalta tutkittiin myos rakennuksen osittain sailyttava kaa-
varatkaisua, MRL 54 §:n rakennetun ympariston vaalimisvelvoitteen ja eri-
tyisten 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 viranomaisneuvot-
telu huhtikuussa 2019. Kokouksessa todettiin, ettd nykyinen asemakaava
on rakennussuojelun osalta vanhentunut ja kaavaprosessissa tulee selvit-
taa, mika osa kiinteistosta on sailytettdvissa siten, ettd edes osa arvoista
sailyy. Purkavaan vaihtoehtoon ei ole perusteita ja tehtyjen selvitysten
pohjalta tavoitteena tulee olla vdhintdan osittainen suojelu.

Aloitusvaiheen palautteen pohjalta tarkennettiin selvitysaineistoa seka tas-
mennettiin kaavanhankkeen tavoitteita ja kaavaprosessissa paatettiin
edetad aloitusvaiheen palautteessa esitetyilld kaavaluonnos- vaihtoehdoilla:
osittain purkava (Ve A) ja rakennuskokonaisuuden arvot turvaava, sailyt-
tava (Ve B). Lisaksi vaikutukset arvioitiin myos kokonaan purkavasta vaihto-
ehdosta (Ve C) ja kiinteiston nykyiselldan sdilyttavasta vaihtoehdosta (Ve
0).
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Kaavan valmisteluaineisto laadittiin Tampereen kaupunkiympariston suun-
nittelussa asemakaavoituksessa hakijan, viranomaisten ja kaupungin ta-
voitteiden pohjalta. Kaavaselostukseen on kirjattu, kuinka aloitusvaiheen
palaute on vaikuttanut kaavaratkaisuun. Kaavaratkaisussa on tutkittu kiin-
teiston arvot sdilyttavia ratkaisuja ja tdydennysrakentamista niihin sovit-
taen.

Valmisteluvaiheen palautteessa kommentoitiin luonnosvaihtoehtoja ja eri-
tyisesti vanhojen rakennusten sdilyttamisen astetta. Rakennuksella on
my0s teollisuushistoriallista arvoa ja kaupunkikuvallisesti merkittavaa roo-
lia haluttiin vaalia. Osittainen purkaminen ja taydennysrakentaminen nah-
tiin hyvaksyttavaksi ratkaisuksi.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja tyoko-
kouksia hakijan, viranomaisten ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaava-
ty6ta on ohjannut ohjausryhma.

Tuomiokirkonkatu 19 kiinteiston kehittyminen kaavatyén aikana: vasemmalla
nykytilanne kuvattuna kesdlld 2019 Verkatehtaankadun suunnasta (vaihtoehto 0).
Keskellé vasemmalla havainnekuva vaihtoehdosta A, keskelld oikealla havainne-
kuva vaihtoehdosta B vastaavasta suunnasta ja oikealla kaavaehdotuksen havain-
nekuva. (Valokuva nykytilanteesta ja vaihtoehdon A ja ehdotuksen havainnekuva
Neva Arkkitehdit Oy, vaihtoehdon B havainnekuva Arkkitehdit MY)
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Vasemmalla suunnittelualueen nykytilanne kuvattuna kesdllé 2019. Oikealla kaa-
vaehdotuksen viitesuunnitelman havainnekuva Neva Arkkitehdit Oy, 2023

4.3 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
Asemakaava pohjautuu alueelle kaupungin laatimaan korttelisuunnitel-
maan seka valmisteluvaiheessa laadittuihin kaavaluonnosvaihtoehtoihin.
Kaavaluonnosvaihtoehdot erosivat toisistaan suojeltavien rakennusosien ja
tdydennysrakentamisen laajuudessa. Kaavaehdotuksessa suojeltujen osien
ratkaisua on tarkennettu siten, ettd kaupunkikuvallisesti merkittavat julkisi-
vun osat sdilyvat ja vanhin kadun puoleinen pukinetehtaan rakennusosa
sailyy. Uudisrakentamista on kevennetty ja sopeutettu vanhoihin rakennus-

osiin.

4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutus

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

Valmisteluvaiheen aineistoa esiteltiin nahtavilla olon aikana esittelyvide-
olla, joka oli vapaasti katsottavissa kaupungin verkkosivuilla 10.2.-3.3.2022
valisena aikana.

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
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yhdeltd osalliselta). Aloitusvaiheen palautteen tiivistelmat ja niiden vasti-
neet ovat kaava-aineiston liitteena palauteraportissa.

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

Viheralueet ja hulevedet yksikkd kommentoi, etta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa on esitetty hulevesiselvitysta laadittavaksi ja asiasta ei ole
huomautettavaa. Viitesuunnittelun yhteydessa on laadittava pihasuunni-
telma, jotta tavoitteet piha-alueiden toimivuuden ja viihtyisyyden paranta-
miseksi voidaan varmistaa kaavassa.

Telia huomautti, etta kiinteistoon tulee Telian kaapeleita, jotka jaavat tar-
peettomiksi, kun rakennus tyhjenee, jolloin kaapelit voidaan purkaa pois
ennen rakennuksen purkutdita. Tontilla ei ole muita Telian rakenteita.

Ymparistonsuojelu kommentoi, etta selvitysaineistoa on tdydennettava
rakennuksen kayttohistoriaselvityksella. Selvityksesta on kaytava ilmi erityi-
sesti teollisuuskdayton mahdollisesti aiheuttamat riskit rakenteiden ja edel-
leen maaperan pilaantumiselle.

ELY-keskus kommentoi, etta entisella Tampereen Pukutehtaan rakennusko-
konaisuudella ja erityisesti sen vanhimmilla osilla on rakennushistoriallisia
arvoja, joiden perusteella vahintaan osittain sdilyttava kaavaratkaisu on
ELY-keskuksen nakemyksen mukaan MRL 54 §:n rakennetun ympariston
vaalimisvelvoitteen ja erityisten arvojen havittamiskiellon perusteella ta-
voiteltava. Asemakaava saattaa kuulua ELY-keskuksen MRL 18.2 §:n mukai-
sen valvontatehtadvan piiriin. ELY-keskus lausuu asemakaavan valmisteluai-
neistosta ja kaavaehdotuksesta (MRA 28 §). ELY-keskus katsoo, etta kaa-
vasta on tarpeen jarjestda MRL 66 §:n mukainen viranomaisneuvottelu.
Viranomaisneuvotteluun tulee kutsua myds museoviranomainen.

Pirkanmaan Maakuntamuseo kommentoi, ettd antamassaan lausunnossa
kiinteiston purkamislupaan liittyen maakuntamuseo on todennut, etta ra-
kennuksella on ilmeisia kulttuurihistoriallisia, arkkitehtonisia ja kaupunki-
kuvallisia arvoja. Rakennuksella on my6s teollisuushistoriallista arvoa ja
rakennuksella on kaupunkikuvallisesti merkittdva 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 katu-
vihrean lisdamisestd, pysadkointiratkaisuun ja opiskelija-asumiseen. Tuomio-
kirkonkatu 19 asemakaavan muutosprosessissa tulisi selvittda tdydennysra-
kentamisen ja purkavan uudisrakentamisen mahdollisuudet siten, etta ne
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olisivat kdytettavissa tulevaisuudessa myos muilla Kyttalan XIl kaupungin-
osan kiinteistoilla. Prosessissa tulisi kdyda lapi ja selvittaa seuraavat vaihto-
ehdot:

e Nykyisen tilanteen vakiinnuttaminen ja rakennuksen suojelu

e Rakennuksen purkaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen nou-
dattaen voimassa olevaa vuoden 1954 asemakaavaa.

e Rakennuksen purkaminen ja uudisrakennuksen rakentaminen ase-
makaavamuutoksen kautta, jossa vuoden 1954 kaavan suunnitel-
man rakennusoikeutta kasvatetaan muiden alueen kiinteistojen
tapaan taydennysrakentamalla lisdkerroksia.

e Korkean rakentamisen mukaisen vaihtoehdon toteuttaminen.

e Lisdksi osallinen viittaa kaavan nro 8564 ratkaisuun ja siihen liittyen
tulisi tutkia kiinteiston levittaytyminen katualueelle. Osallisen mu-
kaan kiinteistdjen kehittamisen ratkaisujen tulee olla alueen kaik-
kien maanomistajien kaytossa.

Toisen osallisen mielipiteessa todetaan, ettei hankkeessa ole mitaan jarkea
ja on syyta menna kaikki oikeusasteet lapi, jos [ahtokohtana on paatdn pur-
kaminen. Osallinen kehottaa myymaan rakennuksen sellaiselle taholle, joka
on valmis korttelia kehittdmaan (laajentamaan) nykyisen rakennuksen poh-
jalta. Rakennus on nykyisellaankin yksi keskustan mielenkiintoisimman na-

koisista ja suuri mahdollisuus.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestettiin 9.4. 2019.

Kokouksessa kasiteltiin teknisia verkostoja, verkostosiirtoja ja vesihuollon
liittymia, liikenneasioita seka erityisesti kulttuuriymparistdarvoja ja niiden
sailyttamista. Kokouksessa todettiin, ettd kaavaprosessissa pitaa selvittas,
mika osa kiinteistosta on sailytettdvissa 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 kaavaproses-
sissa edetdan vaihtoehtoisilla suunnitelmilla: osittain purkava ja kokonaan
suojeleva.

Valmisteluaineiston laatiminen

Palautteen johdosta kaavatyon tavoitteita tarkistettiin, kaava-aineistoa tay-
dennettiin mm. hulevesiselvityksella ja viitesuunnittelua tdsmennettiin si-
ten, ettd luonnosvaihtoehdoissa mahdollistetaan rakennuksen tai sen osien
sailyttaminen ja uudisrakentamisen sovittaminen vanhaan tehdaskokonai-
suuteen. Korttelin 188 korttelisuunnitelma viimeisteltiin ja sen pohjalta on
laadittu toinen kaavaluonnosvaihtoehto.
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Kaavan valmisteluaineisto on laadittu Tampereen kaupunkiymparistdn
suunnittelussa asemakaavoituksessa hakijan, viranomaisten ja kaupungin
tavoitteiden seka alitusvaiheessa saadun palautteen pohjalta.

Asemakaavaa valmisteltaessa on jarjestetty erillisneuvotteluja ja tycko-
kouksia hakijan ja eri kaupungin toimialojen kanssa. Kaavatyota on ohjan-
nut ohjausryhma.

Valmisteluvaiheen kaavaluonnosvaihtoehtojen aineisto oli nahtavilla 10.2.-
3.3.2022.

Valmisteluaineistosta saatu palaute ja huomioon ottaminen

Kaavan valmisteluvaiheen aineisto oli nahtavilla 10.2.- 3.3.2022 valisen
ajan ja kaavasta saapui 8 lausuntoa ja 7 mielipidetta.

Kaupungin toimialojen ja verkkoyhtididen palautteessa kommentoitiin
mm. verkostoihin liittymistd, rakennusten korjausten onnistumisen varmis-
tamista pidettiin hyvana, mutta maarayksiin on tarpeen lisdta myos kun-
nostamisesta syntyvan haitta-aineista sisaltavan purkujatteen asianmu-
kaista kasittelya ohjaava maarays.

Maakuntamuseo otti kantaa vaihtoehtojen suunnitteluratkaisuihin kult-
tuuriympariston arvojen nakokulmasta ja totesi, ettd rakennukset koko-
naan sailyttavat ja korjaavat ratkaisut turvaavat kohteen arvot parhaiten,
mutta pitivat myos mahdollisena vaihtoehtoa, jossa kaupunkikuvallisesti
keskeisin kulmaosa ja Verkatehtaankadun puoleinen julkisivu sdilyvat ja
tontti taydentyy rdystaslinjasta sisdanvedetylld uudisosalla, vaikka arvot
heikkenevat. Korotus- ja uudisrakentaminen on jo luonnosvaiheessa oh-
jattu toteutettavaksi laadukkaasti ja museon mukaan korotusosan julkisivu-
jen tulee olla ilmeeltddn moderneja, luonnosaineistossa esitettya hillitym-
pia ja rauhallisempia, jotta ne istuvat arvokkaaseen kokonaisuuteen.

Kaupunkikuvatoimikunta totesi, ettd sailytettavien rakennusten ja raken-
nusosien maaralla on merkittava vaikutus kaupunkikuvaan ja ettei kulttuu-
rihistoriallisesti arvokasta kerrostumaa ole mahdollista sailyttda mahdollis-
tamalla purkava tdydennysrakentaminen. Pelkéat taloudelliset syyt eivat voi
olla syy purkamiselle ja huomattavalle uudisrakentamisen kerrosalalle. Pur-
kaminen ja purkamisen perusteluita pidettiin ohuina ja toivottiin konkre-
tiaa purkamisen vaikutuksista ja vertailukelpoisia kerrosala- ja hiilijalanjalki-
laskelmia jatkossa. Uuden kerrostuman syntymista kaupunkiin pidettiin
puollettavana, mutta purkamisen maaraa vaihtoehdossa A pidettiin liian
suurena ja uudisrakentamisen massiivisuus ja julkisivujasentely ja materi-
aalit eivat tayttaneet keskustarakentamisen laatutasovaatimuksia. Vaihto-
ehdossa B:n korotuksen liittymistad suoraan vanhan rakennuksen raystaa-
seen pidettiin kompeldna.
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Pirkanmaan Ely kommentoi kaupunkikuvallisesti keskendan kahta erilaista
kaavaluonnosvaihtoehtoa ja totesi, ettd Tampereen keskustan oikeusvai-
kutteinen strateginen yleiskaava korostaa teollisuushistorian merkitysta.
Ely piti myds ymparoivasta korttelirakenteesta poikkeavaa raystaslinjoi-
neen hahmottuvaa ratkaisua perusteltuna ja suunnittelussa katukuvan
eheys ja rakennuskulttuurin arvot tulee olla keskeisina lahtokohtina. Teh-
dasrakennuksen eri aikojen kerrostumat tulee olla tunnistettavassa katuku-
vassa ja rakentamisen tulee asettua luontevasti Tuomiokirkonkadun lamel-
litalokokonaisuuteen ndhden. Elyn mukaan on hyva vahvistaa keskusta-
alueen asukaspohjaa hyvalla liikenteellisella sijainnilla olevilla monipuoli-
sella asuntojakaumalla olevilla opiskelija-asunnoilla. Positiivisia sosiaalisia
vaikutuksia voisi saavuttaa myos edellyttamalld kaavassa opiskelija-asunto-
laan yhteisdllisia tiloja. Maantasokerroksen liiketilat ovat oleellinen 13ht6-
kohta Kyttalassa ydinkeskusta-alueella ja puollettiin joustoja pysakointi-
normiin edistdamaan kestavia liikkumistapoja ja elamaa.

Mielipiteissa otettiin kantaa hankkeen vaikutuksiin lahiymparist66n ja ko-
mentoitiin erityisesti vaihtoehtojen kaupunkikuvallisia ominaisuuksia ja ra-
kentamisen sopeutumista ymparistoonsa. Rakentamista pidettiin liian te-
hokkaana ja massiivisena ja haluttiin varmistaa vanhojen rakennusten saily-
minen. Palautteessa kommentoitiin tdydennysrakentamista ja toivottiin
purkavan tadydennysrakentamisen mahdollisuuksien olevan kaytossa myos
muualla Kyttalassa.

Palautteen vaikutus kaavaratkaisuun

Kaavaratkaisua on tarkennettu ja kevennetty ehdotusvaiheeseen. Kaava
turvaa kiinteiston kaupunkikuvallisesti merkittavat osat; Verkatehtaanka-
dun puolella vanhin Pukutehtaan rakennusosa sailytetdan ja kaupunkiku-
vallisesti merkittavan tehtaan kulmaosan julkisivu sailyy. Uudisosan kerros-
luvuksi tdsmentyi VIII ja uudisosan rakennusala on sisddnvedetty, jotta van-
han osan julkisivut, raystaslista ja kaupunkikuvallinen ilme sailyy. Tontille
on myds osoitettu suojelumaarayksia, joilla varmistetaan uudisrakentami-
nen sovittautuminen arvoymparistoon ja rakennusosien sovittaminen alku-
perdiseen rakennustapaan, materiaaleihin ja detaljeihin. Vanhinta raken-
nusosaa ei saa purkaa, mutta tdydennysrakentamisen edellyttama vahai-
nen rakennuksen osan purkaminen voidaan sallia. Rakennuksessa suoritet-
tavien korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen kau-
punkikuvan kannalta merkittdva luonne, rakennuksen rakennustaiteelliset
ja kulttuurihistorialliset arvot sdilyvat. Merkittavissa hankkeissa korjaus- ja
muutossuunnitelmista on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Kaava
mahdollistaa myos yhteistiloja ja ulko-oleskelualueen uudisrakennuksen
katolle.
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Kaavan viitesuunnitelmaa tarkistettiin ja kaavakartan merkint6ja tasmen-
nettiin purettavien osien asianmukaisen kasittelyn osalta.

Vasemmalla havainnekuva kaavan luonnosvaihtoehdon A viitesuunnitelmasta
(Neva arkkitehdit Oy). Keskelld ote vaihtoehdon B viitesuunnitelmasta (Kortteli-
suunnitelma 188, Arkkitehdit MY) ja oikealla kaavaehdotuksen viitesuunnitelmasta
(Neva arkkitehdit Oy 2023)

5 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset ja suunnitel-
mat:

e Viitesuunnitelma, Neva arkkitehdit Oy 2023

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

e Varjotutkielma, Neva arkkitehdit Oy 2023

e Rakennushistoriallinen selvitys, Neva arkkitehdit Oy 2016

e Yhteenveto rakennetutkimuksista, Toas City, A-insin6orit 2018

e Asemakaavan nro 8636 hulevesiselvitys, SitoWise 2020, paivitys 2023
e Pihasuunnitelma, paivitys 2023

e Tuomiokirkonkadun tarina- ja runkomeluselvitys, WSP 2023

6 KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITTELMAT JA PAATOKSET

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan sekd 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 korkeim-
man hallinto-oikeuden paatoksella 24.4.2019.
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Maakuntakaavassa 2040 suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen
alueeksi (C). Alue kuuluu kaupunkiseudun keskusakselin kehittamisvyohyk-
keeseen (kk-1).

6.2 Keskustan strateginen osayleiskaava

6.3 Asemakaava

Alueella on voimassa Keskustan strateginen osayleiskaava, joka noudattaa
Pirkanmaan maakuntakaavaa. Osayleiskaavassa suunnittelualue kuuluu
keskustatoimintojen alueeseen ja ydinkeskustan kehittamisvyohykkeeseen.
jolla tulee parantaa ydinkeskustamaisen elinkeinotoiminnan edellytyksi3,
saavutettavuutta ja kavelyalueen elavyyttd. Suunnitelmien on mm. edistet-
tava monipuolisten liiketilojen tarjontaa lisdrakentamisella ja varaamalla
katuihin rajautuvien rakennusten ensimmaiset kerrokset liike- ja palvelu-
kayttoon. Ulko-oleskeluun soveltuvia tiloja ja kaupunkivihreda on lisattava,
erillisia tonttipihoja yhdistettava ja korttelien |api kulkevia jalankulkuyh-
teyksia avattava mahdollisuuksien mukaan. Sisapihat tulee osoittaa ensisi-
jaisesti muuhun kayttoon kuin pysakointiin ja autopaikat tulee toteuttaa
ensisijaisesti rakenteellisena tai keskitetyissa pysakointilaitoksissa.

Yleiskaavassa on asetettu tavoitteiksi mm. koko korttelia koskeva suunnit-
telu, asumisen lisdédminen, vehreat ulko-oleskelutilat ja tonttien ja pihojen
lapikulku. Strategisen yleiskaavan yleismaarays ohjaa tukeutumaan ole-
massa olevaan kulttuuriymparistéon ja vahvistamaan kulttuuriarvoja.
Tontti ei kuulu korkean rakentamisen alueeseen.

Osayleiskaavan liikennekartalla suunnittelualue kuuluu kdvelykeskustana
kehitettavaan hitaan lilkkkumisen alueeseen, jonka liikkenneymparistéa on
kehitettava kavelyn ehdoilla. Tuomiokirkonkatu on merkitty urbaaniksi ja-
lankulkuakseliksi. Alueella on mm. parannettava jalankulkijoiden olosuh-
teita viihtyisien, monipuolisten, laadukkaiden ja esteettomien kavelyaluei-
den ja kavelypainotteisten katujen avulla. Maanalaisen pysakointiverkos-
ton toteuttamisen myo6ta alueen kadunvarsien autopysakaointipaikkoja va-
hennetdan. Alueen kaupunkivihreda on vahvistettava. Hitaan liikkumisen
alueella pyoraily on ohjattava ajoradoille lukuun ottamatta pyorailyn paa-
reitteja.

Asemakaavaluonnokset on laadittu ylempien kaavatasojen vaatimusten
mukaisesti.

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava numero 485, joka on vahvis-
tettu 25.11.1954. Asemakaavassa osoitetaan paikka 21 metria korkealle
asuin- ja lilkerakennukselle Tuomiokirkon kadun varressa ja 2-kerroksiselle
liike- ja asuinrakennukselle Verkatehtaankadun varressa. Korttelin keskiosa
on merkitty istutettavaksi alueeksi ja pihamaat tulisi kasitella yhtenaisina
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 yhdys-
kuntarakenteen tiivistamiseen.

6.5 Tonttijako

Kaavan alueella on voimassa tonttijako NRO 4171712.4.1977.

6.6 Sopimukset

MRL 91 b §:n tarkoittama maankdyttésopimus laaditaan ennen kaavaehdo-
tuksen hyvaksymiskasittelya kaupunginhallituksessa.

6.7 Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on tarkis-
tettu v.2023.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaa voidaan lahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.
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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 2023

e Asemakaavan seurantalomake

e Aloitusvaiheen palaute- ja vastineraportti

e Valmisteluvaiheen palaute- ja vastineraportti

8.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista
e Viitesuunnitelma, Neva Arkkitehdit Oy, 2023
e 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, Neva arkkitehdit Oy, 2023
e Yhteenveto rakennetutkimuksista, Toas City, A-insin6orit 2018
e Hulevesiselvitys Tuomiokirkonkatu 19, SitoWise tark. 2023

e Pihan yleissuunnitelma, Pihastamo 2023



