| (FINLAYSON), PUUVILLATEHTAANKATU 6, NASILINNANKATU 2-6 JA NASIJARVEN-
KATU 3, TAYDENNYSRAKENTAMINEN. ASEMAKAAVA NRO 85083.

Asemakaavaluonnoksen selostus, joka koskee 30.5.2016 paivattyd asemakaavakarttaa nro
8503. Asian hyvaksyminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan.

Lisatietoja osoitteessa:
http://www.tampere.fi/cgi-bin/kaava/kaavadoc?8503

TIVISTELMA
Kaava-alueen sijainti ja luonne

Kaava-alueeseen kuuluu Finlaysonin kaupunginosassa Hameenpuiston, Puuvillatehtaanka-
dun, Nasilinnankadun ja Nasijarvenkadun rajaamalla alueella sijaitsevan korttelin 6 tontit 1, 2
ja 42. Suunnittelualueen pinta-ala on 8132 m? ja voimassa olevan asemakaavan mukainen
rakennusoikeus 10150 k-m? (e=1,25).

Alueella on yhteensa viisi 1970-luvulla valmistunutta 4-8- kerroksista asuinkerrostaloa. Ra-
kennuksissa on yhteensa 168 asuinhuoneistoa ja niiden yhteenlaskettu kerrosala on noin
10130 k-m? (lahde: Facta-rekisteri).

Kaava-alue rajautuu lannessa Hameenpuiston ja pohjoisessa Tammerkosken teollisuusmai-
seman valtakunnallisesti arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriymparistéihin (RKY 2009). Kaa-
va-alueen laheisyydessa kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokasta suojeltua
rakennuskantaa edustavat mm. Puuvillatehtaankadun varteen sijoittuvat Finlaysonin pikkupa-
latsi, kirkko ja entiset tydvaen asuinrakennukset seka Nasilinnankadun pohjoisen péatteen
muodostava Nasilinna.

Vuonna 2011 valmistuneessa yhdyskuntarakenteen eheyttédmista koskeneessa selvityksessa
(EHYT) suunnittelualue sisaltyy Hameenpuistoon, Puutarhakatuun, N&silinnankatuun ja Nasi-
jarvenkatuun rajautuvaan nykyisen korttelirakenteen taydennysalueeseen.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tonttien 6-1 ja 6-2 nykyisen rakennus-
kannan korvaaminen uusilla asuinkerrostaloilla. Tontin 6-42 rakennus sailytetaan ja asema-
kaavalla sallitaan sen ylimman kerroksen (ullakon) muuttaminen asuinkayttéon. Autopaikat
sijoitetaan alueelle rakennettavaan maanalaiseen pysakaintitilaan, jonka ajoyhteyden suun-
nittelussa on huomioitu myds kaava-alueen ulkopuolelle sijoittuvalla tontilla 6-43 mahdollinen
taydennysrakentaminen. Suunnittelussa pyritaan ottamaan erityisesti huomioon alueen sijain-
ti kaupunkirakenteessa seka vaikutusalueen erityiset kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja raken-
nushistorialliset arvot ja liikenneverkon kehittdmistarpeet.

Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi ovat tehneet tonttien 6-1, 6-2 ja 6-42 omistajat/haltijat
Asunto Oy Tampereen Puuvillatehtaankatu 6, Asunto Oy Tampereen Nasijarvenkatu 3 ja
Keskinainen tydeldkevakuutusyhtié Varma (Dnro: TRE:829/10.02.01/2013, pvm.
23.01.2013).


http://www.tampere.fi/cgi-bin/kaava/kaavadoc?8503

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen kuulutettiin n&htaville 5.-26.3.2015 valiseksi
ajaksi ja avoin yleisttilaisuus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 10.3.2015. Nahtavillaoloaika-
na saatiin nelja viranomaislausuntoa/-kommenttia ja 14 osallisten mielipidetta.

Yhteenveto aloitusvaiheessa saadusta palautteesta:

Tilakeskuksella ei ollut huomautettavaa. Yleiskaavoituksen lausunnossa todettiin, etté kes-
kustaa laajentavilla sekoittuneilla alueilla rakennusten ensimmaisiin kerroksiin tulee sijoittaa
like- ja palvelutiloja, ja ettéa rakentamisen suhde valtakunnallisesti merkittdvaan kulttuuriym-
paristoon tulee ottaa huomioon. Tampereen Sahkdverkko Oy huomautti, ettéd rakennuksissa
olevasta muuntamosta syotetddn myods muita lahikortteleiden kiinteistdja ja uuden muunta-
mon tulee olla kaytdssa, ennen kuin ko. rakennus voidaan purkaa. Pirkanmaan maakunta-
museon lausunnossa todettiin, etté korttelin nykyinen rakenne tulisi huomioida jatkosuunnitte-
lussa oman aikansa modernistista kaupunkirakentamista edustavana ja osaksi alueen kau-
punkirakennetta vakiintuneena ominaispiirteend. Rakennus- ja kulttuurihistoriaa kasittelevaan
selvitykseen on tarpeen taydentaa nykyisten rakennusten historiaa koskevia tietoja. Kaavan
vaikutuksia tulee arvioida kulttuuriympariston arvoihin néhden ja tarkastella erityisesti milla
tavoin Finlaysonin pikkupalatsin, Finlaysonin kirkon sek& Nasilinnan kaupunkikuvallinen
asema muuttuu. Havainnemateriaalissa on syyta havainnollistaa vaikutuksia myés Hameen-
puiston suuntaan, ja liséksi tulee esittda miten mahdollisia haitallisia vaikutuksia vahenne-
tdan. Luonnos tulee lahettaa lausunnoille maakuntamuseoon.

Osallisten jattamissa mielipiteissa keskityttiin 1ahinnd osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ohessa nahtavilla olleen havainnemateriaalin kommentointiin. Saatu palaute oli sisall6ltaan
ristiriitaista erityisesti uudisrakentamisen mittakaavan suhteen: osassa mielipiteista alueelle
toivottiin nyt esitettya matalampaa (enintddn 3—4 kerrosta), osassa selkeéasti korkeampaa ja
tehokkaampaa rakentamista (vahintddn 12 kerrosta). Toisten mielesta kohteeseen sopii par-
haiten tiivis umpikorttelirakenne, mutta erityisesti Puuvillatehtaankadun etelapuolelle sijoittu-
vien kiinteistdjen taholta toivottiin kadulta sisapihalle avautuvan avoimen nakyman sailyttavaa
ratkaisua. Katutasoon toivottiin liiketilaa ja tonteille riittavasti polkupyoérapaikkoja. Suunnitte-
lussa tulisi kiinnittdd huomiota mm. vuokrien hinnan noususta aiheutuvaan asukkaiden eriar-
voistumiseen, rakentamisen soveltuvuuteen ymparoivaan rakennuskantaan ja kaupunkiku-
vaan sekéa alueen sijaintiin osana kulttuurihistoriallisesti arvokasta Finlaysonin aluetta. Pikku-
palatsin osalta mielipiteissa tuotiin esille huoli mahdollisista rakennusaikaisista haitoista liike-
toimintaan ja talon rakenteisiin. Palautteissa esitettiin lisdksi useita rakennusten sijaintia,
maastoon porrastamista, vesikaton ja julkisivun kasittelyd seka pihan istutuksia koskevia eh-
dotuksia.

Aloitusvaiheessa saadun palautteen huomioon ottaminen:

Aloitusvaiheessa saatu palaute oli sisélloltaan ristiriitaista erityisesti uudisrakennuksille esitet-
tyjen kerroslukujen ja tavoiteltavan korttelirakenteen suhteen, eika selkedd kokonaiskuvaa eri
ratkaisujen paremmuudesta voitu muodostaa. Jatkosuunnittelussa palaute on kuitenkin voitu
ottaa varsin hyvin huomioon mm. rakennusten alimpien ja ylimpien kerrosten kasittelya, ra-
kennusten ulkoasua ja istutuksia koskeneiden ehdotusten osalta.

Kaavaan liittyvaa havainneaineistoa on pyritty tadydentdmé&éan seka aloitusvaiheessa saadun
palautteen, ettd valmistelun aikana tarkentuneiden suunnitelmien pohjalta. Aloitusvaiheessa
nahtavilla olleen havainnemateriaalin tarkoituksena oli konkretisoida hakijan tavoitteena ole-
van rakentamisen laajuutta. Aineisto oli visuaalisesti viela hyvin karkeaa, eiké siina otettu
kantaa esimerkiksi julkisivujen kasittelyyn (materiaalit, varitys, aukotus jne.).

Vaihtoehtoisista toteutustavoista johtuvia muita erityisia suunnittelukysymyksia olivat tonttija-
on osoittaminen ja asumismuodon vaikutus tarvittavien pysékdintipaikkojen maaraan. Luon-
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noksessa osoitettu polkupyéré- ja autopaikkojen lukumééaré pohjautuu toukokuussa 2016 yh-
dyskuntalautakunnassa kasiteltyyn pysakaintipolitikkaan. Jatkosuunnittelun aikana on tutkittu
alustavasti myos uuden muuntamon mahdollisia sijoituspaikkoja. Mahdollisten rakennusai-
kaisten haittojen aiheuttajia ja esim. naapurikiinteistdjen rakenteiden seurannan tarvetta sel-
vitetdan yhdesséa naapurikiinteistdjen kanssa asemakaavaa seuraavan varsinaisen raken-
nussuunnittelun aikana. Rakennus- ja kulttuurihistoriaselvitykseen on lisatty maakuntamuse-
on lausunnossa pyydetyt tiedot, ja asemakaavassa on kiinnitetty erityistda huomiota kulttuu-
riymparistoon ja katukuvaan kohdistuvien vaikutusten tunnistamiseen.

Valmisteluaineisto asetetaan nahtaville palautteen saamista varten. Osalliset voivat jattaa
suunnitelmasta kirjallisia mielipiteité ja tarvittaessa jarjestetdan neuvotteluita eri osapuolten
kesken.

Valmisteluaineiston nahtavillaolon paatyttya asiakirjat taydennetaan asemakaavaehdo-
tukseksi. Valmisteluaineistosta saadusta palautteesta tehdaan yhteenveto ja siihen laaditaan
tarvittavat vastineet, jotka liitetdan kaavaselostukseen.

Yhdyskuntalautakunta kasittelee ehdotuksen ja paattaa sen julkisesta nahtaville asettamises-
ta. Osalliset voivat jattaa ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia ja viranomaisilta pyydetaan tar-
vittavat lausunnot.

Asemakaavan hyvaksyy Tampereen valtuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituk-
sen esityksesta.

Asemakaava

Kaavaluonnoksessa alue osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saadaan raken-
taa myos liike-, toimisto- ja palvelutiloja (AK-36). Korttelialueen kokonaisrakennusoikeus on
yhteensa 18300 k-m2 (e=2,25), josta sailyvan rakennuksen osuus on 4400 k-m2 ja uudisra-
kennuksille tarkoitettu kerrosala yhteensa 13900 k-m2. Rakennusoikeus jakautuu viiteen eri-
suuruiseen osaan rakennusalojen / viiden ohjeellisen tontin (nrot 46-50) kesken. Kokonaisra-
kennusoikeudesta enintaan 10% (1830 k-m2) saadaan kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja
varten.

Uudisrakennusten kokoa on rajoitettu runkosyvyyden ja kerrosluvun ohella osoittamalla ra-
kennusaloille raystaslinjan ja vesikaton suurimpia sallittuja korkeusasemia. Alueen etelai-
simmilla rakennusaloille enimmaiskorkeudet perustuvat Pikkupalatsin korkeuteen. Alueella
sailyvan rakennuksen kerrosluku (1X y85%) mahdollistaa nykyisen ullakon seka nk. maan-
paallisen kellarikerroksen muuttamisen paakayttotarkoituksen mukaiseen kayttoon.

Korttelin keskiosan rakennusalalla uudisrakennuksen runkosyvyys on rajoitettu 15 metriin,
mika tarkoittaa noin 5...7 metria kaavan mukaista rakennusalaa kapeampaa rakennusmas-
saa. Uudisrakennusten parvekkeet on toteutettava sisaanvedettyiné rakennusten katuihin ra-
jautuvilla seka tontin 6-45 vastaisilla sivuilla (spa). Nk. valokulmavaatimus tayttyy seka alu-
eella sailyvan etta kaikkien naapurirakennusten osalta.

Kulttuuriympariston vaalimista seka rakentamisen ymparistéon sovittamista koskevien tavoit-
teiden toteuttamiseksi kaavassa on annettu alueen kaupunkikuvan ja korttelikokonaisuuden
huomioimista, ulko-oleskelualueita, istutuksia sek& uudisrakennuksen julkisivuja koskevia
kaavamaarayksia (i-16, sj-9, puurivit, yleismaaraykset). Nasilinnankadun ja Puuvillatehtaan-
kadun kulmaan sijoitettavien likke-, toimisto- tai palvelutilojen (er-9) edustalle on varattu julki-
seen kaupunki- ja katutilaan liittyva torimainen alue (tym).
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Asuinrakennusten lisdksi alueelle saadaan rakentaa yksikerroksinen maanalainen tila, johon
saadaan sijoittaa pysakointilaitos ja tontin paakayttétarkoitusta palvelevia tiloja (ma-36/1).
Maanalaisen tilan ajoluiska (ma/ajo-2) sijoittuu korttelialueen Nasijarvenkadun puoleiselle si-
vulle. Maanalaiseen pysakointitilaan saa sijoittaa asemakaavan vaatimia korttelin kaikkien
tonttien autopaikkoja tonttirajoista rippumatta. Asemakaavan edellyttdmien auto- ja polku-
pyorapaikkojen lukumaara seké naita koskevat soveltamisohjeet perustuvat valmisteilla ole-
vaan pysakaintipolitiikkaraporttiin.

Korttelialueelta on varattava tila enintddn 30 k-m2:n suuruiselle jakelumuuntamolle, jonka saa
rakentaa varsinaisen rakennusoikeuden lisdksi (et-16(30)). Tontin 6-43 rajaan kiinni ulottuval-
la rakennusalan osalla ja ajoluiskalla ei tarvita nk. rajaseinaa (rs). Tontilla kertyvat hulevedet
on viivytettava ennen niiden johtamista kaupungin verkostoon (hule-9).

Maanalaisessa rakentamisessa on huomioitava alueella voimassa oleva maanalainen ase-
makaava nro 8156 ja Rantavaylan tunnelista johtuvat rajoitteet. Kaavassa on esitetty mm.
tunnelin suoja- ja selvitysvythykkeiden ylin korkeusasema seka edellytyksia myds naiden
vyohykkeiden ulkopuolelle sijoittuvan maanalaisen rakentamisen vaikutusten selvitystarpees-
ta. Rantavaylan tunneliin liittyvat kaavamaaraykset perustuvat maanalaisen asemakaavan
ohella toteutuneeseen tilanteeseen ja tunnelin toteuttajataholta saatuihin ohjeisiin (kts. selos-
tuksen kohta 2.2.2).

Asemakaavaan liittyva rakentamistapaohje (rol-8503) on kaavaselostuksen liitteena.

Viranomaismenettelyt

Asemakaavan valmisteluaineisto on laadittu yhteistydssa kaavamuutoksen hakijoiden, kau-
pungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa. Kaavaehdotuksesta litemateriaaleineen
pyydetaan lausunnot asianomaisilta kaupungin ao. toimialoilta ja muilta viranomaistahoilta.
Ehdotuksen néhtavillaolon ja palautteen kasittelyn jalkeen jarjestetaan tarvittaessa ehdotus-
vaiheen viranomaisneuvottelu.



1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee:
Tampereen kaupungin | kaupunginosan (Finlayson) korttelin nro 6 tontteja nrot 1, 2 ja 42.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Osa Tampereen kaupungin | kaupunginosan (Finlayson) korttelista nro 6

Kaavan laatija:
Tampereen kaupunki, Kaupunkiympariston kehittaminen,
Maankayton suunnittelu, projektiarkkitehti Marjut Ahponen.

Diaarinumero: TRE:829/10.02.01/2013, pvm. 23.01.2013
Vireilletulo: 5.3.2015

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Finlaysonin kaupunginosassa Tampereen keskustassa osoitteissa Puu-
villatehtaankatu 6, N&asilinnankatu 2-6 ja Nasijarvenkatu 3.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

| (Finlayson), Puuvillatehtaankatu 6, Nasilinnankatu 2-6 ja Nasijarvenkatu 3, tdydennysraken-
taminen ja pysakointijarjestelyt. Asemakaava nro 8503.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 5.3.2015, tark. 30.5.2016

- Asemakaavakartta ja poistuva asemakaava (luonnos)

- Asemakaavan seurantalomake (luonnos)

- Rakentamistapaohje (luonnos)

- Viitesuunnitelma ja havainneaineisto (Aihio Arkkitehdit Oy 2016)

- Rakennus- ja kulttuuriymparistoselvitys (Aihio Arkkitehdit Oy 11.3.2016)
- Hulevesiselvitys (A-Insindorit Oy 29.4.2016)

- Aloitusvaiheessa saatu palaute (alkuperéiskopiot)

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Rantatunnelin rajoitteet maankaytdlle, piirustus ver. R17/2.12.2015 (VT12 Rantavaylan
Allianssi)

- Rantavaylan tunnelin maanalainen asemakaava nro 8156 (hyv. 10.10.2011)

- Rantavaylan yleissuunnitelma (Tampereen kaupunki ja Pirkanmaan ELY-keskus 2010)

- EHYT Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen Tampereella (Tampereen kaupunki 2011)

- Ullakkorakentamisselvitys Tampereen keskusta-alueella (Arkkitehtistudio M&Y 2013)

- Tampereen keskustan rakennettu kulttuuriymparisté 2012

- Hameenpuiston puistohistoriallinen selvitys (maisemasuunnittelu Hemgard 2015)

- Tampereen ilmanlaatuselvitys 2013

- Tampereen meluselvitys 2012



2.  LAHTOKOHDAT

2.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue

Asemakaavan suunnittelualueena on Finlaysonin kaupunginosassa Hameenpuiston, Puuvil-
latehtaankadun, Nasilinnankadun ja Nasijarvenkadun rajaamalla alueella sijaitsevan korttelin
6 tontit 1, 2 ja 42. Alueen pinta-ala on 8132 m? ja silla on yhteensa viisi 1970-luvulla valmis-
tunutta 4-8- kerroksista asuinkerrostaloa. Alue rajautuu lannessa korttelin 6 muihin tontteihin
ja muilta sivuiltaan katualueisiin.

Tarkastelualue
Tarkastelualue muodostuu kaava-alueesta ja sen lahiymparistosta. Kaavaratkaisua ja kaavan
vaikutuksia arvioidaan tarkastelualueella myos suhteessa lahiympéaristoon.

-~

Suunnittelu- ja tarkastelualueiden rajaukset

2.2 Luonnonymparisto

2.2.1 Kasvillisuus

Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei ole luonnontilaista kasvillisuutta. Rakennusten
valeissa ja korttelin sisdosissa on jonkin verran hoidettuja nurmikkoalueita seka lehtipuu-,
pensas- ja kukkaistutuksia.

2.2.2 Maapera ja topografia

Maanpinta nousee loivasti kohti pohjoista. Alueen etelareunalla maanpinnan korkeusasema
on noin +97,1 ja keski- ja pohjoisosissa noin +99,9 mmpy (N2000). Alueella on tehty pohja-
tutkimuksia vuonna 2011 sekd aiemmin 1970- ja 1990- luvuilla. Kairausten mukaan pinta-
maakerroksen alla on savi-/silttikerros, jonka alla on moreenia. Kairaukset ovat paattyneet
tiiviiseen moreeniin, kiveen, lohkareeseen tai kallioon alueen eteldosassa noin 0,7...7 metrin
ja pohjoisosassa noin 6,5...7 metrin syvyydella maanpinnasta.

Alueen pohjoisosan kallioperéa on tutkittu myés Rantavaylan tunnelin suunnittelun ja raken-
tamisen yhteydessé. Maanalaisessa asemakaavassa nro 8156 on maaritelty tunnelin maan-
alaisen tilan lattia- ja kattotasojen likimaaraiset korkeusasemat, jotka ovat nykyaan kaytossa
olevaan N2000-korkeusjarjestelmaan muunnettuina +70,53 ja +85,53.

Rantavaylan Allianssi kokosi joulukuussa 2015 tiedot tunnelin toteutuneen rakentamisen mu-
kaisista lattia- ja kattotasojen korkeusasemista, ja maaritteli samalla maanalaisten tilojen nk.

6



suoja- ja selvitysvyohykkeet (Rantatunnelin rajoitteet maankaytolle, piirustus ver.
R17/2.12.2015). Korttelin 6 pohjoisosan kohdalla tunnelin lattia- ja kattotasojen tarkastetut
korkeusasemat ovat noin +64,40 ja +80,90. Suojavythyke, jota ei saa louhia tai rakentaa
suoraan sen ylapuolelle ilman tunnelin hallinnoijan lupaa, ulottuu tasolle noin +83,40. Selvi-
tysvyohyke, jonka kalliomekaanisia kuormitusolosuhteita muutettaessa tulee aina selvittda
mahdolliset vaikutukset Rantavaylan tunneliin, ulottuu tasolle noin +93,70.

Maanalaisen rakentamisen vaikutukset tulee selvittdd myds em. vydhykkeiden ulkopuolelle
sijoittuvien suurten kalliotilojen (jannevali >20m tai korkeus > 10m) tai syvien kaivantojen
(kaivannon pohja <10m tunnelin holvitasosta) osalta. Selvitysalueen laajuus on naissa ta-
pauksissa kolme kertaa suunnitellun kalliotilan jannevali, korkeus tai kaivannon syvyys. Li-
saksi on huomioitava Rantavaylan tunnelin rakenteiden tarinarajoitukset.

2.2.3 Pohja- ja pintavedet

Tampereen kantakaupungin hulevesiohjelman ja valuma-alueselvityksen 2012 mukaan
suunnittelualue kuuluu Tampereen keskustan valuma-alueeseen ja Nasijarven lahivaluma-
alueeseen. Alueella ei sijaitse merkittavia tai vedenhankinnan kannalta tarkeiksi luokiteltuja
pohjavesialueita. Puistoja ja viheralueita lukuun ottamatta keskusta on suurimmaksi osaksi
vettalapaisematonta pintaa. Alue on viemardity eika luontaisia valuntareitteja ole. Huleve-
siohjelman mukaan keskustan alueella sekaviemardintia ei lisata ja alueen uusilla kiinteistoil-
|a tulee tehd& hulevesien maarallisia ja laadullisia hallintatoimenpiteita. Rakennettaessa uu-
sia rakennuksia tai yhdyskuntatekniikkaa hulevedet ensisijaisesti viivytetdan, selkeytetaan ja
imeytetaan.

Kaavaselostuksen liitteena olevan hulevesiselvityksen (A-Insindorit Oy 29.4.2016) mukaan
alueella muodostuvat hulevedet johdetaan Nasilinnankadun ja Puuvillatehtaankadun huleve-
siviemareihin. Katualueilta pintavedet valuvat kohti etelaé. Selvityksesséa on laskettu mitoitus-
virtaamat seka nykyiseen etta tulevaan maankaytt6on perustuen. Laskelmassa hulevesijar-
jestelmé on mitoitettu kerran viidessa vuodessa toistuvalle kymmenen minuutin rankkasateel-
le (160 I/s*ha, 10 mm).

Mitoituslaskelman mukaan viitesuunnitelman mukainen rakentaminen laskisi alueen pintava-
luntakerrointa ja virtaamaa noin 5%. Uutta kattopintaa tulisi nykytilanteeseen verrattuna noin
900 m?, mutta vetta lapaisemattoman (asfaltoidun) piha-alueen osuuden oletetaan vahene-
van ja lapaisevan piha-alueen kasvavan. Vetta lapaisemattémien pintojen yhteenlaskettu
maara tonteilla 6-1 ja 6-2 olisi noin 4900 m?, ja viivytystilavuutta tarvittaisiin hule-9- kaava-
maarayksen perusteella laskettuna yhteensa 42 m3. Selvityksen mukaan laskelmia on kui-
tenkin syyta tarkentaa, kun tontin lopullinen maankaytt6 on selvilla ja tarkempaa suunnittelua
tehdaan.

Hulevesien hallintaratkaisuksi selvityksessa ehdotetaan maanalaisia viivytysrakenteita, joita
voidaan sijoittaa rakennusten valiin ja alueen lansiosaan. Hulevesien laadun oletetaan paran-
tuvan, kun maanpaallinen pysakaointi muuttuu maanalaiseksi. Luonnollisen pintavalunnan ja
tulvareitin suunta on topografian mukaisesti pohjoisesta eteladn. Maankaytén muutosten ei
katsota lisdavan tulvimisriskia, mikali vetta viivastyttavien pintamateriaalien pinta-ala sailyy
nykyisellaan tai sita kasvatetaan.

2.3 Rakennettu ympaéristo

2.3.1 Kaupunkirakenne ja katukuva

Alue sijoittuu ydinkeskustan ruutukaava-alueen asuntopainotteiselle pohjoislaidalle. Alueen
rakennuskanta on kerrostalovaltaista ja muiden kuin asuinkaytossa olevien rakennusten
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maara vahainen. Suurin osa rakennuksista sijoittuu vahintdan yhdelta sivultaan tonttien ka-
dun puoleiseen rajaan kiinni.

Kaupunkikuvalle tunnusomaisia piirteité ovat toisaalta rakennuskannan epayhtenaisyys, toi-
saalta katutilan selke& rajautuminen ja korttelien sisaosien valjyys. Lahivaikutusalueelle sijoit-
tuvien rakennusten kerrosluvut vaihtelevat yhdesté kuuteen ja rakennusten ika yli sadasta
vuodesta alle 20 vuoteen. Erityisesti korttelissa 6 rakennusten mittakaavaerot ja vaihteleva
sijoittelu seka Pikkupalatsin kontrasti muuhun rakennuskantaan nahden tekevat kaupunkiku-
vasta visuaalisesti sekavan. Katujen varsille ja tonttien sisaosiin sijoittuvan puuston ansiosta
alueen yleiskuva on kuitenkin varsin vehrea ja viihtyisa.

Suunnittelualueen rakennuksista suurin, tontille 6-42 sijoittuva Nasijarvenkatu 3, muodostaa
yhdessa muiden Nasijarvenkadun varren kerrostalojen kanssa ruutukaava-alueen pohjoisen
reunan. Rakennus nakyy kaikille aluetta ymparoiville kaduille seka paikoin myés Hameen-
puistoon. Aluetta etelan suunnalta lahestyttdessa Nasilinnankadun varren rakennukset por-
rastuvat kohti pohjoista maaston muotoa seuraillen. Noin 100-200 metrin etaisyydelle suun-
nittelualueesta sijoittuva Nasinlinna jaa kesaaikaan taysin Nasijarvenkadun pohjoispuolella
kohoavan Milavidanrinteen ja Nasinpuiston puuston peittamaksi.

Idasta Finlaysonin suunnalta tarkasteltuna Puuvillatehtaankadun nakymassa korostuu Ha-
meenpuisto 8:n rakennuksen kaakkoiskulma. Idasta Finlaysonin kirkon yli ja muiden korttelin
3 rakennusten valista pilkottaa paikoin suunnittelualueen rakennusten ylimpien kerrosten ik-
kunoita ja hissien konehuoneita.

2.3.2 Rakennuskanta

Suunnittelualueella on yhteensa viisi vuosina 1973-1976 valmistunutta elementtirakenteista,
asuinkerrostaloa. Tonteilla 6-1 ja 6-2 on kummallakin kaksi rakennusta, joista toisessa on
kolme ja toisessa nelja asuinkerrosta sekd molemmissa nk. maanpaallinen kellarikerros. Ton-
tin 6-42 rakennuksessa on seitseman asuinkerrosta, nk. maanpaallinen kellarikerros ja yh-
teistiloiksi rakennettu ullakko.

Rakennuksissa on yhteensa 168 asuinhuoneistoa ja niiden yhteenlaskettu kerrosala on noin
10130 k-m? (lahde: Facta-rekisteri). Rakennusten maanpaéallinen kellarikerros huomioiden
niiden yhteenlaskettu bruttoala on noin 12 500 m2.

Tontin 6-42 rakennuksen on suunnitellut Taito Uusitalo, tontin 6-1 rakennukset Arkkitehtitoi-
misto Vahtera & Heino ja tontin 6-2 rakennukset Olavi Suvitie.

2.3.3 Liikenne

Suunnittelualue on liikkenteellisesti hyvin saavutettavissa. Aluetta ymparoéivat kadut johtavat
nk. keskustan kehan lantisen osuuden muodostavan Hameenpuiston kautta seka keskustan
siséisille paakaduille ettd seudullisille paavaylille. Alueen etelapuolinen Satakunnankatu on
yksi keskustan tarkeimmisté ita-lansisuuntaisista kokoojakaduista.

Alueella on myds kattavat jalankulun ja polkupydrailyn yhteydet. Pyorailyn paareittind toimi-
van Hameenpuiston liséksi aluetta sivuavat Nasijarvenkadun ja Puuvillatehtaankadun alue-
reitit. Joukkoliikenteen reitteja ovat Hameenkadun ohella my6és mm. Hameenpuisto ja Sata-
kunnankatu. Keskustorin paikallislikenteen vaihtopysékeille on matkaa noin 500 metri&, rau-
tatieasemalle noin 1 km ja kaukoliikenteen linja-autoasemalle noin 1,5 km.



Alueen nykyiset tonttiliittymat sijoittuvat korttelin 6 N&silinnankadun puoleiselle sivulle. Auto-
paikkoja alueella on yhteensa 66 kpl, joista maanpdaallisia 60 kpl ja autotalleja 6 kpl (noin 1
ap/150 k-m?). Asemapiirrosten mukaan tontilla 6-42 sailyvan rakennuksen kaytossa ovat
kaikki autotallit seka maanpéaallisista paikoista 14 kpl.

2.3.4 Kulttuuriympéristo

Suunnittelualue rajautuu lannessa Hameenpuistoon ja pohjoisessa Tammerkosken teolli-
suusmaisemaan, jotka ovat Museoviraston vuoden 2009 paivittdméan inventoinnin mukaisia
valtakunnallisesti arvokkaita rakennettuja kulttuuriymparistdja (RKY 2009). Hameenpuisto on
1830-luvun kaupunkisuunnitteluun liittyva pisin yhtenainen puistokaytava Pohjoismaissa, joka
sitd reunustavine rakennuksineen muodostaa historiallisesti kerroksellisen ja mittakaavaltaan
yhtenaisen kaupunkitilan. Tammerkosken teollisuusmaisema on yksi Suomen kansallismai-
semista ja maamme ensimmainen teollinen kaupunkimaisema. Suunnittelualueen laheisyy-
dessa sijaitsevaa kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokasta suojeltua rakennus-
kantaa edustavat mm. Nasilinna seka Finlaysonin pikkupalatsi, kirkko ja entiset tydvaen
asuinrakennukset Puuvillatehtaankadun varrella.

Kohteesta on laadittu erillinen rakennus- ja kulttuuriymparistéselvitys (Aihio Arkkitehdit Oy
11.3.2016), joka on selostuksen liitteena.

Selvityksessa todetaan mm., ettd kortteli 6 on aiemmin ollut osa Finlaysonin tehtaan asuin-
aluetta ja se on esiintynyt asemakaavakartoissa 1830-luvulta l&htien. Kun alueen vanha,
paaosin puinen rakennuskanta purettiin ja korvattiin 1960- ja 1970-luvuilla teollisilla element-
tikerrostaloilla, alueen kaupunkikuva ja korttelirakenne muuttuivat merkittavalla tavalla. Kort-
telin 6 alkuperaisista rakennuksista on jaljella enaa asemakaavalla suojeltu Finlaysonin Pik-
kupalatsi. Korttelin muihin rakennuksiin ei kohdistu erityisia kulttuurihistoriallisia, rakennustai-
teellisia tai maisemallisia arvoja.

Myds alueen tonttijako on muuttunut useampaan otteeseen. Muutoksista merkittavin lienee
vuoden 1965 asemakaava (nro 2317), jolloin korttelin kahdeksasta tontista seitseméan yhdis-
tettiin uudeksi suurtontiksi. Tuolloin tavoitteena oli, etta korttelin muut rakennukset paitsi Pik-
kupalatsi puretaan ja korttelin keskiosaan rakennetaan 9-kerroksisia asuinrakennuksia.
Maanalaista pysakaintitilaa oli sijoitettu rakennusten Hameenpuiston ja Pikkupalatsin vastai-
sille sivuille, ja tontti 6-42 oli varattu maanpaalliseksi pysakointialueeksi. Ko. asemakaava ja
1900-luvun alun tonttijako ovat edelleen voimassa tontilla 6-43. Myds tontti 6-42 on vanhan
tonttijaon mukainen. Pikkupalatsin tonttia on laajennettu pohjoisen suuntaan vuonna 1989.

2.4 Palvelut

Palvelutarjonta kaava-alueen laheisyydessa on monipuolinen ja palvelut ovat hyvin saavutet-
tavissa. Keskeiset julkiset ja kaupalliset palvelut ovat keskittyneet noin 200-500 metrin etai-
syydelle sijoittuvien Satakunnankadun, Hameenpuiston, Hameenkadun ja keskustorin tuntu-
maan.

2.5 Ymparistohairiot

Tampereen meluselvityksen 2012 mukaan alueen péiva- ja ydajan keskiaanitasot vuoden
2030 ennustetilanteessa (45-50 dB) eivat ylita Valtioneuvoston paatdksen (Vnp 993/92) mu-
kaisia ohjearvoja.

Tampereen ilmanlaatuselvityksen 2013 mukaan suunnittelualueen alueellinen ilmanlaatuin-
deksi (90. prosenttipiste) on tyydyttava, eivatka ilman epapuhtauksille asetetut ohje- ja raja-
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arvopitoisuudet ylity. Vuoden 2011 tilanteessa mallinnettu typpioksidin (NO2) vuorokausiar-
von pitoisuusluokka oli >50 pg/m? ja hengitettavien hiukkasten (PMzio) >50 pg/ms3.

2.6 Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisomistuksessa. Tonttien omistajia/vuokraoikeuden haltijoita ovat
Asunto Oy Tampereen Puuvillatehtaankatu 6, Asunto Oy Tampereen Nasijarvenkatu 3 ja
Keskinainen tydeldkevakuutusyhtié Varma.

3. Suunnittelutilanne
3.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

3.1.1 Maakuntakaava

Pirkanmaan 1. maakuntakaavassa (vahvistettu 29.3.2007) suunnittelualue on osoitettu kes-
kustatoimintojen alueeksi. Merkinnalla osoitetaan palveluvarustukseltaan kaupunkitasoisten
keskusten palvelu-, hallinto- ja muiden toimintojen alueita ja niihin liittyvia likennealueita ja
puistoja. Alueelle voi sijoittua myds asumista ja sille voidaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryk-
sikoita. Suunnittelualue kuuluu lisaksi kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen (kk2). Suunnit-
telualuetta sivuavat maakuntakaavassa valtakunnallisesti arvokkaiksi kulttuuriymparistoiksi
osoitetut Hameenpuisto (akv169) ja Tammerkosken teollisuusmaisema (akv173).

Voimassa olevissa Pirkanmaan vaihemaakuntakaavoissa 1 (turvetuotanto) ja 2 (likenne ja
logistiikka) ei ole osoitettu suunnittelualueelle sijoittuvia toimintoja tai aluevarauksia.

Valmisteilla olevan Pirkanmaan uuden kokonaismaakuntakaavan (maakuntakaava 2040)
luonnos seka taydennetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma olivat julkisesti nahtavilla 5.3.-
10.4.2015. Maakuntakaava 2040 korvaa vahvistuessaan nyt voimassa olevan Pirkanmaan 1.
maakuntakaavan ja vahvistetut vaihemaakuntakaavat.

Maakuntakaavan 2040 luonnoksessa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alu-
eeksi (C). Alue kuuluu myés kaupunkiseudun keskusakselin kehittamisvyohykkeeseen (kk-1),
joita koskevia kehittamissuosituksia ovat mm. tiivis ja sekoittunut yhdyskuntarakenne, aluei-
den saavutettavuuden edistaminen kavellen, pydraillen ja joukkoliikenteelld seka korkean ja
laadukkaan rakentamisen edistaminen.

Maakuntakaavaehdotus on parhaillaan lausunnoilla 1.3.2016 voimaan tulleen maankaytto- ja
rakennusasetuksen 13 8:n mukaisesti. Kaavaehdotuksen on méaara tulla julkisesti nahtaville
loppuvuonna 2016.

3.1.2 Yleiskaava

Keskustan strategisen osayleiskaavan ehdotus on hyvéaksytty kaupunginvaltuustossa
18.1.2016. Osayleiskaavaehdotuksen maankayttokartalla suunnittelualue on merkitty asumi-
sen ja keskustatoimintojen sekoittuneeksi alueeksi. Alue sivuaa ldnnessa ja idassa valtakun-
nallisesti arvokkaita rakennettuja kulttuuriympaéristoja (Hameenpuisto ja Tammerkosken teol-
lisuusmaisema). Liikennekartalla suunnittelualue kuuluu kavelykeskustana kehitettavaan hi-
taan likkumisen alueeseen, jonka likenneymparistéa on kehitettava kavelyn ehdoilla. Alueen
pohjoisosaan sijoittuu paavaylan maanalainen osa (Rantavaylan tunneli) sek& maanalainen
eritasoliittyma, jolta voidaan toteuttaa yhteydet keskustan maanalaiseen pysakointiverkos-
toon ja katuverkkoon. Puuvillatehtaankatu on merkitty tarkeaksi jalankulun reitiksi ja keskus-
tan pyorailyn paareitiksi.
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Strateginen osayleiskaava korvaa voimaan tullessaan keskustan oikeusvaikutuksettoman
yleiskaavan (kv hyv. 4.1.1995) ja oikeusvaikutteisen keskustan liikenneosayleiskaavan (kv
hyv. 18.1.2006). Keskustan yleiskaavassa suunnittelualue oli osoitettu kerrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK), jonka kerrosalasta padosa on sijoitettava kerrostaloihin. Liikenne-
osayleiskaavassa suunnittelualueen pohjoispuolelle oli osoitettu uusi valtatien liikennetunneli
seka uusi tai muuttuva kevyen liikenteen paareitti. L&himmat liikenneosayleiskaavan mukai-
set nykyiset paékadut ja kevyen liikenteen reitit sijoittuivat Hameenpuistoon.

Valmisteilla olevan Tampereen kantakaupungin yleiskaavan 2040 tavoitteet hyvaksyttiin kau-
punginvaltuustossa 9.11.2015. Kaupungin asukasmaaran kasvu edellyttdéd mm. maankaytén
seka palvelu- ja likenneverkon uudelleen jasentamista ja tiivistamista. Keskustaan tavoitel-
laan taydennysrakentamista niin asumisen, palvelujen kuin tyépaikkojenkin osalta. Keskustan
saavutettavuutta kaikilla kulkuneuvoilla edistetaan ja aivan ydinkeskusta rauhoitetaan hitaan
likkumisen alueeksi.

3.1.3 Asemakaava

11.10.1985 vahvistetussa asemakaavassa nro 6282 suunnittelualue on osoitettu asuinkerros-
talojen korttelialueeksi (AK-17). Kaavamaaraysten mukaan tontilta on varattava leikkiin ja
oleskeluun soveltuvaa yhtenaista aluetta vahintaan 10 m? asuntoa kohti. Autopaikkoja on ra-
kennettava yksi jokaista vuokra-asuntotilan 150 kerrosneliometria kohti.

Tonteille 6-1 ja 6-2 on osoitettu kaksi rakennusalaa, joista Nasilinnankadun puoleisilla raken-
nusaloilla suurin sallittu kerrosluku on nelja ja rakennusoikeus 1850 k-m?2. Tonttien sisapihan
puoleisilla rakennusaloilla suurin sallittu kerrosluku on kolme ja rakennusoikeus 1400 k-m?2.
Rakennusaloille on osoitettu julkisivujen osat, joilla ikkunoiden alareunan tulee olla vahintadén
180 cm:n korkeudella huoneen lattiatasosta.

Tontilla 6-42 rakennuksen suurin sallittu kerrosluku on seitsemén ja rakennusoikeus 3650 k-
m?. Rakennuksen ullakolle saadaan tehda sauna tarpeellisine lisétiloineen talon maan kayt-
toon. Nasijarvenkadun ja Nasilinnankadun kulmassa rakennukseen on kaavamerkinnan mu-
kaan jatettava kulkuaukko.

Kaikille tonteille on asemakaavassa osoitettu liséksi pysakoimispaikoiksi (p) seka leikki- ja
oleskelualueiksi (le) varattuja alueen osia.

10.10.2011 voimaan tulleessa maanalaisessa asemakaavassa nro 8156 kallion sisaan sijoit-
tuvan maantien tunnelin alue (ma-LT-2, Rantatunneli) ulottuu tontille 6-42 ja tontin 6-2 poh-
joisosaan. Tieoikeus ulottuu sivusuunnassa alueen rajalle ja pystysuunnassa alueen ylapuo-
lisen kallion pintaan. Tunnelin maanalaisen tilan lattiatason likimaaréinen korkeusasema on
suunnittelualueen kohdalla noin +70,00 ja kattotason noin +85,00.

Tunnelin korkeusasemia koskevat kaavamaaraykset on annettu vuonna 2011 kayttsta pois-
tuneessa Tampereen kaupungin koordinaatti- ja korkeusjarjestelméassa. Nyt kaytdssa olevas-
sa N2000-korkeusjarjestelmasséa vastaavat tasot ovat +70,53 ja +85,53.

Tontin 6-42 pohjoisosassa ma-LT-2- alueelle on osoitettu ohjeellinen maanalaisen tunnelin
likimaarainen asema (ma-tunn) seka ohjeellinen maantien liikennetunnelille, kadulle ja niiden
aputiloille valtion ja kaupungin tarpeisiin varattu maanalainen tila suojavythykkeineen (ma-
v/k). Alueella on liséksi voimassa seuraava toimenpiderajoitus: likennetunnelin tieoikeuden
ulottuvuusalueella, ylapuolisella kortteli-, katu- tai virkistysalueella tunnelin kalliokattoon ka-
joavia toimenpiteitd, kuten porakaivoja tai maalampaojarjestelmia, ei saa tehda ilman tienpito-
viranomaisen suostumusta (ma-It-tr).
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Tontin 6-42 eteldosaa ja tontin 6-2 pohjoisosaan on osoitettu ohjeellinen likennetunnelin luji-
tus- ja suojavyohyke, jolle tienpitaja saa ulottaa maanalaisia kallioankkureita tai vastaavia luji-
tusrakenteita (ma-lt-sv). Talla vyéhykkeella ei saa tehda kallion louhintaa eika mittavaa
maankaivua ilman tienpitoviranomaisen suostumusta. Suunnittelualueen itapuolelle on osoi-
tettu mahdollisen maanalaisen ajoneuvoliittyman likimaarainen sijainti.

3.1.4 Muut selvitykset ja suunnitelmat

Vuonna 2011 valmistuneessa yhdyskuntarakenteen eheyttdmista koskeneessa selvityksessa
(EHYT) suunnittelualue sisaltyy Hameenpuistoon, Puutarhakatuun, Nasilinnankatuun ja Nasi-
jarvenkatuun rajautuvaan nykyisen korttelirakenteen tdydennysalueeseen.

Tampereen kaupunkistrategiassa 2013 seka kaupunkirakenne- ja ymparistosuunnitelmassa
2013 esitettyja tavoitteita ja toimenpide-ehdotuksia ovat mm. asuntojen ja asuinymparistojen
korkeatasoinen, houkutteleva ja innovatiivinen toteutus seka Eteldpuisto-Hameenpuisto-
Nasilinna-Sarkanniemi- akselin kehittaminen.

Tampereen Infra on laatinut vuonna 2014 Puuvillatehtaankatua valilla Nasilinnankatu-
Hameenpuisto koskevia yleissuunnitelmaluonnoksia, joissa keskitytaan erityisesti pyorailyn ja
jalankulun yhteyksien parantamiseen.

Vuonna 2010 laaditussa Rantavaylan yleissuunnitelmassa esitetyn Nasinkallion maanalaisen
eritasoliittyman mahdolliseen my6hempéaan toteuttamiseen on varauduttu hankesuunnitel-
massa ja alueella voimassa olevassa maanalaisessa asemakaavassa.

Asemakaavan suunnittelun pohjana kaytetaan Aihio Arkkitehdit Oy:n laatimia viitesuunnitel-
maluonnoksia ja havainnemateriaalia. Asemakaavan suunnittelun aikana laaditaan liséksi
vaikutusalueen kaupunkikuvaa ja rakennus- ja kulttuurihistoriaa sek& hulevesien hallintaa
koskevat selvitykset ja kaavaan liittyva rakentamistapaohije.

Muita erillisselvityksia tai —suunnitelmia laaditaan tarvittaessa asemakaavan valmistelun yh-
teydessa. Selvitysten keskeiset tulokset raportoidaan osana kaavaselostusta.

3.1.5 Maankayttdsopimus

MRL 91 b 8:n tarkoittama maankayttosopimus laaditaan ennen kaavaehdotuksen kasittelya
kaupunginhallituksessa.

3.1.6 Tonttijako

Tonteilla 6-1 ja 6-2 on voimassa tonttijako nro 3500 (18.12.1972) ja ne on merkitty tonttirekis-
teriin 11.4.1973. Tontilla 6-42 on voimassa tonttijako nro -162 (2.12.1897) ja se on merkitty
tonttirekisteriin 19.11.1909. Rekisteritietojen mukaan tontille 6-42 on hyvéksytty myads tontti-
jaot nro 2692/4.2.1966 seka 3500/18.12.1972, jonka mukainen tontti 6-42 nykytilanteessa on.

3.1.7 Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin kaupunkimittauksen laatima ja se on tarkistettu vuonna
2016.
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4.  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun k&ynnistaminen

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi ovat tehneet tonttien 6-1, 6-2 ja 6-42 omistajat/haltijat
Asunto Oy Tampereen Puuvillatehtaankatu 6, Asunto Oy Tampereen Nasijarvenkatu 3 ja
Keskinainen tydeldkevakuutusyhtié Varma (Dnro: TRE:829/10.02.01/2013 pvm. 23.01.2013).

Hakijoiden tavoitteena olevan hankkeen toteuttaminen edellyttdd asemakaavan muuttamista.
Asemakaavamuutoksen laatimisesta peritaan taksan mukaiset kulut.

Korttelin 6 pohjoiskulmaan sijoittuvan tontin 43 omistava As Oy Hameenpuisto 1 jatti kaava-
muutoshakemuksen samaan aikaan tonttien 6-1, 6-2 ja 6-42 omistajien/haltijoiden kanssa
(dnro TRE:828/10.02.01/2013 pvm. 23.01.2013). Tontin 43 osalta suunnittelu kuitenkin kes-
keytettiin ja As Oy Hameenpuisto 1 vetaytyi hankkeesta ennen kaavan vireilletuloa.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

421 Osalliset

Osallisia tassa hankkeessa ovat mm.:

- Kaavamuutoksen hakijat

- Alueen maanomistajat, asukkaat ja tyontekijat

- Naapurikiinteistdjen omistajat, asukkaat ja tyontekijat (lahivaikutusalue)

- Kaupungin eri toimialat ja liikelaitokset (mm. kaupunkiympariston kehittdminen vi-
ranomaisyksikkoineen, kiinteistotoimi, Pirkanmaan Pelastuslaitos, Tampereen
Sahkolaitos Oy, Tampereen Sahkoverkko Oy, Tampereen Vesi liikelaitos)

- Liikennevirasto

- Pirkanmaan ELY-keskus

- Pirkanmaan maakuntamuseo

- Muut ilmoituksensa mukaan

4.2.2 Virellletulo
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 5.3.2015.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Vireilletuloa edeltéanyt naapureiden kuuleminen

Hakija on kuullut naapureita ennakkoon kaavamuutoshakemuksen yhteydessa. Kuulemises-
sa kaytetty maankayttéluonnos todettiin asemakaavan aloitusvaiheessa keskustelun pohjaksi
soveltuvaksi, mutta sita tuli tasmentaa naapureiden palaute huomioiden.

Aloitusvaihe

Asemakaavan aloituskokous, jossa kaytiin lapi mm. kaavan suunnittelun lahtékohdat seka
kaavaprosessin kulku, jarjestettiin 15.5.2013. Kokoukseen osallistui kaupunkiympériston ke-
hittamisen ja hakijoiden lisaksi Tampereen Infran, rakennusvalvonnan, Pirkanmaan maakun-
tamuseon, As Oy Hameenpuisto 1:n, Pelastuslaitoksen ja Aihio Arkkitehdit Oy:n sek& suun-
nittelukonsulttina toimineen Ramboll Finland Oy:n edustajia. Aloituskokouksessa todettiin
mm., ettd tuolloin neljasta tontista muodostunutta aluetta on tarkoituksenmukaista suunnitella
yhtena kokonaisuutena. Koska kaavamuutoksen hakijoina oli useampia eri osapuolia, hank-
keesta oli tarpeen laatia kaavoituksen kaynnistamissopimus. Sopimuksen tekeminen tuli kui-
tenkin tarpeettomaksi sen jalkeen, kun As Oy Hameenpuisto 1 vetaytyi hankkeesta.
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Kaavan suunnittelu kdynnistettiin uudelleen vuoden 2015 alussa. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma liitteineen kuulutettiin n&htaville 5.-26.3.2015 valiseksi ajaksi ja avoin yleisdtilai-
suus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 10.3.2015. Nahtavilldoloaikana saatiin nelja viran-
omaislausuntoa/-kommenttia ja 14 osallisten mielipidetta. Aloitusvaiheessa saatu palaute on
selostuksen liitteena.

Yhteenveto aloitusvaiheessa saadusta palautteesta:

Tilakeskuksella ei ollut huomautettavaa. Yleiskaavoituksen lausunnossa todettiin, etté kes-
kustaa laajentavilla sekoittuneilla alueilla rakennusten ensimmaisiin kerroksiin tulee sijoittaa
like- ja palvelutiloja, ja ettéa rakentamisen suhde valtakunnallisesti merkittdvaan kulttuuriym-
paristoon tulee ottaa huomioon. Tampereen Sahkdverkko Oy huomautti, ettéa rakennuksissa
olevasta muuntamosta syotetddn myods muita lahikortteleiden kiinteistdja ja uuden muunta-
mon tulee olla kaytdssa, ennen kuin ko. rakennus voidaan purkaa.

Pirkanmaan maakuntamuseon lausunnossa todettiin, ettéa korttelin nykyinen rakenne tulisi
huomioida jatkosuunnittelussa oman aikansa modernistista kaupunkirakentamista edustava-
na ja osaksi alueen kaupunkirakennetta vakiintuneena ominaispiirteené. Rakennus- ja kult-
tuurihistoriaa kasittelevaan selvitykseen on tarpeen taydentda nykyisten rakennusten histori-
aa koskevia tietoja. Kaavan vaikutuksia tulee arvioida kulttuuriympariston arvoihin nahden ja
tarkastella erityisesti milla tavoin Finlaysonin pikkupalatsin, Finlaysonin kirkon seka Nasilin-
nan kaupunkikuvallinen asema muuttuu. Havainnemateriaalissa on syyta havainnollistaa vai-
kutuksia my6s Hameenpuiston suuntaan, ja lisdksi tulee esittda miten mahdollisia haitallisia
vaikutuksia vahennetaan. Luonnos tulee lahettda lausunnoille maakuntamuseoon.

Osallisten jattamissa mielipiteissa keskityttiin 1ahinnd osallistumis- ja arviointisuunnitelman
ohessa nahtavilla olleen havainnemateriaalin kommentointiin. Saatu palaute oli ristiriitaista
erityisesti uudisrakentamisen mitoituksen suhteen: osassa mielipiteista alueelle toivottiin nyt
esitettya matalampaa (enintd&n 3—4 kerrosta), osassa selkeasti korkeampaa (vahintaan 12
kerrosta) ja tehokkaampaa rakentamista. Toisten mielestad kohteeseen sopii parhaiten tiivis
umpikorttelirakenne, mutta erityisesti Puuvillatehtaankadun etelapuolelle sijoittuvien kiinteis-
tojen taholta toivottiin kadulta sisdpihalle avautuvan avoimen nakyman sailyttavaa ratkaisua.
Katutasoon toivottiin liiketilaa ja tonteille riittavasti polkupyoréapaikkoja. Vuokrien hinnannou-
sun vaikutukset kaupunkikeskustan eriarvoistumiseen tulisi arvioida. Suunnittelussa tulisi
kiinnittdd huomiota rakentamisen soveltuvuuteen ymparoivaan rakennuskantaan ja kaupun-
kikuvaan, seka alueen sijaintiin osana kulttuurihistoriallisestikin arvokasta Finlaysonin aluetta.
Pikkupalatsin osalta mielipiteissa tuotiin esille huoli mahdollisista rakennusaikaisista haitoista
liketoimintaan ja talon rakenteisiin. Palautteissa esitettiin liséksi useita rakennusten sijaintia,
maastoon porrastamista, vesikaton ja julkisivun kasittelyd seké pihan istutuksia koskevia eh-
dotuksia.

Aloitusvaiheessa saadun palautteen huomioon ottaminen:

Aloitusvaiheessa saatu palaute oli sisélloltaan ristiriitaista erityisesti uudisrakennuksille esitet-
tyjen kerroslukujen ja tavoiteltavan korttelirakenteen suhteen, eika selkeda kokonaiskuvaa eri
ratkaisujen paremmuudesta voitu muodostaa. Jatkosuunnittelussa palaute on kuitenkin voitu
ottaa varsin hyvin huomioon mm. rakennusten alimpien ja ylimpien kerrosten kasittelya, ra-
kennusten ulkoasua ja istutuksia koskeneiden ehdotusten osalta.

Kaavaan liittyvaa havainneaineistoa on pyritty tdydentdméaéan seka aloitusvaiheessa saadun
palautteen, ettéd valmistelun aikana tarkentuneiden suunnitelmien pohjalta. Aloitusvaiheessa
nahtavilla olleen havainnemateriaalin tarkoituksena oli konkretisoida hakijan tavoitteena ole-
van rakentamisen laajuutta. Aineisto oli visuaalisesti viela hyvin karkeaa, eik& siina otettu
kantaa esimerkiksi julkisivujen kasittelyyn (materiaalit, varitys, aukotus jne.).
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Vaihtoehtoisista toteutustavoista johtuvia muita erityisid suunnittelukysymyksia olivat tonttija-
on osoittaminen ja asumismuodon vaikutus tarvittavien pysékdintipaikkojen maaraan. Luon-
noksessa osoitettu polkupydréa- ja autopaikkojen lukumééra pohjautuu toukokuussa 2016 yh-
dyskuntalautakunnassa kasiteltyyn pysakointipolitikkaan. Jatkosuunnittelun aikana on tutkittu
alustavasti myods uuden muuntamon mahdollisia sijoituspaikkoja.

Rakennus- ja kulttuurihistoriaselvitykseen on liséatty maakuntamuseon lausunnossa pyydetyt
tiedot, ja asemakaavassa on kiinnitetty erityista huomiota kulttuuriymparistoon ja katukuvaan
kohdistuvien vaikutusten tunnistamiseen. Mahdollisten rakennusaikaisten haittojen aiheuttajia
ja esim. naapurikiinteistbjen rakenteiden seurannan tarvetta selvitetddn yhdessa naapurikiin-
teistdjen kanssa asemakaavaa seuraavan varsinaisen rakennussuunnittelun aikana.

Luonnosvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadusta palautteesta on tehty yhteenveto, joka sisal-
tyy kaavaselostukseen. Asemakaavan valmisteluaineisto on laadittu yhteistydssa kaavamuu-
toksen hakijoiden, kaupungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa.

Valmisteluaineisto asetetaan néhtaville palautteen saamista varten. Osalliset voivat jattaa
suunnitelmasta kirjallisia mielipiteité ja tarvittaessa jarjestetdan neuvotteluita eri osapuolten
kesken.

Ehdotusvaihe
Valmisteluaineistosta saadusta palautteesta tehdaan yhteenveto ja siihen laaditaan tarvitta-
vat vastineet, jotka liitetdan kaavaselostukseen.

Asiakirjat taydennetaan asemakaavaehdotukseksi. Yhdyskuntalautakunta k&sittelee ehdo-
tuksen ja paattaa sen julkisesta nahtaville asettamisesta. Nahtavilla olosta julkaistaan sano-
malehtikuulutus ja siité tiedotetaan internetissé. Osalliset voivat jattaa ehdotuksesta kirjallisia
muistutuksia ja viranomaisilta pyydetaan tarvittavat lausunnot.

Kaavaehdotuksesta saadusta palautteesta laadittava yhteenveto ja vastineet liitetdén kaava-
selostukseen. Ennen hyvaksymiskasittelya kaavaehdotukseen voidaan tehdad myds muita
muutoksia tai tdydennyksia. Jos tarvittavat muutokset ovat maankaytto- ja rakennusasetuk-
sen 32 §:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisia, kaavaehdotus voidaan kuuluttaa uudelleen nah-
taville.

Kaavan hyvaksyminen ja voimaantulo
Asemakaavan hyvaksyy Tampereen valtuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhallituk-
sen esityksesta.

Yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen asemakaavaehdotuksesta jatettyihin muistutuksiin
laaditut vastineet seka ote yhdyskuntalautakunnan paatoksesta lahetetaan niille muistuttajille,
jotka ovat jattaneet osoitetietonsa.

Kaavan hyvaksymista koskevasta valtuuston paatoksesta voi jattaa valituksen Hameenlinnan
hallinto-oikeuteen. Kaupunki ilmoittaa kaavan voimaantulosta kuulutuksella.
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4.3 Asemakaavan tavoitteet

4.3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

kaavamuutoksen hakijoiden tavoitteena on mahdollistaa tonttien 6-1 ja 6-2 nykyisen raken-
nuskannan korvaaminen uusilla asuinkerrostaloilla. Tontin 6-42 rakennus sailytetdan ja sen
ylin kerros otetaan asuinkayttoon. Autopaikat sijoitetaan alueelle rakennettavaan maanalai-
seen pysakointitilaan, jonka ajoyhteyden suunnittelussa on huomioitu myods kaava-alueen ul-
kopuolelle sijoittuvalla tontilla 6-43 mahdollinen tdydennysrakentaminen.

Kaupungin tavoitteena on selvittdd hakijan suunnitelmien mukaisen hankkeen toteuttamis-
kelpoisuus ja siitd aiheutuvat merkittavat ymparistévaikutukset. Suunnittelussa pyritdan otta-
maan erityisesti huomioon alueen sijainti kaupunkirakenteessa seka vaikutusalueen erityiset
kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot ja likenneverkon kehittamistar-
peet.

Suunnitelma edistdd kaupungin tdydennysrakentamistavoitteiden toteutumista. Vuonna 2011
valmistuneessa yhdyskuntarakenteen eheyttamista koskeneessa selvityksessa (EHYT)
suunnittelualue sisaltyy Hameenpuistoon, Puutarhakatuun, Nasilinnankatuun ja Nasijarven-
katuun rajautuvaan nykyisen korttelirakenteen taydennysalueeseen.

Taydennysrakentamisen hyodyista ja kannustimista on lisdtietoa kaupungin internet-sivuilla

osoitteessa: http://www.tampere.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/yleissuunnittelu-ja-selvitykset/yhdyskuntarakenteen-
eheyttaminen/taydennysrakentaminen-hankkeena.html

4.3.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Hakijan tarkoituksena on rakentaa kohteeseen vapaarahoitteista vuokra-asumista ja mahdol-
lisesti my6s omistusasumista, jonka rakennusoikeus myytaisiin jollekin muulle toteuttajalle.
Uudisrakentamisen tulee olla taloudellisesti perusteltavissa huomioiden mm. nykyisten ra-
kennusten jadnnosarvo, purku- tai vaihtoehtoiskustannukset (nykyisten rakennusten korjaa-
miskustannukset) seka uudisrakentamisen edellyttdman rakenteellisen pysakoinnin kustan-
nukset. Kaavan salliman rakennusoikeuden tulee olla aidosti toteuttamiskelpoista ja johtaa
alueen paakayttotarkoitus (asuminen) huomioon ottaen hyvaan lopputulokseen.

Tontilla 6-42 sailyvan rakennuksen osalta ei ole tehty viela varsinaisia kuntotutkimuksia tai
korjaussuunnitelmaa. Tulevassa peruskorjauksessa muutoksia/uudistuksia on tarkoitus tehda
mm. rakennuksen julkisivuihin ja sisatiloihin (ml. ullakko ja alin kerros), mika on huomioitava
myo6s nyt laadittavan asemakaavan suunnittelussa.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

4.4.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alustavia vaihtoehtoja oli kaksi: nykytilanteen sailyttdminen (ns. 0-vaihtoehto) ja asemakaa-
van muuttaminen hakijan tavoitteena olevan hankkeen mahdollistamiseksi.

0-vaihtoehdossa rakennusten ja alueen kayttotarkoitukset ja tonttijako sailyvat nykyisellaan.
Alueen nykyiset rakennukset peruskorjataan uudisrakentamiseen verrattavassa laajuudessa
tai ne korvataan kaavan mukaisilla uudisrakennuksilla.

Vaihtoehtoa, jossa asemakaavaa muutetaan, tutkittiin ennen alustavasti jo ennen kaavan vi-
reilletuloa. Suunnittelussa oli tuolloin mukana myds As Oy Hameenpuisto 1 (tontti 6-43).
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Alustavien maankayttdluonnosten pohjalta uudisrakennusten sijoittelussa paatettiin tukeutua
alueen aiempaa rakentumisvaihetta ja ruutukaavaa korostavaan, nykyista suljetumpaan kort-
telirakenteeseen. Korttelin keski- ja pohjoisosaan katsottiin mahdolliseksi sovittaa nykyista
korkeampia rakennusmassoja, mutta Puuvillatehtaankadun ja Nasilinnankadun puolella ra-
kentamisen tulee olla maltillisempaa.

Alustavien vaihtoehtotarkasteluiden pohjalta kehitettiin edelleen kaavamuutoshakemukseen
ja naapureiden kuulemiseen liittynyt viitesuunnitelmaluonnos. Kaupunkimaisessa ratkaisussa
otetaan huomioon suojaisten pihatilojen muodostuminen ja rakennusmassat laskevat pohjoi-
sesta etelddn pain mentdessa. Tama vaihtoehto todettiin keskustelun pohjaksi soveltuvaksi,
mutta suunnitelmaa tuli tAsmentad myos naapurien palaute huomioiden. Aineistoon tehtiinkin
mm. rakennusten kokoa, muotoa ja sijoittelua seka alueen historian ja Pikkupalatsin huomi-
oimista koskevia tasmennyksia jo ennen kaavan vireilletuloa ja osallistumis- ja arviointisuun-
nitelman néhtavillepanoa.

Kaavamuutoshakemuk-
seen ja naapureiden kuu-
lemiseen liitetty
maankayttéluonnos (Aihio
Arkkitehdit Oy 22.11.2012)

Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman yhteydesséa
nahtéavilléa ollut maankayt-
téluonnos (Aihio Arkki-
tehdit Oy 19.2.2015).
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e

Eﬁnen kaavan vireilletuloa Iaadfftuja maanka
tehdit Oy 2012)

Alueella voimassa olevan asemakaava on sisalloltéan vanhentunut ja ohjausvaikutukseltaan
puutteellinen, eika kaupungin strategisten tavoitteiden mukainen kaupunkirakenteen tiivista-
minen ei ole sen puitteissa mahdollista. Lisaksi ymparistdvaikutusten arviointi seké osallistu-
misen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen olisi suorien rakennuslupien kautta toteutettuna
merkittavasti asemakaavaprosessia suppeampaa, jolloin vaarana olisi, ettad alueen merkitys
kaupunkikuvassa tai osallisten mielipiteet eivat tulisi huomioiduiksi riittavalla tavalla.

4.4.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valitussa vaihtoehdossa alueelle laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa suunnittelulle
asetettujen tavoitteiden ja kaavaprosessin aikana jatkokehitellyn viitesuunnitelman mukaisen
hankkeen toteuttamisen. Kaavaprosessin aikana hankkeen merkittavat ymparistovaikutukset
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on mahdollista selvittaa ja riittavan osallistuminen ja vuorovaikutuksen jarjestaminen toteut-
taa maankaytto- ja rakennuslain edellyttamassa laajuudessa.

Suunnitelmalla pyritd&n nykyista katu- ja kaupunkikuvaa eheyttavaan, laadukkaaseen ja ai-
kaa kestavaan lopputulokseen. Uudisrakentamisella tavoitellaan yksinkertaista, rauhallista ja
selkeaa korttelikokonaisuutta. Nykyinen lahioméinen korttelirakenne on uutta umpikortteli-
maista ratkaisua "hengittavampi” ja ndkyma Puuvillatehtaankadulta sisépihalle on omalla ta-
vallaan vaikuttava, vaikkakin kyseiselle alueelle jokseenkin epatyypillinen ja vieras. Erityista
huomiota on kiinnitettava alueelle muodostuvaan jalankulkuymparistoon seka rakennusten
katu-/pihatason julkisivujen kasittelyyn ja toimintoihin (aukotus, liike- ja yhteistilat, polkupyo-
rien sailytys ym.).

Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, mutta kyseessa ei ole erityisen naky-
va tai kaupunkikuvallisesti erityisen merkittava kohde. Ympaériston rakennuskannan kirjavuu-
desta johtuen selkeita suuntaviivoja kohteen arkkitehtonisen ilmeen lahtékohdiksi on vaikea
maaritelld. Alue kuitenkin sijoittuu valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriympa-
ristdjen liitoskohtaan, jolloin kehittdmistoimet on sovitettava huolellisesti yhteen kulttuuriym-
pariston arvokkaiden ominaispiirteiden kanssa.

Riittavan yleispiirteisyyden saavuttamiseksi kaavan tulee sallia myds havainnemateriaalista
jossain maarin poikkeavien ratkaisujen toteuttaminen. Hyvaksyttavissa olevia vaihtoehtoisia
toteutustapoja on useita, ja esimerkiksi rakennusmassojen muodonannon suhteen toteutusta
ei sidota tarpeettoman tiukasti viitesuunnitelman mukaiseen ratkaisuun. Myds osa eri toimin-
tojen keskindista sijoittelua ja rakennusten ulkoarkkitehtuuria koskevasta ohjeistuksesta on
katsottu tarkoituksenmukaiseksi antaa kaavaa taydentavassa rakentamistapaohjeessa, jossa
erilaiset ratkaisut voidaan huomioida kaavamaarayksia joustavammalla ja eri vaihtoehdot pa-
remmin huomioivalla tavalla.

Alueella sailyvan rakennuksen osalta selvitetaan nykyisen rakennuksen kerrosala voimassa
olevien laskentasaantdjen mukaisesti seké lisarakennusoikeuden tarve, joka voi syntya ra-
kennuksen alimman ja ylimman kerroksen tilojen kayttotarkoituksen muutoksista. Seka alu-
eella sailyvien rakennusten ettd uudisrakentamisen osalta tutkitaan lisaksi mm. tonttiliittymien
sijainti ja mitoitus, tonttien sisaisten ajoyhteyksien ja pelastusteiden jarjestaminen seka ulko-
oleskeluun, leikkiin ja pysakdintiin varattujen alueiden sijoittelumahdollisuudet ja riittavyys.
Tarvittaessa myds rakennusten purkamisen ja uudisrakentamisen vaiheittain toteuttamisesta
voidaan maarata asemakaavassa tai rakentamistapaohjeessa.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavassa alueelle muodostuu asuinkerrostalojen korttelialuetta. Tonttijako laaditaan
sitovana ja erillisend. Asemakaavassa esitetyn ohjeellisen tonttijaon mukaan alue jaetaan vii-
deksi tontiksi.

5.1.1 Mitoitus

Poistettava kaava

kayttotarkoitus pinta-ala m? rak.oik. k-m? e=

AK-17 8132 10 150 1,25

Kaavaluonnos

kayttotarkoitus pinta-ala m? rak.oik. k-m? e=
AK-36 8132 18 300 2,25

rakennusoikeuden jakautuminen ohjeellisille tonteille:

tontti 46 (sailyva rakennus) 1324 4400 3,32
tontti 47 2745 4750 1,73
tontti 48 1638 4040 2,47
tontti 49 1115 1860 1,67
tontti 50 1310 3250 2,48

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. toteutuksen korkea laatutaso, alueen yh-
distdminen visuaalisesti ympardiviin rakennuksiin ja korttelialueisiin seka yleisen ymparisto-
kuvan ja piha- ja katutilojen laadun kehittyminen. Kaava-alueen rakentamisessa on noudatet-
tava asemakaavamaarayksia ja rakentamistapaohjetta, joiden mukainen toteutus tukee nai-
den tavoitteiden saavuttamista. Asemakaavan ja rakentamistapaohjeen ohella kaava-alueen
rakentamista ohjataan myds lainsaddannon ja kaupungin omien rakentamisméaaraysten (ra-
kennusjarjestys) avulla, joiden sisaltba ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen kerrata.

Ympariston laatua koskevia tavoitteita kasitelladn myos kohdan 6.1, Vaikutukset rakennet-
tuun ymparistoon, yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Kaava-alue osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa myds liike-,
toimisto- ja palvelutiloja (AK-36). Korttelialueen kokonaisrakennusoikeus on yhteensa 18300
k-m2 (e=2,25), josta sailyvan rakennuksen osuus on 4400 k-m2 ja uudisrakennuksille tarkoi-
tettu kerrosala yhteensa 13900 k-m2. Rakennusoikeus jakautuu viiteen erisuuruiseen osaan

rakennusalojen / viiden ohjeellisen tontin (nrot 46-50) kesken. Kokonaisrakennusoikeudesta

enintaan 10% (1830 k-m2) saadaan kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten.
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Uudisrakennusten suurimmat sallitut kerrosluvut ovat viisi ja kuusi (V y85% ja VI y85%). Ra-
kennusten ylimpien kerrosten tasolla voidaan enintdan 85% alemman kerroksen pinta-alasta
kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Ylimman kerroksen ylapuolelle ei saa rakentaa ul-
lakkoa, ja ilmanvaihtokonehuone on sijoitettava rakennuksen ylimpaan kerrokseen (y-8503).
lImanvaihtokonehuoneen saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi. Alueella sailyvéan raken-
nuksen kerrosluku (1X y85%) mahdollistaa nykyisen ullakon seka nk. maanpaallisen kellari-
kerroksen muuttamisen tontin paakayttotarkoituksen mukaiseen kayttoon.

Uudisrakennusten kokoa on rajoitettu kerrosluvun ohella osoittamalla rakennusaloille raystas-
linjan ja vesikaton suurimpia sallittuja korkeusasemia. Alueen etelaisimmilla rakennusaloille
maaritellyt enimmaiskorkeudet perustuvat viereisen tontin 6-45 kulttuuri- ja rakennushistorial-
lisesti arvokkaan rakennuksen (Pikkupalatsin) korkeuteen.

Korttelin keskiosaan rakennusalalla uudisrakennuksen runkosyvyys on rajoitettu 15 metriin,
mika tarkoittaa noin 5...7 metria kaavan mukaista rakennusalaa kapeampaa rakennusmas-
saa. Kaupunkikuvallisista syista johtuen uudisrakennusten parvekkeet on toteutettava si-
saanvedettyind rakennusten katuihin rajautuvilla seké tontin 6-45 vastaisilla sivuilla (spa). Nk.
valokulmavaatimus tayttyy seka alueella sailyvan ettd kaikkien naapurirakennusten osalta.

Tonttien kadunpuoleisilla sivuilla rakennukset sijoitetaan vanhaa umpikortteliperiaatetta mu-
kaillen kiinni rakennusalojen kadunpuoleisiin sivuihin. Korttelin keskiosassa rakennusten si-
joittelu voi olla valjempaa, mutta erityistd huomiota on kiinnitettava yleisten reunaehtojen
(mm. valokulmavaatimukset ja paloturvallisuus) lisaksi uudisrakennusten vaikutukseen naa-
puritonttien ulko-oleskeluun kaytettavan pihan yksityisyyteen sekéa alimpien kerrosten asuin-
huoneistojen edustalle sijoittuvien toimintojen laatuun.

Kulttuuriympariston vaalimista seka rakentamisen ymparist6on sovittamista koskevien tavoit-
teiden toteuttamiseksi kaavassa on annettu alueen kaupunkikuvan ja korttelikokonaisuuden
huomioimista, ulko-oleskelualueita, istutuksia seka uudisrakennuksen julkisivuja koskevia
kaavamaarayksia (i-16, sj-9, puurivit, yleisméaaraykset). Nasilinnankadun ja Puuvillatehtaan-
kadun kulmaan sijoitettavien lilke-, toimisto- tai palvelutilojen (er-9) edustalle on varattu julki-
seen kaupunki- ja katutilaan liittyva torimainen alue (tym).

Korttelialueelta on varattava tila enintddn 30 k-m2:n suuruiselle jakelumuuntamolle, jonka saa
rakentaa varsinaisen rakennusoikeuden lisdksi. Muuntamotilan taytyy sijaita integroituna ra-
kennukseen, rakenteisiin tai maanalaiseen pysakointitilaan (et-16(30)). Tontin 6-43 rajaan
kiinni ulottuvalla rakennusalan osalla ja ajoluiskalla ei tarvita nk. rajaseinaa (rs). Tontilla ker-
tyvéat hulevedet on viivytettava ennen niiden johtamista kaupungin verkostoon (hule-9).

Asemakaavaan liittyva rakentamistapaohje (rol-8503) on kaavaselostuksen liitteena.

Asuinrakennusten lisdksi alueelle saadaan rakentaa yksikerroksinen maanalainen tila, johon
saadaan sijoittaa pysakointilaitos ja tontin paakayttétarkoitusta palvelevia tiloja (ma-36/1).
Maanalaisen tilan ajoluiska (ma/ajo-2) sijoittuu korttelialueen Nasijarvenkadun puoleiselle si-
vulle. Maanalaiseen pysakointitilaan saa sijoittaa asemakaavan vaatimia korttelin kaikkien
tonttien autopaikkoja tonttirajoista rijppumatta.

Kaavan yleismaaraysten (y-8503) mukaan pihalle tai pihakannelle saadaan sijoittaa ainoas-

taan huolto- ja saattoliikenteelle tarkoitettuja autopaikkoja. Muut autopaikat sijoitetaan tontille
rakennettavaan tai enintdan 300 metrin etéisyydella sijaitsevaan pysakdintilaitokseen.
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Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

Asuminen 1 ap/150 k-m2

Opiskelija-asuminen 1 ap/250 k-m2

Palveluasuminen/senioriasuminen 1 ap/180 k-m2

Kaupungin oma tai ARA vuokratuotanto (valtion korkotukikohde) 1 ap/180 k-m2
Liike- ja toimistotilat 1 ap/120 k-m2

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakointinormia 20 % alempi, mikali hankkeessa
kaytetaan keskitettya rakenteellista pysakointia tai paikat ovat vuoroittaiskaytossa ja nimea-
mattomia. Mikali hanke liittyy yhteiskayttbautojarjestelméaéan, voidaan autopaikkavelvoitetta
vahentda 5 ap yhta yhteiskayttdautopaikkaa kohden, yhteensa kuitenkin enintddn 10 % nor-
mista. Vahennysten kokonaismaara on enintaan 30 % pysakaointinormista.

Polkupyotrapaikkoja on rakennettava seuraavasti:
Asuminen 1pp/40 k-m2

Opiskelija-asuminen 1pp/35 k-m2

Kaupungin oma vuokratuotanto ja

ARA vuokratuotanto (Valtion korkotukikohde) 1pp/35 k-m2
Liike- ja toimistotilat 1pp/100 k-m2

Asuinkerrostaloissa vahintdan 50 % ja liike- ja toimistotiloissa vahintdan 30 % polkupydréapai-
koista on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan.

Maanalaisessa rakentamisessa on huomioitava alueella voimassa oleva maanalainen ase-
makaava nro 8156 ja Rantavaylan tunnelista johtuvat rajoitteet. Kaavassa on esitetty mm.
tunnelin suoja- ja selvitysvythykkeiden ylin korkeusasema seka edellytyksia myods naiden
vyohykkeiden ulkopuolelle sijoittuvan maanalaisen rakentamisen vaikutusten selvitystarpees-
ta. Rantavaylan tunneliin liittyvat kaavamaaraykset perustuvat maanalaisen asemakaavan
ohella toteutuneeseen tilanteeseen ja tunnelin toteuttajataholta saatuihin ohjeisiin (kts. kohta
2.2.2).

5.4 Nimisto
Alueelle ei muodostu uutta nimistoéa.
5.5 Rakentamistapaohjeet

Kaavaselostuksen liitteend on rakentamistapaohje, joka taydentad asemakaavassa annettuja
maarayksia ja ohjaa toteutuksen laatutasoa.

Alueella pyritdan korkeatasoiseen kaupunkikuvaan seka luomaan houkuttelevaa, toimivaa ja
laadukasta keskustaymparistva. Rakentamistapaohje osoittaa esimerkkien tavoin laatutason,
johon toteutussuunnitelmassa tulee pyrkia. Ohje ei ole este paremman laatutason tavoittele-

miselle.

Rakentamistapaohjeiden suositukset ovat lahtokohtia lupatarkastelussa. Rakentamistapaoh-
jeen noudattamista valvoo rakennusvalvontaviranomainen.
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5.6 Kaavamerkinnat- ja maaraykset
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Asuinkerrostalojen korttelialue, jolle saadaan rakentaa myds
liike-, toimisto-, tyd- ja palvelutiloja.

Korttelin, koritelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkintad kohdistuu.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia sallitusta ker-
rosalasta saadaan kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai
sen asan suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennuksen ylimmassa kerroksessa saa enintdan prosenttiluvun
oscittaman maaran alemman kerroksen pinta-alasta kayttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Sen ylapuolelle ei saa rakentaa ullakkoa.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema. Taman
luvun osoittaman korkeusaseman ylapuolelle ei saa sijoittaa teknisia
tiloja tai laitetiloja.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
karkeusasema.

Rakennusala.

Korttelialueelta on varattava sahkdnjakelun kannalta tarkoituksen-
mukaisesta paikasta tila enintaan suluissa osoitetun kerrosnelio-
metrimaaran suuruiselle jakelumuuntamolle, jonka saa rakentaa
varsinaisen rakennusoikeuden lisdksi. Muuntamotilan taytyy sijaita
integroituna rakennukseen, rakenteisiin tai maanalaiseen pysakointitilaa

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleiselle julkisivun osalle
tulee sijoittaa lilke-, toimisto- ja palvelutiloja rakennuksen
kaduntasokerrokseen.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa pysakdintilaitos ja tontin
paakayttotarkoitusta palvelevia tiloja. Roomalainen numero osoittaa
maanalaisten kerrosten suurimman sallitun lukumaaran.
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sj-9

rol-8503

y-8503

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten
parvekkeiden tulee olla sisadanvedettyja.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on raken-
nettava kiinni.

Alueen osa, joka on rakennettava ja istutettava viihtyisdksi
ulko-oleskelualueeksi.

Istutettava puurivi.

Torimainen alueen osa, jolla tascerat ja portaat on sovitettava
ymparistdon ja toteutettava korkealaatuisesti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta el saa jarjestda ajo-
neuvolittymaa.

Merkinta osoittaa rakennuksen suurimman sallitun paaasialli-
sen runkosyvyyden metreissa.

Rajan osa, jossa ei tarvita rajaseinda.

Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa
alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailiGiden
mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa
vettdlapaisematonta pintaneliometria kohden. Vilvytyspainanteiden,
-altaiden tai -sailiGiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Kaupunkikuvan kannalta tarkea korttelialue. Rakentamattomat
korttelialueen osat on istutettava alueen kaytdn vaatimalla
tavalla ja ottaen huomioon korttelialueen ja sitd ympéardi-

vien alueiden kaupunkikuvallinen merkitys. Uudisrakennusten
sopeutumiseen kaupunginosakokonaisuuteen ja katukuvaan on
kiinnitetidva entyistd huomiota.

Merkintéd osoittaa, ettd tata asemakaavaa varten on laadittu
rakentamistapaohjeet, jotka ovat asemakaavaselostuksen liitteena.
Luku tarkoittaa asemakaavan numeroa.

Merkintd osoittaa, ettd tatd asemakaavaa varten on laadittu
yleismaarays, joka on asemakaavakartassa. Luku tarkoittaa
asemakaavan numeroa.
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YLEISMAARAYKSET:

Uudisrakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina kaytetaan
puhtaaksi muurattua tiilta tai rappausta. Rakennusten ylin kerros
kasitellaan ullakkomaisen vaikutelman muodostavana, kokonaan tai
osittain vesikaton sisaan jaavana rakennuksen osana.

AK-koritelialueilla ilmanvaihtokonehuone on rakennettava kiintedksi
osaksi ylinta kerrosta. limanvaihtokonehuoneen saa rakentaa
rakennusoikeuden lisaksi.

Autopaikat ap/k-m2
Asuminen 1150
Opiskelija-asuminen 1/250
Palveluasuminen/senioriasuminen 1/180

Kaupungin oma vuokratuotanto ja
ARA vuokratuotanto (Valtion korkotukikohde)  1/180
Liike- ja toimistotilat 11120

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakaintinormia 20 % alempi,
mikali hankkeessa kaytetdan keskitettya rakenteellista pysakdintia tai
paikat ovat vuoroittaiskaytdssa ja nimeamattomia. Mikal hanke liittyy
yhieiskayttdautojarjestelmaan, voidaan autopaikkavelvoitetta vahentaa
5 ap yhta yhteiskayttoautopaikkaa kohden, yhteensa kuitenkin enintaan
10 % normista. Vahennysten kokonaismaara on enintdan 30 %
pysakointinormista.

Pihalle tai pihakannelle saa sijoittaa ainoastaan huolto- ja
saattoliikenteelle tarkoitettuja autopaikkoja. Muut autopaikat
sijoitetaan korttelialueelle rakennettavaan tai enintadn 300 metrin
etdisyydelld sijaitsevaan pysakointilaitokseen.

Maanalaiseen pysakointitilaan saa sijoittaa asemakaavan vaatimia
korttelin kaikkien tonttien autopaikkoja tonttirajoista riippumatta.

Polkupydarapaikat pp/k-m?
Asuminen 1/40
Opiskelija-asuminen 1/35

Kaupungin oma vuokratuotanto ja
ARA vuokratuotanto (Valtion korkotukikohde)  1/35
Lilke- ja toimistotilat 1/100

Asuinkerrostaloissa vahintaan 50 % ja liikke- ja toimistotiloissa vahintaan 30 %
polkupydrdapaikoista on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan.

Maanalaisessa rakentamisessa on huomioitava alueella voimassa oleva
maanalainen asemakaava nro 8156 (Rantavayla).

Alueen rakentamisessa on huomioitava Rantavaylan tunnelista johtuvat
rajoitteet. Suojavydhyke, jota ei saa louhia tai rakentaa suoraan sen
ylapuolelle ilman tunnelin hallinnoijan suostumusta, ulottuu tasolle
+83 4. Selvitysvydhyke, jonka kalliomekaanisia kuormitusolosuhteita
muutettaessa tulee aina selvittaa vaikutukset tunneliin, ulottuu tasolle
+93,7. Sivusuunnassa ja tunnelin alapuolella suoja- ja
selvitysvydhykkeiden laajuus on selvitettava tapauskohtaisesti.

Suoja- ja selvitysvyohykkeiden ulkopuolella maanalaisen rakentamisen
vaikutukset Rantavaylan tunneliin tulee selvittaa suurten kalliotilojen
(jannevali >20m tai korkeus = 10m) tai syvien kaivantojen (kaivannon
pohja <10m Rantatunnelin holvitasosta) suunnittelun yhteydessa.
Selvitysalueen laajuus on kolme kertaa suunnitellun kalliotilan janneval,
korkeus tai kaivannon syvyys. Lisdksi on huomioitava Rantavaylan
tunnelin rakenteiden tarindrajoitukset.
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6. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 1 8:n mukaan kaavaa laadittaessa on arvioitava
sen toteuttamisesta aiheutuvat merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset mm. ihmisten
elinoloihin ja elinymparisto6n, maa- ja kallioperaan, ilmastoon, luonnon monimuotoisuuteen,
alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskuntatalouteen ja liikenteeseen seka kaupunkiku-
vaan, maisemaan ja kulttuuriperintoon.

Vaikutukset arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa ja ne kirjataan asemakaavaselostuk-
seen. Arviointiin siséltyy tarvittaessa myos kaupungin strategisen suunnittelun kannalta mer-
kittaviin kehittamistavoitteisiin liittyvien erityisten vaikutusten arviointia (esim. yritysvaikutuk-
set).

6.1 Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon

6.1.1 Yhdyskunta- ja kaupunkirakenne

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia yhdyskunta- tai kaupunkirakenteeseen kohdistuvia
vaikutuksia. Keskustan ruutukaava-alueella sijaitseva jo rakentuneen korttelialueen osa sai-
lyy rakennettuna. Keskustan strategisen osayleiskaavan ehdotuksessa kohde sijoittuu kave-
lypainotteisena kehitettavan hitaan liikkumisen alueelle. Kaupunkirakenteen tiivistaminen, au-
topaikkojen poistuminen sisapihalta ja ulko-oleskelualueen laadullinen kehittyminen ovat
kaupungin taydennysrakentamistavoitteiden mukaisia toimenpiteita.

Poistuvaan asemakaavaan verrattuna alueelle osoitetun rakennusoikeuden maara kasvaa
nykytilanteeseen verrattuna merkittavasti (noin 80%), mutta tonttitehokkuus on alueen sijainti
huomioiden kuitenkin melko maltillinen (e=2,25). Kaavassa osoitetun rakennusoikeuden
maaraa pidetaan olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja kulttuuriymparisté6n hyvin so-
veltuvana. Kaavassa on huomioitu tontilla 6-43 mahdollinen taydennysrakentaminen eik&a
kaavan toteutuminen ei aseta nykytilanteesta poikkeavia rajoituksia muiden EHYT-
selvityksen mukaiseen taydennysrakentamisalueeseen siséltyvien tonttien suunnittelulle.

6.1.2 Kaupunki- ja katukuva
Kaavan toteutumisella on lahialueen kaupunki- ja katukuvaa muuttavia vaikutuksia.

Alueen suunnittelulta ja toteutukselta edellytetdan korkeaa laatutasoa ja keskustamaista, tii-
vista rakentamisen tapaa. Kaupunki- ja katukuvan ja korttelin toiminnallisen luonteen kannal-
ta positiivisia muutoksia tuovat mm.
e rakennusten nk. maanpéaallisen kellarikerroksen seka pihan autopaikkojen poistumi-
nen,
e Puuvillatehtaankadun ja Nasilinnankadun kulmaukseen muodostuva luonteeltaan jul-
kinen tontin osa (pieni aukio), seka
e rakennusten sijoittuminen nykyistd etaammalle Puuvillatehtaankadusta.

Kaavan toteutuessa uudisrakennukset muodostavat jatkumon selkeasti rajautuville kaupunki-
tiloille, joille tunnusomaista on rakennusten sijoittuminen kiinni katujen reunoihin. Kaavan
mahdollistamat uudisrakennukset ovat runkosyvyydeltdan noin 2-3 metria nykyisia rakennuk-
sia suurempia ja 1-2 kerrosta / noin 3,5...8 metria nykyisia rakennuksia korkeampia. Uudis-
rakennukset porrastuvat pohjoiseen pain mentaessa seka fyysisesti (kerrosluku) etta visuaa-
lisesti (kattomuoto, raystéaslinja). Mittakaavaero lahialueen vanhimpaan rakennuskantaan
nahden on suuri, mutta perusteltu. Aiempaa korkeammat rakennukset korostavat ruutukaa-
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va-alueen pohjoista reunaa ja Nasijarvenkadun kohdalla kaupunkirakenteessa tapahtuvaa
muutosta.

Alueella sailyvan rakennuksen osalta kaava vahvistaa toteutuneen nykytilanteen. Lisaksi sal-
litaan nykyisen ullakon ja nk. maanpaallisen kellarikerroksen muuttaminen kerrosalaan las-
kettavaksi tilaksi.

Kaava-alueen sisélla Nasijarvenkatu 3 ja Puuvillatehtaankatua idan suunnalta avautuvassa
nakymassa Hameenpuisto 8 sailyttavat nykyisen katukuvaa hallitsevan asemansa. Alueen
etelaosassa uudisrakennukset sijoittuvat samaan linjaan Puuvillatehtaankadun pohjoispuolis-
ten puutalojen kanssa. Alueen Puuvillatehtaankadun puoleiselle reunalle on osoitettu Kunin-
kaankadun ja Nasilinnankadun valisen katuosuuden istutuksia jatkava katupuiden rivi, joka
yhdistyy lAnnessd Hameenpuistoon ja idassa Finlaysonin alueen puistoihin.

Kaavassa ja rakentamistapaohjeessa on annettu rakennusten alimpien kerrosten toimintoja
ja julkisivujen kasittelya koskevia maarayksia, joiden tarkoituksena on edistaa erityisesti ja-
lankulkuympariston laadullista kehittymista. Muutokset toisaalta eheyttavat ja tiivistavat, toi-
saalta valjentavat ja elavoittavat nykyista katutilaa.

Kaavan toteutuessa osa naapurikiinteistéjen asunnoista avautuvista ndkymista muuttuu ny-
kyista rajoitetummaksi. Muutoksen vaikutusta Puuvillatehtaankadun puolella vahentavat uu-
disrakennusten sijoittuminen nykyista etdammalle katualueen rajasta ja muilla suunnilla ra-
kennusten valiin jaavat aukot. Korttelin sisélla nakymat muuttuvat osin nykyista vehreimmiksi
ja viihtyisimmiksi, kun nykyiset pysakdintikentat vapautuvat asukkaiden ulko-oleskelu- ja istu-
tusalueiksi.

6.1.3 Asuminen ja vaesto

Kaava lisda alueen asuntotarjontaa olemassa olevaan milj66seen soveltuvalla, kaupunkiku-
vallisesti korkealaatuisella tavalla. Viitesuunnitelman mukaisessa hankkeessa uudisraken-
nuksiin sijoittuvien asuntojen maara voisi kasvaa nykytilanteeseen (98 asuntoa) verrattuna
noin kaksinkertaiseksi (noin 200 asuntoa). Alueella sailyva rakennus (70 asuntoa) huomioi-
den alueelle voisi sijoittua yhteensa arviolta 400-500 asukasta. Asuntojen lukumaara voi kas-
vaa myos alueella sailyvan rakennuksen ullakon tasolla, joka on mahdollista muuttaa asuin-
kerrokseksi. Asemakaava ei sido toteutusta tiettyyn asuntojakaumaan tai asumismuotoon, ja
lopullinen uusien asuntojen lukumaara selvidéd vasta kohteen toteutussuunnittelun yhteydes-
sa.

6.1.4 Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Kaava mahdollistaa lahipalveluiden tarjonnan lisdantymisen ja uusien tydpaikkojen sijoittumi-
sen alueelle. Koko keskustan mittakaavassa naiden maara jaa kuitenkin vahaiseksi.

Liike-, toimisto- tai palvelutilan varattavaa kerrosalaa saadaan rakentaa enintddn 10% koko-
naisrakennusoikeudesta (yhteensa noin 1830 k-m?). Liike-, toimisto- tai palvelutilaa on ra-
kennettava vahintaan Puuvillatehtaankadun ja N&asilinnankadun kulmaan sijoittuvan raken-
nusalan etelasivulle. Muilta osin naille toiminnoille varattavien tilojen maaré ja sijainti ratkais-
taan toteutussuunnittelun yhteydessa.

6.1.5 Liikenne
Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia likenteen jarjestdmiseen kohdistuvia vaikutuksia.
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Alueen sijainnista johtuen ensisijaisena likkumismuotona pidetdén jalankulkua ja pyorailya.
Tonttien jalankulku- ja pydraily-yhteydet on mahdollista jarjestéda suoraan nykyisiltd kevyen

likenteen reiteiltd. Puuvillatehtaankadun ja Nasilinnankadun kulmaan muodostuvaa pienta

aukiota kiertaa jalankulun ja pyorailyn paareitti. Nasilinnankadun ja Nasijarvenkadun puolei-
set jalkakaytavat tulee huomioida tonttiliittymien jarjestelyissé ja suoraan katuun rajautuvien
rakennusten katutason kasittelyssa.

Viitesuunnitelman perusteella arvioidun asukasmaaran synnyttama laskennallinen liikenne-
tuotos olisi noin 480-600 ajoneuvoa vuorokaudessa (1,2 matkaa / asukas). Alue on kuitenkin
hyvan palvelutason joukkoliikennevythykkeelld, eiké yksityisautoilun maaran odoteta asu-
kasmaaran kasvusta huolimatta merkittavasti lisdantyvan. Myds maanalaiseen pysakaintiti-
laan sijoittuvien autopaikkojen lukumaaran (85 kpl) perusteella laskettuna liikkennetuotos on
huomattavasti asukasmaaran mukaista laskelmaa pienempi.

Kaavan edellyttamien auto- ja polkupyoéréapaikkojen lukumé&aré pohjautuu Tampereen pysa-
kointipolitiikkaluonnoksessa (3/2016) esitettyyn vy6hyketarkasteluun ja soveltamisohjeisiin.
Pihalle tai pihakannelle voidaan rakentaa autopaikkoja vain huolto- ja saattoliikennetta var-
ten. Muut autopaikat sijoitetaan alueelle rakennettavaan tai enintdan 300 metrin etaisyydella
sijaitsevaan muuhun pysakaintilaitokseen.

Kokonaisrakennusoikeuteen perustuvalla laskennallisella enimmaismitoituksella autopaikka-
tarve olisi koko kaava-alueella yhteensa noin 120 ja polkupyorapaikkojen méaara olisi noin
500 kappaletta. Todellisuudessa auto- ja polkupydrapaikkojen lukumaara tulee olemaan tata
alhaisempi, koska lopullisessa laskennassa huomioitaneen vain paakayttétarkoituksen mu-
kainen kerrosala. Toisaalta toteutuva kerrosala voi jaada kaavan sallimaa alhaisemmaksikin,
jos tarvittavaa maaraa autopaikkoja ei voida toteuttaa.

Alueella sailyvan rakennuksen osalta sovelletaan lahtbkohtaisesti jo toteutuneen tilanteen
perusteena ollutta rakennuslupaa sekd MRL156 8:44. Rakennuksella autopaikkoja on nykyti-
lanteessa 20 kpl. MRL:n mukaan autopaikkojen jarjestamisvelvollisuus ei koske vahaista lisa-
rakentamista eik& rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta. Rakennuksen tai sen osan kaytt6-
tarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tésta johtuva autopaikkojen tarve.

Tonttiliittymia saa rakentaa muille paitsi littymakielto- merkinnalla osoitetuille tonttien rajoille.
Kaava-alueen Nasijarvenkadun puoleisella sivulla sallitaan maanalaiseen pysakaintilaitok-
seen johtavan ajoyhteyden rakentaminen. Ajoaukko ja —luiskat on suunniteltava siten, etta
ne on mahdollista yhdistaa tontille 6-43 mahdollisesti myohemmin rakennettavaan pysakainti-
laitokseen.

6.1.6 Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaava-alueelle ei sijoitu rakennus- tai kulttuurihistoriallisesti tai maisemallisesti arvokkaita ra-
kennuksia, eik& kaavan toteutumisella ole merkittavia l&hialueen kulttuuriymparistékohteiden
tai -alueiden arvoja heikentavia vaikutuksia.

Kaavan toteutuessa alueen eteldaosan rakennusten korkeus kasvaa, mutta ne siirtyvat nykyis-
ta etaammalle Pikkupalatsista ja Puuvillatehtaankadun pohjoisreunasta. Katundkyméassa Pik-
kupalatsin etelapaaty tulee etenkin lehdettomaan aikaan nykyista korostetummin esille. Uu-
disrakennukset sijoittuvat l&ahialueen muiden arvorakennusten kannalta tarkeimpien naky-
mien ulkopuolelle. Ldhimaisemaa hallitsevat edelleen Nasijarvenkadun varteen sijoittuvat
korttelien 6 ja 3 muuta rakennuskantaa korkeammat asuinkerrostalot. Kuninkaankadun poh-
joispaasta tarkasteltuna uudisrakennusten ylin kerros ja vesikatto nakyvéat Finlaysonin kirkon
taustamaisemassa.
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Kadun varren uusi puurivi tdydentaa visuaalisesti Himeenpuistosta Pikkupalatsin ja Finlay-
sonin kirkon kautta edelleen Finlaysonin puistoon ja Nasinpuistoon ulottuvaa vehreaa miljoo-
td. Jos Nasinpuiston puustoa tulevaisuudessa harvennettaisiin voimakkaasti, uudisrakennuk-
set rajaisivat lannesséa Nasilinnankatua pitkin kohti pohjoista ja Nasilinnaa avautuvaa ka-
tunakymaa.

Kaavan salliman uudisrakentamisen mittakaavaero on lahialueen vanhimpaan rakennuskan-
taan nahden suuri, mutta harkittu. Uudisrakentamisen hallittua sovittamista kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaaseen ymparistoon ohjataan mm. rakennusten raystas- ja kokonaiskorkeutta
seka julkisivujen ja piha-alueiden kasittelya koskevilla kaavamaarayksilla ja rakentamistapa-
ohjeilla.

6.1.7 Tekninen huolto

Alueella hyddynnetaan jo olemassa olevia vesihuolto-, energia- ja tietolikenneverkostoja,
Uudisrakentaminen edellyttdd purettavaksi tarkoitettuihin rakennuksiin sijoittuvan jakelu-
muuntamon siirtamista toiseen paikkaan, mikéa tulee huomioida rakentamisen vaiheistukses-
sa. Muiden verkostojen muutoksille ei ole tiedossa olevaa tarvetta.

Asemakaavassa on annettu tarvittavat hulevesien hallintaa koskevat maaraykset. Aluetta
koskevan hulevesiselvityksen (A-Insindorit Oy 29.4.2016) mukaan viitesuunnitelman mukai-
nen tadydennysrakentaminen lisdé alueen pintavaluntakerrointa ja virtaamaa noin 5%. Hule-
vesien laadun oletetaan parantuvan, kun maanpaallinen pysakointi muuttuu maanalaiseksi.
Maankayton muutosten ei katsota lisdéavan tulvimisriskia, mikali vetta viivastyttavien pintama-
teriaalien pinta-ala sailyy nykyisellaan tai sita kasvatetaan. Hulevesia viivytetaan tonteilla
maanalaisilla viivytysrakenteilla, joita voidaan sijoittaa rakennusten valiin ja alueen lansi-
osaan.

Kaavaa taydentavia hulevesien hallintaa koskevia maarayksia on annettu kaupungin raken-
nusjarjestyksessa ja MRL 103 §:ssa.

6.1.8 Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueelle ei sijoitu ymparistonsuojelun tarvetta synnyttavaa tai ymparistohairioita ai-
heuttavaa toimintaa. Valtioneuvoston paatoksen (VNp 993/92) mukaiset melun ohjearvot tai
terveysperusteiset ilmanlaadun ohje- ja raja-arvot eivét ylity kaava-alueella vuoden 2030 lii-
kenteen perusteella arvioituina. Asuntojen sisailman laatu varmistetaan tarvittaessa teknisin
ratkaisuin.

Nykyisten rakennusten purku tulee tehda lajittelevana purkuna, jossa erityyppiset jatejakeet
eivat sekoitu. Purettavista materiaaleista suositellaan tehtavaksi haitta-ainekartoitukset en-
nen purkutéiden aloittamista.

6.1.9 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

Uudisrakentamisen myoéta alue kehittyy osana jo olemassa olevaa asuinymparistéa. Alueen
nykyisten rakennusten purkaminen ja sitd seuraava uudisrakentaminen tulevat aiheuttamaan
naapurikiinteistdjen asukkaille tilapaista elinymparistoén laadun heikentymista. Uusien asuk-
kaiden ikarakenteen odotetaan olevan nykyista vaestda vastaava. Alueen tiivistyminen ja
asukasmaaran kasvu voidaan kokea naapureiden kannalta ei-toivottuna kehityksena. Positii-
visena vaikutuksena esille nousee mahdollisuus lahipalveluiden lisdantymiseen seka asunto-
tarjonnan monipuolistuminen ja alueen yleisen ymparistokuvan koheneminen.
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6.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

6.2.1 Kasvillisuus ja elaimisto

Kaava-alueella ei ole elaimistoa tai luonnontilaista kasvillisuutta, eik& kaavan toteuttamisella
ole merkittavia lahialueen luonnonympariston tilaa muuttavia vaikutuksia. Uudisrakentamisen
myo6td maanvaraisen piha-alueen pinta-ala pienenee ja alueen pohjoisosan nykyinen puusto
poistuu. Alueen lansireunalla / korttelin sisdosassa nykyinen puusto pyritddn kuitenkin sailyt-
tamaan. Poistuvaa kasvillisuutta voidaan korvata kansipihalle sijoitettavin istutuksin. Alueen
Puuvillatehtaankadun vastaisella sivulla katukuva muuttuu nykyista vehredmmaksi tontin ra-
jalle sijoittuvan katupuurivin myota.

6.2.2 Maapera

Kaava mahdollistaa maanalaisten tilojen rakentamisen l&ahes koko alueella. Alueella tehtyjen
kairausten perusteella kalliopintaan kajoaminen voi olla tarpeen lahinna maanalaisen tilan
pohjoispaassa. Alueella voimassa olevan Rantavaylan tunnelin maanalaisen asemakaavan
(nro 8156) maarayksia on taydennetty tassa asemakaavassa siten, etta kallio- ja maanraken-
tamisen rajoitteet tulevat huomioiduksi toteutuneen tilanteen mukaisina.

6.3 Asemakaavan suhde yleiskaavan sisaltévaatimuksiin ja voimassa olevaan keskustan
osayleiskaavaan

Maankéaytto- ja rakennuslain 54.4 8:n mukaan laadittaessa asemakaavaa alueelle, jolla ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on otettava huomioon 39 8:n mukaiset yleiskaavan sisalto-
vaatimukset. Taméa suoritetaan kaymalla lapi maankaytto- ja rakennuslaissa esitetyt yleis-
kaavan siséaltovaatimukset ja arvioimalla niiden toteutuminen asemakaavan suunnittelualu-
een osalta.

MRL 39.2 § kohta 1: Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
Suunniteltu rakentaminen tukeutuu valmiiseen kaupunkirakenteeseen ja on kaupungin ja
kaupunkiseudun kehittamislinjausten mukaista. Sijainniltaan alue on houkutteleva ja helposti
saavutettava asumisen paikka. Vanhaa keskustarakennetta tiivistava taydennysrakentami-
nen on taloudellisesti ja ekologisesti kestava ratkaisu.

MRL 39.2 § kohta 2: Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikaytto
Alue sijoittuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisaén ja se on liitetty jo toteutuneisiin
yhdyskuntateknisiin verkostoihin.

MRL 39.2 § kohta 3: Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus
Lahialueella on runsaasti asumista tukevia julkisia ja yksityisia palveluita. Palveluiden tarjonta
ja saavutettavuus ovat erittain hyvia.

MRL 39.2 § kohta 4: Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liiken-
teen, seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksen mukaiseen jarjestamiseen ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

Alue sijoittuu kaupungin ydinkeskustaan ja on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa. Alueella
on hyva joukkoliikennetarjonta seké kattavat jalankulun ja pyorailyn yhteydet. Kohteessa
hyodynnetdén olemassa olevia energia-, vesi- ja jatehuollon verkostoja.

MRL 39.2 § kohta 5: Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistoon

Keskustan hyvét likenneyhteydet ja palvelutarjonta mahdollistavat tasa-arvoisen ja helposti
eri vaestoryhmien saavutettavissa olevan asuinympariston. Alueella on turvalliset ja esteet-
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tomat kulkuyhteydet. Melun ohjearvot alittuvat ja asuntojen sisailman laatu varmistetaan tar-
vittaessa teknisin ratkaisuin.

MRL 39.2 § kohta 6: Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset
Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytysten tai —-mahdollisuuksien kannalta merkittavien
toimintojen méaara tai laatu ei muutu.

MRL 39.2 § kohta 7: Ymparisthaittojen vahentadminen
Melun ohjearvot alittuvat ja asuntojen sisdilman laatu varmistetaan tarvittaessa teknisin rat-
kaisuin. Alueen paakayttotarkoitus (asuminen) ei ole ymparistdhairidita tuottavaa toimintaa.

MRL 39.2 § kohta 8: Rakennetun ympaériston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen
Alueen suunnittelussa on tunnistettu ja huomioitu lahialueelle sijoittuvat arvokkaan rakenne-
tun kulttuuriympariston kohteet- ja alueet. Kaava koskee jo rakennettua ydinkeskustan kortte-
lia, jolla ei ole arvokkaita luontokohteita tai muutoin luonnonympariston tai —maiseman kan-
nalta merkityksellisia ominaisuuksia.

MRL 39.2 § kohta 9: Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Kaava-alueella ei ole virkistysalueita tai —yhteyksia. Kohteen sijainti huomioiden on sen valit-
tomassa laheisyydessa suhteellisen runsaasti helposti saavutettavia virkistystoimintoja ja vi-
heralueita. Kaava-alueen asukasmaaran kasvusta johtuva lisays keskustan virkistysalueiden
kayttajamaarissa on kokonaisuus huomioon ottaen vahainen.

Johtopaatokset:

Yleiskaavallisen tarkastelun perusteella asemakaavan tavoitteena oleva taydennysrakenta-
minen on mahdollista. Lisdksi muutos on yhteneva hyvaksytyn keskustan strategisen
osayleiskaavan ratkaisujen kanssa.

7. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman.

Asemakaavan suunnittelun pohjana on kaytetty kaavaselostuksen liitteena olevaa viitesuun-
nitelmaluonnosta, jossa alueen toteuttamistapaa ja kaava-alueen ymparistdéssa tapahtuvia
muutoksia on alustavasti havainnollistettu.

Tarvittavista energiahuoltoverkostojen muutoksista johtuen alueen nykyisten rakennusten
purkaminen ja uudisrakentaminen edellyttd& hankkeen toteuttamista useassa vaiheessa. To-
teuttamisen vaiheistusta tutkitaan tarkemmin kaavaa seuraavan rakennussuunnittelun yhtey-
dessa. Lisdksi selostuksen liitteena olevassa hulevesiselvityksessa esitettyja laskelmia on
tarpeen tarkentaa toteutuvan tilanteen mukaisiksi.
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