111-31-59 NASILINNANKATU 40, TAYDENNYSRAKENTAMINEN. ASEMAKAAVA NRO
8597.

Asemakaavan selostus, joka koskee 25.4.2016 paivattya ja 24.10.2016 tarkastettua asema-
kaavakarttaa nro 8597. Asian hyvaksyminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan.

Lisatietoja osoitteessa:
http://www.tampere.fi/cqi-bin/kaava/kaavadoc?8597

TIVISTELMA

Kaava-alueen sijainti ja luonne
Asemakaavan suunnittelualueena on Nalkalan kaupunginosassa sijaitsevan Nasilinnankatuun,
Tiiliruukinkatuun, Hameenpuistoon ja Satamakatuun rajautuvan korttelin nro 31 tontti nro 59.

Tontin 31-59 pinta-ala on 2555 m? ja 19.10.1961 vahvistetussa asemakaavassa nro 1659 se
on osoitettu liike- ja asuntokerrostalojen korttelialueeksi (ALK). Tontilla on vuonna 1952 val-
mistunut nelikerroksinen asuinrakennus, jonka kerrosala on 2638 k-m2 ja asuinhuoneistojen
lukumaara 33 (Iahde: rakennusvalvonnan arkisto ja Facta-rekisteri). Asemakaavan mukaisen
rakennusalan pinta-alan ja suurimman sallitun kerrosluvun perusteella maaritelty laskennalli-
nen rakennusoikeus on noin 3060 k-m2,

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uuden asuinkerrostalon rakentaminen nykyisin py-
sakointikaytossa olevalle tontin osalle. Liséksi asemakaava on tarpeen ajantasaistaa tontilla
sailyvan rakennuksen osalta. Tarkoituksena on, etta kiinteistén pysakointipaikat sijoitetaan 13-
heisiin pysakdintilaitoksiin ja pihan rakentamattomaksi jadvat osat kunnostetaan asukkaiden
ulko-oleskelualueeksi. Asemakaavan suunnittelussa on pyritty ottamaan erityisesti huomioon
alueen sijainti kaupunkirakenteessa, uudisrakentamisen vaikutukset korttelirakenteeseen seka
vaikutusalueen erityiset kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot.

Kaavaprosessin vaiheet
Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt tontin 31-59 omistaja Kiinteistdosakeyhtio
Nasilinnankatu 40 (Dnro:TRE:1615/10.02.01/2015 pvm. 25.02.2015).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen kuulutettiin nahtaville 22.10.-19.11.2015 va-
liseksi ajaksi ja avoin yleisétilaisuus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 29.10.2015. Nahtavilla-
oloaikana saatiin nelja viranomaiskommenttia/-lausuntoa (yleisten alueiden suunnittelu, Tam-
pereen Vesi, kiinteistétoimi, Pirkanmaan maakuntamuseo) ja nelja osallisten laatimaa mielipi-
detta. Aloitusvaiheessa saatu palaute lyhentamattémana on liitetty kaavaselostukseen ja jul-
kaistu kaupungin internet-sivuillla. Palautteesta laadittu kooste ja kuvaus sen huomioon otta-
misesta seka vastauksia palautteessa esitettyihin kysymyksiin on esitetty kaavaselostuksen
litteena olevassa vastineraportissa.

Jatkosuunnittelussa tutkittiin vaihtoehtoisia ratkaisuja tontin 31-59 uudisrakennuksen sijoittelul-
le, rakennusten ja pihatasojen korkeusasemia seka nk. valokulmavaatimuksen tayttymista
korttelin 31 sisdosissa. Rakennusmassaa on lyhennetty ja parvekkeet poistettu uudisraken-
nuksen pohjoispaadysta. Lisaksi koottiin kohteen rakennus- ja kulttuurihistoriaa koskevat pe-
rustiedot, laadittiin hulevesiselvitys ja selvitettiin Satamakatu 7:n jatehuollon jarjestamisen
mahdollisuuksia.

Asemakaavan valmisteluaineisto kuulutettiin julkisesti nahtaville 28.4.-19.5.2016 valiseksi
ajaksi ja suunnitelmia esiteltiin palvelupiste Frenckellissa 10.5.2016. Nahtavillaoloaikana saa-
tiin kolme viranomaislausuntoa/-kommenttia (yleisten alueiden suunnittelu, Pirkanmaan maa-
kuntamuseo, Pirkanmaan ELY-keskus) ja nelja mielipidetta. Valmisteluaineistosta saatu pa-
laute lyhentdméattdmana on liitetty kaavaselostukseen ja julkaistu kaupungin internet-sivuillla.
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Valmisteluaineistosta saadun palautteen johdosta rakennusalojen rajauksia muutettiin. Uudis-
rakennuksen rakennusalaa kavennettiin ja lyhennettiin siten, etta sen etdisyys Satamakatu 7:n
rajasta on kuusi ja Hdmeenpuisto 43-45:n rajasta 4-6 metria. Myds ohjeellista katoksen raken-
nusalaa lyhennettiin ja kavennettiin. Viitesuunnitelma paivitettiin rakennusalojen muutoksia
vastaavalla tavalla. Lisaksi pysakaoinnin jarjestdmista koskevat maaraykset paivitettiin pysa-
koéintipolitikan mukaisiksi, alueella tehtiin alustavia pohjatutkimuksia ja kiinteistdjen yhteisen
jatehuollon jarjestdmisen mahdollisuuksia selvitettiin tarkemmin.

Muutosten jalkeen Satamakatu 7:n pihatalosta etelan suuntaan avautuva nakyma jaa riittavan
avoimeksi ja tonttien rajalle sijoittuva puusto sailyy. Istutusten sailyttdmiseen ja tdydentami-
seen ohjataan myo6s kaavamaarayksilla. Pohjatutkimusten perusteella uudisrakennuksen to-
teuttaminen ei edellyta niin syvia kaivantoja, joilla voisi olla vaikutusta pohjaveden tasoon tai
joista voitaisiin arvioida aiheutuvan naapuritonttien rakennuksiin kohdistuvia maaperariskeja.
Viitesuunnitelmassa on esitetty sijainniltaan ja mitoitukseltaan Nasilinnankatu 40:n ja Satama-
katu 7:n yhteiseen kayttéon soveltuva jatepiste (syvakeraysastiat).

Asemakaavaehdotus kuulutettiin yleisesti nahtaville 3.11.-5.12.2016 valiseksi ajaksi. Nahtavil-
laoloaikana suunnitelmasta jatettiin kaksi muistutusta (yksityishenkild ja As Oy Kaijakkahovi).
Viranomaislausuntoja ei jatetty.

Muistutuksissa esitettiin Satamakatu 7:n rakennusten perustamistapaa koskevia lisatietoja se-
ka kysymyksia suunnittelualueen pysakoinnin jarjestamisesta. Muistutusten johdosta kaava-
selostusta taydennettiin luontoon ja luonnonymparistddn kohdistuvien vaikutusten osalta. Li-
saksi selostukseen paivitettiin ehdotusvaiheen nahtavillaoloa koskevat kohdat. Suunnitelmaan
ei ollut tarpeen tehda muita muutoksia.

Kaavaprosessin aikana saatu palaute lyhentamattémana seka valmistelu- ja ehdotusvaiheiden
palautteista laadittu kooste ja vastineet (vastineraportti) ovat kaavaselostuksen liitteena.

Asemakaavan hyvaksyy Tampereen kaupunginvaltuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupun-
ginhallituksen esityksesta.

Asemakaava

Asemakaavassa tontti 31-59 osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saadaan ra-
kentaa my®os liike-, toimisto- ja palvelutiloja (AK-36). Tontin rakennusoikeus on yhteensa 4800
k-m? (e=1,87), josta uudisrakennuksen osuus on 2000 k-m? ja tontilla sailyvan rakennuksen
osuus 2800 k-m?. Tontilla sailyvan rakennuksen kerrosalasta enintaan 20% (noin 560 k-m?)
saadaan kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten. Asuinrakennusten rakennusalojen li-
saksi tontille on osoitettu yksi katokselle tarkoitettu rakennusala (kat-1) sekd maanalainen tila
(ma), jolle osa olemassa olevan rakennuksen kellarikerroksesta ulottuu.

Olemassa olevan rakennuksen kerrosluku (V y50%) seka kaavan yleismaaraykset (y-8597) ja
rakennusoikeuden ylittdmisen salliva kaavamaarays (+sai) mahdollistavat nykyisten ullakko- ja
kellaritilojen muuttamisen tontin paakayttétarkoituksen mukaiseen kayttéon. Ylimman kerrok-
sen tasolla voidaan enintaan puolet alemman kerroksen pinta-alasta kayttaa kerrosalaan las-
kettavaksi tilaksi. Ylimman kerroksen ylapuolelle ei saa rakentaa ullakkoa, ja ilmanvaihtokone-
huone on sijoitettava rakennuksen ylimpaan kerrokseen (y-8597).

Uudisrakennuksen kokoa on rajoitettu kerrosluvun (IV) ohella osoittamalla rakennuksen suurin
sallittu korkeusasema (+98,70-1), joka vastaa Satamakatu 7:n sisépihalle sijoittuvan raken-
nuksen harjakorkeutta. Ilmanvaihtokonehuone on sijoitettava rakennuksen ylimpaan kerrok-
seen (y-8597). Rakennusala on rajattu hieman viitesuunnitelmassa esitettya rakennusta val-
jemmaksi, jotta myods muut vaihtoehdot kuin taysin suorakaiteenmuotoinen pohjaratkaisu olisi-
vat mahdollisia. Uudisrakennuksen runkosyvyys on kuitenkin rajoitettu 14,5 metriin, mika tar-
koittaa 0,5-2,5 metrid kaavan mukaista rakennusalaa kapeampaa rakennusmassaa. Lahim-
pien naapureiden yksityisyyden suojaamiseksi uudisrakennuksen pohjoispdatyyn ei saa sijoit-
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taa parvekkeita (epa). Nk. valokulmavaatimus tayttyy seka tontilla sailyvan etta kaikkien naa-
purirakennusten osalta.

Kulttuuriympariston vaalimista seka rakentamisen ymparistéon sovittamista koskevien tavoit-
teiden toteuttamiseksi kaavassa on annettu tarpeelliset kaupunkikuvan ja korttelikokonaisuu-
den huomioimista, tontin rakentamattomien osien kasittelya, sailyvan rakennuksen korjaus- ja
muutostoéitd seka uudisrakennuksen julkisivuja koskevia kaavamaarayksia (sj-3, sj-8, ym-7).
Tontilla kertyvat hulevedet on viivytettdva ennen niiden johtamista kaupungin verkostoon (hu-
le-9).

Kulku tontille tapahtuu nykyiset porttikdytavan kautta, joka on osoitettu kaavassa rakennuk-
seen jatettavaksi kulkuaukoksi. Asemakaavan yleismaarayksen (y-8597) mukaan pihalle tai
pihakannelle saadaan sijoittaa ainoastaan huolto- ja saattoliikenteelle tarkoitettuja autopaikko-
ja. Muut autopaikat sijoitetaan enintadan 300 metrin etdisyydella sijaitseviin pysakdintilaitoksiin.
Autopaikkoja on rakennettava tilojen kayttétarkoituksesta riippuen 1 ap/120...250 k-m2 ja pol-
kupydrapaikkoja 1 pp/40...100 k-m2.

Viranomaismenettelyt
Asemakaavaehdotus on laadittu yhteistydssa kaavamuutoksen hakijoiden, kaupungin ao. toi-
mialojen ja viranomaisten kanssa. Kaavaehdotuksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot kau-

pungin ao. toimialoilta ja muilta viranomaistahoilta. Ehdotuksen nahtavilldolon ja palautteen
kasittelyn jalkeen jarjestetdan tarvittaessa viranomaisneuvottelu.

1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee:
[Il (Nalkala) kaupunginosan korttelin 31 tonttia 59.

Asemakaavan muutoksella ja tonttijaolla muodostuu:
[l (Nalkala) kaupunginosan korttelin 31 tontti 59.

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

Diaarinumero: TRE:1615/10.02.01/2015
Vireilletulo: 22.10.2015

1.2 Kaava-alueen sijainti
Kaava-alue sijaitsee Nalkalan kaupunginosassa osoitteessa Nasilinnankatu 40.
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
[11-31-59, Nasilinnankatu 40, tdydennysrakentaminen. Asemakaava nro 8597.
1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- Asemakaavakartta ja poistuva asemakaava

- Asemakaavan seurantalomake

- Havainneaineistoa, Arkkitehdit LSV Oy
- Aloitus-, valmistelu- ja ehdotusvaiheissa saatu palaute
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- Vastineraportti
- Hulevesiselvitys, Péyry Finland Oy
- Pohjatutkimusraportti, A-Insinddrit Oy

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Keskustan strateginen osayleiskaava taustaselvityksineen, Tampereen kaupunki
2016

- Ullakkorakentamisselvitys Tampereen keskusta-alueella, Arkkitehtistudio M&Y 2013

- Tampereen kantakaupungin rakennuskulttuuri 1998, Tampereen ymparistétoimen
julkaisuja 2/98

- Tampereen ilmanlaatuselvitys 2013

- Tampereen meluselvitys 2012

2. LAHTOKOHDAT
2.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue

Asemakaavan suunnittelualueena on Nalkalan kaupunginosassa sijaitsevan Nasilinnankatuun,
Tiiliruukinkatuun, Hameenpuistoon ja Satamakatuun rajautuvan korttelin nro 31 tontti nro 59.
Tontin pinta-ala on 2555 m?2. Tontin kadunpuoleisella sivulla on vuonna 1952 valmistunut neli-
kerroksinen asuinrakennus. Tontin sisapihalla on autopaikkoja, istutettua ulko-oleskelualuetta,
kevytrakenteinen grillikatos ja jatteiden kerayspiste.

Tarkastelualue
Tarkastelualue muodostuu kaava-alueesta ja sen lahiymparistdsta. Kaavaratkaisua ja kaavan
vaikutuksia arvioidaan tarkastelualueella myds suhteessa lahiymparistoon.
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Suunnittelu- ja tarkastelualueiden rajaukset
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2.2 Luonnonymparisto

2.21  Kasvillisuus

Suunnittelualueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta. Rakentamattomasta piha-alueesta noin
kolmasosa on nurmikkoa, jolle on istutettu harvakseltaan koristepensaita ja -puita. Korttelin
keski- ja pohjoisosissa tonteilla 3, 4 ja 7 on kookkaampaa lehtipuustoa.

2.2.2 Topografia, maapera, pohja- ja pintavedet
Maanpinta nousee loivasti kohti etelaa ja itda. Tontin pohjoisreunalla maanpinnan korkeus-
asema on noin +84,5 ja tontin kaakkoiskulmalla kadun varressa noin +82,8 mmpy (N2000).

Kaavaan liittyvan pohjatutkimusraportin (23.8.2016 A-Insindérit Oy) mukaan pintamaana tontin
pohjoisosassa on mursketta ja eteldosassa ohut humusmaakerros. Naiden alla on

noin 1,0...4,0 metrid paksu taytemaakerros, jonka alapuolella on noin 2,5...8,5 m paksu ko-
heesiomaakerros savea ja silttia. Savi-/silttikerroksen alla on moreenia. Kairaukset ovat paat-
tyneet 5,0...10,5 metrin syvyydessa maanpinnasta tiiviiseen moreeniin, kiviin, lohkareisiin tai
kallioon. Pohjatutkimuksen mukaan uudisrakennus perustetaan tiiviseen moreenin lyétyjen
(terasbetoni/ terasputki) tukipaalujen varaan.

Tontin eteldaosan vanhassa pohjavesiputkessa vesipinta oli helmikuussa 2004 tasolla
+80,2...+80,6. Sen laheisyyteen asennetussa uudessa pohjavesiputkessa vedenpinta oli elo-
kuussa 2016 tasolla +77,5.

Tampereen kantakaupungin hulevesiohjelman ja valuma-alueselvityksen 2012 mukaan suun-
nittelualue kuuluu Tampereen keskustan valuma-alueeseen. Puistoja ja viheralueita lukuun
ottamatta keskusta on suurimmaksi osaksi vettalapaisematonta pintaa. Alue on viemaroity ei-
ka luontaisia valuntareitteja ole. Lahimmat merkittavat tai vedenhankinnan kannalta tarkeaksi
luokitellut pohjavesialueet sijoittuvat noin kolmen kilometrin etaisyydelle (Aakkulanharju, Epi-
[anharju-Villila).

Kaavaan liittyvan hulevesiselvityksen (Péyry Finland Oy 23.3.2016) mukaan alueella muodos-
tuvat hulevedet johdetaan Nasilinnankadun hulevesiviemariin, jonka kapasiteetti on noin 79 I/s
(300B viettokaltevuus ~0.006). Hulevesiviemari sijaitsee valuma-alueen latva-alueella ja sinne
johdetaan hulevesia suunnittelualueen lisédksi Nasilinnankadun katualueelta seka muilta Nasi-
linnankadun varrella sijaitsevilta kiinteistoilta. Alueelta johdettavat hulevedet todetaan keskus-
ta-alueelle tyypillisiksi kuormitteisiksi hulevesiksi, jotka sisaltavat kiintoainesta hiekoituksen ja
katupdlyn vuoksi. Katualueilta pintavedet valuvat kohti Ratinan suvantoa.

Selvityksessa on laskettu mitoitusvirtaamat sekd nykytilanteen etta tulvaisuuden maankayt-
toéon perustuen. Mitoitussateet perustuvat "Kaupunkiliitto: B63”- julkaisuun ja hulevesioppaa-
seen. Mitoittavan sateen kestoksi on maaritetty 5 min valuma-alueen pinta-alan mukaan. Ole-
tuksena on, etta alueen vetta lapaisemattomia pintoja ovat l1ahinna kattopinnat, jolloin viite-
suunnitelman mukainen uudisrakennus lisdisi pintavaluntakerrointa ja virtaamaa noin 40%.
Uutta vetta lapaisematonta pintaa tulisi noin 590 m?, jolloin viivytystilavuutta tarvittaisiin 6 m?.

Hulevesien hallintaratkaisuksi ehdotetaan vesien tontilla viivytysta. Viivytysrakenteiden tulee
olla helposti huollettavissa ja ne tulee asentaa riittavan etaalle rakennuksista ja puista.
Hulevesiviemari mitoitetaan siten, ettd sen kapasiteetti riittda keskimaarin kerran 50 vuodessa
toistuvassa rankkasadetilanteessa (toimii myds tulvareittind). Rakentamisen aikana hulevedet
on mahdollisuuksien mukaan johdettava painanteiden kautta hulevesiviemariin, jolloin kiintoai-
ne voi laskeutua. Irtoroskien paasy hulevesiviemariin on estettava. Hulevesien hallinnan kan-
nalta paras vuodenaika t6illa on talvikausi.
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2.3 Rakennettu ymparisto

2.3.1  Kaupunkirakenne ja katukuva

Alue sijoittuu kaupungin ydinkeskustan lounaisosaan, jossa ruutukaava on toteutunut pitkalti
1900-luvun puolivalissa suunnitellun modernistisen avokorttelimallin mukaisena. Alueen vallit-
seva rakennustyyppi on 6-8- kerroksinen lamellikerrostalo, jonka katutasossa on liiketiloja ja
ylemmissa kerroksissa asuin- ja toimistohuoneistoja. Katukuvaan vaihtelua tuovat kaupungin-
osan vanhempien asemakaavojen ja tonttijakojen umpikortteliperiaatteen mukaisesti rakentu-
neet tontit, joiden kohdalla katutila on muita katuosuuksia kapeampi. Nailla tonteilla katuun
rajautuvat rakennukset ovat 4-6 kerroksisia ja sisapihoilla on 2-4- kerroksisia erillistaloja.

Nakyma P-Hameenpuistosta korttelin
31 sisapihalle. (kuva: Tampereen kau-
punki/Jouko Seppéanen)
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Nakyma korttelin 31 yli eteldan lokakuussa 2015. (kuva: Tampereen kaupunki)

Kokonaisuutena korttelin 31 rakenne ja rakennuskanta ovat epayhtenaisia. Esimerkiksi suun-
nittelun kohteena olevan tontin nro 59 pohjoispuolelle sijoittuva tontti nro 7 (Satamakatu 7) on
rakennettu alueen vanhimman ja etelapuolinen tontti nro 61 (Nasilinnankatu 42) uudemman
modernistisen asemakaavan mukaisesti. Nasilinnankatu 40 sijoittuu kaupunki- ja katukuvalli-
selta luonteeltaan naiden puolivaliin seka olemassa olevan rakennuksen korkeuden etta sen
tontille sijoittumisen suhteen.

2.3.2 Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsevassa vuonna 1952 valmistuneessa asuinrakennuksessa on nelja
asuinkerrosta ja kellarikerros. Rakennuksen kerrosala on 2638 k-m2 ja asuinhuoneistojen
maara 33 kpl (lahde: rakennusvalvonnan arkisto ja Facta-rekisteri). Rakennuksen katutasossa
on lisdksi pienehko liiketila. Kellarin tasolla on asukkaiden yhteistiloja seka neuvottelu- ja ko-
koontumistiloja.

Rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Heimo Kautonen vuonna 1950 Takon kartonkitehtaan
tydntekijdiden asunnoiksi. Tarkoituksenmukaiset pohjaratkaisut seka selkeat, paaosin rapatut
julkisivut edustavat ansiokkaasti aikakautensa kerrostalorakentamista. Rakennus on perus-
korjattu vuosina 2000-2001, jolloin kellarikerrokseen tehtiin tilamuutoksia ja rakennuksen poh-
joispdassa kadun puolella sijainneet kaksi autotallia muutettiin liiketiloiksi. Tassa yhteydessa
autotallien ovet korvattiin ikkunoilla. Alkuperaisissa julkisivupiirustuksissa esitetyn tiilikaton si-
jaan rakennuksessa on nykyisin konesaumattu peltikatto. Muutoin rakennuksen julkisivut ja
tilat ovat alkuperaisessd muodossaan. Myos ulko-ovet ja ikkunat, parvekekaiteet ja valiovet
ovat alkuperaiset.

Ndkyma Nasilinnankatu 40:n pihalta. (kuva: LSV Arkkitehdit Oy 2015)
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Nasilinnankatu 40:n katujulkisivua. (kuva: LSV Arkki-
tehdit Oy 2015)

Ndkyma asunnon olohuoneesta. (kuva: LSV Arkki- Zitlliqug!figer;g;sséénkéynti. (kuva: LSV
tehdit Oy 2015) rkkitehdit Oy 2015)

2.3.3 Liikenne

Ajo tontille on jarjestetty Nasilinnankadun puolelle sijoittuvan porttikaytavan kautta. Sisapihalla
on noin 25 maanpaallistd autopaikkaa.
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2.3.4 Rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualue lansipuolella sijaitseva Hameenpuisto on Museoviraston vuoden 2009 paivit-
taman inventoinnin mukainen valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd (RKY
2009). Hadmeenpuisto on 1830-luvun kaupunkisuunnitteluun liittyva pisin yhtendinen puistokay-
tava Pohjoismaissa, joka sitad reunustavine rakennuksineen muodostaa historiallisesti kerrok-
sellisen ja mittakaavaltaan yhtenaisen kaupunkitilan.

Korttelin 31 vanhinta rakennuskantaa edustavat suunnittelualueen pohjoispuolella Satamaka-
dun ja Nasilinnankadun kulmassa sijaitsevat uusrenesanssityyliset puu- ja kivirakennukset,
jotka ovat valmistuneet 1800- ja 1900-lukujen taitteessa. Kulttuurihistoriallista ja kaupunkiku-
vallista arvoa on myés Hameenpuiston ja Tiiliruukinkadun kulmaan sijoittuvalla, vuonna 1961
valmistuneen As Oy Tiilispuiston rakennuksilla. Muut korttelin 31 rakennukset ovat paaosin
1950- ja 1960- luvuilla valmistuneita 2-8- kerroksisia asuin- ja liikerakennuksia.

Seuraavat tiedot suunnittelualueen historiasta on koonnut Arkkitehdit LSV Oy /Markus Seppé-
nen.

Suunnittelukohde sijaitsee Nalkalan kaupunginosassa, Nasilinnankadun varrella. Alue
on saanut nimensa kahdesta Nalka-nimisesta talosta, jotka mainittiin jo vuo-
den 1540 maakirjassa.

Tampereen kaupunki perustettiin vuonna 1779. Suunnittelukohteen kortteli sisaltyy
tuolloin laaditun peruskirjan mukaiseen kaupunkialueeseen. Kaupungin lantista raja-
katua kutsuttiin Lantiseksi pitkakaduksi. Sata vuotta mydhemmin katu tunnettiin ylei-
sesti nimella Lantinen katu. Nykyinen kadun nimi, Nasilinnankatu, tuli kayttéén vuon-
na 1936.

Ennen 1950- ja 1960-lukujen uudisrakentamista kohdekorttelissa Nasilinnankadun
vartta reunusti yksikerroksisten, tyyliltdan uusrenessanssia edustavien puutalojen ri-
vistd. Siité on sailynyt vain pohjoisin, osoitteessa Nasilinnankatu 38 sijaitseva raken-
nus.

Suunnittelukohteen kohteen tontilla nro 59, osoitteessa Nasilinnankatu 40, tontilla si-

jaitsi ennen nykyista asuinrakennusta puurakenteisia, yksikerroksisia asuinrakennuk-
sia seka niita palveleva talousrakennus. Rakennuskanta oli peraisin paaosin 1890-
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luvulta. Nasilinnankadun puoleiset julkisivut edustivat uusrenessanssityylid muodos-
taen yhtenaisen kokonaisuuden niiden pohjoispuolella, tontilla nro 57 sailyneen yksi-
kerroksisen puurakennuksen kanssa. Sittemmin kohteen tontilla sijainneet rakennuk-
set purettiin ja tontille rakennettiin nelikerroksinen kerrostalo. Kiinteisto siirtyi VVO:n
omistukseen vuonna 1998.

Suunnittelukohteen pohjoispuolisella tontilla nro 57 olevista rakennuksista vanhin on
Nasilinnankadun varren uusrenessanssityylinen yksikerroksinen, puurakenteinen
asuinrakennus 1890-luvun alkupuolelta. Satamakadun varrella sijaitseva kolmeker-
roksinen, niin ikdan uusrenessanssityylinen kivitalo rakennettiin myos 1890-luvulla.
Sen ensimmaisessa kerroksessa on liiketiloja ja ylemmissa kerroksissa asuntoja.

Molemmat rakennukset suunnitteli arkkitehti Lambert Pettersson. Satamakadun puo-
leista rakennusta jatkettiin Ianteen pain rakennusmestari Heikki Tiitolan vuonna 1907
laatimien, jugend-vaikutteisten suunnitelmien mukaisesti. Samalla kivitalon itapaatya
levennettiin ja levennyksen tieltd puutalon pohjoispaadysta purettiin kahden ikkunan
levyinen osa. Tontin sisdosaan rakennettiin vield kolmekerroksinen kivirakenteinen
asuinrakennus, joka valmistui tiettavasti vuonna 1916, seka pieni, yksikerroksinen tiili-
rakennus. Sita seka Nasilinnankadun varrella sijaitsevaa puutaloa lukuun ottamatta
kaikkien rakennusten julkisivut ovat rapattuja.

Suunnittelukohteen etelapuolisella tontilla nro 61 oli my6s 1890-luvun alkupuolella ra-
kennettu uusrenessanssityylinen yksikerroksinen, puurakenteinen asuinrakennus. Sit-
temmin se purettiin ja tontille rakennettiin 1960-luvun loppupuolella asuinkerrostalo,
As. Oy Nasilinnankatu 42. Sen Nasilinnankadun puoleinen osa kasittaa 1970-luvun
[&hidrakentamiselle tyypillisen ns. maanpaallisen kellarikerroksen seka kuusi asuin-
kerrosta. Tiiliruukinkadun puoleisessa siivessa on maanpaallisen kellarikerroksen
paalla yksi asuinkerros. Rakennuksessa oli alun perin betonipintaiset elementtijulkisi-
vut, jotka kuitenkin verhoiltiin vuonna 2004 alkuperaisen elementtijaon peittavalla jul-
kisivulevytyksella.

Suunnittelukohteen lansipuolisella tontilla nro 4 sijaitsee As. Oy Tiilispuisto. Vuonna
1963 valmistuneen kahdeksankerroksisen, julkisivuiltaan rapatun asuinrakennuksen
suunnittelivat arkkitehdit Maunu Kitunen ja Erkki Luoma, joiden aiempi tydskentely Al-
var Aallon toimistossa on havaittavissa rakennuksen muotoilussa ja yksityiskohdissa.

Suunnittelukohteen luoteispuolisella tontilla nro 3 on 1960-luvun lopulla rakennettu
kuusikerroksinen, betonielementtirakenteinen kerrostalo. Ensimmaisessa kerroksessa
on liiketiloja ja ylemmissa asuntoja. Rakennuksen julkisivujen pintamateriaalina on
pienikokoinen keraaminen laatta.
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Korttelin 31 nro nykyisen rakennuskannan rakentamisajankohta.

DY
I

Nakyma Nasilinnankadulta. Etualalla Satamakatu 7/Nasilinnankatu 38, keskella Nasilinnankatu
40 ja taka-alalla Nasilinnakatu 45/Tiiliruukinkatu 1. (kuva: LSV Arkkitehdit Oy 2015)

Lahteet:

Maija Louhivaara: Tampereen kadunnimet, s. 56. Tampereen museoiden julkaisuja
51, 1999, Tampere.

Tampereen kantakaupungin rakennuskulttuuri 1998, s. 80-81. Tampereen kaupungin
ymparistotoimi, kaavoitusyksikko, julkaisu 2/98. 1998, Tampere.

Tampereen keskustan rakennettu kulttuuriymparistd 2012, s. 19. Tampereen kaupun-
ki, A-Insin66rit Suunnittelu Oy.

Tampereen kaupungin rakennusvalvonnan arkisto.
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2.4 Palvelut

Palvelutarjonta kaava-alueen I&heisyydessa on monipuolinen ja palvelut ovat erittain hyvin
saavutettavissa.

2.5 Ymparistohairiot

Tampereen meluselvityksen 2012 mukaan alueen paiva- 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-
arvopitoisuudet ylity. Vuoden 2011 tilanteessa mallinnettu typpioksidin (NO-) vuorokausiarvon
pitoisuusluokka oli >50 pug/m? ja hengitettavien hiukkasten (PM1o) >50 ug/m?3.

2.6 Maanomistus

Tontin 31-59 omistaa Kiinteistbosakeyhtid Nasilinnankatu 40.

12 (28)



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 liikennealueita ja
puistoja. Alueelle voi sijoittua myds asumista ja sille voidaan sijoittaa vahittdiskaupan suuryk-
sikdita. Suunnittelualue kuuluu lisaksi kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen (kk2), jolla on
osoitettu vetovoimaisena ja dynaamisena kehitettdva Tampereen valtakunnanosakeskuksen
ydinalue. Suunnittelualuetta sivuaa lannessa valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriymparis-
toksi osoitettu Hameenpuisto (akv169).

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

Valmisteilla olevan Pirkanmaan uuden kokonaismaakuntakaavan (maakuntakaava 2040) eh-
dotus on kuulutettu julkisesti ndhtaville lokakuussa 2016. Maakuntakaava 2040 korvaa vahvis-
tuessaan nyt voimassa olevan Pirkanmaan 1. maakuntakaavan ja vahvistetut vaihemaakunta-
kaavat. Maakuntakaavaehdotuksessa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alu-
eeksi (C). Alue kuulu kaupunkiseudun keskusakselin kehittamisvyohykkeeseen (kk-1), jota
koskevia suunnittelumaarayksia ja kehittamissuosituksia ovat mm. hyvin saavutettava ja mo-
nipuolinen yritystoiminnan, asumisen seka kaupallisten ja julkisten palvelujen alue seka alueen
saavutettavuuden edistaminen kavellen, pyoraillen ja joukkoliikenteella.

0]

Ote Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 ehdotuksesta

3.1.2 Yleiskaava

Keskustan strategisen osayleiskaavan ehdotus on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
18.1.2016. Osayleiskaavaehdotuksen maankayttdkartalla suunnittelualue on merkitty ydinkes-
kustan kehittamisvyohykkeelle sijoittuvaksi keskustatoimintojen alueeksi. Liikennekartalla
suunnittelualue kuuluu kavelykeskustana kehitettavaan hitaan likkumisen alueeseen, jonka
likenneymparistda on kehitettava kavelyn ehdoilla.

Strateginen osayleiskaava korvaa voimaan tullessaan keskustan oikeusvaikutuksettoman
yleiskaavan (kv hyv. 4.1.1995) ja oikeusvaikutteisen keskustan likenneosayleiskaavan (kv
hyv. 18.1.2006). Keskustan yleiskaavassa suunnittelualue oli osoitettu kerrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK), jonka kerrosalasta paaosa on sijoitettava kerrostaloihin. Liikenne-
osayleiskaavassa suunnittelualueen etelapuolelle oli osoitettu 425-paikkainen pysakaintilaitos.
Lahimmat paakadut ja kevyen lilkkenteen paareitit sijoittuivat Hameenpuistoon ja Satamakadul-
le.
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Otteet keskus-tan.Strategisen osayleiskéavaehdotuksen maankaytto- ja Iiikennekartoista‘(ehdbtus
10.11.2015, kv hyv. 18.1.2016).

Suunnittelualue sisaltyy lisaksi valmisteilla olevan Tampereen kantakaupungin yleiskaavan
2040 suunnittelualueeseen. Yleiskaavan tavoitteet hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa
9.11.2015 ja kaavaluonnos kuulutettiin nahtaville elokuussa 2016.

Kyseessa on uudenlainen, strategisen tason yleiskaava, jossa esitetdan tulevan maankay-ton
tavoitteita paapiirteissdan. Yleiskaavaluonnos on esitetty seitsemalla kartalla, joissa suunnitte-
lualueelle on osoitettu mm. seuraavia kaavamerkintéja ja -maarayksia:

. Kartalla 1 (yhdyskuntarakenne) keskustatoimintojen aluetta (C) ja paakeskus.
Alueen taydennysrakentamisen tulee edistaa toimintojen monipuolisuutta seka kestavan ja
omaleimaisen kaupunkiymparistén muodostumista. Julkiseen kaupunkitilaan avautuvat maan-
tasokerrosten tilat on osoitettava paasaantdisesti liike- ja toimitiloiksi, ymparistdja tulee kehit-
taa kavelyn ja pyodrailyn seka joukkoliikenteen toimintaedellytysten ehdoilla eika pihoja paa-
saantoisesti voida osoittaa pysakointiin. Paakeskusta kehitetadan hyvin saavutettavana ja mo-
nipuolisena elinkeinoelaman, asumisen, kulttuurin, kaupallisten ja julkisten palvelujen alueena.
. Kartalla 2 (palvelut, elinkeinot ja liikennejarjestelma) tehokkaaseen joukkoliiken-
teeseen ja raitiotiehen tukeutuva vyohyke seka keskustatoimintojen alue, jolle sijoittuu vahit-
taiskauppaa.

. Kartalla 3 (asuminen ja arkilikkuminen) keskusta, jolla noudatetaan kaupunki-
maista rakentamistehokkuutta ja joka tuottaa laadukasta, keskustamaista ymparistoa, jossa
kavely on luonnollisin kulkumuoto.

. Kartalla 4 (viherymparistd ja vapaa-ajan palvelut) ei merkintoja.

. Kartalla 5 (kulttuuriympariston suojelu) ei merkintdja, suunnittelualueen lansipuo-
lella RKY 2009- alue (Hameenpuisto)

. Kartalla 6 (kestava vesitalous ja ymparistoterveys) keskustan valuma-alue ja me-
luselvitystarpeen harkinta-alue.

. Kartalla 7 (yhdyskuntatekninen huolto) ei merkintgja.

3.1.3 Asemakaava

19.10.1961 vahvistetussa asemakaavassa nro 1659 suunnittelualue on osoitettu liike- ja asun-
tokerrostalojen korttelialueeksi (ALK). Tontin kadunpuoleiselle sivulle on osoitettu rakennusala,
jolla suurin sallittu kerrosluku on kuusi (VI). Rakennusalan pinta-alan ja suurimman sallitun
kerrosluvun perusteella maaritelty laskennallinen rakennusoikeus on noin 3060 k-m?2.
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3.1.4  Muut selvitykset ja suunnitelmat

Kaavan laatimisen aikana on koottu kohteen kulttuuri- ja rakennushistoriaa koskeva perustie-
dot seka laadittu hulevesiselvitys ja pohjatutkimusraportti. Kaupunkirakenteen, rakennuspai-
kan ja kaava-alueelle sijoittuvien rakennusten historiaa koskevat tiedot on esitetty selostuksen
kohdissa 2.3.2, Rakennuskanta ja 2.3.4, Rakennettu kulttuuriymparisto.

Vuonna 2011 valmistuneessa yhdyskunta-
rakenteen eheyttamista koskeneessa sel-
| vityksessa (EHYT) suunnittelualue sisaltyy
Hameenkadulta Tiiliruukinkadulle ulottu-

) vaan nykyisen Kkorttelirakenteen téyden-
nysalueeseen.

-~ EHYT-selvityksen mukaisia nykyisen kortteli-
. rakenteen tdydennysrakentamisen alueita
(ruskea) ja kayttotarkoituksen muutosalueita
(punainen).

Muita aluetta koskevia selvityksia ja suunnitelmia ovat mm.:

- Keskustan strategisen osayleiskaavan taustaselvitykset ja muu valmisteluaineisto, Tam-
pereen kaupunki (-2016)

- Ullakkorakentamisselvitys Tampereen keskusta-alueella, Arkkitehtistudio M&Y 2013

- Tampereen kantakaupungin rakennuskulttuuri 1998, Tampereen ymparistotoimen julkai-
suja 2/98

- Tampereen ilmanlaatuselvitys 2013

- Tampereen meluselvitys 2012

3.1.5  Tonttijako

Tontilla 31-59 on voimassa tonttijako nro -162 (2.12.1897) ja se on merkitty tonttirekisteriin
28.3.1903.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt tontin 31-59 omistaja Kiinteistdosakeyhtio
Nasilinnankatu 40 (Dnro:TRE:1615/10.02.01/2015 pvm. 25.02.2015).

Asemakaavamuutoksen laatimisesta peritaan taksan mukaiset kulut.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd

421 Osalliset
Osalllisia tassa hankkeessa ovat mm.:
Kaavamuutoksen hakijat
Suunnittelualueen asukkaat ja tyéntekijat
Naapurikiinteistéjen omistajat, asukkaat ja tyontekijat (Iahivaikutusalue)
Kaupungin eri toimialat ja liikelaitokset (mm. kaupunkiymparistén kehittdminen viran-
omaisyksikkdineen, kiinteistdétoimi, Pirkanmaan Pelastuslaitos, Tampereen Kaukolampd
Oy, Tampereen Sahkdverkko Oy, Tampereen Vesi liikelaitos)
Pirkanmaan ELY-keskus
Pirkanmaan maakuntamuseo
Muut ilmoituksensa mukaan

4.2.2 Vireilletulo
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuulutuksella 22.10.2015.

4.2.3  Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Aloitusvaihe

Asemakaavan aloituskokous, jossa kaytiin [api mm. kaavan suunnittelun lahtdkohdat seka
kaavaprosessin kulku, jarjestettiin 17.9.2015. Kokoukseen osallistui kaupunkiymparistén kehit-
tamisen lisaksi kaupunkimittauksen, kiinteistotoimen, yleisten alueiden suunnittelun, Tampe-
reen Infran, Pirkanmaan maakuntamuseon ja Pirkanmaan Pelastuslaitoksen edustajia.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen kuulutettiin nahtaville 22.10.-19.11.2015 va-
liseksi ajaksi ja avoin yleisétilaisuus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 29.10.2015. Nahtavilla-
oloaikana saatiin nelja viranomaiskommenttia/-lausuntoa (yleisten alueiden suunnittelu, Tam-
pereen Vesi, kiinteistétoimi, Pirkanmaan maakuntamuseo) ja nelja osallisten laatimaa mielipi-
dettd. Aloitusvaiheessa saatu palaute lyhentamattémana on liitetty kaavaselostukseen ja jul-
kaistu kaupungin internet-sivuillla. Palautteesta laadittu kooste ja kuvaus sen huomioon otta-
misesta seka vastauksia palautteessa esitettyihin kysymyksiin on esitetty kaavaselostuksen
litteena olevassa vastineraportissa.

Jatkosuunnittelussa tutkittiin vaihtoehtoisia ratkaisuja tontin 31-59 uudisrakennuksen sijoittelul-
le, rakennusten ja pihatasojen korkeusasemia seka nk. valokulmavaatimuksen tayttymista
korttelin 31 sisdosissa. Rakennusmassaa on lyhennetty ja parvekkeet poistettu uudisraken-
nuksen pohjoispaadysta. Lisadksi koottiin kohteen rakennus- ja kulttuurihistoriaa koskevat pe-
rustiedot, laadittiin hulevesiselvitys ja selvitettiin Satamakatu 7:n jatehuollon jarjestamisen
mahdollisuuksia.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan valmisteluaineisto kuulutettiin julkisesti nahtaville 28.4.-19.5.2016 valiseksi
ajaksi ja suunnitelmia esiteltiin palvelupiste Frenckellissa 10.5.2016. Nahtavilldoloaikana saa-
tiin kolme viranomaislausuntoa/-kommenttia (yleisten alueiden suunnittelu, Pirkanmaan maa-
kuntamuseo, Pirkanmaan ELY-keskus) ja nelja mielipidetta. Valmisteluaineistosta saatu pa-
laute lyhentamattdmana on liitetty kaavaselostukseen ja julkaistu kaupungin internet-sivuillla.
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Palautteesta laadittu kooste ja siihen laaditut vastineet on esitetty kaavaselostuksen liitteena
olevassa vastineraportissa.

Valmisteluaineistosta saadun palautteen johdosta rakennusalojen rajauksia muutettiin. Uudis-
rakennuksen rakennusalaa kavennettiin ja lyhennettiin siten, ettd sen etaisyys Satamakatu 7:n
rajasta on kuusi ja Hdmeenpuisto 43-45:n rajasta 4-6 metria. Myds ohjeellista katoksen raken-
nusalaa lyhennettiin ja kavennettiin. Viitesuunnitelma paivitettiin rakennusalojen muutoksia
vastaavalla tavalla. Lisaksi pysakoinnin jarjestdmista koskevat maaraykset paivitettiin pysa-
koéintipolitikan mukaisiksi, alueella tehtiin alustavia pohjatutkimuksia ja kiinteistdjen yhteisen
jatehuollon jarjestdmisen mahdollisuuksia selvitettiin tarkemmin.

Muutosten jalkeen Satamakatu 7:n pihatalosta etelan suuntaan avautuva ndkyma jaa riittavan
avoimeksi ja tonttien rajalle sijoittuva puusto sailyy. Istutusten sailyttdmiseen ja tdydentami-
seen ohjataan myo6s kaavamaarayksilla. Pohjatutkimusten perusteella uudisrakennuksen to-
teuttaminen ei edellyta niin syvia kaivantoja, joilla voisi olla vaikutusta pohjaveden tasoon tai
joista voitaisiin arvioida aiheutuvan naapuritonttien rakennuksiin kohdistuvia maaperariskeja.
Viitesuunnitelmassa on esitetty sijainniltaan ja mitoitukseltaan Nasilinnankatu 40:n ja Satama-
katu 7:n yhteiseen kayttéon soveltuva jatepiste (syvakeraysastiat).

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus kuulutettiin yleisesti nahtaville 3.11.-5.12.2016 valiseksi ajaksi. Nahtavil-
l&oloaikana suunnitelmasta jatettiin kaksi muistutusta (yksityishenkild ja As Oy Kaijakkahovi).
Viranomaislausuntoja ei jatetty.

Muistutuksissa esitettiin Satamakatu 7:n rakennusten perustamistapaa koskevia lisatietoja se-
ka kysymyksia suunnittelualueen pysakoinnin jarjestamisesta. Muistutusten johdosta kaava-
selostusta taydennettiin luontoon ja luonnonymparistédn kohdistuvien vaikutusten osalta. Li-
saksi selostukseen paivitettiin ehdotusvaiheen nahtavilldoloa koskevat kohdat. Suunnitelmaan
ei ollut tarpeen tehda muita muutoksia.

Kaavaprosessin aikana saatu palaute lyhentamattémana seka valmistelu- ja ehdotusvaiheiden
palautteista laadittu kooste ja vastineet (vastineraportti) ovat kaavaselostuksen liitteena.

Kaavan hyvéksyminen ja voimaantulo

Asemakaavan hyvaksyy Tampereen kaupunginvaltuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupun-
ginhallituksen esityksesta. Yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jadlkeen asemakaavaehdotukses-
ta jatettyihin muistutuksiin laaditut vastineet seka ote yhdyskuntalautakunnan paatoksesta la-
hetetaan niille muistuttajille, jotka ovat jattaneet osoitetietonsa.

Kaavan hyvaksymista koskevasta kaupunginvaltuuston paatoksesta voi jattaa valituksen Ha-
meenlinnan hallinto-oikeuteen.

Kaupunki ilmoittaa kaavan voimaantulosta kuulutuksella.
4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa uuden asuinkerrostalon rakentaminen nykyisin py-
sakaointikaytdssa olevalle tontin 31-59 osalle. Lisaksi asemakaava on tarpeen ajantasaistaa
tontilla sdilyvan rakennuksen osalta. Tarkoituksena on, etta kiinteiston pysakdintipaikat sijoite-
taan laheisiin pysakointilaitoksiin ja pihan rakentamattomaksi jaavat osat kunnostetaan asuk-
kaiden ulko-oleskelualueeksi.

Kaupungin tavoitteena on selvittaa hakijan suunnitelman mukaisen hankkeen toteuttamiskel-

poisuus ja siitd aiheutuvat merkittavat ymparistdvaikutukset. Asemakaavan suunnittelussa py-
ritdan ottamaan erityisesti huomioon alueen sijainti kaupunkirakenteessa, uudisrakentamisen

vaikutukset korttelirakenteeseen seka vaikutusalueen erityiset kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja
rakennushistorialliset arvot.
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Suunnittelussa pyritdan ottamaan erityisesti huomioon alueen sijainti kaupunkirakenteessa ja
muutoksen vaikutukset korttelirakenteeseen seka vaikutusalueen erityiset kaupunkikuvalliset,
kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot.

4.4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

4.4.1  Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alustavia vaihtoehtoja oli kaksi: nykytilanteen sailyttdminen (ns. 0-vaihtoehto) ja asemakaavan
muuttaminen suunnittelulle asetettujen tavoitteiden mukaisesti. 0-vaihtoehdossa alueen kayt-
totarkoitus, pihaymparisto ja rakennuskanta sailyvat nykyisellaan. Suunnittelun tavoitteena
olevassa vaihtoehdossa alueelle rakennetaan uusi asuinkerrostalo, ja pysakdintikaytdéssa ole-
va piha kunnostetaan asukkaiden ulko-oleskelualueeksi.

Jatkosuunnittelussa tutkittiin vaihtoehtoisia ratkaisuja tontin 31-59 uudisrakennuksen sijoittelul-
le seka rakennusten ja pihatasojen korkeusasemia. Mitoituksen lahtdékohtana oli, ettd nk. valo-
kulmavaatimus tayttyy kaikkiin suuntiin. Perusvaihtoehtoja, joista tehtiin yksinkertaiset raken-
ne/rakeisuustarkastelut, ovat suora, vino ja porrastettu rakennusmassa.

R X X TR N \)\k‘i‘&-»‘&&&\&\\\k&\ :

Valmisteluvaiheessa tutkittuja perusvaihtoehtoja (suora, porrastettu, vino) ja nadhtavilla olleen valmistelu-
aineiston tontinkayttéluonnos.

Tehtyjen tarkasteluiden perusteella kohteeseen parhaiten sopivaksi katsottiin yksinkertainen
suorakaiteen muotoinen rakennus. Erityisesti massan paksuntaminen johtaisi Iahidmaiseen
ratkaisuun. Rakennuksen sijoittaminen vinottain voisi tuoda lisaa valjyytta Satamakatu 7:n pi-
hanakymaan, mutta I&hiympariston rakentamistapaan verrattuna tama ei johtaisi luontevaan
lopputulokseen. Koko korttelin laajuisten ulko-oleskelualueiden ym. yhteisjarjestelyiden toteut-
taminen todettiin mm. kansipihoista ja Satamakatu 7:n rakennusten sijainnista johtuen melko
rajallisiksi. Mahdollista kuitenkin on esimerkiksi suunnittelualueen ja sen etelaisen naapuriton-
tin valisen rajan "haivyttaminen” istutuksilla ja pihatason kasittelylla.
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4.4.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valitussa vaihtoehdossa alueelle laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa suunnittelulle ase-
tettujen tavoitteiden ja kaavaprosessin aikana jatkokehitellyn viitesuunnitelman mukaisen
hankkeen toteuttamisen.

Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, mutta kyseessa ei ole erityisen nakyva

tai kaupunkikuvallisesti erityisen merkittava kohde. Ympariston rakennuskannan kirjavuudesta

johtuen selkeitad suuntaviivoja kohteen arkkitehtonisen ilmeen Iahtékohdiksi on vaikea maaritel-
1a. Alueen kehittdmistoimet on kuitenkin sovitettava huolellisesti yhteen sitd ympardivan arvok-
kaan kulttuuriympariston ominaispiirteiden kanssa.

Hyvaksyttavissa olevia vaihtoehtoisia toteutustapoja on useita, ja eikd kaavaratkaisua ole tar-
koituksenmukaista sitoa tiukasti viitesuunnitelman mukaiseen toteutukseen. Riittavan yleispiir-
teisyyden saavuttamiseksi kaavan tuleekin sallia havainnemateriaalista jossain maarin poik-
keavien ratkaisujen toteuttaminen.

Suunnitelmalla pyritdan laadukkaaseen ja aikaa kestavaan lopputulokseen. Kaupunkikuvallisia
arvoja omaava ja hyvin alkuperaisessa asussaan sailynyt rakennus sailytetdan. Kaavassa on
kuitenkin tarkoituksenmukaista mahdollistaa rakennusten vaipan sisaan sijoittuvien tilojen
muuttaminen tontin paakayttotarkoituksen mukaisiksi (kerrosalaan laskettaviksi) tiloiksi.
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5. ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne

Kaavassa tontille 31-59 osoitetaan toinen asuinkerrostalon rakennusala. Kaavan perusraken-
ne ja tonttijako sailyvat ennallaan.

5.1.1  Mitoitus

Poistettava kaava

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

ALK 2555 3 060 1,19

Kaavaluonnos

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

AK-36 2555 4800 1,87

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. toteutuksen korkea laatutaso, uudisraken-
nuksen yhdistadminen visuaalisesti ja toiminnallisesti korttelikokonaisuuteen seka yleisen ym-
paristokuvan ja pihatilan laadun kehittyminen.

Asemakaavan ohella kaava-alueen rakentamista ohjataan myds lainsdadannon ja kaupungin
omien rakentamismaaraysten (rakennusjarjestys) avulla, joiden sisaltda ei ole kaavamaarays-
ten muodossa tarpeen kerrata. Ympariston laatua koskevia tavoitteita kasitelladn myos koh-
dan 6.1, Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, yhteydessa.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1  Korttelialueet

Asemakaavassa tontti 31-59 osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi, jolle saadaan ra-
kentaa myos liike-, toimisto- ja palvelutiloja (AK-36). Tontin rakennusoikeus on yhteensa 4800
k-m2 (e=1,87), josta uudisrakennuksen osuus on 2000 k-m2 ja tontilla sailyvan rakennuksen
osuus 2800 k-m2. Sailyvan rakennuksen kerrosalasta enintaan 20% (noin 560 k-m2) saadaan
kayttaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja varten. Asuinrakennusten rakennusalojen lisaksi tontille
on osoitettu yksi katokselle tarkoitettu rakennusala (kat-1) sekd maanalainen tila (ma), jolle
osa sailyvan rakennuksen kellarikerroksesta ulottuu.

Tontilla sailyvan rakennuksen kerrosluku (V y50%) seka kaavan yleismaaraykset (y-8597) ja
rakennusoikeuden ylittdmisen salliva kaavamaarays (+sai) mahdollistavat rakennuksen ullak-
ko- ja kellaritilojen muuttamisen tontin paakayttétarkoituksen mukaiseen kayttéén. Ylimman
kerroksen tasolla voidaan enintdan puolet alemman kerroksen pinta-alasta kayttaa kerros-
alaan laskettavaksi tilaksi. Ylimman kerroksen ylapuolelle ei saa rakentaa ullakkoa, ja ilman-
vaihtokonehuone on sijoitettava rakennuksen ylimpaan kerrokseen (y-8597).

Uudisrakennuksen kokoa on rajoitettu kerrosluvun (1V) ohella osoittamalla rakennuksen suurin
sallittu korkeusasema (+98,70-1), joka vastaa Satamakatu 7:n sisapihalle sijoittuvan raken-
nuksen harjakorkeutta. lImanvaihtokonehuone on sijoitettava rakennuksen ylimpaan kerrok-
seen (y-8597). Rakennusala on rajattu hieman viitesuunnitelmassa esitettya rakennusta val-
jemmaksi, jotta myds muut vaihtoehdot kuin taysin suorakaiteenmuotoinen pohjaratkaisu olisi-
vat mahdollisia. Uudisrakennuksen runkosyvyys on kuitenkin rajoitettu 14,5 metriin, mika tar-
koittaa 0,5-2,5 metria kaavan mukaista rakennusalaa kapeampaa rakennusmassaa. Lahim-
pien naapureiden yksityisyyden suojaamiseksi uudisrakennuksen pohjoispaatyyn ei saa sijoit-
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taa parvekkeita (epa). Nk. valokulmavaatimus tayttyy seka tontilla sailyvan ettéa kaikkien naa-
purirakennusten osalta.

Kulttuuriympariston vaalimista seka rakentamisen ymparist6on sovittamista koskevien tavoit-
teiden toteuttamiseksi kaavassa on annettu tarpeellisia alueen kaupunkikuvan ja korttelikoko-
naisuuden huomioimista, tontin rakentamattomien osien kasittelya, sailyvan rakennuksen kor-
jaus- ja muutostoita seka uudisrakennuksen julkisivuja koskevia kaavamaarayksia (sj-3, sj-8,
ym-7). Tontilla kertyvat hulevedet on viivytettdva ennen niiden johtamista kaupungin verkos-
toon (hule-9).

Kulku tontille tapahtuu nykyiset porttikdytavan kautta, joka on osoitettu kaavassa rakennuk-
seen jatettavaksi kulkuaukoksi. Asemakaavan yleismaarayksen (y-8597) mukaan pihalle tai
pihakannelle saadaan sijoittaa ainoastaan huolto- ja saattoliikenteelle tarkoitettuja autopaikko-
ja. Muut autopaikat sijoitetaan enintdan 300 metrin etdisyydella sijaitseviin pysakdintilaitoksiin.

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

Asuminen 1 ap/150 k-m2

Opiskelija-asuminen 1 ap/250 k-m2

Palveluasuminen/senioriasuminen, kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto
(valtion korkotukikohde) 1 ap/180 k-m2

Liike- ja toimistotilat 1 ap/120 k-m2

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakoéintinormia 20 % alempi, mikali hankkeessa to-
teutetaan keskitetty rakenteellinen pysakdinti seka vuoroittaispysakointi ja/tai paikkojen ni-
meamattomyys.

Polkupydrapaikkoja on rakennettava seuraavasti:

Asuminen ja palveluasuminen/senioriasuminen 1 pp/40 k-m2

Opiskelija-asuminen, kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto (valtion korkotuki-
kohde) 1 pp/35 k-m2

Liike- ja toimistotilat 1 pp/100 k-m2

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

5.4 Nimisto

Alueelle ei muodostu uutta nimistoa.
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5.5 Kaavamerkinnat- ja maaraykset

—_————

31

59
2000

2800+séi

Ito,y20%

y50%
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[ +98,70-1
| P

Asuinkerrostalojen korttelialue, jolle saadaan rakentaa myés
liike-, toimisto-, tyé- ja palvelutiloja.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkinté kohdistuu.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Tontin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliSmetreina.

Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreind. Olemassa olevassa ra-
kennuksessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa
kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi riippumatta siita, mité asemakaa-
vassa on maaratty tontin tai rakennusalan enimmaiskerrosalasta.

Merkint& osoittaa, kuinka monta prosenttia sallitusta ker-
rosalasta saadaan kéyttéa liike-, toimisto- ja palvelutiloja
varten.

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

Rakennuksen ylimméssé kerroksessa saa enintaan prosenttiluvun
osoittaman mé&&rén alemman kerroksen pinta-alasta kéyttaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi. Sen ylapuolelle ei saa rakentaa
ullakkoa.

Rakennuksen vesikaton ylimméan kohdan korkeusasema. Tekniset tms.
tilat eivat saa poiketa rakennusalalle merkitysta korkeusmaarityksesta.

Rakennusala.

Maanalainen tila.

Rakennukseen jatettavéa kulkuaukko.

Onhjeellinen katoksen rakennusala.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleiseen julki-
sivuun ei saa sijoittaa parvekkeita.

Merkinta osoittaa rakennuksen suurimman sallitun paaasialli-
sen runkosyvyyden metreissa.

Tontin sailytettavéa kasvillisuus tulee suojata rakentamisen
aikana niin, ettd se pysyy vahingoittumattomana ja elinkel-
poisena.
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hule-9

sj-3

sj-8

ym-7

y-8597

YLEISMAARAYS

Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttéa
alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -s&ilididen
mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa
vettalapaisematonta pintaneliémetrid kohden. Viivytyspainanteiden,
-altaiden tai -sailiGiden tulee tyhjentya 12 tunnin Kuluessa
tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Kaupunkikuvan kannalta tarkeé korttelialue. Rakentamattomat
korttelialueen osat on istutettava alueen k&ytdn vaatimalla
tavalla ja ottaen huomioon Korttelialueen ja sitd ympardivi-

en alueiden kaupunkikuvallinen merkitys.

Olemassa olevan rakennuksen alkuperéisen tyylin mukaista
julkisivu- ja katemateriaalia, pintakésittelytapaa, aukotus-

ta ja ikkunoiden puitejakoa ei saa muuttaa kuin pakottavista
syisté ja tyyliin sopivalla tavalla. Mikali rakennuksessa

on suoritettu kokonaisuutta hairitsevia muutoksia, on raken-
nus korjaus- tai muutostodiden yhteydessa pyrittédva korjaa-
maan entistden. Jos kerrosalaan kuulumattomia tiloja otetaan
kerrosalaan laskettavaan kayttéon, on vaaditut muutokset
suoritettava rakennuksen tyylia noudattaen.

Tontille rakennettavan uudisrakennuksen julkisivumateriaalien
seka julkisivun rakennustaiteellisen kasittelyn tulee sopeutua
ymparéiviin rakennuksiin ja korttelikokonaisuuteen.

Merkinté osoittaa, etté tata asemakaavaa varten on laadittu
yleismaérays, joka on asemakaavakartassa. Luku tarkoittaa
asemakaavan numeroa.

Olemassa olevien rakennusten kellarin tasolla saadaan kerrosalaan
kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettaviksi tiloiksi tontille
tai rakennusalalle osoitetun kerrosluvun estamatta.

AK-korttelialueilla ilmanvaintokonehuone on rakennettava kiinteéksi osaksi ylintéa
kerrosta. limanvaihtokonehuoneen saa rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Autopaikat ap/k-m?
Asuminen 1/150
Opiskelija-asuminen 1/250

Palveluasuminen/senioriasuminen,

kaupungin oma vuokratuotanto ja

ARA vuokratuotanto (Valtion korkotukikohde)  1/180
Liike- ja toimistotilat 1/120

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakaéintinormia 20 % alempi,
mik&li hankkeessa toteutetaan keskitetty rakenteellinen pysakainti seka
vuoroittaispysakainti ja/tai paikkojen nimeamattomyys.

Pihalle tai pihakannelle saa sijoittaa ainoastaan huolto- ja
saattoliikenteelle tarkoitettuja autopaikkoja. Muut autopaikat
sijoitetaan enintadn 300 metrin etdisyydelld sijaitseviin
pyséakaintilaitoksiin.

Polkupydrépaikat pp/k-m?
Asuminen ja
palveluasuminen/senioriasuminen 1/40

Opiskelija-asuminen, kaupungin oma
vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto

(valtion korkotukikohde) 1/35
Liike- ja toimistotilat 1/100

Asuinkerrostaloissa vahintaan 50 % ja liike- ja toimistotiloissa vahintaéan 30 %
polkupyérépaikoista on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan.
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6. VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittavat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Maankayt-
to- ja rakennusasetuksen (MRA) 1 §:n mukaan kaavaa laadittaessa on arvioitava sen toteut-
tamisesta aiheutuvat merkittavat valittdomat ja valilliset vaikutukset mm. alue- ja yhdyskuntara-
kenteeseen, liikenteeseen, inmisten elinoloihin ja elinympéaristddn, kaupunkikuvaan, maise-
maan ja kulttuuriperintéon.

Vaikutukset arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa ja ne kirjataan asemakaavaselostuk-
seen. Arviointiin sisaltyy tarvittaessa myos kaupungin strategisen suunnittelun kannalta merkit-
taviin kehittamistavoitteisiin liittyvien erityisten vaikutusten arviointia (esim. yritysvaikutukset).

6.1 Vaikutukset rakennettuun ymparist66n

6.1.1  Yhdyskunta- ja kaupunkirakenne

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia yhdyskunta- tai kaupunkirakenteeseen tai kaupunki-
kuvaan kohdistuvia vaikutuksia. Keskustan ruutukaava-alueella sijaitseva jo rakentuneen kort-
telialueen osa sailyy rakennettuna. Alueen kayttétarkoitus on oikeusvaikutteisen yleiskaavan
mukainen ja rakentamisen tehokkuus kaupungin ydinkeskustaan soveltuva. Kaupunkiraken-
teen tiivistaminen, autopaikkojen poistuminen sisapihalta ja ulko-oleskelualueen laadullinen
kehittyminen ovat kaupungin tdydennysrakentamistavoitteiden mukaisia toimenpiteita.

Keskustan strategisen osayleiskaavan ehdotuksessa kohde sijoittuu kavelypainotteisena kehi-
tettavan hitaan liikkumisen alueelle. Kaavan mahdollistaman uudisrakennuksen pohjan ala on
noin puolet nykytilanteessa pysakointikenttana ja kulkuvaylina kaytettavasta alueesta. Avoi-
men pihatilan osuus pienenee, mutta istutettavan ja ulko-oleskeluun kaytettavissa olevan alu-
een maara kasvaa.

Kaavan suunnittelussa on pyritty varmistamaan, etta tontin 31-59 tadydennysrakentaminen ei
poissulkisi vastaavaa mahdollisuutta korttelin muilta tonteilta. Nk. valokulmaa koskevat tarkas-
telut osoittivat, ettd nykytilanteessa uudisrakentamiseen soveltuvan vapaan piha-alueen pinta-
ala on korttelin muilla tonteilla hyvin rajallinen. Lisarakentaminen edellyttaisi myds nykyisten
autokatosten ja/tai pihakansien osittaista purkamista.

Kartalle on merkitty sinisella
korttelin 31 osa, jolle nk. valo-
kulmien perusteella taydennys-
rakentamista voisi olla mahdollis-
ta sijoittaa. Valokulmalla tarkoite-
taan tissa vapaata tilaa asuin-
huoneen paaikkunan edessa,
jonka tulisi lahtokohtaisesti olla
yhté suuri kuin vastapaisen ra-
kennuksen korkeus huoneen
lattiatasolta mitattuna.
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6.1.2  Kaupunki- ja katukuva

Kaavalla ei ole merkittdvia kaupunki- tai katukuvaa muuttavia vaikutuksia. Alueella sailyvan
rakennuksen osalta kaava vahvistaa toteutuneen nykytilanteen. Lisaksi sailyvan rakennuksen
osalta sallitaan ullakko- ja kellaritilojen muuttaminen kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Uudisrakennuksen osalta tavoitteena on yksinkertaisen, rauhallisen ja selkean korttelikokonai-
suuden seka viihtyisan ja mittasuhteiltaan miellyttava, ei liilan kuilumaisen tai aukiomaisen pi-
hatilan muodostaminen. Rakennus sijoittuu kolmelta sivultaan umpinaisen korttelin keski-
osaan. Ymparoivilta kaduilta uudisrakennuksen voi ndhda ainoastaan Tiiliruukinkadun suun-
nasta Hameenpuisto 43-45:n pihakannen ja Nasilinnankatu 42:n matalan luhtiosan valista.

Valmisteluaineistoon sisaltyvan viitesuunnitelmaluonnoksen tarkoituksena on havainnollistaa
I&hinna uudisrakentamisen volyymia, ei rakennuksen tarkkaa arkkitehtonista kasittelya tai jul-
kisivujen yksityiskohtia. Uudisrakennuksen mittasuhteet pohjautuvat lahiympariston arvora-
kennuksiin. Rakennuksen korkeutta on rajoitettu seka kerrosluvulla ettad korkeusmerkinnalla,
joilla pyritddn varmistamaan, ettei rakennus ylitd Satamakatu 7:n sisapihalle sijoittuvan raken-
nuksen harjakorkeutta. Uudisrakennuksen runkosyvyys on rajoitettu 14,5 metriin, mika tarkoit-
taa 0,5-2,5 metria kaavan mukaista rakennusalaa kapeampaa rakennusmassaa.

Sisapihan puolella uudisrakennus muodostaa uuden, korttelin sisdisia nakymia rajaavan ele-
mentin. Korttelin olemassa oleva puusto seka ympardivien rakennusten kerros- ja pihatasojen
valiset korkeuserot (1-2 metrid) huomioiden rakennus ei kuitenkaan rajoita merkittavalla tavalla
korttelin 31 muille tonteille sijoittuvien asuinhuoneistojen nakymia. Myds nk. valokulmavaati-
mus tayttyy kaikkiin suuntiin.

6.1.3  Asuminen ja vaesto
Kaava mahdollistaa alueen asuntotarjonnan kasvun kaupunkikuvallisesti laadukkaalla tavalla.

Tontilla sailyvan rakennuksen asuntojen lukumaara (33 kpl) sailynee ennallaan. Asemakaavaa
kuitenkin mahdollistaa asuintilan lisdamisen ullakon/ylimman kerroksen tasolla.

Uudisrakennukseen sijoittuvien asuntojen lukumaaraksi on arvioitu viitesuunnitelman mukai-
sessa pienehkdihin vuokra-asuntoihin painottuvassa hankkeessa noin 40-50 kpl, joka tarkoit-
taisi noin 60-80 uutta asukasta. Koska asemakaava ei sido toteutusta viitesuunnitelman mu-
kaiseen asuntojakaumaan tai asumismuotoon, uusien asuntojen ja asukkaiden lukumaara tar-
kentuu vasta kohteen toteutussuunnittelun yhteydessa.

6.1.4  Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Kaavalla ei ole merkittdvia palveluiden tarjontaan, tydpaikkojen maaraan tai elinkeinotoimin-
taan kohdistuvia vaikutuksia. Kaava-alueella sailyvan rakennuksen kerrosalasta enintaan vii-
desosaa (noin 560 k-m?) voidaan kayttaa liike- toimisto- tai palvelutiloina. Koko keskustan mit-
takaavassa alueelle sijoittuvien palveluiden ja tydpaikkojen maara on jatkossakin hyvin pieni.

6.1.5 Liikenne

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia liikkenteen jarjestamiseen kohdistuvia vaikutuksia.
Alue on erittdin hyvan palvelutason joukkoliikennevydhykkeelld ja ensisijaisena liikkkumismuo-
tona pidetaan jalankulkua ja pyorailya.

Tontille 31-59 ajetaan Nasilinnankadun puolelle sijoittuvan porttikaytavan kautta, joka on osoi-
tettu kaavassa rakennukseen jatettavaksi kulkuaukoksi. Muita tonttiliittymia ei ole, eika portti-
kaytava sovellu kapeutensa vuoksi pelastustieksi.

Kaavan edellyttamien auto- ja polkupyorapaikkojen lukumaara pohjautuu kevaalla 2016 hy-

vaksytyssa Tampereen pysakointipolitikassa esitettyyn vydhyketarkasteluun ja soveltamisoh-
jeisiin.
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Uudisrakennuksen osalta laskennallinen autopaikkatarve olisi asemakaavan mukaisella mitoi-
tuksella 8-13 kpl. Uudisrakennuksen autopaikkamaaran laskennassa mitoittavana kerrosalana
huomioidaan vain alueen paakayttotarkoituksen mukaiset tilat. Sailyvan rakennuksen osalta
on huomioitava MRL156 §, jonka mukaan autopaikkojen jarjestamisvelvollisuus ei koske va-
haista lisarakentamista eika rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta. Rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tasta johtuva autopaikkojen tar-
ve. Kaytdnnossa tama tarkoittaa, ettei asemakaava muuta sailyvaa rakennusta koskeneiden
rakennuslupien ehtoja: jos autopaikkoja ei ole aiemmin edellytetty, niita ei tarvitse jatkossa-
kaan jarjestda muutoin kuin mahdollisten kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa (esim. ny-
kyisen ullakon muuttaminen asuintilaksi).

Tontin sisapihalle voidaan rakentaa tarvittavat autopaikat vain huolto- ja saattoliikennetta var-
ten. Muut autopaikat tulee sijoittaa Iahiymparistén pysakdintilaitoksiin.

Polkupydrapaikkojen laskennallinen enimmaismaara olisi noin 110 kpl. Toteutettavaksi edelly-
tettava polkupydrapaikkojen maara on kuitenkin pienempi, koska mitoittavana kerrosalana
huomioidaan vain paakayttotarkoituksen mukaiset tilat.

6.1.6  Rakennettu kulttuuriymparistd

Kaava tukee alueen vanhan rakennuskannan ja kulttuuriympariston kerroksellisuuden saily-
mista. Kaupunkirakenteen ja kaupunginosan historian kannalta merkitysta on erityisesti oman
aikakautensa rakentamisen tapaa ilmentavalla tontin kaytolla ja arkkitehtuurilla.

Kaavan mahdollistaman uudisrakennuksen osalta kaavan suunnittelussa on pyritty huomioi-
maan ympardiva kaupunkirakenne seka erityisesti korttelin 31 kulttuuri- ja rakennushistorialli-
sesti arvokas vanha rakennuskanta. Lisaksi tontin 31-59 olemassa olevan rakennuksen ulko-
asun ja arkkitehtuurin ominaispiirteiden sailyminen pyritdan turvaamaan korjaus- ja muutostoi-
ta ohjaavilla kaavamaarayksilla.

6.1.7  Tekninen huolto

Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia alueen nykyiseen tekniseen verkostoon kohdistuvia
vaikutuksia. Uudisrakennus ei edellyta uusia tonttiliittymia, ja tontin sisalla tarvittavat uudet ve-
sihuolto-, energia- ja tietoliikennejohdot voidaan rakentaa sailyvan rakennuksen (porttikayta-
van) kautta. Kaava-alueen ulkopuolella uusien verkostojen rakentamiselle tai olemassa olevan
verkoston kapasiteetin kasvattamiselle ei ole kaavan toteuttamisesta johtuvaa tarvetta.

Asemakaavassa on annettu tarvittavat hulevesien hallintaa koskevat maaraykset. Aluetta kos-
kevan hulevesiselvityksen mukaan viitesuunnitelman mukainen tadydennysrakentaminen lisda
alueen pintavaluntakerrointa ja virtaamaa noin 40%. Alueen paakayttotarkoitus (asuminen) ei
kuitenkaan muutu, eikd asemakaavalla arvioida olevan vaikutusta hulevesien laatuun. Viema-
riverkoston kapasiteetti arvioidaan riittavaksi ja vesien tontilla viivyttaminen pienentaa virtaa-
mahuippuja.

Tontin hulevesiviemari mitoitetaan siten, etta se toimii myds tulvareittind keskimaarin kerran 50
vuodessa toistuvassa rankkasadetilanteessa. Rakentamisen aikana on huolehdittava kiintoai-
neen laskeuttamisesta ennen hulevesien johtamista viemariin. Kaavaa taydentavia hulevesien
hallintaa koskevia maarayksia on annettu kaupungin rakennusjarjestyksessa ja MRL 103
§:ssa.

Yhteisen jatehuollon jarjestamisesta Satamakatu 7:n kanssa sovitaan kiinteistojen valisella
sopimuksella. Tarvittaessa kiinteistot voivat hakea myds kiinteistoérekisteriin kirjattavan rasit-
teen perustamista. Koska kyseessa on ensisijaisesti kiinteistdjen valinen sopimusasia, kaa-
vassa ei ole haluttu antaa toteutustapaa sitovia maarayksia. Viitesuunnitelmassa yhteisen ja-
tepisteen (syvakeraysastioiden) alustava sijainti ja mitoitus on kuitenkin jo esitetty.
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6.1.8  Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

Kaava-alueelle ei sijoitu ymparistdn suojelun tarvetta synnyttavaa tai ymparistdéhairioita aiheut-
tavaa toimintaa. Vuonna 2013 laaditun Tampereen ilmanlaatuselvityksen mukaan terveyspe-
rusteiset ilman epapuhtauksien ohje- ja raja-arvot (NO2, PM10 ja PM2.5) eivat ylity vuoden
2030 liikenteen paastdjen perusteella arvioituina. Vuoden 2030 liikenne-ennusteisiin perustu-
van Tampereen kaupungin meluselvityksen 2012 mukaan paiva- ja ydajan melutasot eivat yli-
ta Valtioneuvoston paatdksen 993/92 mukaisia ohjearvoja.

6.1.9  Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Uudisrakentamisen my6ta alue kehittyy osana jo olemassa olevaa asuinymparistéa. Uusien
asukkaiden ikarakenteen odotetaan olevan joko nykyista vaestda vastaava tai painottuvan
enemman nuoriin aikuisiin. Alueen tiivistyminen ja asukasmaaran kasvu voidaan kokea naapu-
reiden kannalta ei-toivottuna kehityksena.

Positiivisina vaikutuksina esille nousevat pihatilan laadun kehittyminen, asuntotarjonnan moni-
puolistuminen ja alueen yleisen ymparistokuvan koheneminen. Korttelin sisapiha on suurelta
osaltaan pysakointikaytdssa ja tontit on erotettu toisistaan aidoilla, tukimuureilla ja rakennuksil-
la. Kaavan toteutuminen kuitenkin lisda ulko-oleskeluun soveltuvan alueen maaraa ja pihan
viihtyisyytta, kun yhden tontin pysakointi siirtyy sisapihalta pysakaointilaitoksiin. Myds tontin
pohjoisrajalla oleva puusto on mahdollista sailyttaa, eika rakentaminen edellyta kasvillisuuden
poistamista korttelin muiltakaan tonteilta.

6.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Kaava-alueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta, eikéa kaavan toteuttamisella ole merkittavia
Iahialueen luonnonympariston tilaa muuttavia vaikutuksia. Rakentamattomaksi jaavilla tontin
osilla istutettua ulko-oleskelualuetta on mahdollista rakentaa vahintadan nykyisen nurmetetun
alueen pinta-alaa vastaava maara. Alueen nykyisesta kasvillisuudesta tontin pohjoisosan
puusto on mahdollista sailyttaa, eika rakentaminen ei edellytd puuston poistamista naapuriton-
teilta.

Alueella tehtyjen pohjatutkimusten perusteella kaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta pohja-
veden tasoon, eikd rakentamisesta arvioida aiheutuvan merkittavia naapuritonttien rakennuk-
siin kohdistuvia maaperariskeja. Uudisrakennus perustetaan paaluttamalla, eika siihen ole
suunniteltu kellaria tai muitakaan maanalaisia tiloja. Pohjaveden taso oli elokuussa 2016 yli
kuuden metrin syvyydellda maanpinnasta. Perustamistapaa ja maanrakennustoita koskevia tar-
kempia suunnitelmia edellytetdan normaaliin tapaan rakennusluvan yhteydessa.

6.3 Asemakaavan suhde yleiskaavan sisaltovaatimuksiin ja voimassa olevaan keskustan
osayleiskaavaan

Koska voimassa oleva keskustan osayleiskaava ei ole oikeusvaikutteinen, on hanketta tarkas-
teltava myos yleiskaavallisesti. Arviointi suoritetaan kdymalla Iapi maankaytté- ja rakennus-
laissa esitetyt yleiskaavan sisaltdvaatimukset ja arvioimalla niiden toteutuminen keskustan
osayleiskaavassa kaavan 8597 osalta (MRL 39 §, 2. momentti kohdat 1-9 ja 4. momentti).

Keskustan oikeusvaikutuksettomassa osayleiskaavassa asemakaava-alue on kerrostaloval-
taista asuntoaluetta (AK), jonka kerrosalasta padosa on sijoitettava kerrostaloihin.

MRL 39.2 § kohta 1: Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestévyys
Asemakaavan tavoitteiden mukainen rakentaminen on yleiskaavan kokonaisrakenteen tarkoit-
tamaa alueidenkaytt6a ja nivoutuu Tampereen kaupungin ja kaupunkiseudun kehittdmislin-
jauksiin. Vanhaa keskustarakennetta tiivistavan taydennysrakentamisen mahdollistaminen on
taloudellisesti ja ekologisesti kestava ratkaisu.
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MRL 39.2 § kohta 2: Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikéaytté
Kaava-alue sijoittuu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdan. Alueella hyédynnetaan jo
olemassa olevaa palveluverkostoa ja kunnallistekniikkaa.

MRL 39.2 § kohta 3: Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus
Kaava-alue kuuluu kehittyvaan keskusta-alueeseen, jolla on jo runsaasti asumista tukevia jul-
kisia ja yksityisia palveluita. Palveluiden tarjonta ja saavutettavuus ovat erittain hyvia.

MRL 39.2 § kohta 4: Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liken-
teen, seké energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksen mukaiseen jérjestdmiseen ympériston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestévélla tavalla

Kaava-alue sijoittuu kaupungin ydinkeskustaan ja on liikenteellisesti erittain hyvin saavutetta-
vissa. Alueella on hyva joukkoliikennetarjonta seka kattavat jalankulun ja pyérailyn yhteydet,
jotka tukevat osaltaan kestavaa liikkkumista. Energia-, vesi- ja jatehuolto on jarjestettavissa
olevaa infrastruktuuria hyédyntaen ja osana laajempaa kokonaisuutta.

MRL 39.2 § kohta 5: Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympéristéén

Alueelle ei osoiteta ympariston turvallisuuteen tai terveyteen vaikuttavia toimintoja. Keskustan
hyvat likenneyhteydet ja palvelutarjonta mahdollistavat tasa-arvoisen ja eri vaestoryhmien
helposti saavutettavissa olevan elinympariston.

MRL 39.2 § kohta 6: Kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset
Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytysten tai —-mahdollisuuksien kannalta merkittavien toi-
mintojen maara tai laatu ei muutu.

MRL 39.2 § kohta 7: Ympéristbhaittojen vdhentdminen
Kaava-alueelle ei sijoitu ymparistdhaittoja aiheuttavaa toimintaa. Melun ohjearvot alittuvat ja
sisdilman laatu voidaan tarvittaessa varmistaa teknisin ratkaisuin.

MRL 39.2 § kohta 8: Rakennetun ympéristén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen
Alueen suunnittelussa on tunnistettu ja huomioitu alueelle sijoittuvat arvokkaan rakennetun
kulttuuriympariston kohteet. Kaava koskee jo rakennettua ydinkeskustan korttelia, jolla ei ole
arvokkaita luontokohteita tai muutoin luonnonymparistdn tai —-maiseman kannalta merkityksel-
lisida ominaisuuksia.

MRL 39.2 § kohta 9: Virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys

Kaavan toteutumisella ei ole vaikutusta virkistysalueiden maaraan tai sijoittumiseen. Kaava-
alueella mahdollinen asukasmaaran lisdys on keskustan virkistysalueiden kayttgjamaaraan
suhteutettuna vahainen.

Johtopéaatbkset:
Yleiskaavallisen tarkastelun perusteella asemakaavan tavoitteena oleva tdydennysrakentami-

nen on mahdollista. Lisdksi muutos on yhteneva hyvaksytyn keskustan strategisen osayleis-
kaavan ratkaisujen kanssa.

7. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman.
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvéaksymispvm
Hyvéksyja

Hyvaksymispykala
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

837 Tampere

Tayttamispvm

Asemakaavan muutos nro 8597, 111-31-59

18.12.2017

Ehdotuspvm

V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

344

837V181217A344

0,2555

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

13.02.2018

01.11.2016
22.10.2015
837-8597

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2555

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukse

tI Pinta-ala

[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m?2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.

[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

0,2555

100,0

4800

1,88

0,0000

1740

A yhteensa

0,2555

100,0

4800

1,88

0,0000

1740

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteenséa

[L yhteensa

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

[%]

Pinta-ala

m?2]

Ml s |Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukseﬂSuojeItuien rakennusten muutos|

[Tkm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

Aluevarauksetl A

-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-

m2]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m2 +/-]

Yhteensa

0,2555

100,0

4800

1,88

0,0000

1740

A yhteensa

0,2555

100,0

4800

1,88

0,0000

1740

AK-36

0,2555

100,0

4800

1,88

0,2555

4800

ALK

-0,2555

-3060

|P yhteensa

Y yhteensa

IC yhteensa

IK yhteensi

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensa

IL yhteensa

[E yhteensa

S yhteensa

[M yhteensa

W yhteensa




