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Il (NALKALA), NASILINNANKATU 39-41, TIILIRUUKINKATU 6, TAYDENNYSRAKENTAMINEN.
ASEMAKAAVA NRO 8599

Asemakaavaluonnoksen selostus, joka koskee 19.6.2017 paivattyd asemakaavakarttaa
nro 8599. Asian hyvaksyminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan.

TIVISTELMA
Kaava-alueen sijainti ja luonne

Asemakaavan suunnittelualueena on Nalkalan kaupunginosassa sijaitsevan, Satamaka-
tuun, Nasilinnankatuun, Tiiliruukinkatuun ja Kuninkaankatuun rajautuvan korttelin nro 28
tontti nro 1. Alueella on kaksi rakennusta, joista Nasilinnankadun varteen sijoittuva Tam-
pereen Puhelinosuuskunnan toimistorakennus on valmistunut vuonna 1979. Rakennuk-
sen Nasilinnankadun puoleinen osa on 6-7 kerroksinen ja Tiiliruukinkadun puoleinen osa
2-3- kerroksinen. Tontin pohjoiskulmassa sijaitseva kolmikerroksinen nk. letkutehtaan ra-
kennus (Nasilinnankatu 39) on alun perin rakennettu Nalkalantorin laidalla vv. 1916—-1941
nimelld Oy Suomen Hihnatehdas toimineen Tammer Tehtaiden laajennukseksi. Suunnit-
telualueen pinta-ala on 5811 m? ja silla sijaitsevien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala
noin 12.485 k-m?2,

Asemakaavan tavoitteet

Suunnittelun tavoitteena on alueen paakayttotarkoituksen muuttaminen ja rakennusoikeu-
den lisdaminen. Tarkoituksena on, etta letkutehtaan rakennusta korotetaan ja se muute-
taan asuinkayttdoon. Lisaksi nykyisin pysakointikaytdssa olevalle tontin osalle rakennetaan
uusi asuinkerrostalo. Toimistorakennus sailyy nykyisessa kaytdssaan. Tarvittavat pysa-
koéintipaikat sijoitetaan Iaheisiin pysakointilaitoksiin ja pihan rakentamattomaksi jaavat osat
kunnostetaan asukkaiden ulko-oleskelualueeksi.

Suunnittelun yhteydessa tarkastetaan mm. alueella sailyvan rakennuskannan kayttotar-
koitusta, kerroslukua ja rakennusoikeutta sekd pysakoéinnin jarjestamista koskevat kaava-
maaraykset. Suunnittelussa pyritdan ottamaan erityisesti huomioon mm. vaikutusalueen
kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot.

Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt kiinteistdjen omistaja Kiinteistéosakeyh-
tid Tampereen Nasilinnankatu 39-43 (Dnro: TRE:4686/10.02.01/2015 pvm. 2.7.2015).

Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen kuulutettiin nahtaville 26.11.-17.12.2015
valiseksi ajaksi ja avoin yleisétilaisuus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 8.12.2015. Nah-
tavilldoloaikana saatiin nelja viranomaiskommenttia/-lausuntoa ja kaksi mielipidettd. Tam-
pereen Vesi liikelaitos ilmoitti antavansa tarvittaessa lausunnon kaavan valmistelun ai-
kana.

Kaupungin ymparistonsuojeluyksikon kommenteissa todetaan mm., ettd kohteessa on
selvitettdva hulevesien hallinnan tarve, Letkutehtaan soveltuvuus asumiseen seka kiin-
teistolla sailyvan talotekniikan mahdolliset haitat asumiselle. Kaupungin yleisten alueiden
suunnittelun kommentissa todetaan, ettd hulevesisuunnitelma on laadittava. Kiinteistotoi-
mella ei ollut huomautettavaa. Pirkanmaan maakuntamuseon lausunnossa todetaan mm.,
ettd kaavaa varten laaditaan kiinteiston kulttuurihistoriallisia arvoja koskeva selvitys, ja
luonnos pyydetaan toimittamaan lausunnolle maakuntamuseoon.



As Oy Kuninkaankatu 42:n ja As Oy Nasinkulman (Satamakatu 5) mielipiteissa vastuste-
taan nahtavilld olleen viitesuunnitelmaluonnoksen mukaisen hankkeen toteuttamista,
koska silld katsotaan olevan negatiivisia vaikutuksia mm. Iahialueen asukkaiden elinoloi-
hin ja elinymparisté6n, asunnoista avautuviin nakymiin seka Letkutehtaan kulttuuri- ja ra-
kennushistoriallisiin arvoihin. Lisaksi esitettiin, ettd hanke on maankaytté- ja rakennuslain
seka keskustan yleiskaavan ja voimassa olevan asemakaavan vastainen, ja etta osallisten
kuuleminen ja informoiminen oli ollut puutteellista.

8.12.2015 jarjestettyyn yleisdtilaisuuteen osallistui kaupungin ja kaavamuutoksen hakijan
edustajien lisdksi kuusi lahivaikutusalueen asukasta/taloyhtididen edustajaa. Yleisétilai-
suudessa esitetyt kysymykset ja kommentit koskivat mm. nykyisten ja uusien rakennusten
valisia etaisyyksid, rakennusten korkeutta ja kattomuotoa, uudisrakentamisen laatutasoa,
ilmanvaihto-/jaadhdytyslaitteista aiheutuvaa melua, pysakdintijarjestelyita ja letkutehtaan
sailyttamista.

Aloitusvaiheessa saatu palaute on liitetty kaavaselostukseen ja julkaistu kaupungin inter-
net- sivuilla. Palautteen sisaltéa on kuvailtu edella kerrottua laajemmin myds kaavaselos-
tuksen kohdassa 3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus.

Palautteen johdosta kaavan jatkosuunnittelun yhteydessa laadittiin hulevesiselvitys, maa-
peran ja rakenteiden haitta-ainetutkimuksia, meluselvitys, muuntamoiden sahké- ja mag-
neettikenttien arviointi seka rakennushistoriaselvitys. Alueelle esitetyn uudisrakennuksen
ylinta kerrosta porrastettiin, jotta raystaslinja hahmottuisi katunakymassa aiempaa yhte-
naisempana. Letkutornin kohdalle sijoittuneet parvekkeet ja alimpien kerrosten itdan avau-
tuneet paaikkunat siirrettiin tai poistettiin, jotta valokulmavaatimukset saatiin tayttymaan
my0s sisapihan puolella. Kaavaluonnoksessa paaikkunat ja parvekkeet kiellettiin kaava-
maaraykselld uudisrakennuksen ja letkutehtaan pohjoisseinilla. Letkutehtaan itasivun
ulostydntyvia parvekkeita pienennettiin, kaiteita kevennettiin ja alimpien kerrosten terassit
muutettiin lasitetuiksi. Havainneaineistoa taydennettiin uusilla katujulkisivu- ja korttelileik-
kauspiirustuksilla.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan valmisteluaineisto laadittiin yhteistydssa kaavamuutoksen hakijoiden, kau-
pungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa.

Valmisteluaineisto asetetaan nahtaville palautteen saamista varten. Osalliset voivat jattaa
suunnitelmasta kirjallisia mielipiteita ja tarvittaessa jarjestetdan neuvotteluita eri osapuol-
ten kesken.

Ehdotusvaihe

Valmisteluaineistosta saadusta palautteesta tehdaan yhteenveto ja siihen laaditaan tarvit-
tavat vastineet, jotka liitetaan kaavaselostukseen.

Asiakirjat tdydennetaan asemakaavaehdotukseksi. Yhdyskuntalautakunta kasittelee eh-
dotuksen ja paattaa sen julkisesta nahtaville asettamisesta. Nahtavillaoloaikana osalliset
voivat jattdd ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia ja viranomaisilta pyydetaan tarvittavat
lausunnot.

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana saadusta palautteesta laadittava yhteenveto ja
vastineet liitetddn kaavaselostukseen. Taman jalkeen kaavaehdotukseen voidaan viela
tehda muutoksia tai taydennyksia. Jos tarvittavat muutokset ovat maankaytto- ja raken-
nusasetuksen 32 §:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisia, ehdotus voidaan kuuluttaa uudel-
leen nahtaville. Muussa tapauksessa kaavaehdotus jatkaa varsinaiseen hyvaksymiskasit-
telyyn.



Hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhalli-
tuksen esityksesta. Yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen kaavaehdotuksesta jatet-
tyihin muistutuksiin laaditut vastineet seka ote yhdyskuntalautakunnan paatoksesta lahe-
tetdan niille muistuttajille, jotka ovat jattaneet osoitetietonsa.

Kaavan hyvaksymista koskevasta valtuuston paatoksesta voi jattaa valituksen Hameen-
linnan hallinto-oikeuteen. Valtuuston paatésta seuraavan valitusajan ja mahdollisten vali-
tusten kasittelyn paatyttya kaupunki ilmoittaa kaavan voimaantulosta kuulutuksella.

Viranomaisyhteistyo

Viranomaiset ja kaupungin ao. toimialat ovat osallistuneet suunnitteluun kaavaprosessin
aikana. Suunnitelmista pyydetaan tarvittavat viranomaislausunnot.

Asemakaava

Asemakaavassa alueelle muodostuu asuin- ja liikerakennusten korttelialuetta (AL, tontti
28-5) seka liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K, tontti 28-6). Korttelialueiden yh-
teenlaskettu pinta-ala on 5811 m?ja rakennusoikeus 18300 k-m? (e=3,15). Olemassa ole-
vissa rakennuksissa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan las-
kettaviksi tiloiksi riippumatta siitd, mitd asemakaavassa on maaratty tontin tai rakennus-
alan enimmaiskerrosalasta.

Tontin 28-5 pinta-ala on 1854 m? ja rakennusoikeus 7800 k-m? (e=4,21). Letkutehdas
osoitetaan rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi rakennukseksi, jota
ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta (sr-31). Letkutehtaan kerrosluvun tulee olla vahin-
taan kolme ja korotettavaksi tarkoitetulla osalla enintaan viisi. Rakennuksen itasivulla sal-
litaan lisaksi yksikerroksinen laajennusosa. Uudisrakennukselle tarkoitetulla rakennus-
alalla suurimat sallitut kerrosluvut ovat kahdeksan ja kuusi. Rakennuksen kadunpuolei-
sella sivulla tulee kaduntasokerrokseen sijoittaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja. Tayden-
nys- ja uudisrakentamisen ja erityisesti rakennusten korottamisen yhteydessa tulee sailyt-
taa hillitty yleisvaikutelma ja kytkea muotokieli nykyiseen arkkitehtuuriin luontevasti ja kes-
tavin ratkaisuin. Rakennusten pohjoissivuille ei saa sijoittaa asuinhuoneiden paaikkunoita
tai parvekkeita. Uudisrakennuksen kadunpuoleisella sivulla parvekkeet on rakennettava
sisdanvedettyind. Kulku tontille tapahtuu porttikaytadvan kautta, joka on osoitettu raken-
nukseen jatettavaksi kulkuaukoksi. Tontille ei saa sijoittaa maanpaallisia autopaikkoja.

Tontin 28-6 pinta-ala on 3957 m? ja rakennusoikeus 10500 k-m? (e=2,65). Rakennuksen
Nasilinnankadun puoleisen osan suurin sallittu kerrosluku on seitseman ja muiden osien
nelja. Kellarikerrosten suurin sallittu lukumaara on kaksi.

Kerroslukujen ohella kaikkien rakennusten korkeutta on asemakaavassa rajoitettu raken-
nusten julkisivujen ja vesikaton korkeusasemaa seka ylimpien kerrosten sisaanvetoja kos-
kevilla kaavamaarayksilla. Kaavassa on annettu lisdksi tarvittavia ymparistohaittojen ja
teknisten verkostojen huomioimista seka pysakoéinnin jarjestamista koskevia kaavamaa-
rayksia. Auto- ja polkupyorapaikkojen lukumaara pohjautuu kevaalld 2016 hyvaksytyssa
Tampereen pysakaintipolitikassa esitettyyn vyohyketarkasteluun ja soveltamisohjeisiin.

Vaikutusten arviointi

Asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvia merkittavia vaikutuksia arvioidaan maankaytto-
jarakennusasetuksen (MRA) 1 §:n mukaisesti. Vaikutusten arviointi perustuu suunnittelun
lahtdtietoihin seka kaavaprosessin aikana laadittuihin selvityksiin ja suunnitelmiin.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman.
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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee:

Il kaupunginosan (Nalkala) korttelin 28 tonttia 1.
Asemakaavan muutoksella muodostuu:

[l kaupunginosan (Nalkala) korttelin 28 tontit 5 ja 6.
Kaavan laatija:

Tampereen kaupunki, Kaupunkiymparistén palvelualue, Asemakaavoitus, projektiark-
kitehti Marjut Ahponen.

Diaarinumerot:

TRE: 4686/10.02.01/2015 pvm. 2.7.2015.
Vireille tulo:

26.11.2015

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Il (Nalkalan) kaupunginosassa osoitteessa Nasilinnankatu 39-41
ja Tiiliruukinkatu 6.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Il (Nalkala), Nasilinnankatu 39-41 ja Tiiliruukinkatu 6, tdydennysrakentaminen. Ase-
makaava nro 8599.

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa alueen paakayttétarkoituksen muuttaminen ja
rakennusoikeuden lisdaminen.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis ja arviointisuunnitelma

- Asemakaavakartta ja poistuva asemakaava

- Asemakaavan seurantalomake

- Viitesuunnitelmaluonnos, Arkkitehtuuri Arkera Oy

- Aloitusvaiheessa saatu palaute

- Rakennushistoriallinen selvitys, Arkkitehtitoimisto AR-Vastamaki Oy 2016
- Maaperan ja rakenteiden pilaantuneisuuden tutkimusraportti, Sito Oy 2016
- Hulevesiselvitys, Sito Oy 2016

- Muuntamoiden sahkod- ja magneettikenttien arviointi, Sito Oy 2016

- Meluselvitys, Sito Oy luonnos 2017

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Keskustan strategisen osayleiskaavan ja kantakaupungin yleiskaavan 2040
taustaselvitykset ja muu valmisteluaineisto, Tampereen kaupunki

- Tampereen keskustan valuma-alueen hulevesijarjestelman toiminnallinen sel-
vitys, PAyry Finland Oy 2014

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

- Tampereen iimanlaatuselvitys 2013

- Lausunto 4440-4f, Meluselvitys, Helimaki Akustikot 2012

- Tampereen meluselvitys 2012



2. LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11

Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan suunnittelualueena on Nalkalan kaupunginosassa sijaitsevan Satama-
katuun, Nasilinnankatuun, Tiiliruukinkatuun ja Kuninkaankatuun rajautuvan korttelin 28
tontti nro 1. Suunnittelualueen pinta-ala on 5811 m2.

Suunnittelualueella on kaksi rakennusta, joista Nasilinnankadun varteen sijoittuva Tam-
pereen Puhelinosuuskunnan toimistorakennus on valmistunut vuonna 1979. Raken-
nuksen Nasilinnankadun puoleinen osa on 6-7 kerroksinen ja Tiiliruukinkadun puolei-
nen osa 2-3- kerroksinen. Tontin pohjoiskulmassa sijaitseva kolmikerroksinen nk. let-
kutehtaan rakennus (Nasilinnankatu 39) on alun perin rakennettu Nalkalantorin laidalla
w. 1916-1941 nimelld Oy Suomen Hihnatehdas toimineen Tammer Tehtaiden laajen-
nukseksi.

Muut korttelin 28 rakennukset ovat padosin 1950- ja 1960- luvuilla valmistuneita 7- ker-
roksisia asuin- ja likerakennuksia. Korttelin sisapihat ovat paaosin pysakointikaytossa
ja niiden valilld on muutaman metrin korkeuseroja.

2.1.2 Luonnonymparistd

Suunnittelualueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta. Piha-alueesta suurin osa on
paallystetty asfaltilla. Korttelin muilla tonteilla on jonkin verran istutuksia ja kookkaam-
paa puustoa.

Maanpinta viettda loivasti kohti etelda ja lantta. Alueen pohjoisreunalla maanpinnan
korkeusasema on noin +84 ja etelareunalla noin +82 mmpy (N2000).

Alueen maaperan pilaantuneisuutta koskevien tutkimusten yhteydessa (Sito Oy 2016)
piha-alueelta otettiin kairanaytteita, joiden mukaan alueen pintamaakerrokset ovat tayt-
tomaata (hiekka, sora) noin 1,5...2,5 m syvyydelle asti. Tayttémaakerroksen alapuo-
lella alkaa siltti/silttinen hiekka, joka arvioitiin perusmaaksi. Kairaukset ulottuivat syvim-
milldan 4 m syvyyteen asti, eikd kallion pintaa naissa tutkimuksissa tavoitettu. Kaupun-
gin kokoamien vanhempien pohjatutkimustietojen mukaan aiemmat kairaukset ovat
paattyneet moreeniin, kiveen tai kallioon noin 5-11 metrin syvyydelld maan pinnasta.

Tampereen kantakaupungin hulevesiohjelman ja valuma-alueselvityksen 2012 mu-
kaan suunnittelualue kuuluu Tampereen keskustan valuma-alueeseen. Puistoja ja vi-
heralueita lukuun ottamatta keskusta on suurimmaksi osaksi vettalapaisematonta pin-
taa. Alue on viemaroity eika luontaisia valuntareitteja ole.

Tampereen keskustan valuma-alueen hulevesijarjestelman toiminnallisessa selvityk-
sessa (Poyry Finland Oy 2014) ei suunnittelualueen purkuviemareissa havaittu tulvi-
mista (1/5...1/100a rankkasateet). Lahimmat merkittavat tai vedenhankinnan kannalta
tarkeaksi luokitellut pohjavesialueet sijoittuvat noin kolmen kilometrin etaisyydelle (Aak-
kulanharju, Epilan-harju-Villila).

Asemakaavaa varten laaditun hulevesiselvityksen (Sito Oy 2016) mukaan alueen hu-
levedet kulkeutuvat viemarissa Pyhajarveen. Nykytilanteessa kattopinnat ja pihat ovat
I&hes kauttaaltaan vetta lapaisemattomia. Tulvatilanteessa alueelta muodostuvalla pin-
tavalunnalla on tulvareitti Pyhajarveen reittia Nasilinnankatu — Tiiliruukinkatu — Nalka-
lankatu. Hulevesien hallintaa on kasitelty tarkemmin kaavaselostuksen kohdassa 2.3.1
Rakennettu ymparistd (Tekninen huolto) seka liitteena olevassa selvitysraportissa.



2.1.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Alue sijoittuu kaupungin ydinkeskustan lounaisosaan, jossa ruutukaava on toteutunut
pitkalti 1900-luvun puolivalissd suunnitellun modernistisen avokorttelimallin mukai-
sena. Alueen vallitseva rakennustyyppi on 6-8- kerroksinen lamellikerrostalo, jonka ka-
tutasossa on liiketiloja ja ylemmissa kerroksissa asuin- ja toimistohuoneistoja. Katuku-
vaan vaihtelua tuovat 1960-luvun valjasti sijoitellut pistetalot seka kaupunginosan van-
himpien asemakaavojen mukaisina sailyneet tontit.

Kokonaisuutena korttelin 28 rakenne ja rakennuskanta ovat epayhtenaisia. Suunnitte-
lualueen pohjoispuolella Satamakadun varteen sijoittuvat tontit on rakennettu 1940- ja
1950-lukujen asemakaavojen, mutta lansipuoliset tontit naista merkittavasti poikkeavan
vuoden 1965 asemakaavan mukaisesti. Myos suunnittelualue oli vuoden 1965 asema-
kaavassa varattu asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi. Tama kaava ei kuitenkaan
toteutunut, ja nykytilanteessa suunnittelualue poikkeaa korttelin muista tonteista seka
rakennusten kayttotarkoituksen, ettd kaupunki- ja katukuvallisen luonteensa puolesta.
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Viistokuva eteldsta. (kuva: Tampereen kaupunki / Lentokuva Vallas Oy 2014)




Katundakyma Nasilinnankadun ja Hallituskadun risteyksesta eteldan lokakuussa 2015. (kuva: Tam-
pereen kaupunki)

Rakennuskanta

Suunnittelualueella on kaksi toimistokaytdssa rakennusta ja kevytrakenteinen katos.
Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on noin 12.485 k-m2.

Tontin pohjoiskulmassa sijaitseva kolmikerroksinen nk. letkutehtaan rakennus (Nasilin-
nankatu 39) on alun perin rakennettu Nalkalantorin laidalla vv. 1916—1941 nimella Oy
Suomen Hihnatehdas toimineen Tammer Tehtaiden laajennukseksi. Rakennuksen
paapiirustukset vuodelta 1942 on allekirjoittanut arkkitehti Bertel Strommer. 1940-luvun
lopulla Tammer Tehtaat laajensi tilojaan korttelin 28 muille tonteille. Tehdas valmisti
hihnojen lisaksi my6s kumi- ja paloletkuja, teknisia kumituotteita, limoja ja kumituksia.

Asemakaavaan liittyvan rakennushistoriallisen selvityksen (Arkkitehtitoimisto AR-Vas-
tamaki Oy 2016) mukaan letkutehdas edustaa aikakaudelleen tyypillista teollisuusra-
kentamista. Rakennuksen kantavana runkona toimii terasbetonista tehty pilari-palkki-
jarjestelma, julkisivut on muurattu punatiilesta ja ikkuna-aukotus on tuotantorakentami-
selle ominaisella tavalla rationaalinen.

Tampereen Puhelinosuuskunta osti alueen 1970-luvun alussa, jolloin letkutehdas sa-
neerattiin puhelinkeskukseksi, suunnittelu- ja laiteosastojen teknisiksi toimistoiksi seka
huolto-, koulutus-, varasto- ja harrastustiloiksi. Muut alueen vanhoista tehdas- ja asuin-
rakennuksista purettiin.

Nasilinnankadun varteen sijoittuvan toimistorakennuksen 1. osa on valmistunut vuonna
1979. Rakennusta laajennettiin 1980-luvun lopulla korttelin eteldisimmalle tontille sijoit-
tuneen pysakadintialueen paalle. Rakennuksen molemmat osat on suunnitellut arkkitehti
llkka Pyykké. Rakennusta on myéhemmin tdydennetty pienin lisdosin (kattoterassin la-
situs, telemasto, tdydennysrakentaminen sisapihalle ja vesikatolle) joista viimeisin on
vuodelta 2014.

Nykytilanteessa toimistorakennuksen talon Nasilinnankadun puoleinen osa on 6-7 ker-
roksinen ja Tiiliruukinkadun puoleinen osa 2-3- kerroksinen. Rakennuksen runko on
terasbetonia ja se on pilari-palkkirakenteinen. Julkisivumateriaalit ovat vaalean beigea
keraamista laattaa ja tumman vihreaa julkisivulasia ja profiilipeltia.



Letkutehtaan itdjulkisivua. (kuva: Tampe-
reen kaupunki)

y

Toimistorakennuksen eteldjulkis
Tampereen kaupunki)

ivua. (kuva:

Nakyma alueen pohjoislaidalta kohti etel
Tampereen kaupunki)

HASWIN

T a2 WA s il
Vasemmalla ote asemakaavasta vuodelta 1944 ja oikealla ortokuva vuodelta 1946. (lahde:
Tampereen kaupunki)



Rakennettu kulttuuriympéristo ja arkeologiset kohteet

Liikenne

Suunnittelualueen rakennuksilla on teollisuus- ja kulttuurihistoriallisia, rakennustaiteel-
lisia ja/tai kaupunkikuvallisia arvoja. Arkeologisia kohteita alueella ei tiedeta olevan.

Letkutehdas on osa Tampereen kulttuuriymparistélle merkittavaa teollista perintéa ja
viimeinen hihnatehtaan historiasta Nalkalassa kertova rakennus. Asemakaavaan liitty-
van rakennusbhistoriallisen selvityksen (Arkkitehtitoimisto AR-Vastamaki Oy 2016) mu-
kaan letkutehtaan kahdeksi tarkeimmaksi arvotekijaksi nimetaan sen hyvin sailynyt al-
kuperainen punatiilinen ulkoarkkitehtuuri ja tehtaan osuus Tampereen teollisessa his-
toriassa. Rakennus on sailynyt tuotantokaytossa, vaikkakin raskaat teollisuuskoneet
ovat vaihtuneet tietokoneisiin. Selvityksessa arvioidaan, etta julkisivuiltaan rakennus
kestda hyvin suunnittelun tavoitteena olevan kayttétarkoituksen muutoksen, kunhan
vaikutukset ulkoarkkitehtuuriin pidetdan kohtuullisina. Rakennuksen julkisivuun tehta-
vat uudet aukot voidaan pitda vahaising, ja nykyiset ikkunat ja ovet voitaisiin korvata
uusilla lukuun ottamatta hissikuilutornin lasitiiliosia (matalat vaakaikkunat), joissa lasi-
tiilinen ilme on syyta sailyttaa.

Puhelinosuuskunnan toimistorakennuksen todetaan edustavan aikakaudelle tyypillista
toimitilarakentamista. Rakennuksella ei katsota olevan erityisia arkkitehtonisia arvoja,
mutta kaupunkikuvallisesti se on merkittavassa roolissa Nalkalantorin pohjoisreunan ja
Nasilinnankadun rajaajana.

Pirkanmaan Maakuntamuseo on tehnyt kohteessa katselmuksen syyskuussa 2014 ja
antanut hankkeesta ennakkolausunnon. Kiinteistdén omistajan alustavana vaihtoehtona
oli letkutehtaan purkaminen, joka maakuntamuseon kannanoton jalkeen muuttui raken-
nuksen sailyttdmismahdollisuuksien tutkimiseksi.

2 ’, 1 RN Bl oy e B e R e b

NASILINNANKADUN PUOLEINEN JUlLKIsSiVU

Ote letkutehtaan toteutumatta jadneen Nasilinnankadun puoleisen osan julkisivupiirustuksesta
vuodelta 1942. (Iahde: Tampereen rakennusvalvonnan arkisto)

Ajoneuvoliittymat sijoittuvat Nasilinnankadulle ja Tiiliruukinkadulle. Tontilla on yhteensa
104 autopaikkaa, joista 60 sijoittuu pihalle ja 44 maanalaiseen autohalliin. Lisaksi kiin-
teiston kayttdon on vuokrattu laheisesta pysakointilaitoksesta 105 autopaikkaa (Iahde:
rakennusvalvonnan arkisto ja Facta-rekisteri).
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Tekninen huolto

Suunnittelualue on liitetty vesi- ja energiahuollon ja tietoliikenteen verkostoihin. Tontilla
on Tampereen Sahkdverkon ja Elisan muuntamot seka maakaapeleita. Osa verkostoista
on sijoitettu Nasilinnankadun italaidalle rakennettuun maanlaiseen kaapelitunneliin, joka
ulottuu toimistorakennuksen eteldisen sisdankaynnin kohdalta Satamakadun risteyk-
seen asti.

Ote karttayhdistelméstd, johon on koottu tietoja eri toimi- Ote vuoden 1977 leikkauspii-
joiden verkostokartoista. Vesijohdot ja viemarit (sininen, rustuksesta toimistorakennuk-
vihred, punainen), sdhko6- ja kaukolampoverkko (vaalea sen eteldisen sisddnkaynnin
vihred) seka tele- ja tietoliikennekaapelit (oranssi). kohdalla. Kaapelitunneli kuvan

vasemmassa alareunassa.

Asemakaavaa varten laaditun hulevesiselvityksen (Sito Oy 2016) mukaan suunnittelu-
alueen muuttuvan maankaytén vaikutukset valuma-alueisiin ja virtaussuuntiin arvioi-
daan kohdistuvan paaosin korttelin sisaisiin johtamis- ja viemardintijarjestelyihin. Pin-
tavalunnan arvioidaan vahentyvan noin 8%, kun vettd lapaisemattdmien pintojen
maara vahenee pihan viherrakentamisen myoéta. Tontin pohjoisosalta hulevesiviema-
riin purkautuva laskennallinen mitoitusvirtaama on nykytilanteessa n. 39 I/s ja tulevassa
tilanteessa n. 36 I/s (1/10a, 5 min, rankkasade, 185 I/s*ha).

Hulevedet voidaan jatkossakin johtaa nykyisille purkureiteille, eika erityista tarvetta hal-
lintatoimentoimenpiteille katsota syntyvan. Mahdolliset pysyvat hulevesien hallintara-
kenteet suositellaan toteutettavaksi omana jarjestelmanaan vain uudisrakentamisen
osalta. Kasittelyjarjestelman toteutus kuitenkin edellyttaisi, ettd kattovedet pystytdan
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johtamaan sisapihan puolelle, ja etta jarjestelmasta vedet olisi mahdollista purkaa pai-
novoimaisesti ilman padotusta nykKyisiin hulevesiviemareihin. Katualueelle sijoittuvan
noin 3-4 metrin syvyyteen ulottuvan kaapelikanavan vuoksi jarjestelman toteuttaminen
olisi kuitenkin haastavaa.

Tulvatilanteessa alueelta muodostuvalla pintavalunnalla on tulvareitti Pyhajarveen reit-
tid Nasilinnankatu — Tiiliruukinkatu — Nalkalankatu. Rakentamisen aikana on huolehdit-
tava kiintoaineen laskeuttamisesta ennen hulevesien johtamista viemariin.

Ympéristonsuojelu ja ymparistohairiot

Tampereen meluselvityksen 2012 mukaan alueen paiva- ja yoajan liikenteesta synty-
van melun keskidanitasot eivat vuoden 2030 ennustetilanteessa ylitd Valtioneuvoston
paatdksen (Vnp 993/92) mukaisia ohjearvoja 55/50dB.

Asemakaavaan liittyvassa meluselvityksessa (Sito Oy, luonnos 2017) on tarkasteltu
laskennallisesti kaava-alueen keskidanitasoja nykytilanteessa sekd vuoden 2030 en-
nustetilanteessa. Melulaskenta perustuu melun leviamiseen 3D-maastomallissa, johon
on mallinnettu meluldhteet, rakennukset, meluaidat ja maastonmuodot sekd naiden
akustiset ominaisuudet. Katuliikenteen meluldhteina on huomioitu Nalkalankatu, Nasi-
linnankatu, Satamakatu ja Tiiliruukinkatu. Alueen melutasoa on selvitetty aiemmin mm.
Helimaki Akustikkojen vuonna 2012 laatimassa selvityksessa, jossa esitetyt meluntor-
juntatoimenpiteet huomioitiin laskennassa kesakuun 2017 tilanteen mukaisesti.

Mallinnuksessa ei huomioitu satunnaisesti kaytéssa olevaa varavoimakonetta, jonka
testikaytot ovat lyhytaikaisia ja vaikutus paiva-/yéajan keskidanitasoon arvioidaan va-
haiseksi. Varavoimakoneen meluvaikutuksia voidaan tarvittaessa tarkastella jatko-
suunnittelun yhteydessa.

Laskentatulosten mukaan piha- ja oleskelualueilla, mukaan lukien terassit, ei yliteta
VNp 993/92 mukaisia melutason ohjearvoja. Julkisivuille ei ole tarpeen asettaa erillisia
aanitasoerovaatimuksia. Nykyisista [V-laitteista aiheutuva melu ylittda rakentamismaa-
raysten mukaisen ohjearvon 45 dB kaava-alueella ja sen lahiymparistdssa, mista joh-
tuen sisapihalle suuntautuvat parvekkeet tulisi lasittaa. Liikenne-ennusteeseen liitty-
vien epavarmuuksien vuoksi suositellaan my6s Nasilinnankadun suuntaan avautuvien
parvekkeiden lasittamista. Uudisrakennuksella ja letkutehtaan korotuksella on suo-
jaava vaikutus |V-laitteiden melua vastaan: laskennan mukaan melutaso pienenee
nyky- ja ennustetilanteen valilla 1-11 dB.

Tampereen ilmanlaatuselvityksen 2013 mukaan suunnittelualueen alueellinen ilman-
laatuindeksi (90. prosenttipiste) on tyydyttava, eivatka ilman epapuhtauksille asetetut
ohje- ja raja-arvopitoisuudet ylity. Vuoden 2011 tilanteessa mallinnettu typpioksidin
(NO2) vuorokausiarvon pitoisuusluokka oli >50 pug/m3 ja hengitettavien hiukkasten
(PM10) >50 pg/m3.

Satunnaisesti kaytdéssa olevan nykyisen varavoimakoneen vaikutusta ilman laatuun
voidaan tarvittaessa tarkastella jatkosuunnittelun yhteydessa.

Maaperan ja rakenteiden haitta-ainetutkimuksen (Sito Oy 2016) tavoitteena oli selvittaa
asuinkayttédn muutettavan entisen letkutehtaan kiinteiston mahdollista pilaantunei-
suutta kiinteiston aiemmasta toiminnasta johtuen. Tutkimuksen tarkoituksena oli saada
tietoa pilaantuneisuudesta mahdollisten toimenpiteiden arvioimista varten alueen tule-
van kayttotarkoituksen muutokseen liittyen.

Selvityksen johtopaatdksenad todetaan, ettd kaikkien maanaytteistd tutkittujen haitta-
aineiden pitoisuudet alittivat alemmat ohjearvot, joita sovelletaan asuinalueella maan
pilaantuneisuuden arvioinnissa. Siten kohteen maapera ei ole pilaantunut, eika puhdis-
tustarvetta ole. Yhdessa tutkimuspisteessa havaittujen nikkelin ja vanadiinin kynnysar-
vojen ylityksesta johtuen tutkimusalueen tulevan rakennustoiminnan yhteydessa kaivu-
massojen laatua on rakentamisen aikana kuitenkin seurattava.
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Letkutehtaan sisadilmanaytteissa ei todettu haihtuvia orgaanisia yhdisteita haitallisina
pitoisuuksina. Rakennenaytteissa havaitut haitta-ainepitoisuudet olivat alhaisia, eika
niista arvioida aiheutuvan terveysriskeja. Kellarin pintarakenteissa (vinyylilaatta) ha-
vaittiin asbestia. Mikali rakenteita puretaan ja purkujatettd halutaan hyédyntda maan-
rakentamisessa, tulee sen MARA-asetuksen (VNa 591/2006) mukainen kayttokelpoi-
suus tutkia erikseen.

Letkutehtaan 1. kerrokseen sijoittuu kaksi muuntamoa, joiden sahko6- ja magneettikent-
tid on arvioitu kaavan laatimisen yhteydessa (Sito Oy 2016). Suositusarvot sahkoé- ja
magneettikentille altistumiselle on maaritelty Sosiaali- ja terveysministerion asetuk-
sessa 294/2002, jonka mukaan altistuksen suositusarvo vaihtosahkdlaitteiden sahko-
kentalle on 5 kV/m ja magneettikentalle 100 pT. Sateilyturvakeskus (STUK) suosittelee,
ettd lasten pysyvaan oleskeluun tarkoitetuissa tiloissa magneettikentan tiheyden tulisi
olla alle 0,4 pT (STUK, 2011).

Sahko- ja magneettikenttien arviointiraportin mukaan suositusarvojen ylittyminen voi
olla mahdollista muuntamoiden ylapuolisissa tiloissa rakennuksen 2. kerroksen tasolla.
Voimakkain lahde (virtakiskot) on kuitenkin mahdollista eristaa ja nykytilanne todentaa
lyhyelld koemittauksella muuntamoiden ylapuolisissa tiloissa. Arviointiraportin mukaan
STUKIin suosituksen alittamiseksi riittdd todennakoisesti makuuhuoneiden sijoittami-
nen muualle kuin muuntamoiden ylapuolelle.

2.1.4 Vaesto ja palvelut

Kaava-alueella ei ole asukkaita. Rekisteritietojen mukaan toimistorakennuksessa on
yksi asuinhuoneisto, joka on kuitenkin otettu muuhun kayttdon.

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

Toimistorakennuksen paavuokralaisena on Elisa- konsernin toimitiloja seka Sodexon
henkildstoravintola. Myds osa letkutehtaan tiloista on vuokrattu toimitiloiksi. Alueelle
sijoittuu nykytilanteessa noin 600 ty6paikkaa.

2.1.5 Maanomistus
Suunnittelualueeseen sisaltyvat kiinteistét omistaa Kiinteistdosakeyhti6 Tampereen
Nasilinnankatu 39-43.

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava

Pirkanmaan uuden kokonaismaakuntakaavan
2040 ehdotus on hyvaksytty maakuntavaltuus-
tossa 27.3.2017 ja sen voimaan tulosta on paa-
tetty 29.5.2017. Maakuntakaavassa 2040
suunnittelualue on osoitettu keskustatoiminto-
jen alueeksi (C). Alue kuulu kaupunkiseudun
keskusakselin kehittamisvydhykkeeseen (kk-
1), jota koskevia suunnittelumaarayksia ja ke-
hittdmissuosituksia ovat mm. hyvin saavutet-
tava ja monipuolinen yritystoiminnan, asumisen
Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta sekg kaupallisten ja julkisten pa_Ive"IUern aIL!.e
2040 seka alueen saavutettavuuden edistaminen ka-
vellen, pyoraillen ja joukkoliikenteella.

Maakuntakaava 2040 korvasi aiemmat Pirkanmaan 1. maakuntakaavan ja vahvistetut
vaihemaakuntakaavat.
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Yleiskaava

Keskustan strateginen osayleiskaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 18.1.2016
ja on kuulutettu voimaan suunnittelualueella 2.6.2017. Osayleiskaavan maankaytto-
kartalla suunnittelualue on merkitty ydinkeskustan kehittamisvyohykkeelle sijoittuvaksi
keskustatoimintojen alueeksi. Liikennekartalla suunnittelualue kuuluu kavelykeskus-
tana kehitettavaan hitaan liikkumisen alueeseen, jonka likenneymparistéa on kehitet-
tava kavelyn ehdoilla.

Asemakaava
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en osayleiskaavan maankaytto- ja lilkennekartoista (ehdotus
10.11.2015, kv 18.1.2016, voimaan 2.6.2017).

Keskustan strateginen yleiskaava korvasi voimaan tullessaan keskustan oikeusvaiku-
tuksettoman yleiskaavan ja oikeusvaikutteisen keskustan liikenneosayleiskaavan.

Kaava-alue sisaltyi vuonna 2014 vireille tulleen Tampereen kantakaupungin yleiskaa-
van 2040 aloitus- ja valmisteluvaiheiden suunnittelualueisiin. Helmikuussa 2017 val-
mistuneesta kantakaupungin yleiskaavaehdotuksesta keskusta kuitenkin rajattiin pois,
koska alueen kehittamistd ohjaa edella kuvattu keskustan strateginen osayleiskaava.
Kantakaupungin yleiskaavan 2040 valmisteluaineistoon voi tutustua kaupungin inter-

net-sivuilla osoitteessa: http://www.tampere.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/yleis-
kaavoitus/kantakaupungin-yleiskaava-2040/aineistot.html

4.1.1993 hyvaksytyssa asemakaavassa nro 7188 suunnittelualue muodostaa korttelin
28 tontin 1. Alue on osoitettu yleisten rakennusten korttelialueeksi teletoimintaa varten.
Tontin rakennusalalle seka sellaiselle tontin osalle, jolla sallitaan maanalaisten tilojen
rakentaminen, saadaan sijoittaa maanalaisia ty6- ja kokoustiloja (Y-15). Tontille saa-
daan rakentaa enintddn kymmenen asuinhuoneistoa (10h). Autopaikkoja on rakenne-
tava 150 kpl (150ap). Rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna e=2,10 (noin
12.200 k-m2).

Nasilinnankadun varteen sijoittuvalla rakennusalalla, jolla suurin sallittu kerrosluku on
seitseman (VII), julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema on ra-
kennuksen kadunpuoleisella sivulla ja paadyissa +106,50. Rakennusaloilla, joilla suurin
sallittu kerrosluku on kolme (lll), julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin kor-
keusasema on rakennusten kadun ja naapuritonttien puoleisilla sivuilla +96,50. Tontin
pohjoiskulmaan on osoitettu lisdksi yksikerroksisen rakennuksen rakennusala ja itasi-
vulle rakennusala, jolle voidaan sijoittaa maanalainen tila (ma). Naapuritonttien vastai-
sille rajoille on rakennettava vahintdan 160 cm korkea rakenteellinen aita (A-2).
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Tonttijako

Tontilla 28-1 on voimassa 30.10.1977 laadittu sitova tonttijako nro 4528 ja se on mer-
kitty tonttirekisteriin 24.2.1978.

Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin kaupunkimittauksen laatima ja se on tarkistettu
vuonna 2017.

2.2.2 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Aiempia aluetta koskevia erillisselvityksia ja —suunnitelmia ovat mm.

Keskustan strategisen osayleiskaavan ja kantakaupungin yleiskaavan 2040
taustaselvitykset ja muu valmisteluaineisto, Tampereen kaupunki

Tampereen keskustan valuma-alueen hulevesijarjestelman toiminnallinen sel-
vitys, PAyry Finland Oy 2014

Ullakkorakentamisselvitys Tampereen keskusta-alueella, Arkkitehtistudio M&Y
2013

Tampereen ilmanlaatuselvitys 2013

Lausunto 4440-4f, Meluselvitys, Helimaki Akustikot 2012

Tampereen meluselvitys 2012

Taman asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset:

Viitesuunnitelmaluonnos, Arkkitehtuuri Arkera Oy

Rakennushistoriallinen selvitys, Arkkitehtitoimisto AR-Vastamaki Oy 2016
Maaperan ja rakenteiden pilaantuneisuuden tutkimusraportti, Sito Oy 2016
Hulevesiselvitys, Sito Oy 2016

Muuntamoiden sahkd- ja magneettikenttien arviointi, Sito Oy 2016
Meluselvitys, Sito Oy luonnos 2017
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3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavan laatimisen tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt suunnittelualueeseen sisaltyvien kiin-
teistdjen omistaja  Kiinteistdosakeyhti®  Tampereen Nasilinnankatu  39-43
(Dnro:TRE:4686/10.02.01/2015 pvm. 2.7.2015). Hakijoiden tavoitteena olevan hank-
keen toteuttaminen edellyttdd asemakaavan muuttamista.

Kaavamuutoksen laatimisesta peritdan taksan mukaiset kulut. MRL 91 b §:n tarkoit-
tama maankayttésopimus laaditaan ennen kaavaehdotuksen kasittelya kaupunginhal-
lituksessa.

3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus

3.2.1 Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitteineen kuulutettiin nahtaville 26.11.-17.12.2015
valiseksi ajaksi ja avoin yleisétilaisuus jarjestettiin Galleria Nottbeckissa 8.12.2015.
Nahtavilldoloaikana saatiin neljd viranomaiskommenttia/-lausuntoa ja kaksi osallisten
laatimaa mielipidetta. Tampereen Vesi liikelaitos ilmoitti antavansa tarvittaessa lausun-
non kaavan valmistelun aikana.

Ymparistonsuojeluyksikon kommenteissa todetaan, ettd asemakaavan valmistelun yh-
teydessa on varmistettava hulevesien hallinnan laadukas toteutus ja selvitettava tuo-
tantotoiminnassa olleen Kiinteistdn osan soveltuvuus asumiseen seka kiinteistolla sai-
lyvien lauhduttimien melutaso ja muuntamoiden mahdolliset haitat asumiselle. Palaut-
teen mukaan Kkiinteistdon varavoimakoneiden koekayttdé ei aiheuta haittaa asumiselle,
mutta paastdjen suuntaaminen ja piipun korkeus on saadettava sopivaksi asumisviih-
tyvyyden kannalta. Kaupungin yleisten alueiden suunnittelun kommentissa todetaan,
ettd hulevesisuunnitelma on laadittava. Kiinteistétoimella ei ollut huomautettavaa.

Pirkanmaan maakuntamuseon lausunnossa todetaan mm., etta kiinteiston tulevaisuu-
den suunnitteleminen asemakaavahankkeella on lahtdkohtaisesti positiivinen ratkaisu
ja kaavaa varten laaditaan kiinteistdn kulttuurihistoriallisia arvoja koskeva selvitys. Kaa-
valuonnos pyydetaan toimittamaan lausunnolle Pirkanmaan maakuntamuseoon.

As Oy Kuninkaankatu 42:n ja As Oy Nasinkulman (Satamakatu 5) mielipiteissa vastus-
tetaan nahtavilla olleen viitesuunnitelmaluonnoksen mukaisen hankkeen toteuttamista,
koska silla katsotaan olevan negatiivisia vaikutuksia lahivaikutusalueen ihmisten elin-
oloihin ja elinymparistdon. Perusteluina esitettin mm., ettd letkutehtaan korotuksella
estetdan nakyvyytta ja pimennetaan Kuninkaankatu 42:n asuntoja. Mahdolliset teras-
sit/parvekkeet tulevat liian lahelle naapurin seinda. Letkutehtaan umpinaiseen pohjois-
julkisivuun, joka kdynndksineen tuo hieman vehreyttd Nasinkulman muuten asfal-
toidulle pihalle, ei saa tehda ikkunoita. Letkutehtaan kayttotarkoituksen muuttaminen ja
rakennuksen korottaminen uhkaa l&hivaikutusalueen asukkaiden viihtyvyyden ohella
myds kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvoja. Uudisrakennuksen osalta palautteessa
todettiin, ettd rakennus on muita alueen rakennuksia korkeampi ja se tuhoaisi Nasin-
kulman parvekkeiden paanakyman. Rakennusten valinen etaisyys jaisi hyvin lyhyeksi,
ja uudisrakennuksen paatyyn suunnitelluista ikkunoista olisi suora nakdyhteys Nasin-
kulman asuntoihin. Lisaksi esitettiin, ettd hanke on maankayttd- ja rakennuslain seka
keskustan yleiskaavan ja asemakaavan vastainen mm. olemassa olevaa asuinaluetta
heikentavien vaikutusten, letkutehtaalle yleiskaavassa osoitetun kayttdtarkoituksen
seka asemakaavassa tontille sallitun asuntojen lukumaaran vuoksi. As Oy Nasinkulma
huomauttaa lisaksi, ettad vaikutusalueen osallisten kuuleminen ja informoiminen on ollut
puutteellista ja ettd yhtidén isdnnditsija sai tiedon kaavan vireilletulosta vasta 9.12.2015.

8.12.2015 jarjestettyyn yleisotilaisuuteen osallistui kaupungin ja kaavamuutoksen ha-
kijan edustajien lisaksi kuusi lahivaikutusalueen asukasta/taloyhtididen edustajaa. Ylei-
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sotilaisuudessa esitetyt kysymykset ja kommentit koskivat mm. nykyisten ja uusien ra-
kennusten valisia etdisyyksia, rakennusten korkeutta ja kattomuotoa, uudisrakentami-
sen laatutasoa, ilmanvaihto-/jadhdytyslaitteista aiheutuvaa melua, pysakdintijarjeste-
lyita ja letkutehtaan sailyttamista.

Aloitusvaiheessa saatu palaute on liitetty kaavaselostukseen ja julkaistu kaupungin in-
ternet- sivuilla.

Palautteen johdosta kaavan jatkosuunnittelun yhteydessa laadittiin hulevesiselvitys,
maaperan ja rakenteiden haitta-ainetutkimuksia, meluselvitys, muuntamoiden sahko-
ja magneettikenttien arviointi seka rakennushistoriaselvitys. Alueelle esitetyn uudisra-
kennuksen ylinta kerrosta porrastettiin, jotta raystaslinja hahmottuisi katundkymassa
aiempaa yhtenaisempana. Letkutornin kohdalle sijoittuneet parvekkeet ja alimpien ker-
rosten itdan avautuneet paaikkunat siirrettiin tai poistettiin, jotta valokulmavaatimukset
saatiin tayttymaan myds sisapihan puolella. Kaavaluonnoksessa paaikkunat ja parvek-
keet kiellettiin kaavamaaraykselld uudisrakennuksen ja letkutehtaan pohjoisseinilla.
Letkutehtaan itasivun ulostyontyvia parvekkeita pienennettiin, kaiteita kevennettiin ja
alimpien kerrosten terassit muutettiin lasitetuiksi. Havainneaineistoa taydennettiin uu-
silla katujulkisivu- ja korttelileikkauspiirustuksilla.

As Oy Nasinkulmalle (Satamakatu 5) tarkoitetut kirjeet olivat menneet vaariin osoittei-
siin vanhentuneiden rekisteritietojen vuoksi. Ajantasaiset yhteystiedot saatiin isdnnait-
sijalta joulukuun 2015 lopulla.

3.2.2 Valmisteluvaihe

Asemakaavan valmisteluaineisto laadittiin yhteisty6ssa kaavamuutoksen hakijoiden,
kaupungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa. Valmisteluaineisto asetetaan nah-
taville palautteen saamista varten. Osalliset voivat jattda suunnitelmasta kirjallisia mie-
lipiteita ja tarvittaessa jarjestetaan neuvotteluita eri osapuolten kesken.

3.2.3 Ehdotusvaihe

Valmisteluaineistosta saadusta palautteesta tehdaan yhteenveto ja siihen laaditaan
tarvittavat vastineet, jotka liitetdan kaavaselostukseen.

Asiakirjat taydennetddn asemakaavaehdotukseksi. Yhdyskuntalautakunta kasittelee
ehdotuksen ja paattda sen julkisesta nahtaville asettamisesta. Nahtavilldoloaikana
osalliset voivat jattdad ehdotuksesta kirjallisia muistutuksia ja viranomaisilta pyydetaan
tarvittavat lausunnot.

Kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana saadusta palautteesta laadittava yhteenveto ja
vastineet liitetdadn kaavaselostukseen. Taman jalkeen kaavaehdotukseen voidaan viela
tehda muutoksia tai tdydennyksia. Jos tarvittavat muutokset ovat maankaytto- ja raken-
nusasetuksen 32 §:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisia, ehdotus voidaan kuuluttaa uu-
delleen nahtaville. Muussa tapauksessa kaavaehdotus jatkaa varsinaiseen hyvaksy-
miskasittelyyn.

3.2.4 Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto yhdyskuntalautakunnan ja kaupunginhal-
lituksen esityksesta.

Yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen kaavaehdotuksesta jatettyihin muistutuksiin
laaditut vastineet seka ote yhdyskuntalautakunnan paatoksesta lahetetaan niille muis-
tuttajille, jotka ovat jattaneet osoitetietonsa.

Kaavan hyvaksymistd koskevasta valtuuston paatoksesta voi jattaa valituksen Ha-
meenlinnan hallinto-oikeuteen. Valtuuston paatdsta seuraavan valitusajan ja mahdol-
listen valitusten kasittelyn paatyttya kaupunki ilmoittaa kaavan voimaantulosta kuulu-
tuksella.
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3.3 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Hakijoiden tavoitteena on alueen paakayttétarkoituksen muuttaminen ja rakennusoi-
keuden lisdaminen. Tarkoituksena on, etta letkutehtaan rakennusta korotetaan ja se
muutetaan asuinkayttdéon. Lisaksi nykyisin pysakointikaytdssa olevalle tontin osalle ra-
kennetaan uusi asuinkerrostalo. Toimistorakennus sailyy nykyisessa kaytdssaan. Py-
sakdintipaikat sijoitetaan I&heisiin pysakointilaitoksiin ja pihan rakentamattomaksi jaa-
vat osat kunnostetaan asukkaiden ulko-oleskelualueeksi.

Kaupungin tavoitteena on selvittda hakijan suunnitelman mukaisen hankkeen toteutta-
miskelpoisuus ja siita aiheutuvat merkittavat ymparistdvaikutukset. Suunnittelun yhtey-
dessa tarkastetaan alueella sailyvan rakennuskannan kayttétarkoitusta, kerroslukua ja
rakennusoikeutta sekd pysakoéinnin jarjestamistd koskevat kaavamerkinnat ja —-maa-
raykset. Suunnittelussa pyritdan ottamaan erityisesti huomioon alueen sijainti kaupun-
kirakenteessa ja muutoksen vaikutukset korttelirakenteeseen seka vaikutusalueen eri-
tyiset kaupunkikuvalliset, kulttuuri- ja rakennushistorialliset arvot.

3.3.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Kaavaprosessiin aloitusvaiheessa saadun palautteen ja tarkentuneiden lahtdtietojen
perustella todettiin mm., etta rakennusten korkeutta ohjaavia reunaehtoja voidaan maa-
ritelld katu- ja kaupunkikuvallisten tekijoiden ohella mm. valokulmatarkastelun ja pois-
tuvan kaavan pohjalta. Katundkymassa uudisrakennuksen korkeus tulee sovittaa toi-
mistorakennuksen raystaslinjaan. Valokulmat seka asuinhuoneiden paaikkunoiden ja
parvekkeiden suuntaus tulee tutkia huolellisesti. Kaavaan merkitdan tarkeimmat ton-
teilla sailyvat teknisten verkostojen osat. Letkutehtaan osalta osittain maan alle sijoittu-
vien asuintilojen tulkintaa pohditaan yhdessa rakennusvalvonnan kanssa. Rakennus-
oikeuden maarittelyssa on huomioitava tontin paakayttétarkoituksen muuttuminen, joka
vaikuttaa sailyvien rakennusten kerrosalan laskentaperusteisiin. Paloturvallisuuden
osalta tulee selvitettdvaksi pelastusreitit ja palomuurivaatimuksen tarve.

3.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja sen kehittyminen suunnitteluprosessin aikana

3.4.1 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Alustavia vaihtoehtoja oli kaksi: nykytilanteen sailyttdminen (ns. 0-vaihtoehto) ja ase-
makaavan muuttaminen suunnittelulle asetettujen tavoitteiden mukaisesti. 0-vaihtoeh-
dossa alueen kayttotarkoitus, pihaymparisto ja rakennuskanta sailyvat nykyisellaan.

Suunnittelun tavoitteena olevassa vaihtoehdossa olemassa olevat rakennukset saily-
tetdan ja tontti jaetaan kahteen osaan. Toimistorakennukselle jdavan tontin osalta kaa-
vassa sekda vahvistetaan toteutunut nykytilanne, ettd mahdollistetaan kiinteistén kehit-
taminen. Letkutehdas muutetaan asuinkayttoon ja rakennusta korotetaan. Nasilinnan-
kadun varteen rakennetaan uusi asuinkerrostalo. Nykyisin pysakdintialueena toimiva
piha kunnostetaan asukkaiden ulko-oleskelualueeksi. Asuinrakennusten pysakadintipai-
kat sijoitetaan laheisiin pysakaointilaitoksiin.

Letkutehtaan kaytto toimistotilana on paattynyt ja kiinteiston omistaja on selvitellyt ra-
kennuksen tulevaisuutta jo muutaman vuoden ajan. Kiinteiston paavuokralaisen Elisa
Oyj:n nykyisen toiminnan harjoittamiseen tarvittavat tilat mahtuvat toimistorakennuk-
seen.

Pirkanmaan Maakuntamuseo on tehnyt kohteessa katselmuksen syyskuussa 2014 ja
antanut hankkeesta ennakkolausunnon. Kiinteistdon omistajan alustavana vaihtoehtona
oli letkutehtaan purkaminen ja korvaaminen uudisrakennuksella. Maakuntamuseon
kannanoton jalkeen keskityttiin rakennuksen sailyttdmismahdollisuuksien tutkimiseen.
Jatkosuunnittelussa todettiin, ettd rakennus voisi soveltua asuinkayttéon ja hankkeen
suunnittelun lahtékohdaksi asetettiin sen kayttétarkoituksen muuttaminen.
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Osittain maan alle sijoittuvista asuintiloista on keskusteltu rakennusvalvonnan kanssa
kaavan valmistelun aikana. Johtopaatdksena todettiin, ettd ratkaisu on sindnsa mah-
dollinen, mutta tilojen kayttétarkoituksen tulkinta ja vaikutus kerrosalan laskentaperus-
teisiin on ratkaistavissa yksityiskohtaisella tasolla vasta rakennuslupavaiheessa. Ase-
makaavamaarayksilla voidaan kuitenkin mahdollistaa esitetty ratkaisu mm. sallimalla
paakayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen kellarin tasolle, ja/tai kaikkien ra-
kennuksen vaipan sisalla olevien tilojen ottaminen paakayttdtarkoituksen mukaiseen
kayttdédn rakennusoikeuden tai kerrosluvun estamatta.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valitussa vaihtoehdossa alueelle laaditaan asemakaava, joka mahdollistaa suunnitte-
lulle asetettujen tavoitteiden ja kaavaprosessin aikana jatkokehitellyn viitesuunnitelman
mukaisen hankkeen toteuttamisen.

Kulttuurihistoriallisia arvoja omaava ja hyvin alkuperdisessa asussaan sailynyt letku-
tehtaan rakennus sailytetdan. Kaavassa mahdollistetaan rakennuksen kayttétarkoituk-
sen muutos ja korottaminen, seka rakennuksen alkuperaisen vaipan sisdan sijoittuvien
tilojen muuttaminen tontin paakayttétarkoituksen mukaisiksi (kerrosalaan laskettaviksi)
tiloiksi. Korotusosa sovitetaan letkutornin korkeuteen. Kaavan suunnittelun aikana on
tutkittu vaihtoehtoisia ratkaisuja myds mm. letkutehtaan itajulkisivun kasittelyn seka ra-
kennusten ja pihatason korkeusasemien osalta.

Keskustaa pyritdan kehittdmaan asumiseen, ja tdydennysrakentaminen tuo vaista-
matta muutoksia nykyisiin nakymiin. Suunnittelualueen ja viereisten tonttien asuinviih-
tyisyyden sailyttamiseksi mitoitukselliseksi Iahtokohdaksi asetettiin, ettd nk. valokulma-
vaatimus tayttyy kaikissa suunnissa, joihin asuinhuoneiden paaikkunoita sijoittuu nyky-
tai tulevassa tilanteessa.

Viitesuunnitelman mukaisessa toteutuksessa letkutehtaan pohjakerrokseen on hahmo-
teltu mm. laajoja asukkaiden yhteistiloja, ja huonekorkeudet mahdollistavat myos loft-
tyyppisten ratkaisujen toteuttamisen. Alimpien kerrosten asuinhuoneistot on ajateltu to-
teutettavaksi kaksikerroksisina. Naiden huoneistojen alempi kerros sijoittuisi paaosin
maanpinnan alapuolelle, ja liittyisi maanpaallisiin tiloihin kahden kerroksen korkuisten
viherhuoneiden/terassien kautta.

Suunnitelmalla pyritdan laadukkaaseen ja aikaa kestavaan lopputulokseen. Hyvaksyt-
tavissa olevia vaihtoehtoisia toteutustapoja on useita, ja eikd kaavaratkaisua ole tarkoi-
tuksenmukaista sitoa tiukasti viitesuunnitelman mukaiseen toteutukseen. Riittavan
yleispiirteisyyden saavuttamiseksi kaavan tuleekin sallia havainnemateriaalista jossain
maarin poikkeavien ratkaisujen toteuttaminen.

Suunnittelualue sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, mutta kyseessa ei ole erityisen
nakyva tai kaupunkikuvallisesti erityisen merkittdva kohde. Alueen kehittdmistoimet on
kuitenkin sovitettava huolellisesti yhteen lahiymparistdn olemassa olevan rakentami-
sen seka kulttuuriympariston ominaispiirteiden kanssa.

3.4.2 Suunnitelmiin kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen tehdyt muutokset

Taydennetéén, kun kaavaehdotus on ollut ndhtéavilla.

3.4.3 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

26.11.2015 Kuulutus virelletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville-
panosta

29.6.2017 Kuulutus valmisteluaineiston nahtavillepanosta
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4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

Asemakaavassa alueelle muodostuu korttelin 28 tontit x ja y. Tontin x osalta kaava
vahvistaa toteutuneen nykytilanteen. Tontin y osalta alueen paakayttokayttétarkoitus
muuttuu ja rakennusoikeutta lisatdan siten, ettd kaava mahdollistaa uuden asuinker-
rostalon rakentamisen sekd suojeltavaksi osoitettavan rakennuksen korottamisen ja
muuttamisen asuinkayttoon.

4.1.1 Mitoitus
kéayttotarkoitus pinta-ala m?2 rak.oik. k-m? e=
Poistettava Y-15 5811 12 203 2,1
kaava
Kaavaluonnos K 3 957 10 500 2,65
AL 1854 7 800 4,21
yhteensé 5811 18 300 3,15

4.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laadulle asetettuja tavoitteita ovat mm. toteutuksen korkea laatutaso, uu-
disrakennuksen yhdistaminen visuaalisesti ja toiminnallisesti korttelikokonaisuuteen
seka yleisen ymparistokuvan ja pihatilan laadun kehittyminen.

Asemakaavan ohella kaava-alueen rakentamista ohjataan myos voimassa olevan lain-
saadannon ja kaupungin omien rakentamismaaraysten (rakennusjarjestys) avulla, joi-
den sisaltéa ei ole kaavamaaraysten muodossa tarpeen kerrata. Ympariston laatua
koskevia tavoitteita kasitellaan myds jaljiempana esitetyn kaavan vaikutusten arvioinnin
yhteydessa.

4.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja maaraykset ovat taydellisina kaavakartan yhteydessa.
4.3.1 Korttelialueet
Tontti 28-5

Tontti 28-5 osoitetaan asuin- ja liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Tontin pinta-ala
on 1854 m2 ja rakennusoikeus 7800 k-m2 (e=4,21). Olemassa olevassa rakennuk-
sessa saadaan kerrosalaan kuulumattomia tiloja muuttaa kerrosalaan laskettaviksi ti-
loiksi riippumatta siitd, mitd asemakaavassa on maaratty tontin tai rakennusalan enim-
maiskerrosalasta.

Letkutehdas osoitetaan rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi ra-
kennukseksi, jota ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta. Rakennuksessa suoritettavilla
korjaus- ja muutostdilla ei saa turmella rakennuksen rakennustaiteellista tai kulttuuri-
historiallista arvoa (sr-31). Letkutehtaan kerrosluvun tulee olla vahintdan kolme ja ko-
rotettavaksi tarkoitetulla osalla enintaan viisi. Rakennuksen itasivulla korkeusaseman
+96,50 ylapuolinen rakennuksen osa tulee olla sisdanvedetty muusta julkisivupinnasta
vahintaan viisi metria (sis+96,50(5)). Tontin itdosassa sallitaan liséksi yksikerroksinen
laajennusosa.

Uudisrakennukselle tarkoitetun rakennusalan suurimat sallitut kerrosluvut ovat kahdek-
san (VIII) ja kuusi (VI), Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema saa
olla enintdan +108,50. Rakennuksen kadun puoleisella sivulla korkeusaseman
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+106,10 ylapuolinen rakennuksen osa tulee olla sisdanvedetty muusta julkisivupin-
nasta vahintaan kaksi metria (sis+106,10(2)). Rakennuksen kadunpuoleisella sivulla
tulee kaduntasokerrokseen sijoittaa liike-, toimisto- ja palvelutiloja (er-9).

Taydennys- ja uudisrakentamisen ja erityisesti rakennusten korottamisen yhteydessa
tulee sailyttaa hillitty yleisvaikutelma ja kytked muotokieli nykyiseen arkkitehtuuriin
luontevasti ja kestavin ratkaisuin (ym-15). Asemakaavassa on osoitettu rakennusalojen
sivut, joilla ei saa sijoittaa asuinhuoneiden paaikkunoita (ik-9) tai parvekkeita (epa),
jaltai joilla parvekkeet on rakennettu sisdanvedettyina (spa).

Tontille saadaan rakentaa kaksi kellarikerrosta, jossa saa olla kerrosalaan laskettavia
varsinaisen kayttétarkoituksen mukaisia tiloja (k-ma(l)). Kulku tontille 28-5 tapahtuu
porttikdytavan kautta, joka on osoitettu kaavassa rakennukseen jatettavaksi kulku-
aukoksi. Tontille ei saa sijoittaa maanpaallisia autopaikkoja (eap/piha).

Tontin etelalaidalle on osoitettu ohjeellinen maanalaista johtoa varten varattu alueen
osa. Aluetta koskee maa-ainesten kayttorajoite, koska maapera sisaltda kynnysarvon
(VNA 214/2007) ylittavia pitoisuuksia haitta-aineita (mkr-1). Rakennuksia ja rakenteita
purettaessa pilaantuneet rakenteet on kasiteltava ja/tai poistettava alueelta viranomais-
ten hyvaksymalla tavalla (pirak-1).

Tontti 28-6

Tontti 28-6 osoitetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Tontin pinta-ala
on 3957 m? ja rakennusoikeus 10500 k-m? (e=2,65). Rakennuksen Nasilinnankadun
puoleisen osan suurin sallittu kerrosluku on seitseman (VII) ja muiden osien nelja (1V).
Kellarikerrosten suurin sallittu lukumaara on kaksi (ma-30/11). Rakennuksen julkisivu-
pinnan ja vesikaton leikkauskohdan korkeusasema saa olla 7-kerroksisen osan lansi-
jaitasivuilla enintdan +106,10 ja matalamman osan etela- ja itasivuilla +97,00.

Koko kaava-aluetta koskevat maaraykset

Autopaikkoja saadaan sijoittaa enintdan 300 m paassa olevaan pysakointilaitokseen
([pl-1]).
Kaavan yleismaaraysten (y-8599) mukaan autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:
Asuminen 1 ap/150 k-m?
Opiskelija-asuminen 1 ap/250 k-m?

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

Liike- ja toimistotilat 1 ap/120 k-m?

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakoéintinormia 20 % alempi, mikali hank-
keessa toteutetaan keskitetty rakenteellinen pysakointi seka vuoroittaispysakdinti ja/tai
paikkojen nimeamattomyys.

Polkupydrapaikkoja on rakennettava seuraavasti:
Asuminen ja palveluasuminen/senioriasuminen 1 pp/40 k-m?

Opiskelija-asuminen, kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA vuokratuotanto
(valtion korkotukikohde) 1 pp/35 k-m?

Liike- ja toimistotilat 1 pp/100 k-m?

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

Rakennusten suunnittelussa on huolehdittava siita, ettéd ilman epapuhtauksien siirtymi-
nen sisatiloihin on estetty. Rakennuslupaa haettaessa on osoitettava meluntorjunta-
suunnitelmalla, etta parvekkeille, terasseille seka leikki- ja oleskelualueille asetetut me-
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lun ohjearvot eivat ylity. Vaiheittain rakennettaessa tulee varmistaa ulko-oleskelualuei-
den, parvekkeiden ja terassien melusuojauksen toteutuminen vaatimusten mukaiseksi
tarvittaessa tilapaisia meluntorjuntarakenteita hyédyntaen.

Alueelta on varattava sahkdnjakelun kannalta tarkoituksenmukaisesta paikasta tilaa ra-
kennuksiin tai maanalaisiin tiloihin sijoittuville jakelumuuntamoille. Suunnittelun yhtey-
dessa on varmistettava, etteivat sahko- ja magneettikenttien altistuksen suositusarvot
ylity pysyvaan oleskeluun tarkoitetuissa tiloissa.

Hulevesien muodostumisen vahentamiseksi pihoilla ja kattotasoilla suositellaan paa-
osin vettalapaisevia paallysteita ja laajoja viherpintoja.

4.4 Kaavan vaikutukset

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan mer-
kittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvi-
tyksiin. Maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA) 1 §:n mukaan kaavaa laadittaessa
on arvioitava sen toteuttamisesta aiheutuvat merkittavat valittémat ja valilliset vaikutuk-
set mm. alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, ihmisten elinoloihin ja elinym-
paristdon, kaupunkikuvaan, maisemaan ja kulttuuriperintdon.

Vaikutukset arvioidaan kaavan laatimisen yhteydessa ja ne kirjataan asemakaava-
selostukseen. Arviointiin sisaltyy tarvittaessa myds kaupungin strategisen suunnittelun
kannalta merkittaviin kehittdmistavoitteisiin liittyvien erityisten vaikutusten arviointia
(esim. yritysvaikutukset).

4.4.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon

Uudisrakentamisen myo6ta alue kehittyy osana jo olemassa olevaa asuinymparistda.
Positiivisina vaikutuksina esille nousevat pihatilan laadun kehittyminen, asuntotarjon-
nan monipuolistuminen ja alueen yleisen ymparistokuvan koheneminen. Alueen tiivis-
tyminen ja asukasmaaran kasvu voidaan kokea naapureiden kannalta myds ei-toivot-
tuna kehityksena. Keskustan hyvat liikenneyhteydet ja palvelutarjonta mahdollistavat
tasa-arvoisen ja eri vaestoryhmien helposti saavutettavissa olevan elinympariston.

Kaava mahdollistaa alueen asuntotarjonnan kasvun kaupunkikuvallisesti laadukkaalla
tavalla. Uudisrakennuksen asuinhuoneiden paaikkunat ja asuntoparvekkeet ohjataan
suuntaamaan siten, ettei niilla olisi merkittavid naapuritonttien asumisviihtyisyytta hei-
kentavia vaikutuksia. Tontille 28-5 sijoittuvien asuntojen lukumaaraksi on arvioitu viite-
suunnitelman mukaisessa hankkeessa noin 70 kpl, joka tarkoittaisi noin 100-200 uutta
asukasta. Koska asemakaava ei sido toteutusta viitesuunnitelman mukaiseen asunto-
jakaumaan tai asumismuotoon, uusien asuntojen ja asukkaiden lukumaara tarkentuu
kuitenkin vasta kohteen toteutussuunnittelun yhteydessa.

Kaavan toteutuminen lisaa ulko-oleskeluun soveltuvan alueen maaraa ja pihan viihtyi-
syytta, kun pintapysakointipaikkoja siirtyy sisapihalta pysakointilaitoksiin. Alueen asu-
kasmaaran lisdys on keskustan virkistysalueiden kayttdjamaaraan suhteutettuna va-
hainen.

Letkutehtaan kayttotarkoituksen muuttuessa kaava-alueelle sijoittuvien ymparistdhairi-
0itd aiheuttavien toimintojen maara vahenee. Alueella sailyvat muut kuin asumiseen
liittyvat toiminnot eivat ole merkittavalla tavalla elinympariston terveellisyytta tai turval-
lisuutta heikentavia.

Nykytilanteessa ja vuoden 2030 ennustetilanteessa liikkenteestad syntyva melu ei ylita
Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaisia ohjearvoja. Toimistorakennuksen nykyi-
sista IV-laitteista aiheutuva melu voi ylittaa rakentamismaaraysten mukaisen ohjearvon
45 dB kaava-alueella ja sen lahiymparistossa. Talotekniikasta syntyvan melun ensisi-
jaisia vahentamiskeinoja ovat laitteiden uusiminen ja sijaintipaikkojen muuttaminen
seka ohjausjarjestelman ja kayntiaikojen saataminen. Meluntorjuntatarpeeseen liittyvia
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lisdselvityksid voidaan kaavamaarayksiin perustuen edellyttda rakennusluvan yhtey-
dessa.

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

Alueella tehtyjen pohjatutkimusten perusteella rakentamisesta ei arvioida aiheutuvan
naapuritonttien rakennuksiin kohdistuvia maaperariskeja. Uudisrakennus perustetaan
paaluttamalla. Perustamistapaa ja maanrakennustoéitd koskevia tarkempia suunnitel-
mia ja selvityksia edellytetdan normaaliin tapaan rakennusluvan yhteydessa.

Asemakaavassa alueelle ei osoiteta toimintoja, joilla olisi merkittavia ilman laatuun tai
ilmastoon kohdistuvia vaikutuksia. Vuonna 2013 laaditun Tampereen ilmanlaatuselvi-
tyksen mukaan terveysperusteiset ilman epapuhtauksien ohje- ja raja-arvot (NO2,
PM10 ja PM2.5) eivat ylity vuoden 2030 liikenteen paastdjen perusteella arvioituina.
Satunnaisesti kaytdssa olevan nykyisen varavoimakoneen vuoksi kaavamaaraykset
kuitenkin edellyttavat, etta rakennusten suunnittelussa on huolehdittava siita, etta ilman
epapuhtauksien siirtyminen sisatiloihin on estetty. Sisdilman laatu voidaan varmistaa
teknisin ratkaisuin.

4.4.3 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Kaava koskee jo rakennettua ydinkeskustan korttelia, jolla ei ole luonnontilaista kasvil-
lisuutta, arvokkaita luontokohteita tai muutoin luonnonymparistén tai —-maiseman kan-
nalta merkityksellisid ominaisuuksia. Rakentamattomaksi jaavilla tontin 28-5 osilla istu-
tusten maaraa on mahdollista lisata, eika uudisrakentaminen edellytéd puuston poista-
mista naapuritonteilta. Kaavan toteutumisella ei ole vaikutusta virkistysalueiden maa-
raan tai sijoittumiseen.

4.4.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka lii-
kenteeseen

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia yhdyskunta- tai kaupunkirakenteeseen tai kau-
punkikuvaan kohdistuvia vaikutuksia. Keskustan ruutukaava-alueella sijaitseva jo ra-
kentuneen korttelialueen osa sailyy rakennettuna. Alueen kayttétarkoitus on hyvaksy-
tyn yleiskaavan mukainen ja rakentamisen tehokkuus kaupungin ydinkeskustaan so-
veltuva. Kaupunkirakenteen tiivistaminen, autopaikkojen poistuminen sisapihalta, ulko-
oleskeluun kaytettavissa olevan alueen osuuden kasvu ja pihatilan laadullinen kehitty-
minen ovat kaupungin tadydennysrakentamistavoitteiden mukaisia toimenpiteita. Van-
haa keskustarakennetta tiivistavan taydennysrakentamisen mahdollistaminen on talou-
dellisesti ja ekologisesti kestava ratkaisu.

Suunnittelussa on pyritty varmistamaan, ettei
kaavan toteuttaminen ei poissulkisi vastaa-
vaa mahdollisuutta korttelin muilta tonteilta.
Asuntosuunnittelua koskeviin rakentamis-
maarayksiin pohjautuvat nk. valokulmatar-
kastelut osoittivat, ettéd tdydennysrakentami-
seen soveltuvan vapaan piha-alueen pinta-
ala on korttelin muilla tonteilla hyvin rajalli-
nen.

Kartalle on merkitty sinisellad korttelin 28 osat,
joille nk. valokulmatarkastelun perusteella voisi
olla mahdollista sijoittaa uutta rakentamista. Valo-
kulmalla tarkoitetaan tassa vapaata tilaa asuin-
huoneen paaikkunan edessa, jonka tulisi olla yhta
suuri kuin vastapaisen rakennuksen korkeus huo-
neen lattiatasolta mitattuna. Kuvassa on esitetty
tilanne maan tasossa.
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Kaavan toteuttamisella ei ole merkittavia alueen nykyiseen tekniseen verkostoon koh-
distuvia vaikutuksia. Energia-, vesi- ja jatehuolto on jarjestettavissa olevaa infrastruk-
tuuria hyddyntaen ja osana laajempaa kokonaisuutta. Alueelle sijoittuvat tarkeimmat
tekniset verkostot ja muuntamot on huomioitu ao. kaavamerkinndin. Uusia liittymia ver-
kostoihin voidaan tarvittaessa rakentaa uudisrakennuksen (porttikaytavan) kautta.
Kaava-alueen ulkopuolella uusien verkostojen rakentamiselle tai olemassa olevan ver-
koston kapasiteetin kasvattamiselle ei ole kaavan toteuttamisesta johtuvaa tarvetta.

Hulevesiselvityksen mukaan viitesuunnitelman mukainen toteutus vahentaa alueen
pintavalunnan maaraa noin 8%. My0s virtaama laskee, mutta vaikutus ei ole merkit-
tava, koska kaikki alueen hulevedet johdetaan vesiviemariin myos lapaiseviksi lasket-
tavilta pinnoilta. Alueen paakayttotarkoituksen muutos ja pintapysakoinnin vahentymi-
nen voivat parantaa alueella syntyvien hulevesien laatua. Viemariverkoston kapasi-
teetti arvioidaan riittdvaksi ja vesien tontilla viivyttdminen pienentaa virtaamahuippuja.
Asemakaavassa on annettu hulevesien muodostumisen vahentamista koskevia suosi-
tuksia. Kaavaa taydentavia hulevesien hallintaa koskevia maarayksia on annettu kau-
pungin rakennusjarjestyksessa ja MRL 103 §:ssa.

Kaavan toteutumisella ei ole merkittavia liikenteen jarjestamiseen kohdistuvia vaikutuk-
sia. Alue on erittain hyvan palvelutason joukkoliikennevydhykkeelld ja ensisijaisena liik-
kumismuotona pidetdan jalankulkua ja pyorailya, mika tukee osaltaan kestavaa liikku-
mista.

Tontille 28-6 ajetaan Tiiliruukinkadulta ja tontille 28-5 Nasilinnankadun puolelle sijoittu-
van porttikdytdvan kautta. Porttikaytdva on osoitettu kaavassa rakennukseen jatetta-
vaksi kulkuaukoksi ja se on mahdollista mitoittaa siten, ettd ajoyhteys toimii myds pe-
lastustiena.

Kaavan edellyttamien auto- ja polkupydrapaikkojen lukumaarad pohjautuu kevaalla
2016 hyvaksytyssa Tampereen pysakdintipolitikassa esitettyyn vydhyketarkasteluun ja
soveltamisohjeisiin. Autopaikkamaaran laskennassa mitoittavana kerrosalana huomi-
oidaan korttelialueen paakayttotarkoituksen mukaiset tilat. Tontilla 28-6 laskennallinen
autopaikkatarve olisi asemakaavan mukaisella mitoituksella noin 70-80 kpl. Tontin 28-
5 uudisrakentamisen osalta laskennallinen autopaikkatarve olisi asemakaavan mukai-
sella mitoituksella noin 40-50 kpl. Tontin 28-5 autopaikat tulee sijoittaa lahiympariston
pysakoaintilaitoksiin.

Sailyvien rakennusten osalta on huomioitava MRL156 §, jonka mukaan autopaikkojen
jarjestamisvelvollisuus ei koske vahaista lisarakentamista eika rakennuksen korjaus- ja
muutostyota. Rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin
ottaa huomioon tasta johtuva autopaikkojen tarve. Kaytannéssa tdma tarkoittaa, ettei
asemakaava muuta sailyvaa rakennusta koskeneiden rakennuslupien ehtoja: jos auto-
paikkoja on aiemmin edellytetty nyt laaditusta asemakaavasta poikkeava maara, ti-
lanne ei muutu muutoin kuin mahdollisten uusien rakennuslupien yhteydessa. Nykyti-
lanteeseen verrattuna alueen autopaikkojen maara voisi kaavan toteutuessa laskea.

Tontilla 28-6 polkupydrapaikkojen laskennallinen enimmaismaara olisi noin 105 kpl ja
tontilla 28-5 noin 195 kpl. Toteutettavaksi edellytettava polkupyorapaikkojen maara on
kuitenkin pienempi, koska mitoittavana kerrosalana huomioidaan vain paakayttétarkoi-
tuksen mukaiset tilat.

4.4.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintd6n ja rakennettuun ymparistéon

Kaavan toteutumisella on I&hialueen kaupunki- ja katukuvaa muuttavia vaikutuksia.

Tontin 28-5 osalta kaava ohjaa yksinkertaisen, rauhallisen ja selkean korttelikokonai-
suuden seka viihtyisan pihatilan muodostamiseen. Uudisrakennus ei rajoita merkitta-
valla tavalla korttelin sisaisia nakymia, ja myds edella kuvattu nk. valokulmavaatimus
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tayttyy sen osalta kaikkien naapuritonttien suuntaan. Tontilla 28-6 sailyvan toimistora-
kennuksen osalta kaava vahvistaa toteutuneen nykytilanteen ja mahdollistaa kiinteis-
ton kehittdmisen.

Kaavan suunnittelussa on pyritty huomioimaan ymparoiva kaupunkirakenne ja korttelin
28 muu rakennuskanta. Valmisteluaineistoon sisaltyvan viitesuunnitelmaluonnoksen
tarkoituksena on havainnollistaa ensisijaisesti rakentamisen volyymia, ei rakennuksen
tarkkaa arkkitehtonista kasittelya tai julkisivujen yksityiskohtia.

Rakennusten mittasuhteet pohjautuvat toteutuneen rakentamiseen ohella korttelin
muuhun rakennuskantaan. Nasilinnankadun katunakymassa uudisrakennus muodos-
taa uuden katutilaa rajaavan elementin. Rakennus sijoittuu korttelin keskelle olemassa
olevien rakennusten valiin, ja sen korkeus on sovitettu toimistorakennuksen raystaslin-
jaan. Rakennusten korkeutta rajoittavilla kaavamerkinndilla pyritaan lisaksi varmista-
maan, ettei rakennus ylitd Satamakatu 5:n rakennuksen harjakorkeutta. Satamakatu
5:n osalta korkeusmerkinndissa on huomioitu voimassa oleva asemakaava, joka mah-
dollistaa rakennuksen korottamisen.

Alueen suunnittelussa on tunnistettu ja huomioitu alueelle sijoittuvat arvokkaan raken-
netun kulttuuriymparistén kohteet. Kaava tukee alueen vanhan rakennuskannan ja his-
toriallisen kerroksellisuuden sailymista. Kaupunkirakenteen ja kaupunginosan historian
kannalta merkitysta on erityisesti oman aikakautensa rakentamisen tapaa ilmentavalla
tontin kaytolla ja arkkitehtuurilla. Tontin 28-5 suojeltavan rakennuksen arvokkaiden
ominaispiirteiden sailyminen pyritddn turvaamaan korjaus- ja muutostditd ohjaavilla
kaavamaarayksilla.

4.4.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavalla ei ole merkittavia alueen palveluiden tarjontaa, tydpaikkojen maaraa tai elin-
keinotoiminnan edellytyksia muuttavia vaikutuksia. Alue kuuluu kehittyvaan keskusta-
alueeseen, jolla on jo runsaasti asumista tukevia julkisia ja yksityisia palveluita.

Koko keskustan mittakaavassa alueelle sijoittuvien tydpaikkojen maara on merkittava.
Tontilla 28-6 sailyvan rakennuksen kayttotarkoitus mahdollistaa kiinteiston nykyisen
kayton jatkamisen seka toiminnan kehittamisen tulevaisuudessa.

Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytysten tai —-mahdollisuuksien kannalta merkitta-
vien toimintojen maara tai laatu ei merkittavalla tavalla muutu. Asemakaavalla ei ole
vaikutuksia tonttitarjonnan riittavyyteen, eika suunnitteluratkaisulla esteta kilpailun syn-
tymista kaupan ja asunrakentamisen toimialoilla.

4.5 Nimisto

Asemakaavalla ei synny uutta nimistoa.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lain voiman.

25



	Aloitusvaihe
	Valmisteluvaihe
	Ehdotusvaihe
	Hyväksyminen
	Viranomaisyhteistyö
	1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
	1.1 Tunnistetiedot
	Asemakaavan muutos koskee:
	Asemakaavan muutoksella muodostuu:
	Kaavan laatija:
	Diaarinumerot:
	Vireille tulo:

	1.2 Kaava-alueen sijainti
	1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
	1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
	1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

	2.  LÄHTÖKOHDAT
	2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
	2.1.1 Alueen yleiskuvaus
	2.1.2 Luonnonympäristö
	2.1.3 Rakennettu ympäristö
	Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva
	Rakennuskanta
	Rakennettu kulttuuriympäristö ja arkeologiset kohteet
	Liikenne
	Tekninen huolto
	Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt

	2.1.4 Väestö ja palvelut
	2.1.5 Maanomistus

	2.2 Suunnittelutilanne
	2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja päätökset
	Maakuntakaava
	Yleiskaava
	Asemakaava
	Tonttijako
	Pohjakartta

	2.2.2 Kaava-aluetta koskevat selvitykset


	3.  Asemakaavan suunnittelun vaiheet
	3.1 Asemakaavan laatimisen tarve ja suunnittelun käynnistäminen
	3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutus
	3.2.1 Aloitusvaihe
	3.2.2 Valmisteluvaihe
	3.2.3 Ehdotusvaihe
	3.2.4 Hyväksymisvaihe

	3.3 Asemakaavamuutoksen tavoitteet
	3.3.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

	3.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja sen kehittyminen suunnitteluprosessin aikana
	3.4.1 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot
	Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
	Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

	3.4.2 Suunnitelmiin kaavaehdotuksen nähtävillä olon jälkeen tehdyt muutokset
	3.4.3 Suunnitteluvaiheiden käsittelyt ja päätökset


	4.  ASEMAKAAVAN KUVAUS
	4.1 Kaavan rakenne
	4.1.1 Mitoitus

	4.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
	4.3 Aluevaraukset, kaavamerkinnät ja määräykset
	4.3.1 Korttelialueet
	Tontti 28-5
	Tontti 28-6
	Koko kaava-aluetta koskevat määräykset


	4.4 Kaavan vaikutukset
	4.4.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön
	4.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon
	4.4.3 Vaikutukset kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
	4.4.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sekä liikenteeseen
	4.4.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun ympäristöön
	4.4.6 Vaikutukset elinkeinoelämän toimivan kilpailun kehittymiseen

	4.5 Nimistö

	5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

