-7
=7

Ikaalisten kaupunki

VANHAKAUPPALAKORTTELI 8
VANHANDSUUSPANKIN TONTTI
ASEMAKAAVAMUUTOS

SELOSTUS

Luonnosvaihe

Vireilletulo: vireilletulokuulutu25.22014
Kaavaluonnos: 18.3.2014
Kaavaehdotus:

Kunnanhallitus:

Kunnanvaltuusto:

IKAALISTEN KAUPUNKI
Kaavoitusja mittaustoimi
2015



1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee lkaalisten kaupungin Vanhan kauppalan kaupunginosan
(1) korttelin 8 tonttia 3.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Vanhan kauppalan kaupunginosan (1)
korttelin 8 tontti 3.

Asemakaavan laatija: Ikaalisten kaupunki, Tekniset palvelut, osoite: PL 33, 39501 lkaa-
linen.

Asemakaavan vireille tulosta on tiedotettu 25.2.2014

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen . .201 .

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Vanhan kauppalan (1) kaupunginosassa korttelissa 8 Teinin-
tien pohjoispuolella. Lannesséa alue rajautuu Kauppakatuun ja idassa Itsendisyydenka-
tuun ja pohjoisessa korttelin 8 tontteihin 1 ja 2. Kaavamuutosalue kasittaa lkaalisten
vanhan kauppalan kiinteiston 8-3 (Kiinteistétunnus 143-1-8-3). Kaava-alueen pinta-ala
on noin 0,22 hehtaaria.

Suunnittelualue kuuluu osana ns. lkaalisten vanhaa kauppalaa. Vanhan kauppalan en-
simmainen kaava laadittiin 1858 i luvulla ja suunnittelualueella ensimmainen kaava tuli
voimaan 1920 -luvulla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
VANHA KAUPPALA KORTTELI 8, ASEMAKAAVAN MUUTOS

Kaavan tarkoituksena on mahdollistaa arvokkaaseen ympéristoon soveltuvan kerrosta-
lon rakentaminen.
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LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee vanhassa keskustassa Kauppakadun ja Teinintien kulmauk-
sessa. Alueella on 1950 i luvulla rakennettu, 1998 kokonaan asuinkayttéén muutettu lii-
ke-asuinrakennus. Lisadksi tontilla on huonokuntoinen noin 1920 T luvulla rakennettu
taystiillinen piharakennus. Kaava-alueen pinta-ala on noin 0,22 hehtaaria.

Luonnonymparisto

Topografia:
Suunnittelualueen maasto nousee loivasti koilliseen ja sijoittuu korkeustasojen
+95¢é + 1 Ovalille.

Maaperd ja rakennettavuus:
Suunnittelualueen maapera on karkeaa hietaa.
Alue on osittain rakennettu, perustamisolosuhteet ovat hyvat.

Luonnonolot:

Alueella ei ole luonnontilaista ymparistoa jaljella. Teinintien ja Kauppakadun varteen on
istutettu uusia katupuita. Alueella on nykyisin parkkipaikka vanhan pankkirakennuksen
asukkaille seka osittain nurmikkoa kasvavaa pihamaata.

Maisema:
Tontti sijoittuu Vanhaan Kauppalaan, valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kult-
tuuriymparistdon. Etelapuolella sijaitseva Oma Tupa on merkittava suojelukohde.

Kuva 2. Oma Tupa on hienona nakyméapaatteena -
Kauppakadulta katsottaessa. T

Pohjavesi ja pintavedet:
Alue ei sijaitse tarkeédksi luokitellulla pohjavesialueella. Alueella on rakennetut verkostot.

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne:

Alue sijoittuu Kauppalan laajennuksen ns. toiselle kaava-alueelle. Kaava laadittiin 1917
Tluvulla ja se tuli noudatettavaksi 1921. Rajoittuva ensimmainen Vanhan Kauppalan
(Ikaalisten epaitsendisen kauppalan ruutukaava-alueen) kaava on vuodelta 1858. Myo-
hemmin kauppalan kaava-aluetta laajennettiin 1940 -luvulla. Kaava-alue ja [&hiymparist6
ovat rakentuneet vaiheittain. Muutoksia on ymparistossa viime vuosikymmenina tullut
l[Ahinn& rakennusten kayttotarkoituksissa, joissa liiketoiminta on vahentynyt ja siirtynyt
ovanhan keskadld Mys kondavaarakentamista on jonkin verran.

Liikenne:
Suunnittelualue rajoittuu rakennettuihin katuihin Kauppakatuun, Teinintiehen ja ltsenai-
syydenkatuun.

Vanha kauppala kortteli 8 samakaavan muutos
luonnos 18.3.2014



Rakennettu ymparisto

Kauppalan ensimmaisen kaavan (1858) toteuduttua, kaynnistyi kauppalan laajennuksen
suunnittelu alkuaan Keturin kappalaisen virkatalon maa-alueille. Arkkitehti Bertel
Strommerin laatima asemakaava ja rakennusjarjestys tuli noudatettavaksi vuonna 1921.
Asemakaava perustui osittain vuonna 1914 pidettyyn suunnittelukilpailuun. Myéhemmin
Kauppalan alueen asemakaavaa laajennettiin 1940 7 luvulla myds Strommerin laatima-
na. Rakennuskaavaa on uudistettu taman jalkeen 1960 i luvun lopussa ja nykyinen
kaava on vuodelta 1991. Ikaalisten vanha kauppala ja kunta yhdistettiin 1972. lkaalinen
tuli kaupungiksi 1977.

Kaava-alueella on 1950 luvulla rakennettu
kaksikerroksinen rappauspintainen liike-

ja asuinrakennus. Rakennuksessa on
toiminut lIkaalisten osuuspankki. Rakennus
on muutettu 1998 kokonaan asuinkayttéon.

Piha-alueella on séilynyt 1920-luvulla
rakennettu taystiilinen navettarakennus.
Rakennuksessa on mydhemmin ollut kaksi
asuntoa, kolme autotallia ja varastotiloja.
Nykyisin piharakennuksen asunnot ovat
tyhjillaan.

Lansiosa tontista on rakentamattomana.
Alueella on pysakdintipaikkoja.

Kuva 3. Kaava-alueen ja lahiympéaristén
rakennuskantaa.

Kuva 4. Nakyma Teinintieltd suunnittelualueelle. Keskella on tiilipintainen ja aumakattoinen ulkorakennus.
Taustalla 1950 i luvulla rakennettu ajalleen tyypillinen asuin- ja liikerakennus.

Suunnittelualueen l&hiympaéristossa on eri aikakausien rakennuskantaa. Merkittavana
yksittdisenad rakennuksena on Oma Tuvan vuosina 1918i 1924 rakennettu suurikokoi-
nen puurakenteinen, Bertel Strommerin suunnittelema rakennus. Rakennuksen mittava
entisointi saatiin valmiiksi 2000-luvun alkupuolella rakennuksen sailyttamista tahtaavan
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yhdistyksen toimesta. Omatupa on erillisenéd suojelukohteena asemakaavassa seka
osayleiskaavassa.

Kaava-alueen kanssa samassa korttelissa, pohjoispuolella on entinen Leppékosken
Sahkd Oy:n hallintorakennus 1930 T luvulta. Rakennus on nykyadn asuinkaytdssa. Vie-
ressa on vanha kaupparakennus vuodelta 1982. Rakennuksessa toimii nykyisen taide-
galleria. Gallerian itdpuolella on Makel&n asuin ja likerakennus. Vanhaosa on vuodelta
1939 ja uusi laajennus vuodelta 1967.

Rakennuskannasta on enemman liitteessa 4. (LITE 4)

Tekninen huolto:
Kaava-alue kuuluu teknisen huollon piirin.

Muinaisjaannokset:
Alueella ei ole muinaisjaannoksia.

Ymparistohairiot:
Alueella ei ole erityisia hairittekijoita.

2.1.4 Maanomistus
Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne
221 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet:

Vanhan kauppalan kortteli 8 kuuluu osana valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparist6d, Ikaalisten vanhan kauppalan alue ja lkaalisten kirkonseutu (RKY
2009).

Aluekuvauksessa mm. todetaan; Ikaalinen on maamme ensimmainen kauppala. Ikaalis-
ten vanhan kauppalan 1800-luvun puolivalin asemakaavarakenne puistokéytavineen ja -
kujineen on edelleen nahtavissd. Kauppalan alueen nykyinen rakennuskanta ulottuu
vanhimmilta osiltaan 1800-luvun puolivaliin, asemakaavan luomisen aikaan. Merkitta-
vimpia 1900-luvun alkuvuosikymmenten yksittaisia rakennuksia ovat arkkitehti Bertel
Strommerin suunnittelema, lkaalisten Maataloustuottajien 1919-1924 rakennuttama
Oma Tupa sekéa nykyisin kaupungin virastotalona toimiva Uusi Apteekkitalo. Myds van-
himmat kauppa- ja liikerakennukset ovat perdisin 1800-luvun puolelta. Kauppalan ita-
puolella, lkaalisten kunnan puolella sijaitsevat mm. kirkko seka kesti- Ja karajatalona

toiminut Rahkolan tilakeskus. Esacu =
A IKAALINEN

V‘ Vanha kauppala

oY

7 Kur‘rnra\

Kuva 5. Valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto
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Maakuntakaava:

Ikaalisissa on voimassa maakuntavaltuuston 9.3.2005 hyvaksyma ja valtioneuvoston
29.3.2007 vahvistama Pirkanmaan 1. maakuntakaava. Se on ns. kokonaismaakunta-
kaava, jossa on kasitelty maakunnan keskeiset maankayttokysymykset.
Maakuntakaavassa alue on esitetty osin keskustapalvelujen (C) alueeksi. Merkintdd
taydentad matkailun kehittdmisen aluerajaus (mv) ja valtakunnallisesti arvokkaan kult-
tuuriympariston rajaus (akv).

Kuva 5. Ote maakuntakaavasta.

Yleiskaava:

Keskeisen alueen osayleiskaava (Keskusta, Kylpyla, Kilvakkala, Teikangas) on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 27.9.2005 oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavas-
sa suunnittelualue on osoitettu keskustapalveluiden alueeksi (C). Alue kuuluu valtakun-
nalliseen vanhan kauppalan perinnemaisema-alueeseen.

Kuva 6. Ote osayleiskaavasta
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3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34
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Asemakaava:

Alueella on voimassa 9.11.1990 vahvistettu asemakaava. Asemakaavassa suunnittelu-
alue on merkitty asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialueena AL-8. Rakennusoi-
keuden enimmaéaismaara on 1400 k-m2. Sallitusta kerrosalasta 50% saadaan kayttaa
asuinkiinteistoja varten. Kerrosluku on % II.
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Kuva 7. Ote asemakaavayhdistelmast

ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavasuunnittelun tarve

Kaupungin tarkedna kehittamiskohteena on vanhan kauppalan ja sen lahialueen paran-
taminen, erityispiirteiden sailyttaminen ja rakennuskannan hyva kunnossapito. Tavoit-
teena on myds monipuolisten asuntojen tarjoaminen.

Suunnittelun kaynnistyminen ja sita koskevat paatokset
Ymparistdlautakunta on kokouksessaan 21.1.2014 paattanyt kaavoituksen kaynnistami-
sesta seka hyvaksynyt suunnittelualueen osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Osallistuminen ja yhteisty6

Osalliset
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on mainittu alustavasti osallisiksi katsotut.

Vireille tulo
Vireilletulosta on kuulutettu 25.2.2014.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on toimitettu tiedoksi. Aloitusvaiheen viranomais-
neuvottelu pidettiin 4.9.2014. Luonnosvaiheessa ja ehdotusvaiheessa pyydetaan lau-
sunnot. Neuvotteluita kdydaan tarvittaessa.

Asemakaavan tavoitteet

Vanha kauppala kortteli 8 samakaavan muutos
luonnos 18.3.2014
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3.4.2
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Lahtokohtaiset tavoitteet

Kaupungin yhtena keskeisené tavoitteena on monipuolisten vetovoimaisten asunto-
alueiden luominen.

Lahtdkohtaisena tavoitteena on Ikaalisten vanhan kauppalan kehittdminen luomalla alu-
eelle mahdollisuus ymparoéivaan kaupunkikuvaan ja valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriymparisté6n soveltuvan viihtyisdn asuinrakennuksen rakentami-
seen. Kaavalla samalla tutkitaan tiilipintaisen piharakennuksen kohtalo.

Maanomistajan tavoitteena on saada tarkoituksenmukainen, kaupunkikuvaan sopeu-
tuva, toteutuvissa oleva ratkaisu, jolla olisi myds rakentamistaloudelliset edellytykset.

Maakuntakaava:
Alue on maakuntakaavassa keskustapalvelujen alueena. Alue siséltyy valtakunnalliset
arvokkaan kulttuurimaisema-alueen piiriin.

Yleiskaava:
Yleiskaavassa alue on keskustatoimintojen alueena. Alue kuuluu osana laajempaa kau-
punki tai kylakuvallisesti arvokasta aluetta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet:

Alue on tarkea osa vanhaa kauppalaa ja alue kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan
kulttuuriymparistoon. Sijainti arvokkaassa ympéristdssa Oman Tuvan vieressa asettaa
suunnittelulle ja toteutukselle erityisia vaatimuksia kohteen soveltumisesta ympéardivaan
kokonaisuuteen.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta todettiin seuraavasti. Pirkanmaan maakuntamu-
seo: Asemakaavaa varten tulee laatia suunnittelualueen rakennuskannasta rakennetun
ympariston selvitys, jonka pohjalta voidaan tarkemmin maéaaritelld alueen rakennusten
mahdolliset suojelutavoitteet sek& kaupunkikuvaan ja uudisrakentamiseen liittyvat reu-
naehdot. Suunnittelussa tulee my6s huomioida lahiympariston arvot, erityisesti vasta-
paisen Oma Tuvan kulttuurihistoriallinen arvo ja kaupunkikuvallinen asema.

Hankkeesta kaytiin aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu 4.9.2014. Neuvottelussa paino-
tettiin valtakunnallisesti arvokkaan Vanhan kauppalan arvoja; minkalainen rakentaminen
korkeudeltaan, mittakaavaltaan ja tyyliltdan sopii ymparisté6n. Vaikutuksia tulee arvioida
laajemman kokonaisuuden ndkokulmasta. Tarkentava kulttuurihistoriallinen selvitys tu-
lee laatia kaava-alueen ja sen lahiymparistdn osalta. Asemakaavoituksen pohjana tulisi
olla rakennustapaohjeistus, jolla olisi jo etukateen ratkaistu reunaehdot kaavalle ja ra-
kentamiselle. LIITE 5

Asemakaavan vaihtoehdot

Kaavamuutoksen pohjaksi on maaomistajan toimesta laadittu alustavia luonnoksia, jois-
sa on tutkittu uudisrakentamisen méaaraa ja sijoittumista, pysakoinnin jarjestamista seka
muun tontin maankayttoa.

Alustavien luonnosten pohjalta on laadittu kolme kaavaluonnosvaihtoehtoa. Ymparisto-
lautakunta paatti 18.3.2014 asettaa luonnokset nahtaville. Kaavakartat ja T maaraykset
liitteessa 6.

Kaikissa vaihtoehdoissa vanha osuuspankin rakennus osoitetaan nykyisen kaytén mu-
kaisena asuinkerrostalona AK.

Vanha kauppala kortteli 8 samakaavan muutos
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VAIHTOEHTO 1

Teinintien suuntaisena on osoitettu uusi
asuinkerrostalo, jonka kerrosluku on IV u3/4.
1. kerrokseen voidaan sijoittaa autotallitiloja
jaltai tiloja yhteiseen kayttéon. Vaihtoehtoisesti
1. Kkerrokseen voidaan sijoittaa liike- ja
toimistotiloja. Autokatoksia on mahdollista
sijoittaa kohtisuoraan Kauppakatuun nahden.
Ratkaisu edellyttaa alueella olevan piharaken-
nuksen purkamisen. Alla olevassa Teinintien
suuntaisessa leikkauskuvassa nakyy uudis-
rakennuksen suhde ympardivaan rakennus-
kantaan.

VAIHTOEHTO 2

Kauppakadun suuntaisen on osoitettu uusi
asuinkerrostalo, jonka kerrosluku on 111 u3/4.

1. kerrokseen voidaan sijoittaa autotallitiloja
ja/tai tiloja yhteiseen kayttoon. Vaihtoehtoisesti

1 Kkerrokseen voidaan sijoittaa liike- ja
toimistotiloja. Autokatoksia on mahdollista
sijoittaa Teininkadun suuntaisena.

Ratkaisu mahdollistaa alueella olevan piharaken-
nuksen sailymisen tai korvaamisen. Alla
olevassa Teinintien suuntaisessa leikkauskuvas-
sa nakyy uudisrakennuksen suhde ympardivaan
rakennuskantaan.
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