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IKAALINEN

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee lkaalisten kaupungin Vanhan kauppalan kaupunginosan
(1) korttelin 4 tonttia 8.

Asemakaavan muutoksella muodostuu Vanhan kauppalan kaupunginosan (1)
korttelin 4 tontit 11 ja 12.

Asemakaavan laatija: Ikaalisten kaupunki, Tekniset palvelut ja Nosto Consulting Oy
Asemakaavan vireille tulosta on tiedotettu 4.10.2023

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen . .202 .

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Vanhakauppalan (1) kaupunginosassa korttelissa 4, Valtaka-
dun varressa Kauppakadun ja Kyrdsselankadun valisella alueella kasittden paaasiassa
RN:0 4:8 tontin.

Kaavamuutosalue kasittaa lkaalisten vanhan kauppalan kiinteistén 4:8 (kiinteistotunnus
143-1-4-8). Kaava-alueen pinta-ala on noin 3377 mz2,

Suunnittelualue kuuluu osana ns. lkaalisten vanhaa kauppalaa. Vanhan kauppalan en-
simmainen kaava laadittiin 1858 —luvulla.
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Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijoittuminen ja likimaarainen rajaus.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
VANHA KAUPPALA, KORTTELI 4 VIRASTON ALUE, ASEMAKAAVAN MUUTOS

Tavoitteena on lkaalisten vanhan kauppalan kehittdminen luomalla alueelle mahdolli-
suus ymparoivaan kaupunkikuvaan, seka valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparisté6n soveltuva rakennusten kayttotarkoituksen ja tonttijaon muutos.

Rakennusten suojelumaaraykset huomioidaan asemakaavassa. Katua rajaavien entis-
ten virastorakennusten katukuvalle antama ilme pyritaan sailyttdm&an asemakaavan
keinoin.

IKAALINEN
Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
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LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Valtakadun varressa Kauppakadun ja Kyrésseléankadun valisel-
l& alueella kasittden paéasiassa RN:o 4:8 tontin. Alueella on lkaalisten kauppalan van-
hempia rakennuksia oleva punainen virastotalo ja 1930-luvulla rakennettu keltainen vi-
rastotalo. Lisaksi tontilla on noin 1950 -uvulla rakennettu puinen piharakennus. Kaava-
alueen pinta-ala on noin 3377 m2.

Luonnonymparistd

Topografia:
Suunnittelualueen maasto on melko tasaista ja sijoittuu korkeustasojen +105...+107 va-
lille.

Maapera ja rakennettavuus:
Suunnittelualueen maapera on karkeaa hietaa. Alue on osittain rakennettu, perustamis-
olosuhteet ovat hyvat.

Luonnonolot:
Alueella ei ole luonnontilaista ymparistoa jaljella. Alueella on nykyisin parkkipaikka seka
osittain nurmikkoa kasvavaa pihamaata.

Maisema:
Tontti sijoittuu Vanhaan Kauppalaan, valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kult-
tuuriymparistoon.

Kuva 2. Punainen virastotalo pihan puolelta kuvattuna.

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

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne:

Alue sijoittuu ensimmaisen Vanhan Kauppalan (Ikaalisten epaitsenéisen kauppalan ruu-
tukaava-alueen) kaava-alueelle, joka on vuodelta 1858. Mydhemmin kauppalan kaava-
aluetta laajennettiin 1940 -luvulla. Kaava-alue ja lahiympéristd ovat rakentuneet vaiheit-
tain. Muutoksia on ymparistéssa viime vuosikymmenina tullut Iahinn& rakennusten kayt-

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
luonnos 25.11.2024
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tétarkoituksissa, joissa liiketoiminta on vahentynyt ja siirtynyt 'vanhan keskustan” ulko-
puolelle. My6s korvaavaa rakentamista on jonkin verran. Ikaalisten vanha kauppala ja
kunta yhdistettiin 1972. Ikaalinen tuli kaupungiksi 1977.

Liikenne:
Suunnittelualue rajoittuu rakennettuihin katuihin Kauppa-, Kyrosselan- ja Valtakatuun.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on osa korttelia, joka on rakentunut ensimmadisen kerran vuonna 1858
laaditun ruutuasemakaavan perusteella. Osassa korttelin tonteista on jaljella alueelle
ensimmaisena rakennetut rakennukset, osittain kortteli on jo uudelleen rakennettua.
Nykyinen kaava on vuodelta 1994.

Korttelin Kauppakadun puoleiset rakennukset muodostavat yhden suurimpia lkaalisissa
vield sailyneistd puukaupunki ndkymista. Valtakadun ja Kyrgsselankadun kulmassa en-
tinen apteekin talo on kivirakennus.

Piha-alueella on sailynyt 1950-luvulla rakennettu puinen varastorakennus.
Luoteisosa tontista on rakentamattomana. Alueella on pysakointipaikkoja.

Kuva 4. Nakyma Valtakadun ja Kyrésselankadun risteyksesta suunnittelualueelle. Etualalla keltainen viras-
to.

Suunnittelualueen lahiymparistossa on eri aikakausien rakennuskantaa. Merkittavana
rakennuksena samassa korttelissa on Valuri Nurmen talo, rakennettu noin 1872 ja jota
on laajennettu 1920-1930-luvulla. Toinen mainittava rakennus on Arolan talo rakennettu
1861-62. Nama rakennukset virastotalojen ohella suojelukohteena asemakaavassa se-
k& osayleiskaavassa. Lisaksi Valtakadun varrella virastotaloja vastapaata sijaitsee Era-
sen kauppatalo, joka on rakennettu arvioiden mukaan vuonna 1862.

Rakennuskannasta on enemmaéan selostuksen liitteesséa 4.

Suunnittelualueelta on asemakaavan muutostyon yhteydessa laadittu lkaalisten virasto-
korttelin rakennusinventointi (A-Insin6orit, 2024) ja inventointi on kaavaselostuksen liit-
teend 5. Inventoinnin mukaan vanhan apteekin tontin ensimmainen omistaja oli majurin
leski Johanna Gronhagen, joka osti tontin huutokaupasta vuonna 1861. Tontille valmis-
tui rakennus seuraavana vuonna, jossa aloitti toimintansa lkaalisten kauppalan ensim-
mainen kauppaliike. Vuonna 1869 rakennuksen osti apteekkari Gustaf Silander ja avasi
siihen apteekin. Rakennus edustaa empiretyyli& ja on perustettu harmaiden lohkokivien
paalle. ltapaadyn laajennusosan sokkeli on punertavaa graniittia. Rakennuksen itapaa-
tyyn sijoittuva laajennusosa muodostaa alkuperdisen kadun varteen sijoittuvan osan

IKAALINEN
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kanssa pihan puolella L-mallisen rakennusmassan ja rakennuksen lansipaadyssa on
nakyvissa aiempi vuoden 1891 laajennusosa. Rakennuksen sisatilat on peruskorjattu vi-
rastokayttoon syksylla 1976. Sisétiloja on muutettu voimakkaasti eik& rakennuksen al-
kuperéisia ominaispiirteitd ole siséatilassa enaé jaljella.

Inventoinnin mukaan uusi apteekkitalo valmistui samalle tontille 1930 ja rakennuksen
suunnitteli Bertel Strommer. Uusi apteekkitalo oli kauppalan ensimmainen kivirakennus
vuonna 1927 valmistuneen kylpylan jalkeen. Uusi apteekkirakennus edustaa tyylillisesti
barokkiklassismia ja on rakennettu punatiilisté ja sementtitiilistd. Julkisivut ovat rapatut ja
variltdan keltaiset. Rakennuksen sisatilat peruskorjattiin virastokayttoon syksylla 1976,
mutta mahdollisista aiemmista muutosvaiheista ei ole tietoa. Sisétilat ovat menettéaneet
korjauksien myota alkuperaiset ominaispiirteensa ja myods alkuperéinen tilajako on muut-
tunut. Kaikkien tilojen pinnat on uusittu, mutta joitakin alkuperaisia ovia ja ikkunoita on
yha jaljella. Molemmat rakennukset siirtyivat 1976 lkaalisten kauppalan omistukseen ja
rakennusten peruskorjaus virastokayttéon valmistui saman vuoden syksylla. Rakennus-
ten toiminta kaupungin virastotaloina paéattyi 2021.

Tekninen huolto:
Kaava-alue kuuluu teknisen huollon piirin.

Muinaisjaannokset:
Alueella ei ole muinaisjaannoksia.

Ymparistéhairiot:
Alueella ei ole erityisia hairiotekijoita.

Maanomistus
Kaava-alueen kiinteistd 143-1-4-8 on lkaalisten kaupungin omistuksessa.

Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet:

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisten alueidenkayttttavoitteiden uudistamisesta
14.12.2017, ja paatds tuli voimaan 1. huhtikuuta 2018. Suunnittelualuetta koskee aluei-
denkayttotavoitteista ainakin

* Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat: Huolehditaan val-
takunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvojen tur-
vaamisesta

Vanhan kauppalan kortteli 4 kuuluu osana valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistéd, lkaalisten vanhan kauppalan alue ja Ikaalisten kirkonseutu (RKY
20009).

Aluekuvauksessa mm. todetaan; lkaalinen on maamme ensimmainen kauppala. lkaalis-
ten vanhan kauppalan 1800-luvun puolivalin asemakaavarakenne puistokaytavineen ja -
kujineen on edelleen nahtavissa. 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 seka nykyisin kaupungin virastotalona toimiva Uusi Apteekkitalo. My6s van-
himmat kauppa- ja liikerakennukset ovat perdisin 1800-luvun puolelta. Kauppalan ita-
puolella, Ikaalisten kunnan puolella sijaitsevat mm. kirkko seké kesti- ja kardjatalona
toiminut Rahkolan tilakeskus.

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
luonnos 25.11.2024
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Vanha kauppala

Kuva 5. Valtakunnallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriymparisto

Maakuntakaava:

Uusi kokonaismaakuntakaava (Pirkanmaan maakuntakaava 2040) on hyvaksytty maa-
kuntavaltuustossa 27.3.2017. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa laajempaa
keskustatoimintojen aluetta. Merkinnalla osoitetaan valtakunnan osakeskus, kaupunki-
tasoiset keskukset ja Tampereen ydinkaupunkiseudun alakeskukset. Merkinta sisaltaa
niihin liittyvat keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu-, tyopaikka- ja
muiden toimintojen alueet liikennealueineen ja puistoineen. Suunnittelualue on matkai-
lun ja virkistyksen kehittamisen kohdealuetta (mv), jossa merkinnalla osoitetaan maa-
kunnallisesti merkittavat matkailuelinkeinojen, kulttuuri-, luonto- ja maisemamatkailun
seka ulkoilun ja virkistyskayton kehittdmisalueet (Hameenkangas; Hameenkyron kes-
kustaajaman, lkaalisten kylpylan, Teikankaan ja Vanhan kauppalan alue). Suunnittelu-
alue on maakuntakaavassa myds valtakunnallisesti merkittavaa lkaalisten vanhan
kauppalan alueen ja Ikaalisten kirkonseudun rakennettua kulttuuriymparistoa (RKY).

IKaalinen
A |
- e

Kuva 5. Ote maakuntakaavasta.
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Vaihemaakuntakaava

Vaihemaakuntakaavan teemana ovat elonkirjo ja energia. Vaihemaakuntakaavalla tay-
dennetdan ja muutetaan voimassa olevaa Pirkanmaan 2040 maakuntakaavaa (ja Keski-
Suomen maakuntakaavaa). Pirkanmaan vaihemaakuntakaavaehdotus on julkisesti néh-
tavilla 1.11.-1.12.2024 vélisena aikana.

Yleiskaava:

Keskeisen alueen osayleiskaava (Keskusta, Kylpyla, Kilvakkala ja Teikangas) on hyvak-
sytty kaupunginvaltuustossa 27.9.2005 oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavas-
sa suunnittelualue on osoitettu julkisten palveluiden ja hallinnon alueeksi (PY) seka kau-
punki- ja kylakuvallisesti arvokkaaksi alueeksi (sk). Alue kuuluu valtakunnalliseen van-
han kauppalan perinnemaisema-alueeseen.

Rakennukset on merkitty osayleiskaavassa suojelumaarayksella sr-1, rakennussuojelul-
lisesti arvokas rakennus tai rakennettu alue. Rakennusten purkaminen on kielletty. Ra-
kennuksia ja niiden lahiymparistta tulee kasitella siten, ettd niiden kulttuurihistoriallisesti
arvokas ilme sdilyy. Alueiden tdydennysrakentamisen tulee sopeutua ymparistoon mit-
takaavaltaan ja materiaaliltaan.

Kuva 6. Ote 0sayleiskaavasta.

Osayleiskaavaselostuksessa, rakennussuojelullisesti arvokkaimmat kohteet, todetaan
rakennuksista seuraavaa: Kaupungin virastotalot (nro 9-10) (Ikaalinen 1-4-8) luokka 1
Rakennukset sijaitsevat vanhan kauppalan alkupaéssa porttina kauppalaan. Ensimmai-
nen tontin omistaja oli leskimajurska Johanna Grdnhagen, joka sai asuinrakennuksen
valmiiksi 1862. 1867 taloon muutti apteekkari Gustav Silander ja avasi siihen apteekin ja
sekatavarakaupan. Vuonna 1883 apteekkia tuli hoitamaan Sven Evert Strémmer, jonka
omistukseen talo ja tontti siirtyivat. Alkuperdinen asuintalo oli pieni; kaksi huonetta, ap-
teekkimyymala ja materiaalihuone. Ulkorakennuksessa oli pakari, renkikamari, palveli-
joiden huone, talli, navetta, kdymalat, sikala ja kaksi makasiinia. Svenin lapsen Bertel
Strommerin suunnittelema apteekkitalo valmistui vanhan pakarin paikalle Valtakadun ja
Kyrésselankadun kulmaukseen 1930.

Asemakaava:

Alueella on voimassa 12.12.1994 vahvistettu asemakaava, jossa suunnittelualueelle on
osoitettu hallinto- ja virastotalojen korttelialuetta (YH-1). Korttelinosalle on osoitettu ra-
kennusoikeutta yhteensa 1700 ke-mz2. Virastorakennukset on asemakaavassa osoitettu
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rakennustaiteellisesti arvokkaiksi tai kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkeiksi raken-
nuksiksi (sr-1).

D43

6 423N T~ 107 .5 : 3
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Kuva 7. Ote asemakaavasta.

ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavasuunnittelun tarve

Kaupungin tarkeana kehittdmiskohteena on vanhan kauppalan ja sen lahialueen paran-
taminen, erityispiirteiden sailyttdminen ja rakennuskannan hyva kunnossapito. Tavoit-
teena on my®ds monipuolisten asuntojen tarjoaminen.

Suunnittelun kaynnistyminen ja sitd koskevat paatokset
Ymparistolautakunta on kokouksessaan 19.09.2023 paattanyt kaavoituksen kaynnista-
misesta seka hyvaksynyt suunnittelualueen osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Maankaytto ja rakennuslain 63 §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
on laadittu 4.10.2023 ja péivitetty 8.1.2024 sek& 25.11.2024. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa on mainittu alustavasti osallisiksi katsotut.

Vireille tulo

Ikaalisten ympaéristolautakunta on paattanyt kaavatyon vireilletulosta 19.9.2023 § 42 ja
vireilletulosta on kuulutettu 4.10.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (paivatty
4.10.2023) on ollut nahtavilla 4.10. — 3.11.2023 valisena aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin nahtavilla olon aikana Pirkanmaan maa-
kuntamuseon lausunto seka Pirkanmaan ELY-keskuksen ja Pirkanmaan liiton kommen-
tit:

Pirkanmaan maakuntamuseo (14.11.2023):
Pirkanmaan maakuntamuseo katsoo, ettd asemakaavan muutos on lahtokohtaisesti

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
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myonteinen hanke, joka edistda rakennusten sailymista osoittamalla niille uusi kayttotar-
koitus. Alustavasti arvioiden rakennusten uudiskayttoa voisi edistda parhaiten, jos kaa-
vassa tontille osoitettaisiin mahdollisimman valja kayttotarkoitusmerkint&, joka mahdol-
listaisi mm. kulttuuri- ja liiketoiminnan sekd asumisen.

Alueella sijaitsee kaksi alkujaan liike- ja asuinrakennuksiksi rakennettua rakennusta, jot-
ka sittemmin on muutettu kunnallishallinon kayttéon sek& nuorempi talousrakennus.
Asemakaavaa varten tulee siksi laatia suunnittelualueen rakennuskannasta aiemmat in-
ventoinnit korvaava uusi, aiempien inventointien tietoja paivittdva ja taydentava asema-
kaavatasoinen (rakennuskohtainen) rakennetun ympariston selvitys, jonka perusteella
on mahdollista méaaritelld rakennusten ja niiden muodostaman pihapiirin sailyneisyys ja
ominaispiirteet seka arvioida tontin ja sen rakennusten tarkempi suojelumaaraysten tar-
ve. Selvityksessa tulee kasitella yleispiirteisesti myds lahiymparistda (vahintdénkin naa-
puritontit seka katujen vastapuoli) seké kaupunkikuvaa, jotta voidaan arvioida, millaisia
vaikutuksia mahdollisella taydennysrakentamisella tai tontinjaolla on seka maaritella
siihen liittyvat mahdolliset reunaehdot. Selvitys tulee sisallyttaa kaava-aineistoihin ja
sen tulokset huomioida kaavaratkaisussa ja -merkinndissa sek& kaavan vaikutus-
tenarvioinnissa.

Vastine:
Kaava-alueelle osoitetaan kaavamerkintd, joka mahdollistaa liikketoiminnan seka asumi-
sen.

Kaava-alueelta laaditaan asemakaavatydn yhteydessa rakennusinventointi, jonka tulok-
set huomioidaan kaavaehdotusvaiheessa.

Pirkanmaan ELY-keskus (10.11.2023):

RKY-kohteissa ELY-keskukselle on osoitettu valvontatehtdva. Rakennetun ymparistdn
arvoja tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittaa (MRL 54 8). Tama tu-
lee huomioida kaavan suunnittelussa. Keskeisten tavoitteiden toteamiseksi kunnan ja
ELY-keskuksen kesken tulisi jarjestéda viranomaisneuvottelu (MRL 66 8).

Vastine:
Kaavatytsséa huomioidaan kaava-alueen sijoittuminen osaksi valtakunnallisesti merkitta-
vaa rakennettua kulttuuriymparistoa.

Kaavamuutoksen yhteydessa jarjestetddn tarvittaessa viranomaisneuvottelu.

Pirkanmaan liitto (13.11.2023):
Teknisluonteisena tarkistuksena osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan tulisi tdydentaa
my6s nama aluetta koskevat maakuntakaavamerkinnat:
e Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd (lkaalisten vanhan
kauppalan alue ja lkaalisten kirkonseutu)
e Matkailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealue (Hameenkangas; Hameenky-
ron keskustaajaman, lkaalisten kylpylan, Teikankaan ja Vanhan Kauppalan alue)

Vastine:
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman maakuntakaavamerkintdja taydennetaan.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Osallistumista ja vuorovaikutusta on kasitelty tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa, joka on selostuksen liitteena 1.

Viranomaisyhteisty6

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on toimitettu tiedoksi. Aloitusvaiheen viranomais-
neuvottelu on pidetty 11.12.2023 ja neuvottelun muistio on selostuksen liitteena 8.
Luonnosvaiheessa ja ehdotusvaiheessa pyydetaan lausunnot. Neuvotteluita kaydaan
tarvittaessa.

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
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Kaavaluonnos
Ikaalisten ymparistolautakunta on kasitellyt 8.1.2024 paivatyn kaavaluonnoksen kokouk-
sessaan 23.1.2024 § 54. Kaavaluonnos on ollut yleisesti nahtavilla 14.2. - 15.3.2024.

Kaavaluonnoksesta saatiin Pirkanmaan ELY-keskuksen, Pirkanmaan alueellisen vas-
tuumuseon (Pirkanmaan maakuntamuseo) seka Leppakosken S&hkodn lausunnot. Pir-
kanmaan liitolla ei ollut lausuttavaa kaavaluonnoksesta. Lausunnoista on laadittu vasti-
ne, joka on kaavaselostuksen liitteend 6 (valmisteluvaiheen kuuleminen).

Kaavakarttaan on ennen kaavaehdotusvaihetta tehty vahaisia muutoksia, jotka on esitel-
ty kohdassa 3.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen.

Kaavaehdotus
Ikaalisten kaupunginhallitus on kasitellyt 25.11.2024 péaivatyn kaavaehdotuksen kokouk-
sessaan __._ .202_ §. Kaavaehdotus on ollut yleisesti ndhtavilla _ . .- . .202_.

Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka 25.11.2024 paivatty asemakaavaeh-
dotus toimitetaan tiedoksi ja kaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot. Neuvotteluita
kaydaan tarvittaessa.

Asemakaavan tavoitteet
Lahtokohtaiset tavoitteet

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

Lahtokohtaisena tavoitteena on lkaalisten vanhan kauppalan kehittdminen luomalla alu-
eelle mahdollisuus ympardivaan kaupunkikuvaan ja valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriympéaristoon soveltuva kayttotarkoituksen muutos.

Maakuntakaava:
Alue on maakuntakaavassa keskustapalvelujen aluetta. Alue sijoittuu valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY).

Yleiskaava:
Yleiskaavassa alue on julkisten palveluiden ja hallinnon alue. Alue kuuluu osana laa-
jempaa kaupunki tai kylakuvallisesti arvokasta aluetta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet:
Alue on tarked osa vanhaa kauppalaa ja alue kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
25.11.2024 paivattyyn kaavaehdotukseen on tehty luonnosvaiheen jalkeen vahaisia
muutoksia:

» kaavakarttaa on taydennetty johtoa varten varatulla alueen osalla. Kaavaméaa-
rayksen mukaan alue on varattu kaukolampoverkostoa varten

» tontilla 11 talousrakennukselle osoitettua rakennusoikeutta on muutettu 100 k-m?2
— 80 k-m2 alueelle sijoittuvan kaukolampoéverkoston vuoksi

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutoksella osoitetaan asuintalojen korttelialue, joka mahdollistaa nykyisten vi-
rastotalojen muutoksen asuinkayttéon. Asuntojen lisaksi voidaan liike- ja toimistotiloja si-
joittaa rakennuksiin. Muutosalueen pinta-ala on noin 3377 m2. Rakennusten suojelu-
maaraykset huomioidaan asemakaavassa. Katua rajaavien rakennusten katukuvalle an-
tama ilme pyritdén sailyttamaan asemakaavan keinoin.

Kaava-alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1630 k-m2. Rakennusoikeus va-
henee kaavamuutoksessa voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna yhteensa 70 k-
m2.

Kaava-alueen yksityiskohtaisempi mitoitus on esitetty asemakaavan seurantalomakkeel-
la (liite 2).

Palvelut
Kaavamuutoksella sallitaan rakennuksiin sijoitettavat lilke- ja toimistotilat.

Aluevaraukset
Kaavamerkinnat ovat ymparistbministerion voimassa olevien ohjeiden mukaisia.
Liitteen& ovat kaavakartta, kaavamerkinnat ja -méaaraykset (liite 3).

Korttelialueet
Alue osoitetaan asuin-, liike- toimistorakennusten korttelialueeksi, jolla ymparistd sailyte-
taan (AL/s).

Kaavamaaraykset

AL:
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

/s:

Alue, jolla ymparisto sailytetaan. Alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta ja
ymparisto tulee sailyttda. Uudisrakentamisen tulee sopeutua mittakaavaltaan ja materi-
aaliltaan olemassa olevaan rakennuskantaan ja alueen kulttuurihistoriallisiin ominaispiir-
teisiin. Ennen kulttuurihistoriallista ymparistdd muuttaviin toimenpiteisiin ryhtymista on
museoviranomaiselle varattava tilaisuus lausunnon antamiseen.

sr-1:
Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muu-
tostoimenpiteiden tulee olla sellaisia, ettéd rakennuksen ominaispiirteet, kulttuurihistorial-
liset ja rakennustaiteelliset arvot seka kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne saily-
vat.

Alueella tulee varata autopaikkoja 1 ap/ asunto
1 ap/ 150 krsm2 (liike- ja toimistotilat)

Muut alueet

Kaavamuutoksella ei osoiteta muita alueita.

Kaavan vaikutukset

Asemakaavan suhde voimassa olevaan yleiskaavaan
Kaava-alue on voimassa olevassa Keskeisen alueen osayleiskaavassa osoitettu julkis-
ten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PY) ja alueella sijaitsee aiemmin kaupungin kaytos-
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sa olleet kaksi entistd virastotalorakennusta. Rakennukset on yleiskaavassa osoitettu
merkinnélla sr-1. Rakennuksissa ei ole talla hetkella toimintaa. Kaavamuutoksessa ra-
kennukset osoitetaan asuin-, liike- ja toimistokaytt6on, mika mahdollistaa rakennusten
sdilymisen tulevaisuudessa nykytilannetta paremmin varsinkin, kun kyseesséa on suojel-
lut rakennukset valtakunnallisesti merkittavassa rakennetussa kulttuuriymparistossa.

Kaavamuutoksessa rakennukset on osoitettu edelleen suojeltaviksi yleiskaavan tavoin
eikéa rakennuksia saa purkaa. Korttelialue on osoitettu kokonaisuudessaan myds alu-
eeksi, jolla ympaéristd sailytetddn, ja jossa kaavaméaaraysten mukaan alueen uudisraken-
tamisen on sopeuduttava ymparistdon ja olemassa olevaan rakennuskantaan ja muu-
tostoimenpiteistad tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto. Kaavamuutoksessa poik-
keaminen alueella voimassa olevasta yleiskaavasta on perusteltua, kun rakennusten
kayttotarkoitus kaupungin hallintorakennuksina ei enda ole ajankohtaista. Kaava-alueen
ymparistdssa on paaosin asumista, joka tukee myos kaavamuutoksessa korttelialueelle
osoitettua kayttdtarkoitusta (AL/s).

Yleiskaavallinen tarkastelu

Koska suunnittelualueella poiketaan alueella voimassa olevasta oikeusvaikutteisesta
yleiskaavasta, tehdaén kaavatydssa yleiskaavallista tarkastelua ja kaydaan lapi maan-
kaytto- ja rakennuslaissa esitettyjen yleiskaavan sisaltbvaatimusten tayttyminen. Arvioin-
ti suoritetaan kaymalla lapi maankaytto- ja rakennuslaissa esitetyt yleiskaavan sisalt6-
vaatimukset ja arvioimalla niiden toteutumista (MRL 39 §, 2. momentti kohdat 1-9).

MRL 39.2 8 kohta 1: Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestavyys

Kaavamuutoksessa jo rakentunut julkiseen hallintoon ja palveluihin osoitettu tontti kes-
keisella paikalla kaupungin vanhan kauppalan alueella osoitetaan kahdeksi erilliseksi
asuin-, liike- ja toimistorakennusten tontiksi. Kaava-alueella sijaitsevat rakennukset on
osoitettu kaavamuutoksessa suojeltaviksi ja kaavamaarayksissa on huomioitu alueen si-
joittuminen osaksi valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriympéristdéa. Kaa-
vamuutoksessa rakennuksissa mahdollistetaan asuminen ja pienimuotoinen liiketoimin-
ta, joka soveltuu myos kaava-alueen ympéaristoon. Kaavamuutoksella ei hajauteta ole-
massa olevaa yhdyskuntarakennetta ja kaavamuutos tukeutuu paaosin jo alueella voi-
massa olevaan rakentamiseen, silla kaava-alueella talla hetkelld sijaitsevia suojeltuja
rakennuksia ei saa kaavamaarayksen mukaan purkaa. Suojeltujen rakennusten liséksi
kaavamuutoksessa on vahaisesti osoitettu rakennusoikeutta ulkorakennusten rakenta-
miseen.

MRL 39.2 8§ kohta 2: Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvak-

sikaytto
Kaavamuutoksessa hyddynnetédén, ei hajauteta olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

MRL 39.2 § kohta 3: Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Kaavamuutoksessa kaksi entista virastokaytdssa ollutta rakennusta osoitetaan asuin- ja
likekayttoon. Kaava-alueen lahiymparistéssa on paaosin asumista ja kaupungin keskus-
tan palvelut sijaitsevat alueen valitttmassa laheisyydessa.

MRL 39.2 § kohta 4: Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkolii-
kenteen ja kevyen liikenteen, sek& energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestdmiseen ympariston, luonnonvarojen
ja talouden kannalta kestavalla tavalla

Kaava-alue kuuluu kunnallistekniikan piiriin. Kaava-alue sijoittuu Ikaalisten keskustan
palveluiden yhteyteen mukaan lukien liikkennéinti.
IKAALINEN
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MRL 39.2 § kohta 5: Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri
vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen elinympéaristdéon

Kaavamuutos mahdollistaa turvallisen, terveellisen ja eri vaestéryhmien kannalta tasa-
painoisen elinymparistdn toteutumisen.

MRL 39.2 § kohta 6: Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Kaavaratkaisulla ei ole kunnan elinkeinoelamé&a heikentavia vaikutuksia. Kaavamuutos
sen sijaan edistaa talla hetkella kaupungin omistuksessa olevien rakennusten kayton
jatkumista.

MRL 39.2 8§ kohta 7: Ympaéristohaittojen vahentaminen
Alueelta ei ole tiedossa ymparistohaittoja aiheuttavia toimintoja.

MRL 39.2 8§ kohta 8: Rakennetun ympaériston, maiseman ja luon-
nonarvojen vaaliminen

Kaava-alue sijoittuu valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriympéristoon ja
kaava-alueella sijaitsevat kaksi entista virastorakennusta ovat suojeltuja alueella voi-
massa olevassa yleiskaavassa. Kaavamuutoksessa on huomioitu yleiskaavan mukaiset
suojellut rakennukset osoittamalla rakennukset merkinnalla sr-1. Rakennuksia ei saa
kaavamaarayksen mukaan purkaa. Kaavamuutoksessa on osoitettu vahaisesti raken-
nusoikeutta kahden ulkorakennuksen rakentamiseen, joiden tulee mittakaavaltaan ja
materiaaleiltaan sopeutua ymparistdon ja olemassa olevaan rakennuskantaan. Kaava-
muutoksessa rakennusoikeus kokonaisuudessaan kuitenkin vahenee 70 k-m?2 voimassa
olevaan asemakaavaan verrattuna. Kaavamuutoksessa on kaavamaarayksin huomioitu
kaava-alueen sijoittuminen RKY-alueelle eikd kaavamuutoksella arvioida olevan erityi-
sesti kulttuuriymparisto- tai rakennussuojeluarvoja heikentéavia vaikutuksia. Kaavamuu-
toksella ei arvioida olevan mydskaéan valittomia vaikutuksia alueen maisemaan tai luon-
nonarvoihin.

MRL 39.2 § kohta 9: Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys
Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta virkistysalueiden maaraan.

Johtopaatokset

Kaavamuutos tayttaa yleiskaavan sisaltdvaatimukset.

4.3.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vaeston rakenne ja Kaavamuutos lisaé asukkaiden maaréaa Vanhan kauppalan alueella.
kehitys kaava- Maéara on sidoksissa asuntojen pinta-alaan/ maaraan.

alueella

Yhdyskuntarakenne Toteuttaminen tdydentaa ja eheyttaa kaupunkirakennetta. Kaavamuu-

tos mahdollistaa my6s liikkerakentamisen vahaisessa maarin. Sijainti
keskustassa puoltaa asuntojen osoittamista alueelle.

Yhdyskuntatalous Kaavan toteuttaminen tukee olemassa olevan rakenteen hyodyntamis-
té ja on taloudellisesti jarkevaa. Alueen katuverkko ja kunnallistekniik-
ka on rakennettu.

IKAALINEN
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Virkistys

Kaavalla ei osoiteta virkistysalueita.

Liikenne

Alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon. Asukasmaarén lisdan-
tyminen ja liikerakentaminen lisda liikennetta katuverkolla. Katuverkko
pystyy valittamaan lisdantyvan liikenteen.

Kaupunkikuva ja miljo

Kaavan toteutus taydentéisi ja eheyttaisi kaupunkirakennetta.

Lahiympariston rakennusten tyyli ja materiaalit ovat kirjavaa. Vanhin
rakennuskanta on puurakenteisia. 1930 —luvulta I&htien on suuremmat
rakennukset rakennettu kivirakenteisina. 1970-80 luvun rakennukset
ovat tiilipintaisia ja tasakattoisia.

Kaavamaarayksen mukaan kaavamuutosalueella rakennukset tulee
sovittaa mittakaavaltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltaan alueen
rakennettuun ymparistoon.

Rakennettu kulttuu-
riymparistd ja muinais-
jadnndkset

Alue on térked osa vanhaa kauppalaa ja kuuluu valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon (RKY). Rakentaminen
edellyttaa huolellista suunnittelua ja toteutusta. Laadukkaasti toteute-
tulla rakentamisella on mahdollista saada ympariston arvoja tukevaa
rakentamista.

Kaavamuutos turvaa riittéavalla tavalla valtakunnallisesti merkittavan
rakennetun kulttuuriymparistén arvojen sailymisen. Kaavamuutokses-
sa kaava-alueen rakennukset on osoitettu suojeltaviksi rakennuksiksi,
joita ei saa purkaa (sr-1). Kaavamaarayksen mukaan rakennuksissa
suoritettavien korjaus- ja muutostoimenpiteiden tulee olla sellaisia,
ettd rakennuksen ominaispiirteet, kulttuurihistorialliset ja rakennustai-
teelliset arvot seka kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne saily-
vat.

Kaavamuutoksessa rakennusoikeus kaava-alueella kokonaisuudes-
saan vahenee 70 k-m?2 voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.
Kaavassa maarataan, etta alueen kulttuurihistoriallisesti arvokas ra-
kennuskanta ja ymparisto tulee sailyttaa ja uudisrakentamisen tulee
sopeutua mittakaavaltaan ja materiaaliltaan olemassa olevaan raken-
nuskantaan ja alueen kulttuurihistoriallisiin ominaispiirteisiin. Lisaksi
kaavan yleisissa maarayksisséa on annettu maarays rakennusten so-
vittamisesta mittakaavaltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltaan alueen
rakennettuun ymparistoon.

Alueella ei ole todettuja muinaisjadnndksia

Tekninen huolto

Alueella on rakennetut verkostot.

Ympéristonsuojelu ja
ymparistohairiot

Alueella ei ole ympéaristohairidita eika kaavalla sellaista osoiteta.

4.3.3 Vaikutukset luonnonymparistéon

Maisemarakenne,
luonnonolot ja luonnon
monimuotoisuus, luon-
nonsuojelu

Piha-alueen istutuksilla ja viimeistelylla on myonteisid vaikutuksia
ymparistdon. Kaava-alueella ei ole luonnontilaista ympéristoa eika
erityisia luontoarvoja.

Vesistét ja pohjavedet

Alue liittyy olemassa oleviin verkostoihin myés hulevesien osalta.
Kaavalla ei ole erityisia vaikutuksia vesistoihin.

Maapera

Ei erityisia vaikutuksia maaperaan.

luonnos 25.11.2024
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4.3.4 Sosiaaliset vaikutukset

Viihtyvyys, toimintojen | Toteutus tukee keskustan eheyttédmista. Asukasmaéran kasvu lisdéa
keskinaiset suhteet sosiaalista kanssakaymista. Toteutuminen lisda ja tukee kaupallisten
palvelujen tarvetta keskustan alueella.

Asemakaavan toteutus

Rakentamisessa tulee erityisesti huomioida alueen sopeutuminen valtakunnallisesti
merkittdvaan rakennettuun kulttuuriympéristoon (RKY). Kohde edellyttdd korkeatasoista
suunnittelua ja toteutusta.

Rakennusjarjestykseen liittyvissd Wanhan kauppalan rakennustapaohjeissa (20.2.2001,
Suunnittelukeskus Oy) on ohjeita mm. nykyisen rakennuskannan korjaamiseen ja mil-
j66n parannustoimenpiteisiin.

5 TIVISTELMA

5.1

IKAALINEN

Kaavaprosessin vaiheet

Vireille tulosta on tiedotettu 4.10.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nah-
tavilla 4.10. — 3.11.2023.

Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on pidetty 11.12.2023.

Ikaalisten ymparistdlautakunta on kasitellyt 8.1.2024 paivatyn kaavaluonnoksen
23.1.2024 § 54. Kaavaluonnos on ollut néhtavilla 14.2. — 15.3.2024.

Ikaalisten kaupunginhallitus on kasitellyt 25.11.2024 paivatyn kaavaehdotuksen
8§ . Kaavaehdotus on ollut nahtavilla .

Ikaalisten kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen . . 8

Vanha kauppala kortteli 4, asemakaavan muutos
luonnos 25.11.2024



