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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee lkaalisten kaupungin Vanhan kauppalan kaupunginosan (1) kortte-
lin 5 tontteja 3-4.
Asemakaavan laatija: Ikaalisten kaupunki/ Tekniset palvelut ja Nosto Consulting Oy

Asemakaavan vireille tulosta on tiedotettu xx.xx.2025

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen . .202 .

1.2 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Vanhakauppalan (1) kaupunginosassa korttelissa 5, Valtakadun varres-
sa Manttikadun ja Kyrdsseldankadun valisella alueella kasittden paaasiassa tontit RN:o 5:3-5:4.

Kaavamuutosalue kasittaa lkaalisten vanhan kauppalan kiinteistot 5-3 ja 5-4 (kiinteistotunnus
143-1-5-3 ja 143-1-5-4). Kaava-alueen pinta-ala on noin 9580 m?.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Vanha kauppala kortteli 5, vanhan kauppaopisto alue, asemakaavan muutos

Kaupungin yhtena keskeisena tavoitteena on monipuolisten asuntoalueiden luominen. Alue
kuuluu osana valtakunnallisesti merkittavaan lkaalisten kirkonseudun rakennettuun kulttuu-
riymparistéon.

Tarkeana kaupungin kehittdmiskohteena on koettu vanhan kauppalan ja sen ldhialueen persoo-
nallisen miljoén parantaminen ja erityispiirteiden sailyttdminen. Alueella on vanha kaytosta
poistunut kauppakoulu, joka on valmistunut vuonna 1965, seka laajennusosat vuonna 1976 ja
2001. Rakennus on ollut tyhjilladn vuosia.

Tavoitteena on lkaalisten vanhan kauppalan kehittaminen luomalla alueelle mahdollisuus ympa-
roivaan kaupunkikuvaan, seka valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparis-
toon soveltuva asuinrakennusten korttelinosa.
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2.1.1

2.1.2
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LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Valtakadun varressa Manttikadun ja Kyrosselankadun vilisella alueella
kasittden padasiassa tontit RN:o 5:3 ja 5:4. Alueella on vanha kaytosta poistunut kauppaopisto,
joka on valmistunut vuonna 1965, seka laajennusosat vuonna 1976 ja 2001. Rakennus on ollut
tyhjilldan vuosia. Kaava-alueen pinta-ala on noin 9580 m2.

Luonnonymparisto

Topogrdfia:
Suunnittelualueen maasto on rinteinen ja sijoittuu korkeus tasojen +96...+107 vilille.

Maaperii ja rakennettavuus:
Suunnittelualueen maapera on karkeaa hietaa. Alue on osittain rakennettu, perustamisolosuh-
teet ovat hyvat.

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

Maisema:
Tontti sijoittuu Vanhaan Kauppalaan, valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuu-
riymparistoon.

Kuva 2. Vanha kauppakoulu Manttikadun puolelta kuvattuna.

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

Yhdyskuntarakenne:

Kaava-alue ja lahiymparistd ovat rakentuneet vaiheittain. Muutoksia on ymparistdssa viime
vuosikymmenina tullut Iahinnad rakennusten kayttotarkoituksissa, joissa liiketoiminta on vahen-
tynyt ja siirtynyt “vanhan keskustan” ulkopuolelle. Myds korvaavaa rakentamista on jonkin ver-
ran.

Ikaalisten vanha kauppala ja kunta yhdistettiin 1972. lkaalinen tuli kaupungiksi 1977.

Liikenne:
Suunnittelualue rajoittuu rakennettuihin katuihin Mantti-, Kyrdsselan- ja Valtakatuun.

Rakennettu ympdristé

Alueella on rakentunut kauppakoulu, joka on valmistunut vuonna 1965, seka laajennusosat
vuonna 1976 ja 2001. Nykyinen kaava on vuodelta 1990. Alueella on ollut aiemmin vanhaa ra-
kennuskantaa Valtakadun ja Kyrdselankadun kulmauksessa.

Alueella on pysdkdintipaikkoja.

Kuva 4. limakuva pohjoisen suunnalta suunnittelualueelle.

Suunnittelualueella on vanha kansakoulu. Koulu sai ensimmaisen rakennuksensa 1862. Se lienee
tiensuuntaisen osan runkona. 1880 rakennuksen yhteyteen paatettiin rakentaa erillinen tytto-
koulu. Piirustukset sitd varten laati maanviljelysneuvos A.G.Hilden. Hautausmaan aidasta ylijaa-
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neet kivet kaytettiin tdman rakennuksen kivijalkaan. Rakennus oli valmis ainakin jo 1883. Se
vuorattiin ja maalattiin 1887. Tyttdkoulusiipea pidennettiin joitakin metreja eteldpadstaan 1930-
luvulla.

Tekninen huolto:
Kaava-alue kuuluu teknisen huollon piirin.

Muinaisjéédnnékset:
Alueella ei ole todettuja muinaisjaannoksia.

Ympdiristohdiiriot:
Alueella ei ole erityisia hairiotekijoita.

214 Maanomistus
Kaava-alue on yksityisessa omistuksessa.

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

Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet:
Vanhan kauppalan kortteli 4 kuuluu osana valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuu-
riympadristod, lkaalisten vanhan kauppalan alue ja Ikaalisten kirkonseutu (RKY 2009).

Aluekuvauksessa mm. todetaan; lkaalinen on maamme ensimmainen kauppala. lkaalisten van-
han kauppalan 1800-luvun puolivilin asemakaavarakenne puistokaytdvineen ja -kujineen on
edelleen nahtavissd. Kauppalan alueen nykyinen rakennuskanta ulottuu vanhimmilta osiltaan
1800-luvun puolivéliin, asemakaavan luomisen aikaan. Merkittavimpia 1900-luvun alkuvuosi-
kymmenten yksittdisid rakennuksia ovat arkkitehti Bertel Strémmerin suunnittelema, lkaalisten
Maataloustuottajien 1919-1924 rakennuttama Oma Tupa seka nykyisin kaupungin virastotalona
toimiva Uusi Apteekkitalo. Myds vanhimmat kauppa- ja liikerakennukset ovat peraisin 1800-
luvun puolelta. Kauppalan itdpuolella, lkaalisten kunnan puolella sijaitsevat mm. kirkko seka
kesti- ja kdrajatalona toiminut Rahkolan tilakeskus.

<4 IKAALINEN
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Kuva 5. Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
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Maakuntakaava:

Uusi kokonaismaakuntakaava (Pirkanmaan maakuntakaava 2040) on hyvaksytty maakuntaval-
tuustossa 27.3.2017.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osa laajempaa keskustatoimintojen aluetta. Merkinnalla
osoitetaan valtakunnan osakeskus, kaupunki- tasoiset keskukset ja Tampereen ydinkaupunki-
seudun alakeskukset. Merkinta sisdltdaa niihin liittyvat keskustamaisen asumisen ja keskustaha-
kuisten palvelu-, tyopaikka- ja muiden toimintojen alueet liikennealueineen ja puistoineen.
Suunnittelualue on matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealuetta (mv), jossa merkinnalla
osoitetaan maa- kunnallisesti merkittavat matkailuelinkeinojen, kulttuuri-, luonto- ja maisema-
matkailun sekéa ulkoilun ja virkistyskayton kehittamisalueet (Hdmeenkangas; Himeenkyron kes-
kustaajaman, lkaalisten kylpylan, Teikankaan ja Vanhan kauppalan alue). Suunnittelu- alue on
maakuntakaavassa myos valtakunnallisesti merkittavaa lkaalisten vanhan kauppalan alueen ja
Ikaalisten kirkonseudun rakennettua kulttuuriymparistda (RKY).

Maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan elonkirjon ja energian vaihemaakuntakaavan 7.4.2025.
Maakuntahallitus on 9.6.2025 paattanyt maarata vaihemaakuntakaavan tulemaan voimaan alu-
eidenkayttolain 201 §:n mukaisesti ennen kuin se on saanut lainvoiman. Uusien kaavamerkinto-
jen ja -maaraysten lisdksi vaihemaakuntakaava korvaa ja kumoaa osan voimassa olevan maa-
kuntakaavan 2040 merkinndistd ja maardyksista. Suunnittelualueelle ei vaihemaakuntakaavassa
kohdistu uusia merkintéja.

* rm IKaalinen
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Kuva 5. Ote maakuntakaavasta.

Teollisuuden vaihemaakuntakaava

Pirkanmaan maakuntavaltuusto kdynnisti 25.11.2024 teollisuuden uusia sijaintipaikkoja koske-
van maakuntakaavan laatimisprosessin. Teollisuuden vaihemaakuntakaavan osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma on ollut nahtavilla 22.5.-26.6.2025.

Yleiskaava:

Keskeisen alueen osayleiskaava (Keskusta, Kylpyla, Kilvakkala ja Teikangas) on hyvaksytty kau-
punginvaltuustossa 27.9.2005 oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Yleiskaavassa suunnittelualue
on osoitettu julkisten palveluiden ja hallinnon alueeksi (PY). Alue kuuluu valtakunnalliseen van-
han kauppalan perinnemaisema-alueeseen.
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Kuva 6. Ote osayleiskaavasta.

Asemakaava:

Alueella on voimassa 09.11.1990 hyvdksytty asemakaava, jossa suunnittelualue on osoitettu
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO-3). Tontille RN:o 5:4 on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensa 5450 ke-m? ja RN:0 5:3 650 ke-m?2.
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Kuva 7. Ote asemakaavasta.
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ASEMAKAAVASUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavasuunnittelun tarve
Kaupungin tarkedna kehittdmiskohteena on vanhan kauppalan ja sen ldhialueen parantaminen,
erityispiirteiden sailyttaminen ja rakennuskannan hyva kunnossapito. Tavoitteena on myds mo-
nipuolisten asuntojen tarjoaminen.

Suunnittelun kdynnistyminen ja sita koskevat paatokset
Ikaalisten kaupunginhallitus on kokouksessaan xx.xx.2025 paattanyt kaavoituksen kaynnistami-
sestd sekd hyvaksynyt suunnittelualueen osallistumis- ja arviointisuunnitelman.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa on mainittu alustavasti osallisiksi katsotut.

Vireille tulo
Vireille tulosta on kuulutettu xx.xx.2025.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Viranomaisyhteistyo

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma toimitetaan tiedoksi. Luonnosvaiheessa ja ehdotusvai-
heessa pyydetdan lausunnot. Neuvotteluita kdydaan tarvittaessa.

Asemakaavan tavoitteet

Lahtokohtaiset tavoitteet

Kaupungin yhtend keskeisend tavoitteena on monipuolisten vetovoimaisten asuntoalueiden
luominen.

Lahtokohtaisena tavoitteena on lkaalisten vanhan kauppalan kehittaminen luomalla alueelle
mahdollisuus ympardivaan kaupunkikuvaan ja valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriymparisté6n soveltuvan asuinrakentaminen.

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

Yleiskaava:

Yleiskaavassa alue on julkisten palveluiden ja hallinnon alue. Alue kuuluu osana laajempaa kau-
punki tai kylakuvallisesti arvokasta aluetta.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet:

Alue on tarked osa vanhaa kauppalaa ja alue kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan kulttuu-

riymparistoon.

Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavan vaihtoehdot

Vanha kauppala kortteli 5, vanhan kauppakoulun alue, asemakaavan muutos
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus
Kaavamuutoksella osoitetaan tontille RN:o 5:4 asuinpientalojen korttelialue (AP). Muutosalueen
pinta-ala on noin 7559 m2.

Palvelut
Kaava-alueelle ei ole osoitettu palveluita.

Aluevaraukset
Korttelialueet

AP Asuinpientalojen korttelialue

Asemakaavalla alueelle osoitetaan asuinpientalojen korttelialue, jonka pinta-ala on noin 7 500
m2. Kerrosluku on Il ja korttelitehokkuus e=0.30. Kaavamuutoksessa AP-korttelialueille osoite-
taan rakennusoikeutta yhteensd 2250 k-m?, jolloin rakennusoikeuden maara pienenee alueella
voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna.

YO-3 Opetustointa palvelevien rakennusten korttelialue

Alueelle saa rakentaa koulu- ja muita opetustoimintatiloja.

Korttelialueelle saa rakentaa asuntoja vain laitoksen toiminnalle ja kiinteiston hoidolle tarpeel-
lista henkilokuntaa varten. Rakennuspaikka on pidettava puistomaisessa kunnossa.

SR Suojeltava rakennus

Rakennustaitteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Raken-
nusta ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutos-
toiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan
kannalta merkittdava luonne sailyy.

Alueella on varattava autopaikkoja vahintaan
- YO-korttelialueilla 1 ap / 70 k-m2
- AP-korttelialueella 1 ap / asunto.

Muut alueet
Muu osa kaava-alueesta on ldhinna istutettavaa osaa.
Kaava liittyy rakennettuihin katuihin ja olemassa oleva nimisto sailyy.

Kaavan vaikutukset

Asemakaavan suhde voimassa olevaan yleiskaavaan

Kaava-alue on voimassa olevassa Keskeisen alueen osayleiskaavassa osoitettu julkisten palvelui-
den ja hallinnon alueeksi (PY). Kaavamuutoksessa poikkeaminen alueella voimassa olevasta
yleiskaavasta on perusteltua, kun voimassa olevan asemakaavan mukainen kayttotarkoitus on
alueella paattynyt ja vanha koulurakennus on ollut pitkaan tyhjillaan.

Yleiskaavallinen tarkastelu

Koska suunnittelualueella poiketaan alueella voimassa olevasta oikeusvaikutteisesta yleiskaa-
vasta, tehdaan kaavatyoOssa yleiskaavallista tarkastelua ja kaydaan lapi alueidenkdyttolaissa esi-
tettyjen yleiskaavan sisaltévaatimusten tdayttyminen. Arviointi suoritetaan kaymalla lapi aluei-
denkayttolaissa esitetyt yleiskaavan sisdltévaatimukset ja arvioimalla niiden toteutumista (AKL
39 §, 2. momentti kohdat 1-9).

AKL 39.2 § kohta 1: Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys
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Kaavamuutoksessa esitetdan alueen kadyttotarkoituksen muutosta. Suunniteltu asumiskaytto pa-
rantaa alueen toimivuutta, seka tiivistetdan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

AKL 39.2 § kohta 2: Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto
Kaavamuutoksessa hyodynnetaan, ei hajauteta olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
AKL 39.2 § kohta 3: Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

Kaupungin keskustan palvelut alueen valittdmassa laheisyydessd. Pirkanmaan maakuntakaavas-
sa alue on merkitty osaksi laajempaa keskustoimintojen aluetta.

AKL 39.2 § kohta 4: Mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston, luonnon-
varojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

Kaava-alue kuuluu kunnallistekniikan piiriin. Kaava-alue sijoittuu Ikaalisten keskustan palvelui-
den yhteyteen mukaan lukien liikenndinti.

AKL 39.2 § kohta 5: Mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta ta-
sapainoiseen elinymparistoon

Kaavamuutos mahdollistaa turvallisen, terveellisen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoisen
elinympariston toteutumisen.

AKL 39.2 § kohta 6: Kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Kaavaratkaisulla ei ole kunnan elinkeinoelamaa heikentavia vaikutuksia.

AKL 39.2 § kohta 7: Ymparistdhaittojen vahentaminen

Alueelta ei ole tiedossa ymparistohaittoja aiheuttavia toimintoja.

AKL 39.2 § kohta 8: Rakennetun ympadriston, maiseman ja luonnon arvojen vaaliminen
Kaava-alue on valtakunnallisesti merkittavaa lkaalisten vanhan kauppalan alueen ja lkaalisten
kirkonseudun rakennettua kulttuuriymparistéd, kaavamuutoksessa esitetty matala asuinraken-
taminen soveltuu ympéristoon ja maisemaan. Kaava-alueelta ole tiedossa erityisid luonnon ar-
voja.

AKL 39.2 § kohta 9: Virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta virkistysalueiden maaraan.

4.3.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Vdeston rakenne ja kehi- | Kaavamuutos lisda asukkaiden maaraa Vanhan kauppalan alueella. M&ara on
tys kaava-alueella sidoksissa asuntojen pinta-alaan/ maaraan

Yhdyskuntarakenne Toteuttaminen tdydentda ja eheyttdd kaupunkirakennetta. Kaavamuutos
mahdollistaa myos liikerakentamisen vahdisessa maarin. Sijainti keskustassa
puoltaa asuntojen osoittamista alueelle.

IKAALINEN
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Yhdyskuntatalous

Kaavan toteuttaminen tukee olemassa olevan rakenteen hyddyntamista ja
on taloudellisesti jarkevaa. Alueen katuverkko ja kunnallistekniikka on ra-
kennettu.

Virkistys

Kaavalla ei osoiteta virkistysalueita.

Liikenne

Alue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon. Asukasmaaran lisadantymi-
nen ja liilkerakentaminen lisda liikennetta katuverkolla. Katuverkko pystyy
valittdmaan lisdantyvan liikkenteen.

Kaupunkikuva ja miljoo

Kaavan toteutus tdydentdisi ja eheyttaisi kaupunkirakennetta.

Lahiympariston rakennusten tyyli ja materiaalit ovat kirjavaa. Vanhin raken-
nuskanta on puurakenteisia. 1930 —luvulta ldhtien on suuremmat rakennuk-
set rakennettu kivirakenteisina. 1970-80 luvun rakennukset ovat pdaosin
tiilipintaisia ja tasakattoisia.

Rakennettu kulttuuriym-
paristd ja muinaisjaan-
nokset

Alue on osa vanhaa kauppalaa ja kuuluu valtakunnallisesti merkittavaan
kulttuuriympaéristoon. Rakentaminen edellyttda huolellista suunnittelua ja
toteutusta. Laadukkaasti toteutetulla rakentamisella on mahdollista saada
ymparistdn arvoja tukevaa rakentamista.

Alueella ei ole todettuja muinaisjdannoksia

Tekninen huolto

Alueella on rakennetut verkostot

Ympaéristonsuojelu ja
ymparistohairiot

Alueella ei ole ympéristohairioita eika kaavalla sellaista osoiteta.

4.3.3 Vaikutukset luonnonymparistéon

Maisemarakenne, luon-
nonolot ja luonnon mo-
nimuotoisuus, luonnon-
suojelu

Rakennuskannan muutoksella, sekd piha-alueen istutuksilla ja viimeistelylla
on myonteisia vaikutuksia ymparistoon. Kaava-alueella ei ole luonnontilaista
ymparistda eika erityisid luontoarvoja.

Vesistot ja pohjavedet

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

Maapera

Ei erityisia vaikutuksia maaperaan.

4.3.4 Sosiaaliset vaikutukset

Viihtyvyys, toimintojen
keskindiset suhteet

Toteutus tukee keskustan eheyttdamista. Asukasmaaran kasvu lisaa sosiaalis-
ta kanssakaymista. Toteutuminen lisda ja tukee kaupallisten palvelujen tar-
vetta keskustan alueella.

Asemakaavan toteutus
Rakentamisessa tulee erityisesti huomioida alueen sopeutuminen arvokkaaseen kulttuuriympa-
ristoon. Kohde edellyttaa korkeatasoista suunnittelua ja toteutusta.

5 TIIVISTELMA
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5.1 Kaavaprosessin vaiheet

Vireille tulosta on tiedotettu xx.xx.2025. Kaavoitus on alkanut osallistumis- ja arviointisuunni-
telman laatimisella.

Luonnoksen kasittely kaupunginhallituksessa xx.xx.2025. Valmisteluvaiheen viranomaisneuvot-
telu xx.xx.2025. Luonnosvaiheen nahtavillaolo . .- . .2025.

Ehdotusvaihe
Hyvaksymisvaihe
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