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NUMMENRINTEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS

Nummenrinteen asemakaavan muutos on ollut ehdotuksena nahtavilld 22.9.-21.10.2022. Kaa-
vaehdotuksesta ei saatu nahtavilldolon aikana yhtdan muistutusta osallisilta. Kaavaehdotuksesta
saatiin yhteensa kaksi lausuntoa. Kaavan laatijana olen tehnyt lausuntoihin vastineen.

Lausunto

Kaavan laatijan vastine

Pirkanmaan ELY-keskuksen lausunto (31.10.2022)

Kaavamuutos kohdistuu alueelle, joka on Pirkanmaan
maakuntakaavassa 2040 osoitettu kaupallisten palvelu-
jen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksi-
kdn (KM). Alueen vahittdiskaupan enimmaismitoitukseksi
on maaritelty 21 000 k-m2, josta keskustahakuista kaup-
paa saa olla enintédan 12 000 k-m2 ja paivittaistavara-
kauppaa 5 000 k-m2. Keskeisen alueen osayleiskaavassa
vuodelta 2005 alue on osoitettu palvelujen ja hallinnon
seka yleisen tien alueeksi. Yleiskaavassa ei ole annettu
alueelle kaupan mitoitusta. Voimassa olevassa Nummen-
rinteen asemakaavassa vuodelta 2009 alue on varattu
huoltoaseman korttelialueeksi (LH-2), jossa rakennusoi-
keus on 2 500 k-m2. Asemakaavassa on annettu tiettyja
rajoitteita kaupan sijoittamiselle kortteliin.

Véhittaiskaupan mitoitus

Kaavaselostuksen mukaan maakuntakaavan KM-alueella
(Nummenrinne) on voimassa olevissa asemakaavoissa
(hyvaksytty 1978-2009) rakennusoikeutta kaksinkertai-
sesti maakuntakaavan mitoitukseen nahden (42 600 k-
m?2). Rakennusoikeudella tarkoitetaan Nummenrinteen
alueen (maakuntakaavan KM-alue) voimassa olevien ase-
makaavojen kaupan ja liiketilojen rakentamista mahdol-
listavaa rakennusoikeutta (kaavamaardays asemakaa-
voissa esim. TPL, KTY, KMK, K, LH ja AL). Alueella on voi-
massa 2009 voimaan tullut Nummenrinteen asemakaava,
jossa kokonaisrakennusoikeutta liikerakentamiseen osoi-
tettu yhteensa 21 168 k-m2, josta kauppakeskus Kompin
korttelialueelle (KMK-1) yhteensa 14 500 km?2. Kasitel-
tava asemakaavamuutos kuitenkin koskee Nummenrin-
teen asemakaavan huoltoaseman korttelialuetta (LH-2)
(kortteli 31, tontti 2), johon on voimassa olevassa kaa-
vassa osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 2 500 k-m2,
ja josta paivittdistavarakaupan myymalatilojen enim-
maismaara on 300 k-m2. LH-2-kaavamaarayksen mu-
kaan muun kuin paljon tilaa vaativan erikoiskaupan sal-
littu enimmaismaara on 500 k-m2, eika alueelle saa si-
joittaa vahittdiskaupan suuryksikkda. Kaava-alue on ra-
kentamaton. Kaavaehdotuksessa LH-2-alue muutettaisiin
toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-1), joka mah-
dollistaisi rakennusoikeutta yhteensa 4 500 k-m2, josta
enintddn 60 % voisi olla myymalatiloja.

Merkitaan tiedoksi

Kaava-alueella on voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti kaupan rakennusoikeutta yhteensa 2 500 k-m2. Voi-
massa olevassa asemakaavassa kaava-alue on osoitettu
huoltoaseman korttelialueeksi (LH-2), jossa muun kuin
paljon tilaa vaativan erikoiskaupan sallittu enimmais-
maara on 500 k-m2 ja paivittaistavarakaupan myymala-
tilojen sallittu enimmaismaara on 300 k-m2. Nain ollen
LH-2-alueelle osoitetusta kokonaisrakennusoikeudesta
2 500 k-m2 loput rakennusoikeudesta voi kayttaa (2 500
- 500 - 300 k-m2 = 1 700 k-m2) esimerkiksi paljon tilaa
vaativan erikoistavaran myymalatiloihin. Tarkennuksena,
ettd voimassa olevassa asemakaavassa LH-2-alueelle
osoitettu kokonaisrakennusoikeus 2 500 k-m2 on koko-
naisuudessaan kaytettavissa kaupan toimintaan, kun
taas kaavamuutoksessa KTY-alueelle osoitettavasta
4 500 k-m2 suuruisesta kokonaisrakennusoikeudesta ai-
noastaan 60 % eli 2 700 k-m?2 on kaytettavissa myymala-
ja muihin verrattaviin tiloihin. Edelld mainitun mukaisesti
voidaan todeta, ettd kaupalliseen toimintaan osoitetun
rakennusoikeuden maara tulee kaava-alueella kaava-
muutoksen myo6ta kasvamaan ainoastaan 200 k-m2, jota
voi pitad erittain vahaisena.

KTY-1-korttelialuemerkinta muutetaan muotoon KTY-5 ja
kaavamaardays muotoon "Alueelle saa rakentaa liike- ja
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Lausunto

Kaavan laatijan vastine

ELY-keskus on kaavan luonnosvaiheessa antanut kom-
mentit kaavan valmisteluaineistosta. Silloin ELY-keskus
totesi, ettda asemakaavoja tulisi uudistaa alueella koko-
naisuutena siten, ettd kaupan mitoituskysymys ratkais-
taisiin kokonaisuutena maakuntakaavan KM-alueella ai-
nakin niilta osin, kuin asemakaava mahdollistaa vahaista
kivijalkamyymalaa suurempia vahittaiskaupan myymala-
tiloja. Lisaksi ELY-keskus totesi, ettd Nummenrinteen alu-
een asemakaavan muuttaminen vain yhta tonttia koskien
siten, etta vahittaiskaupan myymalatilan rakennusoikeus
alueella kasvaa aiempaan nahden, ei ole perusteltua. Nyt
lausuntopyynndlla oleva asemakaavaehdotus koskee yha
vain yhta tonttia alueella, joka on maakuntakaavassa KM-
aluetta. Kaavanlaatija on antanut vastineen ELY:n kom-
menteista ja todennut, ettd maakuntakaavassa esitettava
enimmaismitoitus on tulkittava ohjaavan yksityiskohtai-
sempaa suunnittelua yleispiirteisesti, kun osoitetaan uu-
sia vahittdiskaupan suuryksikéita alueille. Lisaksi kaavan
laatija toteaa, etta nadin ollen maakuntakaavassa Num-
menrinteen kaupallisten palvelujen alueelle osoitettua
vahittdiskaupan kerrosalaa ei voida pitaa kiveen hakat-
tuna yksikkémaarana, vaan mahdollistaisi tilannekohtai-
sen arvioinnin rakennusoikeuden osoittamiseksi esimer-
kiksi uutta vahaista yritystoimintaa tukien, joka palvelisi
seka Ikaalisten kaupunkia ettd laajemmin maakunnan in-
tresseja.

ELY-keskus ei kuitenkaan ole samaa mieltéd annetun vas-
tineen kanssa siita, etta alueella, jossa voimassa olevilla
asemakaavoilla mahdollistetaan kaksinkertainen maara
vahittaiskaupan rakennusoikeutta maakuntakaavaan
nahden, voidaan lisata vahittaiskaupan rakennusoikeutta
kaavamuutoksella vedoten enimmaismitoituksen yleis-
piirteisyyteen ja tilannekohtaiseen arviointiin. ELY-keskus
nakee edelleen, ettei Nummenrinteen alueen vahittais-
kaupan rakennusoikeuden kasvattaminen aiempaan nah-
den ole perusteltua. Asemakaavatilanne alueella ei maa-
kuntakaavan voimaan tulon jalkeen ole kaupan mitoituk-
sen osalta ajan tasalla. ELY-keskus pitda hyvana, etta
alueen palveluja halutaan kehittad, mutta toteaa kuiten-
kin, ettd se tulee tehda kokonaisuutena ja alueen asema-
kaavojen ajanmukaisuus tarkistaen. ELY-keskus ndkee,
ettd Ikaalisissa on noussut tarve muutoinkin tarkastella
Ikaalisten kaupallisten palvelujen kokonaisuutta, kun
vanhan kauppalan palvelut ovat siirtyneet risteysaluetta
kohti. Téama voi vaikuttaa esimerkiksi palvelujen saavu-
tettavuuteen ja kaupallisen painopisteen siirtymiseen.
Asemakaavoja tulee uudistaa kokonaisuutena siten, etta
kaupan mitoituskysymys ratkaistaan kokonaisuutena
maakuntakaavan KM-alueella ja niin, ettd kaupan koko-
naismitoitus vastaa mahdollisimman hyvin maakuntakaa-
van enimmaismitoitusta. ELY-keskus muistuttaa, etta
asemakaavan ajanmukaisuuden seuranta on MRL:n 60 §
mukaan kunnan velvollisuus ja kunnan tulee tarvittaessa
ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen
uudistamiseksi.

toimistorakennuksia sekd ymparistohairidita aiheutta-
mattomia teollisuus- ja varastorakennuksia. Rakenne-
tusta kerrosalasta enintaan 60 % saa kayttaa myymala-
ja muita siihen verrattavia tiloja varten kuitenkin siten,
etta paivittaistavarakaupan osuus on enintdan 15 % ra-
kennetusta kerrosalasta.” N&in ollen tulee huomioida
myos, ettd kaavamuutoksessa kaupan toimintaan osoi-
tettu rakennusoikeus riippuu alueelle kokonaisuudessaan
rakennettavasta kerrosalan maarasta.

Maankaytto- ja rakennuslain 60 §:ssa maarataan kuntien
seurantavelvoitteesta voimassa olevien asemakaavojen
ajanmukaisuuden arvioinnista ja Ikaalisten kaupungin
ymparistélautakunta on talousarvioehdotuksessaan vuo-
delle 2023 ja taloussuunnitelmassa kaudelle 2024 ja
2024 (8.11.2022 § 60) hyvaksynyt toiminnalliseksi ta-
voitteekseen/kehittamiskohteeksi mm. asemakaavojen
ajanmukaisuuden tarkastelun kaynnistdmisen. On kui-
tenkin huomioitava, ettéd ajanmukaisuuden arvioinnin
tarve ei voi perustua vaatimukseen maakuntakaavassa
osoitetun kaupan mitoituksen saavuttamiseksi, vaan ar-
viointia suoritetaan huomioimalla myds kaupungin kehit-
tamiseen liittyvien muiden toimintojen tarve ja vaatimuk-
set. Kaavan laatijana toistan luonnosvaiheen vastineessa
esiin tuomani seikan siitd, ettd vaikka maakuntakaava
ohjaa yleis- ja asemakaavoitusta, ei mitenkaan voida pi-
taa tarkoituksenmukaisena sellaista tilannetta, etta alue-
kohtainen asemakaavoitus tulisi uusia vastaamaan maa-
kuntakaavan kaupan mitoituksen tavoitteita varsinkin
alueella, jossa kaupallisia toimintoja on rakentunut jo lah-
tokohtaisesti runsaammin, kuin mita alueelle vuonna
2017 hyvaksytty maakuntakaava mahdollistaisi.

Maakuntakaavan 2040 yhteydessa laaditun palveluverk-
koselvityksen 2040 mukaan vahittaiskaupan tavoitteelli-
sen palveluverkon tulee vahvistaa maakunnan kaupallista
vetovoimaa seka turvata vahittaiskaupan suuryksikkéjen
ja lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset. Maan-
kayttd- ja rakennuslain 5 §:n mukaan yksi alueiden kay-
ton suunnittelun tavoitteista on elinkeinoelaman toimin-
taedellytysten edistdminen seka toimivan kilpailun kehit-
tyminen. Tilanteessa, jossa Ikaalisten vanhan kauppalan
alueen vetovoima heikkenee suhteessa liikennealueiden
ja varsinkin valtatien 3 varrelle sijoittuviin palveluihin,
aktiivisella kaavoituksella voidaan turvata riittdva palve-
lujen taso myods tulevaisuudessa, mutta ei siina tilan-
teessa, jos kaupungin asemakaavojen kokonaisajanta-
saistaminen olisi lahtokohtaisesti vaatimuksena uusien
palvelujen sijoittumiselle.
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Lausunto

Kaavan laatijan vastine

ELY-keskus my6s muistuttaa, etta kaava-aineisto tulisi
lahettdd kokonaisuudessaan (selostus, kaavakartta, liit-
teet tms.) Pirkanmaan ELY-keskuksen kirjaamoon lau-
suntopyynnon yhteydessa.

ELY-keskus korostaakin seka kaavaehdotuksen, etta
Ikaalisten kaupallisten palveluiden osalta kaupallisen sel-
vityksen tarvetta.

Merkitaan tiedoksi.

Kaava-alueelta on laadittu kaupan selvitys aiemman ase-
makaavatyon yhteydessa 2008, joka on myds mainittu
ehdotusvaiheen kaavaselostuksessa. Kaava-alueelta ei
ole kaupan toimintaan osoitettavan rakennusoikeuden
erittdin vahaisen kasvun perusteella tarpeen laatia eril-
listd kaupan selvitysta.

Pirkanmaan liiton lausunto (15.11.2022)

Pirkanmaan liitto toteaa, ettd liitto on asemakaavatydn
aikana kiinnittanyt huomiota kaavamuutosalueen kaupan
mitoitukseen liittyviin kysymyksiin. Pirkanmaan liitto kat-
soo edelleen, ettd Nummenrinteen asemakaavatyon
suunnitteluratkaisun tulee tukea Ikaalisten kaupungin
keskusta-alueen elinvoimaisuuden sdilymista ja kehitta-
mista, joka on sekd Pirkanmaan maakuntakaavan etta
maankayttd- ja rakennuslain tavoitteena.

Asemakaavan luonnosvaiheen lausunnossaan Pirkan-
maan liitto totesi, ettd maakuntakaavan yleispiirteisluon-
teisia kaupan mitoitustavoitteita voidaan yleis- ja asema-
kaavasuunnittelussa tarvittaessa tarkentaa, ostovoimaan
ja palvelutarpeeseen liittyvien tietopohjapaivitysten poh-
jalta. Nummenrinteen asemakaavan nahtdville asete-
tuista aineistoista ei kuitenkaan kay ilmi, etta kaava-alu-
eelta olisi laadittu ajantasaista kaupan selvitysta, johon
asemakaavaehdotuksessa esitetty suunnitteluratkaisu
perustuisi. Sen sijaan kaavaselostuksessa kuvataan
(s.24) suunnittelukohteen nykyistd asemakaavaa varten
laaditun palveluverkkoselvityksen (FCG Planeko 2008)
johtopdatoksia ja suosituksia. Ndiden mukaan "Ikaalisten
keskusta-alue ei tarjoa kaupan ja palvelualan yrityksia
kiinnostavia liiketiloja, eika keskusta ole myd&skaan riitta-
van vetovoimainen houkuttelemaan matkailijoita ja ohi-
kulkevaa pitkamatkaista lilkkennetta.” Pirkanmaan liitto
katsookin, ettd asemakaavamuutoksen kaupan selvitys-
ten paivittamisella tulisi varmistaa, etteivat maakunta-
kaavan keskeiset tavoitteet ja ratkaisut vaarannu, ja etta
suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavia vaikutuksia
keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehit-
tamiseen (MRL 71 b §). Tallgin voitaisiin varmistua myds
siita, etta Ikaalisten Nummenrinteen alueelle tahdan men-
nessa toteutuneeseen kaupallisten palvelujen kerros-
alaan (16 000 k-m2) suunniteltu kaupan alan lisays (2700
k-m2) on maaraltaan ja sijainniltaan perusteltu suhteessa
kysyntdan ja saavutettavuuteen.

Kaupan mitoitukseen liittyen kts. vastine Pirkanmaan
ELY-keskuksen lausuntoon.

Kuten Pirkanmaan ELY-keskus on lausunnossaan kaava-
ehdotuksesta todennut, Ikaalisissa on noussut tarve
muutoinkin tarkastella Ikaalisten kaupallisten palvelujen
kokonaisuutta, kun vanhan kauppalan palvelut ovat siir-
tyneet risteysaluetta kohti. Pirkanmaan liiton sivuilla to-
detaan maakunnan kehittamiseen ja suunnitteluun liit-
tyen, ettd liitto parantaa maakunnan asukkaiden eldmi-
sen ja hyvinvoinnin edellytyksia seka yritysten ja muiden
organisaatioiden toimintamahdollisuuksia. Lisaksi tode-
taan, etta osaaminen, kestdva kehitys seka elinkeinotoi-
minnan ja tyodllisyyden vahvistuminen ovat aluekehitta-
misessa keskeisia. Pirkanmaan liiton maakuntaohjel-
massa tuodaan vahvasti esille liiketoiminnan uudistumi-
nen seka vastuullinen kasvaminen, jonka mukaan kesta-
vyydestd haetaan aktiivisesti uutta liiketoimintaa ja nain
syntyy uusi investointeja seka tydpaikkoja. Lisaksi maa-
kunnan menestystekijoind mainitaan muutosjoustavuus,
kyky selviytya yllattavistakin muutoksista seka hyédyn-
taa avautuvat mahdollisuudet. Maakuntakaavoituksen
lukkoon lyddyt kaupan kerrosalaneliémetrit eivat kuiten-
kaan omalta osaltaan edesauta uusien investointien, yri-
tystoiminnan tai ty6paikkojen syntymista niista kovinkin
riippuvaisille pienempien kaupunkien alueille, eivatka
mahdollista jokseenkin vilkkaasti liikenndidyn valtatien 3
varrelle sijoittuvien palveluelinkeinojen markkinakilpai-
lua.

Maakuntakaavan 2040 yhteydessa laaditun palveluverk-
koselvityksen 2040 mukaan vahittaiskaupan tavoitteelli-
sen palveluverkon tulee vahvistaa maakunnan kaupallista
vetovoimaa seka turvata vahittaiskaupan suuryksikkdjen
ja lahipalvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset. Lisaksi
todetaan, etta kaupan palvelujen toimintaedellytyksia ja
saavutettavuutta voidaan edistaa sijoittamalla liiketontit
keskeiselle ja hyvin saavutettavissa olevalle paikalle ja
lilkepaikat tulisi kaavoittaa mahdollisimman tiiviina koko-
naisuuksina. Lisdksi kaupan palveluja sisaltdvassa kaa-
vassa tulisi palveluverkkoselvityksen mukaan olla jousta-
vuutta nykyiseen tarpeeseen ndhden ja esimerkiksi lievan
kaavallisen ylimitoituksen avulla kauppa voi sopeutua pa-
remmin toimintaympariston muutoksiin. Maankaytto- ja
rakennuslain 5 §:n mukaan yksi alueiden kaytén suunnit-
telun tavoitteista on elinkeinoelaman toimintaedellytys-
ten edistaminen seka toimivan kilpailun kehittyminen.
Keskusta-alueiden kehittaminen vaatii seka yksityisia
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Lausunto

Kaavan laatijan vastine

Pirkanmaan liiton nakemyksen mukaan olisi tarkoituksen-
mukaista tutkia Ikaalisten keskustan eteldpuolelle sijoit-
tuvan Nummenrinteen alueen palvelujen ja toimintojen
kehittamistd kokonaisuutena. Pirkanmaan liitto kannus-
taakin Ikaalisten kaupunkia aluetta koskevan yleiskaavan
ja asemakaavakokonaisuuden paivittamiseen.

ettd julkisia investointeja ja jos alueelle ei 16ydy inves-
tointeja, ei alueelle synny palveluja. Aiemman asemakaa-
vatyén yhteydessa laadittu palveluverkkoselvitys (FCG)
on edelleen silta osin ajankohtainen, ettd Ikaalisten kes-
kustaan ole saatu sellaista vetovoimaa, etta alueelle syn-
tyisi uusia palveluja samassa maarin, kuin liikennevirto-
jen varrelle. Kyse ei ole pelkastaan keskustan alueen ase-
makaavojen ajantasaisuuteen liittyvista seikoista, vaan
Ikaalisten kokoiselle kaupungille tyypillisesta valtatien
varrelle sijoittuvien palvelualueiden vetovoiman lisaanty-
misesta varsinaisten keskusta-alueiden kustannuksella.

Kaava-alueelta on laadittu kaupan selvitys aiemman ase-
makaavatydn yhteydessa 2008, joka on myds mainittu
ehdotusvaiheen kaavaselostuksessa. Kaava-alueelta ei
ole kaupan toimintaan osoitettavan rakennusoikeuden
erittdin vahaisen kasvun perusteella tarpeen laatia eril-
lista kaupan selvitysta.

Maankayttd- ja rakennuslain 60 §:ssa maarataan kuntien
seurantavelvoitteesta voimassa olevien asemakaavojen
ajanmukaisuuden arvioinnista ja Ikaalisten kaupungin
ymparistélautakunta on talousarvioehdotuksessaan vuo-
delle 2023 ja taloussuunnitelmassa kaudelle 2024 ja
2024 (8.11.2022 § 60) hyvaksynyt toiminnalliseksi ta-
voitteekseen/kehittamiskohteeksi mm. asemakaavojen
ajanmukaisuuden tarkastelun kaynnistémisen. On kui-
tenkin huomioitava, etta ajanmukaisuuden arvioinnin
tarve ei voi perustua vaatimukseen maakuntakaavassa
osoitetun kaupan mitoituksen saavuttamiseksi, vaan ar-
viointia suoritetaan huomioimalla myds kaupungin kehit-
tamiseen liittyvien muiden toimintojen tarve ja vaatimuk-
set. Kaavan laatijana toistan luonnosvaiheen vastineessa
esiin tuomani seikan siita, ettda vaikka maakuntakaava
ohjaa yleis- ja asemakaavoitusta, ei mitenkaan voida pi-
taa tarkoituksenmukaisena sellaista tilannetta, etta alue-
kohtainen asemakaavoitus tulisi uusia vastaamaan maa-
kuntakaavan kaupan mitoituksen tavoitteita varsinkin
alueella, jossa kaupallisia toimintoja on rakentunut jo lah-
tokohtaisesti runsaammin, kuin mita alueelle vuonna
2017 hyvaksytty maakuntakaava mahdollistaisi.
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