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ASEMAKAAVAN SELOSTUS

Asemakaavan muutos Asemantiella Aseman korttelin 5020 osassa, kaava 900
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1.1 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 1.12.2023
- Asemakaavakartta 12.3.2024

- Havainnekuva 12.3.2024

- Havainnekuva, ilma 12.3.2024

- Kaavaselostus

2. Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Aloite asemakaavan muutoksen laatimiseksi tuli yksityisiltéd maanomistaijilta.

Elinympdaristdlautakunta kdasitteli kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS)
12.12.2023, ja se ol vyleisesti ndhtavilld 18.1.-16.2.2024. Osallistumis-  ja

arviointisuunnitelmasta ei jatetty mielipiteitd tai lausuntoja.

Valmisteluvaiheen  aineisto  kd&sitellddn  elinympdristélautakunnassa  12.3.2024.
Elinympdristdlautakunta pddattdd  valmisteluaineiston  ndhtaville  asettamisesta.
Nahtavilldolosta  julkaistaan  kuulutus  ja  pyydetddn  lausunnot  tarvittavilta

viranomaistahoilta. Koavamuutoksen osalliset voivat jattéd mielipiteen.

Asemakaavaehdotus laaditaan saadut palautteet huomioon ottaen.
Elinympdristdlautakunta pddttdd asemakaavaehdotuksen ndhtaville asettamisesta.
Nahtdavilldolosta  julkaistaan  kuulutus  ja  pyydetddn  lausunnot  tarvittavilta
viranomaistahoilta. NdahtavillGoloaikana kaavamuutoksen osalliset  voivat  jattad

muistutuksen.

2.2 Asemakaava

Kaavoitus kdvi maanomistajan kanssa keskustelua kaavamuutoksen edellytyksistd ja
tavoitteista. Keskeisind tavoitteina on jakaa asemakaavatontti 11 kahteen osaan sekd

pdivittdd asemakaava muilta osin vastaamaan todellista filannetta.

Asemakaavan muutos on vaikutuksiltaan merkittava. Jaettavien tonttien kayttétarkoitus

muuttuu asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialueesta (AL) osittain erillispientalojen
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korttelialueeksi (AQO). Ympdristdn sdilyttdmistd ohjaava /s -merkintd poistetaan

suunnittelualueen tonteilta.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava on mahdollista toteuttaa kaavan saatua lainvoiman.  Yksityisen
maanomistajan kanssa laaditaan mahdolliset sopimukset asemakaavassa osoitettujen

yleisten alueiden luovuttamisesta kaupungille MRL:n 96. §:n mukaisesti.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee vanhan Halimaan asemakyldn alueella Aseman
kaupunginosassa. Kyld alkoi muodostua aseman ympdrille 1800-luvun lopussa, kun
Tampere-Jyvaskyld-rata valmistui. Alueella oli ensin pysdkki, ja vuonna 1895 Aseman
pysdakista tuli virallisesti Kangasalan asema. Ympdrille alkoi hiljalleen muodostua kyl&, jonka
ensimmdaiset asukkaat olivat rautatieldisid. Noin vuonna 1915 asemalla on ollut kymmenen
asuinrakennusta ja kymmenen vuotta myéhemmin madrd oli kaksinkertaistunut. Nykyadan

Aseman ympdristdssd on satoja asuinrakennuksia.
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Kuva 2. Imakuva kaava-alueesta ja sen ympdaristdstd. Kaava-alue on rajattu punaisella.

Luonnonymparistd

Suunnittelualueen kasvillisuus koostuu pihaille tyypillisestd kasvilisuudesta. Piha-alueet ovat
tasaista nurmi- ja sora-aluetta muutamine puu- ja pensasistutuksineen, paikoitellen

rehevoitynyttd kasvillisuutta. Asemantien puoleisella rajalla on pensasaita.

Alueen keskelld on kallioleikkaus, joka jokaa suunnittelualueen ja tontit selkedsti kahteen

osaan. Alueen maaperé on hiekkamoreenia ja kalliomaata.
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Rakennettu ympdristd

Aseman alueen rakennuskanta koostuu padasiassa erillispientaloista. Rautatien toisella
puolella, Halimajérven rannoilla on alun perin loma-asumiseen tarkoitettuja kesamaokkeja

rantasaunoineen, joista suurin osa on Nykyddn ympdrivuotisessa kdytdssa.

Asemakyldn alueella on useita yli satavuotiaita rakennuksia. Tunnetuin ndistd lienee

vuonna 1898 rakennettu, arkkitehti Bruno F. Granholmin suunnittelema Kangasalan asema.

Asemakaavamuutoksen suunnittelualueen pohjoisosan tonfilla on ollut alun perin
villatehdas, joka kuitenkin paloi 1900-luvun alussa. Tman jalkeen paikalle siirrettiin vanha
kinlakunnan kestikievarirakennus, joka toimi mm. kauppias Simo Hakasen ja Osuuslike
Voiman myymdaland. Rakennus purettiin vuonna 1964 ja tilalle rakennettiin nykyinen
matalamallinen rakennus. Nykyinen rakennus toimi vuoteen 1997 asti myymaland ja

kestikievarina, jonka jélkeen se muutettiin asuinrakennukseksi.

Suunnittelualueen eteldosan tontilla on 1920-luvulla rakennettu entinen postirakennus,

nykyinen asuinrakennus, jota on mydhemmin laagjennettu. Uudempaa rakennuskantaa

edustaa alueen lounaisnurkassa oleva, vuonna 2005 rakennettu omakotitalo.

Kuva 3. Vuonna 1964 purettu vanha kihlakunnan kestikievarirakennus, joka toimi kuvan

ottohetkell& Osuusliike Voiman myymaland. (Staf, E. Osuusliike Voima, myymdald, m70).
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Kuva 4. Nykyinen matalamallinen rakennus, joka toimi kuvan otftohetkell& 26.9.1964

Osuusliike Voiman myymdaldndé (Staf, E. Osuuslike Voima, myymald, m70).

~——

Kuva 5. Suunnittelualueella olevia rakennuksia. Kuva otettu 23.5.2023.
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Maanomistus

Kuva é. Kaupungin maaomaisuus keltaisella.

Suunnittelualue on yksityisessd omistuksessa ja rajautuu itasivultaan kaupungin omistamaan

katualueeseen.
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3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Maakuntakaava

Suunnittelualueen

sijainti

Kuva 7. Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta.

Pirkanmaaon maakuntakaava tuli voimaan 8.6.2017. Suunnittelualueella on voimassa

seuraavat merkinnat:

¢ Taajamatoimintojen alue
Merkinndlld osoitetaan asumisen, kaupan ja muiden palvelujen, tydpaikkojen seké
muiden taagjamatoimintojen rakentamisalueet. Suunnittelumd&drdyksessd todetaan,

ettd aluetta tulee suunnitella asumisen, palvelujen ja tydpaikkojen sekoittuneena
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alueena. ErityistG huomiota tulee kiinnittdd yhdyskuntarakenteen eheyttGmiseen.
Uusi rakentaminen ja muu maankdytté on sovitettava ympdristéonsa tavalla, joka
vahvistaa alueen omaleimaisuutta. Alueen suunnittelussa on kiinnitettava erityist&
huomiota kulttuuriympdristébn, maiseman ja luontoarvojen sdilymiseen. Alueen
kytkeytyvyys seudullisille virkistysalueille ja ulkoilureiteille tulee oftaa huomioon.

e 2-kehdn kehittadmisvyohyke
Merkinnalla osoitetaan Tampereen ydinkaupunkiseudun 2-keh&dn tukeutuva yritys-
ja tutkimustoiminnan sek& asumisen vybhyke, joka ulottuu lentoasemalta
Sadksjarven, Hervannan, Saarenmaan ja Lentolan kautta Tarastenjarvelle. Vybhyke
kytkee lentoasemaa ja itdistd kaupunkiseutua toisiinsa, keskusakselin

kehittamisvybhykkeeseen sekd kaupunkiseudun muihin yritysalueisiin.

Alueen 1ahistolld on lisdksi seuraavat merkinnat:

o Ulkoilureitti
Merkinndlld osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittdvat ohjeelliset
ulkoilureitit. Merkint& osoittaa ensisijaisesti tarpeen reitille. Suunnittelumdadrdyksessa
todetaan, ettd@ yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava ulkoilureitin
foteuttamisedellytykset osana maakunnallisesti ja seudullisesti toimivaa reitistéa.
Suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota luonnonarvojen sdilymiseen suuntaamalla
reitit kulutusta kestaville alueille.

o Yhdysrata
Merkinnalla osoitetaan tarkeimmdat yhdysradat.

o Siirtoviemari
Merkinnalla osoitetaan tarkeimmdat seudullisesti merkittGvat viemdariyhteydet.

e Tieliikenteen yhteystarve
Yhteystarvemerkinndll& osoitetaan uusia tieyhteyksia, joiden sijaintiin tai
foteuttamiseen liittyy epdvarmuutta. Suunnittelumdadrayksessé todetaan, ettd
maankdytdén suunnittelulla tai rakentamisella ei saa estdd varauksen mybhempdad

suunnittelua ja toteuttamista.
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Strateginen yleiskaava

Linnain-
maa

Suunnittelualueen

likimdadrdinen sijainti

Kuva 8. Ote Kangasalan strategisesta yleiskaavasta.

Valtuusto hyvdaksyi Kangasalan strategisen yleiskaavan 29.5.2017. Suunnittelualueella on

voimassa seuraavat merkinndt:

e Tiivistyva navhataajama 2030:
Aluetta tGydennet&dn. Samalla kohennetaan ympdristén laatua ja edistetddn
foiminnallista monipuolisuutta. Alueella tavoitellaan hyvad saavutettavuutta eri
likkumismuodoilla seké laadukasta likkumisympdristéd. Erityisesti IGhipalveluiden

saavutettavuuteen kiinnitetGdn huomiota. Alueen osia profiloidaan esitetyin
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teemallisin painotuksin. Suunnittelussa tulee kiinnitt&d erityistG huomiota
erityyppisten alueiden luontevaan kytkeytymiseen. Tydennysrakentaminen
alueella on suunniteltava huolellisesti ja kokonaisuutena huomioiden ympdristén
arvot sekd Iahivirkistyksen tarpeet.

e Joukkoliikenteen laatukdaytava.
Merkinnalla osoitetaan keskeinen joukkolikenteeseen tukeutuva ftiivistyva vyohyke,
jonka varrelle lisGtddn asutusta, palveluita ja tybpaikkoja. Alue tukeutuu
tehokkaaseen
joukkoliikennejarjestelmdadn sekd laadukkaisiin kévelyn ja pydrdilyn yhteyksiin.
Joukkoliikenne toteutetaan aluksi bussilikenteend, mutta mitoituksessa ja
foimintojen
sijoittelussa varaudutaan myd&s raitiotieverkon laajenemiseen. Alueen suunnittelussa
kiinnitetGdn huomioita pysakkialueiden palveluihin ja saavutettavuuteen,
likenneturvallisuuteen sekd liitynt&pysakdinnin tarpeisiin.

e Kasvukehd 2040:

Merkinnalla osoitetaan Tampereen ydinkaupunkiseudun 2-kehddn tukeutuva yritys-
ja tutkimustoiminnan sek& asumisen vybhyke. Vybhykkeen toteutusjarjestykseen
kiinnitetddn huomiota: Aluetta tdydennetddn vaiheittain kuroen Kangasalan
taagjaman Iapi. Eteldistd keh&osuutta pyritdan tdydentdmddn alkaen Ruskosta,
edeten kohti Lentolaa. Pohjoinen kehdosuus fukeutuu Ruutanan taagjamaan ja sen
kehittGmiseen. Linjauksessa Ruutanan Iansipuolitse tulee varmistaa virkistys- ja
viheryhteyksien jatkuvuus. Kasvukehd&d suunnitellaan kuntien yhteistydnd.
Maankdytdn suunnittelussa tavoitellaan tiivistd ja sekoittunutta maankayttéd seka

edistetddan toimintojen saavutettavuutta eri likkumistavoin.
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Asemakaava

Kuva 9. Ote kaavayhdistelmdasta

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava nro 105 vuodelta 1981. Suunnittelualueella

on merkintd AL/s, mikd tarkoittaa asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialuetta, jolla
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ympdristd sdilytettava. Korjausten, laagjennusten ja vudisrakentamisen yhteydessd on uusi
rakennusosa sovitettava ympdristddnsd niin muodoltaan kuin materiaaleiltaankin.

Tehokkuusluvuksi on merkitty 0,3. Tontin nro 10 suurin sallittu kerrosluku on | ja tontin nro 11
suurin sallittu kerrosluku on | 2. Asemantien puoleiselle rajalle on merkitty katualueen osa,

jonka kohdalta ei saa jarjestad ajoneuvolittymdad.

Meluselvitykset

Meluselvitykselle ei ole tarvetta.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavalla muutetaan osa asuin-, liike- ja foimistorakennusten korttelialueesta

erillispientalojen korttelialueeksi. Samalla asemakaava pdivitetddn ajantasaiseksi.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan suunnittelu on kéynnistetty maanomistajan aloitteesta.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset
Alustavan tarkastelun perusteella osallisia ovat
e kaava-alueen omistajat ja halfijat,
e naapurikiinteistdjen omistajat ja haltijat,
¢ Kangasalan kaupungin ympdristd- ja rakennusvalvonta ja rakentamisen palvelualue,
e verkostojen haltijat (Elenia Oyj, Elisa, Kangasalan Vesi-likelaitos),

e ympdristéterveydenhuollon valvontaviranomainen,

e muut iimoituksensa mukaan.

Vireilletulo
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Vireilletulosta ilmoitettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman ndhtaville laiton yhteydessa
10.1.2024.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) kdsiteltiin
elinympdristdlautakunnassa 12.12.2023 ja se oli nahtavilld 18.1.-16.2.2024. Osallisilla oli
nahtavilldoloaikana mahdollisuus  esittadd  mielipiteensd  kaavan  osallistumis-  ja
arviointisuunnitelmasta. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei saapunut mielipiteitd tai

kommentteja.

Asemakaavaluonnos laaditaan saadut palautteet huomioon ottaen.
Elinympdristdlautakunta pdattéd valmisteluaineiston ndhtdaville asettamisesta 12.3.2024.
Nahtavilldolosta  julkaistaan  kuulutus  ja  pyydetddn  lausunnot  tarvittavilta

viranomaistahoilta. Kaavamuutoksen osalliset voivat jattééd mielipiteen.

Asemakaavaehdotus laaditaan saadut palautteet huomioon oftaen.
Elinympdristdlautakunta pdadttdd asemakaavaehdotuksen ndhtaville asettamisesta.
Nahtavilldolosta  julkaistaan  kuulutus  ja  pyydetddn  lausunnot  tarvittavilta
viranomaistahoilta. Nahtavilldoloaikana kaavamuutoksen osalliset  voivat jattad

muistutuksen.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen keskeisind tavoitteina on tontin numero 11 jakaminen, osittainen
kayttétarkoituksen muuttaminen sek& asemakaavan pdivittdminen nykytilanteen

mukaiseksi.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Rakennusalat on rajattu niin, ettd uudet rakennusalojen sisépuolelle rakennettaessa
rakennusten suojaetdisyydet toteutuvat palomdadrdysten osalta. Rakennusalojen

rajauksella on myds huomioitu kallioleikkauksen ja sen kasvillisuuden maisemallinen arvo.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne
Mitoitus

Kaava mitoitetaan kolmeksi rakennuspaikaksi ja tontiksi. Tonttien 11 ja 20 rakennuspaikoille
saa rakentaa erillispientalon ja talousrakennuksen. Tontin numero 10 rakennuspaikalle saa
rakentaa asuin- liike tai toimistorakennuksen sekd talousrakennuksen. Rakennusalan
sijoittelussa huomioidaan oleskelupihan muodostumisen edellytykset sekd autojen sdilytys

ja kaantymistila.

5.2 Ympadariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Tontti numero 10 on kayttdétarkoitukseltaan merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi. Kaavan toteuttamista ohjataan kaavamddrayksilld niin,  ett@
uudisrakentaminen soveltuu hyvin olemassa olevaan ympdristédnsd ja Aseman alueen

vanhaan rakennuskantaan.

53 Aluevaraukset
Korttelialueet

Asemakaavatontti nro 11 jaetaan kahdeksi tontiksi ja muutetaan kayttétarkoitukseltaan
erillispientalojen korttelialueeksi. Muodostuvien tonttien pinta-alat ovat 824 m2 tontilla nro 11

ja 801 m? tontilla nro 20. Erillispientalotonttien tehokkuusluvuksi merkitdan e=0,25.

Tontin nro 10 k&yttétarkoitus sdilyy asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialueena. Tontin
pinta-ala on 1480 m2. Rakennusoikeutta tontille merkitadn 445 kerrosalaneliometri@, jonka
lisdksi talousrakennukselle osoitetaan rakennusoikeutta 70 kerrosalaneliometrid. Asemantien
ja Karhunpirtintien kulmaukseen merkitddn alueen osa, jolla ndkymdat on pidettdva

avoimina.

Suunnittelualueen tonteille suurimmaksi sallituksi kerrosluvuksi merkitddn | .. Tonteille
osoitetaan mdadrdys (ju-6), joka ohjaa uudisrakentamisen sopimaan  ympdrdiviin

rakennuksiin mittasuhteiden, kattokulman, julkisivumateriaalien ja korkeusaseman osalta.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Kaavan vaikutukset tarkentuvat asemakaavan ehdotusvaiheessa.

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympdristéén

Asemakaavamuutoksella ei valittdmid vaikutuksia ihnmisten elinoloihin ja elinympdristéon.
Vaikutukset maa- ja kallioperddn, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Suunnittelualueen keskelld sijaitseva kallioleikkaus suositellaan sdilytettavaksi sellaisenaan.

Rakennusala rajautuu niin, ettd se ei ulotu kallioleikkaukseen asti.
Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Asemakaavamuutoksella el ole  vaikutuksia  kasvi- ja  eldinlgjeihin,  luonnon

monimuotoisuuteen tai luonnonvaroihin.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka

likenteeseen

Kaava-alue sijoittuu olemassa olevan taajamarakenteen sisddn katu- ja kunnallisteknisten
verkostojen yhteyteen. Avoimena sdilytettdva ndkemdaalue Karhunpirtintien ja Asemantien

kulmauksessa parantaa likenneturvallisuutta.
Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun ympdaristéén

Rakennusten ympdristddn sovittamista ohjaava kaavamddrdys on kaavamuutoksessa
poistettu. Uusi julkisivumdadrdys ohjaa uudisrakentamisen sopimaan ympdardiviin rakennuksiin
mittasuhteiden, kattokulman, julkisivumateriaalien ja korkeusaseman osalta. Muut

sGilytettavat kaupunkikuvalliset ominaispiirteet on tunnistettu ja merkitty kaavamadaréayksin.

Karhunpirtintien ja Asemantien kulmaus tulee sdilyttdd avoimena ndkemdalueena.

Kaavamdadardykseen ohjaavat sekd historialliset, ettd likenneturvallisuuteen vaikuttava syyt.

Kayttétarkoituksen osittainen muuttaminen erillispientalojen korttelialueeksi tonteilla 11 ja 20
rajoittaa  kayttdmahdollisuudet pelk&staddn asuinrakentamiseen. Uusi  rakentaminen

sovitetaan vanhaan rakennuskantaan ja miljédseen kaavamadrayksilla.
Vaikutukset elinkeinoel&dmdan toimivan kilpailun kehittymiseen

Asuin-, like- ja toimistorakennuksille varattu alue pienenee, kun kayttétarkoitusta

muutetaan.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunniteimat

Kuva 10. Havainnekuva suunnittelualueesta nykyisine rakennuksineen.

Asemakaavan madrdyksien lisaksi toteutuksessa tulee huomioida voimassa oleva
maankdyttd- ja rakennuslaki, annetut rakentamisen sddnndkset sek& Kangasalan

kaupungin rakennusjarjestys.

Toteutuksessa tulee ottaa huomioon muun muassa:

e Rakennusten energiatehokkuus ja hiilijalanjalki
e Ajojdrjestelyt suunnitellaan likenneturvallisuus huomioon oftaen siten, ettd autolla ei

peruuteta kadulle, vaan auton fulisi mahtua kdantymdadn omalla tontilla.

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
PL 50, 36201 Kangasala Urheilutie 13, 36200 Kangasala p. 03 5655 3000 www .kangasala.fi



Kangasala

OKSALLA YLIMMALLA

Kaavaselostus, luonnos KLA/1314/53.02/2023 19 (19)

Muita ohjeita:

¢ Tontin alkuperdistd puustoa sdilytet@ddn mahdollisuuksien mukaan.

e Kallioleikkaus suositellaan sdilytettdvaksi.

e Julkisivu jaetaan osiin porrastuksin, kuistein tai katoksin, mikali sivun pituus on yli 12
metrid.

e Rakennukset sijoiteltava niin, ettd ne suojaavat ulko-oleskelutiloja melulta.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Rakentamisen lupaprosessi on mahdollista kéynnistdd kaavan fultua lainvoimaiseksi.

6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutuksen yhteydessd seurataan rakentamisen vaikutuksia ympdristdkuvaan.

KANGASALA 1.3.2024

Asemakaavamuutoksen suunnittelijaona on toiminut kaavasuunnittelija Juhana Palokangas.

Ty on tehty kaupunginarkkitehti Anna-Leena Lehtiniemen alaisuudessa.

Kaavasuunnittelija Juhana Palokangas
Kaupunginarkkitehti Anna-Leena Lehtiniemi
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