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1.1 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma  14.5.2019
Asemakaavakartta nro 843  10.12.2024

Asemakaavan nro 843 havainne  kuva 3.12.2024
Asemakaavan nro 843 havainne  nékymat 3.12.2024
Asemakaavan nro 843 havainne leikkaukset 3.12.2024
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selvitys, 16.8.2021, Ramboll Finland Oy
8. Kaavaehdotuksen palaute raportti 2.12.2024
9. Hulevesiselvitys 5.9.2024, Ramboll Finland Oy
10. Liikkennemeluselvitys 3.9.2024, Ramboll Finland Oy
11. Tonttijakokartta 2.12.2024

Hallintokorttelin ja Harjunsolan asuin - ja liikekorttelin rakennetun kulttuuriympariston

1.2 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

lahdemateriaalista

1. Keskustan osayleiskaavan luontoselvitys, 2009 , FCG Finnish Consulting Group Oy

2. Keskustan osayleiskaavan muinaisjgdnndsinventointi  , 2009

3. Keskustan osayleiskaavan meluselvitys, 2008, Ramboll Finland Oy

4. Keskustan hulevesien esisuunnitelma, 30.11.2021, Sweco Infra & Rail Oy

5. Ote, Pirkanmaa Valtakunnallisesti arvokkaat maisema -alueet VAMA 2021, sivut 28 -
32, Pirkanmaan harjumaisemat, 2021, YM, Syke

6. Kangasalan pohjavesialueiden suojelusuunnitelma , 3.3.2021, Ramboll Oy

7. Kangasalan Hulevesiohjelma 2023, 2.3.2023, Sitowise Oy

8. Kangasalan keskustan kehittdminen elinvoimaa, monipuolisuutta, saavutettavuutta

ja houkuttelevuutta parantamalla, 29.9.2022, Sweco
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9. Kokemé&enjoen -Saaristomeren -Selkdmeren vesienhoitoalueen

vesienhoitosuunnitelma vuosille 2022 -2027, 2022, ELY-keskus

2 TIVISTELMA

2.1 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella tutkitaan Kangasalan liikekeskustaan sijoittuvan Harjusolan
alueen kehittdmismahdollisuuksia.  Alueella on voimassa rakennuskaava nro 33 vuodelta

1969 ja rakennuskaava nro 21 vuodelta 1963.

Asemakaavamuutos mahdollistaa vanhojen rakennusten purkamisen ja korvaamisen

uusilla Kuohunharjuntien ja Kunnantien varteen sijoittuvilla asuin - ja liikerakennuksilla.
Alueelle osoitetaan asuin -, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta  ja l&hivirkistysaluetta
seka katualuetta Kunnantien osalle . Tonttijako laaditaan sitovana ja se sisaltyy

asemakaavaan.

Korttelirakenne muodostuu kaavan mukaisesti koko korttelin osalla katutilaa rajaavasta
yhtendisen rakennusmassan muodostamasta maantasokerroksesta, johon sijoittuu liiketilaa
ja asuinrakennusten yhteistiloja , seké sen ylapuolelle nousevista kolmesta  6-7:n kerroksen
korkuisesta rakennusmassasta , joissa sijaitsevat asuinkerrokset katutason ylapuolella
Korkeampien massojen valiin Kuohunharjuntien varrella on lisdksi mahdollista toteuttaa 1 -2
kerrosta katutason kerroksen ylapuolelle.  Asuntojen oleskelupihat si joittuvat katutasoa
korkeammalle 2. kerroksen tasoon Pikkuharjun rinteen viereen. Asukaspysakdintia sijoittuu
oleskelupihojen ja rakennusten valiin  tonteilla 1 ja 2 , Kuohunharjuntien varteen tontilla 3
seka tontilla 1 pysakointi toteutetaan osin rakenteellisena. Liiketilojen asiakaspysakointia
sijoittuu Kunnantien varteen tontilla 1 . Asemakaavamaarayksilla, rakennusalojen
sijoittamisella ja kerrosluvuilla huomioidaan kaupunkivallisesti merkittavat Kuohunharjuntien
nakyman paate Tampereen tien suunnasta ja h arjumaiseman nakyminen

Kuohunharjuntielle ja Kunnantielle.

Rakennusoikeutta osoitetaan yhteensa 8200 kem 2, josta arviolta noin 300 kem 2 tulisi
olemaan liiketilaa. Arvioitu asukasmaara tulisi olemaan ndin ollen 150 -165 asukasta
laskettuna asumisvaljyydella 50 kem 2asukasta kohti. Suunnittelualueen kokonaispinta -ala
on 1,06 ha, josta korttelialuetta  on 0,86 ha. Virkistysaluetta kaavamuutoksella muodostuu
0,10 ha, joka on 0,06 ha enemman kuin kaava -alueella voimassa olevassa kaavassa.

Korttelitehokkuudeksi muodostuu e «=0.96 ja aluetehokkuudeksie a=0.77.
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2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Elinympéristolautakunta pé&éatti asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja  hyvaksy i

osallistumis- ja arviointisuunnitelman néhtéaville  14.5.2019.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 29.5.028.6.2019 valiseksi ajaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jatett y palautetta.

Valmisteluvaiheessa suunnittelualueelle tehtiin rakennetun kulttuuriympariston selvitys,
kartoitettiin mm. alueen liikenneverkon ja kunnallistekniikan lahtdkohtia ja arvioitiin

erilaisten vaihtoehtojen maisemallisia, kaupunkikuvallisia ja hanketaloudellisia vaikutuksia.

Elinymparistolautakunta paatt i kokouksessaan 18.10.2022 valmisteluvaiheen aineiston
nahtaville asettamisesta. Valmisteluaineisto oli néhtavilla  10.11.-9.12.2022. Kaavojen 843 ja

852 valmisteluaineiston esittelemiseksi jarjestettiin yleisétilaisuus 15.11.2022.

Viranomaisneuvottelu , johon osallistuivat kaavoitus, ELY -keskus, Pirkanmaan liitto ja
Pirkanmaan maakuntamuseo, jarjestettiin 2.2.2023. Valmisteluvaiheen palaute ja
asemakaavaehdotuksen valmistelun suuntalinjat esitettiin kaupunginhallitukselle 20.2.2023

ja elinymparistdlautakunnalle  14.3.2023.

Asemakaavaehdotuksen suuntalinjojen pohjalta esitettiin kaupunginhallitukselle
kaavahankkeen kumppanihakua, jonka tavoitteena oli 16ytaa sopiva kumppani

tyostamaan asemakaavaehdotus yhteistydssa kaupungin kanssa hyvaksyntaan
Kaupunginhallitus hyvaksyi kumppanihaun kokouksessaan 20.3.2023 ja haku jarjestettiin
4.4.-14.8.2023. Kumppanin valitsi toimikunta, johon kuuluivat elinymparistdjohtaja, Business
Kangasalan toimitusjohtaja, kaupunginarkkitehti ja kaupungingeodeetti. Kaupunginhallitus
kasitteli kumppani haun tuloksia kokouksissaan 25.9. ja 23.10.2023. Valitun toimijan kanssa
laadit tiin kaupunginhallituksen kokouksessaan 18.3.2024 hyvaksyma  yhteistoi minta sopimus

kaavoituksen jatkamisesta

Elinymparistblautakunta paatt i kokouksessaan 17.9.2024 asemakaavaehdotuksen
nahtaville asettamisesta ja se oli nahtavilla 3.10. -1.11.2024. Asemakaavaehdotuksesta
saatiin 14 lausuntoa ja yksi muistutus. Palautteesta on laadittu selostuksen liitteena oleva
palauteraportti, jossa on esitetty tiivistettyné lausuntojen ja muistutusten sisalté seka
kaupungin perustellut vastaukset palautteeseen ja kuvaukset palautteen perusteella

kaavaan tehtavista muutoksista.
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Elinymparistolautakunta paattad 10.12.2024 kaavamuutoksen hyvaksymis en esittAmisesta
kaupunginhallitukselle ja edelleen valtuustolle. Asemakaavan hyvéksyy maankaytto -ja

rakennuslain 52. §:n mukaisesti valtuusto.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Katualueiden kehittamista koskevat suunnitelmat voidaan hyvaksya ja toteuttaa
kaavan saatua lainvoiman. Korttelialueiden toteutus tulee vaatimaan

kiinteistbnmuodostusta, rasitteiden perustamista ja yhteisjarjestelysopimuksia.

Kaava on tavoitteena toteuttaa kaavoituskumppanin toimesta  vaiheittain, alustavasti
seuraavassa jarjestyksessa: huonokuntoisten asuinrakennuksen ja likkerakennusten
purkaminen, minka jalkeen rakennetaan tont tien 2 ja 1 uudisrakennukset . Viimeisena
rakennetaan tontin 3 uudisrakennus , jonka toteuttamisen yhteydessa puretaan

Kuohunharjuntie 15 asuinkerrostalo.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee rakennetussa ymparistdssa ydinkeskustassa kaupungintalon

itdpuolella. Alue rajautuu pohjoisessa Pikkuharjun puistoon , etelassa Kuohunharjun tiehen ja

lannessa Kunnantiehen . Alueen maapera on hiekka valtaista harjua
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Luonnonymparisto

Keskustan pohjoispuolitse kulkeva harjujono on maakuntakaavassa valtakunnallisesti
arvokkaaksi esitetty ja 2021 valtioneuvoston paatoksella valtakunnallisesti arvokkaiden
maisema -alueiden luetteloon (VAMA2021) liitetty maisema -alue , johon
kaavamuutosalueeseen pohjoisessa rajautuva Pikkuharjun puistokin kuuluu. Keskustan
osayleiskaavan maisemaselvitys vuodelta 2008 toteaa, etta Pikkuharjun paate on
maisemarakenteena ja harjun paatteena arvokasta kuntakuvaa rikastuttavaa ja
Kangasalan omaleimaisuutta ilmentavad maisemaa, joka tulisi sailyttda maastollisena ja
mantypuustollisena rakenteena kunnan maisemakuvassa. Keskustan osayleiskaavan
luontoselvityksen mukaan alue on rakentamiseen soveltuvaa. Alueen pohjoisosa rajautuen
likimaaraisesti vanhoihin asuinkerrostaloihin on vyohyketta, jonka puistoilla ja puustoisilla
pihapiireilla on merkitysta ekologis ena kaytavana. Alueen puustoisuutta suositellaan

yllapidettavaksi mahdollisuuksien mukaan.

Kangasalan keskusta on rakentunut kolmen jarven véliselle alueelle. Jarvista lahin on pieni
Ukki-jarvi, jonka yli vdahankaan korkeampi rakennuskanta suunnittelualueen lansiosassa

tulee nakymaan. Vesijarvi on suurempi ja kauempana pohjoisessa, mutta on
todennakdistd, etta uudisrakennuskanta tulee nakymaan jarvelle. Kirkkojarvi sijaitsee
Kangasalan keskustan eteldpuolella ja on mahdollista, etté rakennuskanta voi erottua
jarvelta ja sen etelarannalta, mutta jarven rantakasvillisuuden vuoksi laajempia nakymia
tuskin syntyy. Kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia k aukomaisemaa non
tutkittu kaupunkimalli sovituksilla luonnosvaiheessa ja ehdotusvaiheessa . Kuvapisteet on

valittu keskeisista lahestymissuunnista, joista suunnittelualue nékyy kaukomaisemassa.

Ehdotusvaiheen palautteen johdosta laadittiin viela silhuettitarkastelu katujulkisivusta, jossa
esitettiin kaavamaarayksiin lisatyt vesikaton ylimman kohdan korkeusasemat suhteessa
harjupuuston silhuettiin . Silhuettitarkastelu on kaavaselostuksen liitteena ja ote siita

selostuksen kappalee ssa 4.5.
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Luonnosvaiheen maisematarkastelu:

Suunnittelualue

visto

Valokuva Pikonlinnantieltéa keskustaan. Nakyman valiin jad Sorolan puukujanne.

Suunnittelualue Kirkko

kaupunkimalli

Nakyma kaupunkimallista, johon  on sovitettu kaava luonnoksen sallima massa.

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Valokuva Valkeakosken liittymasta keskustaa kohti

Kirkko Suunnittelualue

kaupunkimalli

Nakymé kaupunkimalista, johon

on sovitettu kaava luonnokse n sallima massa.
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Ehdotusvaineen maisematarkastelu:

Ehdotusvaiheen 6-7-kerroksiset massat eivat nouse puurajan yli kaukomaisemassa.

Suunnittelualue

L psa: ~>¢(’“‘m e i
.. % «£ .

Nakymaéa kaupunkimallista, johon  on sovitettu kaava ehdotuksen sallima massa.

Suunnittelualue

Nakyma kaupunkimallista, johon  on sovitettu kaava ehdotuksen sallima massa.
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N = i e A
Ehdotusvaiheen maisematarkastelussa kaytetty malli.

Rakennettu ymparist6

Liikerakennukset ja niiden takana olevat asuinkerrostalot on rakennettu vuosina 196201972.
Rakennukset edustavat 1960 -luvulle ominaista vahaeleista arkkitehtuuria, jonka

vaikuttavuutta mydhemmin tehdyt muutokset ovat heikentaneet. Rakennukset jattavat
harjun laen nékyviin kaupunkikuvaan. Liikerakennukset ovat huonokuntoisia ja lantinen
asuinkerrostalo on tyhjillaan ja purkukuntoinen. Osayleiskaavan merkin nan sk-2 esittaa,

etta rakennusten sailyminen olisi toivottavaa. 2021 laaditun kulttuuriymparistéselvity ksen
mukaan rakennuksilla voidaan katsoa olevan kaavahistoriallista arvoa, koska ne

edustavat tietyn aikakauden kaupunkisuunnittelua ja kertovat kaupungin

kehityshistoriasta . Selvitys ei kuitenkaan edellytd niiden  suojelua, vaikka toteaakin

sdilymisen olevan toivottavaa.

Tyhjilldan olevan Kunnantie 2:n asuinkerrostalon kerrosala on viimeisimman rakennusluvista
I6ytyvan kirjauksen mukaan 2066 kem 2. Lantisen liikerakennuksen kerrosala on
viimeisimman rakennusluvista 16ytyvan kirjauksen mukaan 1095 kem 2, Itéisen

likerakennuksen kerrosala on viimeisimman rakennusluvista l6ytyvan kirjauksen mukaan
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910 kem 2. Kuohunharjutie 15:n asuinkerrostalon kerrosala on viimeisimman rakennusluvista
I0ytyvan kirjauksen mukaan 2108 kem 2. Naiden tietojen pohjalta arvioituna kaava -alueen

nykyisten rakennusten kerrosala yhteensé on noin 6180 kem 2,

Alueella ei ole muinaisjagnnoksia.  Rakennetun ympariston arvoja on selvitetty tarkemmin
alueen asemakaavamuutoksia varten laaditussa kulttuuriymparistoselvityksessa, joka on

asemakaavaselostuksen liitteenéa.

Alue sijoittuu Kangasalan ydinkeskustan palvelujen ja asuinalueen vaihettumisvythykkeelle

ja lahiymparistdsséa on useita arkkitehtonisesti korkeatasoisia kohteita ja laadukkaita
ulkoalueita kuten Kangasalatalo ja kehittyva kéavelyakseli, josta tarkemmin kohd assa
palvelut. Kangasalan kirkko ja Ukkijarven ymparisto on arvokasta rakennettua
kulttuuriymparistda ja sijoittuu suunnittelualueen lansipuolelle. Kirkko sijoittuu harjun
eteldpuolelle loivasti etelaa kohden laskevaan rinteeseen, jolla maanpinnan korkeus on
sama kuin kaupungintalon kohdalla. Kaukomaisemaa lannesté tarkasteltaessa
uudisrakennukset tulevat todennékdgisesti vaikuttamaan Kirkon ja Kangasalatalon takana

hahmottuvaan silhuettiin.
Suunnittelualueen lapi kulkee kaukolampd6putki.
Alueen saavutettavuus, liikenne ja liikenne -ennusteet

Alueen saavutettavuus on hyva. Lahdentien liittymaan on matkaa n. 500 m ja
Kuohunharjuntieta kulkee pydrailyn paareitti. Alle 200 m etaisyydella on kolme linja -
autopysakkid, joiden kautta kulkevat linjat sekd Kuhmalahtea, Orivetta etta Tamperetta

kohti. Pikkuharjulta ja hieman kauempaa Kirkkoharjulta kulkevat seudulliset ulkoilureitit.

Suunnittelualueeseen sisaltyva Kunnantie valittaa liikennetta keskustan pohjoispuolelle
sijoittuvan asuinalueen ja Vesaniemen  seka keskustan vélilla. Katualueella on nykyisellaan
kadunvarsipysakointia ja kapeahko jalkakaytava. Vesaniemen kehityksen myéta

Kunnantien Kuohunhar juntien risteyksen merkitys kasvaa liikennetta ohjaava alueena.
Palvelut

Varhaiskasvatuspalvelut sijaitsevat keskustassa, Kuohunharjuntien eteldpuolella ja koulu

noin 500 m paassa Kirkkoharjun rinteessa. Kangasalan keskustan kaupalliset, kulttuuri ja

likuntapalvelut ovat alle 500 m etaisyydella. Alueen pohjoispuolella sijaitse e Vesaniemen
uimaranta.
Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Alueen elinvoiman tavoittelussa ratkaisevassa asemassa ovat kiinnostavuus, viihtyisyys,
turvallisuus ja elamyksellisyys. Usein avainasemassa ovat ilta - ja vilkonloppuaikaan

asiakkaita palvelevien tilojen ja paikkojen maara ja laatu.

Kangasalan keskustaa kehitetddan K -marketilta Tampereentien alikulun kautta Uimahallille
ja uimahallilta torille, kirjaston ali ja Kangasalatalon sivuitse Kuohunharjuntielle kulkevan
kavelyakselin varteen. Kuohunharjuntien vartta on kehitetty k&velyn ja pyo railyn

laadukkaaksi ymparistoksi, jolta kulku ohjataan myds Kunnantielle ja kohti Vesaniemea.

Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa .

e i Em‘/ L e a
Kaupungin maaomaisuus keltaisella

3.2 Suunnittelutilanne
Kaava -aluetta koskevat suunnitelmat, paattkset ja selvitykset
Pirkanmaan m aakuntakaava 2040 vuodelta 2017

Pirkanmaalla on voimassa Pirkanmaan maakuntavaltuusto n 27.3.2017 hyvaksyma
Pirkanmaan maakuntakaava 2040 . MRL 32 § mukaan m aakuntakaava on ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seké ryhdyttaessa muutoin

toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Maakuntakaavassa alueelle kohdistuvat merkinnét ovat:

C. Punainen vari. Keskustatoimintojen alue. Merkinnalla osoitetaan valtakunnan osakeskus,
kaupunkitasoiset keskukset ja Tampereen ydinkaupunkiseudun alakeskukset. Merkinta
siséaltaa niihin liittyvat keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu -, tyOpaikka - ja

muiden toimintojen alueet liikennealueineen ja puistoineen.

Ma. Sininen vaakaviivoitus. Valtakunnallisesti arvokkaaksi esitetty ja/tai maakunnallisesti
arvokas maisema -alue. Merkinnalla osoitetaan valtakunnallisiksi esitetyt, maakunnallisesti
arvokkaat maisema -alueet (Ma) seka maakunnallisesti arvokkaat maisema -alueet (Mam).
Suunnittelumaaray s: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, rakentamisessa ja
kaytossa on varmistettava, etta valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat
kulttuuriymparist6jen ja luonnonperinndn arvot sailyvat. Avointen maisematilojen

sdilymiseen ja uusien rakennuspaikkojen sijaintiin on kiinnitettéava erityista huomiota.

Sininen pistekatkoviiva. Tarkead vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue. Merkinnalla
osoitetaan vedenhankintaa varten tarkeat ja vedenhankintaan soveltuviksi luokitellut
pohjavesialueet. Suunnittelumaarays: Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava
siten, etteivat ne vaaranna  pohjaveden laatua, maaraa tai vedenhankintakaytt6a.
Vesienhoidon riskialueiksi todettujen pohjavesialueiden maankaytén suunnittelussa tulee
ottaa huomioon vesienhoitosuunnitelma seka pyrkia pohjaveden laatua ja antoisuutta

uhkaavi en riskien vdhentamiseen.

Vihrea palloviiva. Ulkoilureitti. Merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti
merkittavat ohjeelliset ulkoilureitit. Merkinta osoittaa ensisijaisesti tarpeen reitille.
Suunnittelumaarays: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava ulkoilureitin
toteutt amisedellytykset osana maakunnallisesti ja seudullisesti toimivaa reitistoa.
Suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota luonnonarvojen sailymiseen suuntaamalla reitit

kulutusta kestaville alueille.

Maisema -alue et ja rakennettu kulttuuriymparistd  on esitetty liitekartoilla.
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Sininen: valtakunnallisesti merkittava
Punainen: maakunnallisesti merkittava

54/1: Kangasalan kirkko, kartanot ja
suurtilat / Tursola ja Sorola

54/2: Kangasalan kirkko, kartanot ja
suurtilat / Kangasalan kirkko

55: Kangasalan nakétornit /
Kirkkoharjun nakotorni

83: Kangasalan kirkko ja Ukkijarven
ymparisto

84: Pikonlinna

Ote m aakuntakaavan litekart asta 12c , rakennetut kulttuuriymparistot, Kangasala
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Tampere

Kangasala

11

Palkdne

Maisema-alueet
Usliskuanalisekelnaiteity, Ote m aakuntakaavan liitekart asta 10,
maakunnallisesti arvokas maisema -alueet.

Maakunnallisesti arvokas
:I Valtakunnallisesti arvokas
maisema-alue 1995

nUnERanyas

7 Kirkkoharju -Kuohunharju

Harjula &

W LITERI

Perala
Hakkari
Haku ikkéla Riku
Karttatasot g Karttiala 4 Rantala
Karttaselitteet Tursola 5; H
E \F Harjuranta
Tilastot % o
Kirkkoharju 1 a
aka:
Heikk
Kissakari
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e
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5 Rekiald Huhmari
e,
Peréld
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Luukkaala g Kirkkoyan
Suntinméki ! el
Toikkola ' Mayrdvilcl
SaarenmaBnie Kyla-Aakkula
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L Valimaa g
Lusikkala
Paavola Fnes|

5

o Leru

Ote Syke :n Liiteri-karttapalvelusta, kulttuuriymparistd, alueelliset inventoinnit,
valtakunnallisesti arvokkaat maisema -alueet.
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Kangasalan strateginen yleiskaava 2040 vuodelta 2017

Valtuuston 29.5.2017 hyvaksymalla s trategisella yleiskaavalla ohjataan kunnan
maankayton suuria linjoja ja méaaritelladn kehittdmisen painopisteita. Strateginen
yleiskaava on voimassa osayleiskaavojen  rinnalla ja ohjaa osayleiskaavojen ja

asemakaavojen laatimista ja paivittamista sekd muuta alueiden kayton suunnittelua.

Keskusta on merkitty kaavamaarayksella K, kohtaamisten ja kulttuurin keskusta: Keskustaa
kehitetdan ja toimintoja monipuolistetaan. Keskustaan rakennetaan perheasuntoja, tiloja
julkisille ja yksityisille palveluille seka tyopaikoille. Yhteisollisyyttd ja kohtaamisia tukevia

ratkaisuja korostetaan m iljodssa ja ympariston laadussa.

Aluetta sivuaa k eskeinen ulkoilureitti Pikkuharjun puiston lapi . Matkailu - ja
virkistystoimintojen kehittdmismahdollisuudet huomioidaan ymparistén suunnittelussa.

Reitin jatkuvuus ja liitynta reitille eri kulkumuodoin mahdollistetaan.

Alueelta on lisaksi yhteys Vesaniemeen Kunnantieltd. Kaavamaarays Va, Vesaniemen

urbaani ranta: Vesaniemen rantaa kehitetdan ymparivuotisena vapaa -ajan, virkistyksen

seké kesa - ja talvilikunnan paikkana.

Ote, Kangasalan strateginen >;Ieiskaava 2017

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Keskustan osayleiskaava 2010
Alueella on voimassa valtuuston 13.9.2010 hyvaksyma keskustan osayleiskaava

C. Keskustatoimintojen alue. Alueelle saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka
hallinto -, toimisto -, palvelu - ja myymalatiloja. Alueen suunnittelussa on kiinnitettava erityista
huomiota kavelyalueen muodostamiseen, pysakagintijarjestelyihin, kavelyn ja pyorailyn
turvallisuuteen sekéa alueen kaupunkikuvaan ja viihtyisyyteen. Suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittaé erityistd huomiota hulevesien hallintaan. Alueella tulee

suosia mahdollisimman paljon pintoja, jotka mahdollistavat sadevesien im eytymisen.
AK. kerrostalovaltainen asuntoalue

jl. Joukkoliikenteen kehittamiskaytava. Joukkoliikenteen kehittamiskaytavaan liittyvien
alueiden rakentamisessa on kiinnitettdva huomiota joukkoliikenteen toimivuuden

tehostamiseen

sk-2. Kylékuvallisesti arvokas alue. Kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus, jonka
mittakaava ja ajallinen kerroksellisuus Kangasalantien arvokkaassa katumiljodssa tulee
sdilyttaa. Rakennukset ovat rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti tai ma isemallisesti
paikallisesti arvokkaita ja niiden sailyminen on toivottavaa. Maankaytto - ja rakennuslain
127 8:n 1. momentin nojalla maarataan, ettd rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa ilman
purkamislupaa. Rakennuksissa suoritettavien korjaus - ja muu tostdiden seka ympariston
uudisrakentamisen tulee olla sellaista, etta rakennuskannan rakennustaiteellisesti,
kulttuurihistoriallisesti ja kylakuvan kannalta merkittdva luonne sailyy. Merkinnalla on

osoitettu liikekiinteistét Kangasalantien varressa eliHa  rjusola, Taloherttua, KOP (Nordea) ja

Osuuspankki.

sr1. Rakennustaiteellisin, kulttuurihistoriallisin tai maisemallisin perustein suojeltava rakennus
tai rakennusryhma Maankayttd - ja rakennuslain 41 §:n 2. momentin nojalla maarataan,
ettd alueen arvokas rakennuskanta ja lahiymparist6 tulee sailyttaa. Maan kaytto - ja
rakennuslain 127 8:n 1. momentin nojalla maarataan, etta rakennusta tai sen osaa ei saa
purkaa ilman purkamislupaa. Rakennuksissa suoritettavien korjaus - ja muutostoéiden seka
ympariston uudisrakentamisen tulee olla sellaista, etta rakennuskannan

rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kylédkuvan kannalta merkittava luonne sailyy.
Rakennusten suojelun toteuttamistapa ratkaistaan asemakaavoituksella. Merkinnalla on

osoite ttu Kirkko, Aappola (vanha posti), Kirkonkylan kansakoulu, Pitdjanmakasiini, Marjala,

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
PL 50, 36201 Kangasala Urheilutie 13, 36200 Kangasala p. 03 5655 3000 www.kangasala.fi
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Pirtti, Putero (kunnanvirasto), Ranta -Ukkila (apteekkitalo), Nékotorni, Ukinsola, Vanha -

Petdjikko (ja Voutila), Vanha Tarpila ja Urkutehdas.

pv. Pohjavesialue Alueen rakentamisessa ja muussa toiminnassa tulee ottaa huomioon
vesilain 1 luvun 18 § (pohjaveden muuttamiskielto) ja ymparisténsuojelulain 8 §
(pohjaveden pilaamiskielto). Alueelle ei saa asemakaavalla osoittaa pohja - tai

pintaveden laa tua vaarantavia toimintoja.

hule -1. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
hulevesien hallintaan. Merkinnalla on osoitettu Urheilutien ja Vesijarventien alueen seké

Kuohunlahden ympériston valuma  -alueen osa.
Kuohunharjuntielle ja Kunnantielle on merkitty kevyen liikenteen reitti.

L0

W

S
)
:

Ote Keskustan osayleiskaavasta

Asemakaava tnro 21 ja 33

Alueella on voimassa rakennuskaava nro 33 vuodelta 19 69 ja rakennuskaava nro 21
vuodelta 196 3. Kaava ssanro 21 on osoitettu suunnittelualueen pohjoisosassa Pikkuharju
puistoksi ja Kunnantie katualueeksi. Katualue nousee kaavassa nro 21 myds Pikkuharjulle.
Kaava nro 33 osoittaa Pikkuharjun etelapuolelle liike - ja asuinkerrostalojen korttelialuetta.

Harjun ylarinteeseen on osoitettu rakennusalat osittaisella kellarikerroksella varustettuja 3 -

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



Kanoasala KLA/962/53.02/2019 Kaavaselostus 20 (49)
=

OKSALLA YLIMMALLA

kerroksisia rakennuksia varten ja Kuohunharjuntien varteen 2 -kerroksisia. Harjun ylarinne on

osoitettu istutettavaksi rakennuspaikan osaksi. Alue on jaettu kahdeksi tontiksi.

Kiinteistbonmuodostus on toteutunut asemakaavasta poikkeavalla tavalla, eika

Pikkuharjulle nousevaa katualuetta ole rakennettu.

Ote kaavayhdistelmasta

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on hyvaksytty asemakaavamuutos nro 792 vuonna
2019. Asemakaavamuutoksella on muutettu Urheilutien linjausta ja ndkymat

suunnittelualueelle tulevat kadun rakentamisen myoéta alueella muuttumaan.
Kulttuuriymparistoselvitys 2021

Alueelle on laadittu rakennetun kulttuuriympariston selvitys, joka on

asemakaavaselostuksen liitteena.
Keskustan osayleiskaavan luontoselvitys 2009

Keskustan osayleiskaavan luontoselvityksen mukaan alue on rakentamiseen soveltuvaa.
Alueen pohjoisosa , rajautuen likimaaraisesti vanhoihin asuinkerrostaloihin ~ , on vydhyketta,

jonka puistoilla ja puustoisilla pihapiireilla on merkitysta ekologisena kaytavana.

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Keskustan osayleiskaavan maisemaselvitys 2008

Pikkuharjun paate on maisemarakenteena ja harjun paatteena arvokasta kuntakuvaa
rikastuttavaa ja Kangasalan omaleimaisuutta ilmentavaa maisemaa, joka tulisi sailyttéa

maastollisena ja mantypuustollisena rakenteena kunnan maisemakuvassa.
Keskustan osayleiskaavan muinaisjaannésinventointi 2009

Alueella ei ole muinaisjaannoksia.

Hulevesiselvitys 2024

Asemakaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa laaditt iin hulevesiselvitys. Kaavoituksen ja
rakentamisen tueksi tehdyssa hulevesiselvityksessa tarkasteltiin alueen hulevesien hallinnan
erityispiirteita ja maéaritettiin sinne soveltuvat hulevesien hallinta -ratkaisut seka niiden

tilantarve kaavoituksessa.

Kaava -alue sijoittuu Kirkkoharju -Keisarinharjun 2 -luokan pohjavesialueelle. Nykytilanteessa
kaava -alueelta johtuu hulevesia kahta eri reittia pitkin Kuohunlahteen: lansireunan
kiinteistot ovat liittyneet Torin/Torikadun hulevesiviemaériin ja itareunan kiint eistot

Kuohunharjun -tien hulevesiviemariin. Kuohunlahti on osa Kirkkojarven Natura 2000 -aluetta.

Kaava -alueen kiinteistoille voidaan osoittaa kaksi erillista liitospistettd Kuohunharjuntielle:
Kunnantien ja Kuohunharjutien risteykseen ja kaava -alueen kaakkoiskulmaan
Kuohunharjuntielle. Ensisijainen liitospiste on Kunnantien puolella ja kaakkoispuolise en
Kuohunharjuntien liitospisteeseen tulisi ohjata korkeintaan 1/3 kaava -alueen hulevesista.
Pohjaveden muodostumisen ja maarallisen pysyvyyden turvaamiseksi puhtaita hulevesia

ei tulisi tarpeettomasti johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle. Taman perusteella hulevedet
tulisi ensisijaisesti imeyttaa kiinteistoilla.

Hulevesiselvityksen suositusten pohjalta kaavaan on otettu hulevesien hallintaa ohjaavia

maarayksia. Selvitys on kaavan liitteena.
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ote hulevesien hallintasuunnitelmasta
Kangasalan pohjavesien suojelusuunnitelma, 2021

Kaava -alue sijoittuu Kirkkoharju -Keisarinharjun 2 -luokan pohjavesialuee n pohjaveden
muodostumisalueelle . Arvio muodostuvan pohjaveden maarasta on noin 3800 kuutiota
vuorokaudessa. Kallioperan kivilajit koostuvat kiillegneissista. Vallitseva maa -aines on
hiekkavaltaista. Pohjaveden paavirtaussuunta on koko Kirkkoharju -Keisarinharjun
pohjavesialueella luoteesta kohti kaakkoa ja Kaivannon kanavaa. Kuohunharjun alueella
pohjaveden pinta on noin tasolla +87 metria merenpinnan ylapuolella. Kirkkoharju -

Keisarinharjun pohjavesial ueella ei sijaitse talla hetkellda kunnallista vedenottamoa.
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Pohjavesialueet: SYKE 06/2020
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Hydrologinen kértta: Kirkkoharju -Keisarinharjlj

Kokeméenjoen -Saaristomeren -Selkdameren vesienhoitoalueen vesienhoitosuunnitelma

vuosille 2022 -2027

Suunnitelmassa Kangasalan harjujakson  pohjavesialueet on luokiteltu riskialueeksi, jolla on

hyva kemiallinen tila.
Keskustan meluselvitys 2008

Kuohunharjuntien melualue ulottuu osittain suunnittelualueelle.

Ote , keskustan osayleiskaavan meluselvitys

2008, paivamelutasot vuonna 2030.
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Meluselvitys 2024

Asemakaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa on laaditt u meluselvitys . Selvityksen
tavoitteena on arvioida melutasoja ennustevuonna 2040, mika on liikennemaarien

kannalta mitoittava.

Kahden metrin korkeudella paivaaikaiset ohjearvot ylittyvéat noin 20 -25 metrin etaisyydelle

asti Kuohunharjuntiesta. Y6ajan melualue on edellista kapeampi.

Rakennuksiin ei ole suunniteltu pohjakerroksiin asuntoja eika taten myodskaan asuntopihoja.
Korttelissa on kolme yhteista ulko -oleskelualuetta, joilla paivaajan melutaso on

korkeimmillaan noin 50 dB, joten ohjearvot alittuvat osoitetuilla ulko -oleskelualuei lla.

Melusuojaustoimenpiteité ei laskentojen perusteella tarvita 8 ei myo6skaan vaiheittain

toteutettaessa vaiheessa 1.

Mahdolliset parvekkeet tulee lasittaa kerrostaloissa Kuohunharjuntien puoleisella julkisivulla,
joissa ohjearvo 55 dB ylitetddn. Laskentatulos ei edellyta julkisivulle asetettavaa melun

kaavamaaraysta.

Rakennuslupavaiheessa on hyva tehda harkinnan mukaan kerrostaloista
meluntorjuntasuunnitelmat, jolloin tulee selvitettavaksi myos alueen vaiheittain

rakentamisen vaikutukset seka julki -sivurakenteiden aaneneristavyyden mitoitukset.

Meluselvityksen suositusten pohjalta kaavaan on otettu maarays parvekelasituksesta

Kuohunharjuntien julkisivulla. Selvitys on kaavan liitteena.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alue sijaitsee Kangasalan keskustan ytimessa ja asemakaava on paaosin vuodelta 19609.
Kaupungin keskustan kehittamisen tavoitteet ovat merkittavasti muuttuneet

asemakaavan laatimisen jalkeen eika voimassa olevalla asemakaavalla pystyta riittdvassa
maarin ohjaamaan alueen rakentamista. Osa alueella olevasta rakennuskannasta kaipaa

merkittavia korjauksia ja on vajaakaytolla.

4.2 Suunnittelun kaynnistdminen ja sitéa koskevat paatokset

Elinymparistblautakunta on  paattanyt asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja

hyvéksynyt osallistumis - ja arviointisuunnitelman néhtéville  14.5.2019.
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4.3 Osallistuminen ja yhteisty6
Osalliset
Alustavan tarkastelun perusteella osallisia ovat:

1 Maanomistajat
Alueen asukkaat ja elinkeinon harjoittajat
Kangasalan k aupungin ympéristd - ja rakennus valvonta ja rakentami sen
palvelualue

9 Viranomaiset (Pirkanmaan ELY -keskus, Pirkanmaan maakuntamuseo, Pirkanmaan

liitto)
1 Verkostojen haltijat (Kangasalan Vesi  -liikelaitos, Elenia Oyj, Kangasalan Lampd Oy)
9 Pirkanmaan pelastuslaitos , ymparistéterveydenhuolto
1 Kangasalan Yrittajat ry
1 Business Kangasala Oy
1 Pirkanmaan jatehuolto Oy
9 Tampereen seudun joukkoliikenne
I Vammais - ja vanhusneuvosto, nuorisovaltuusto
Vireille tulo
Asemakaava on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Vireille tulosta on ilmoitettu

osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen  yhteydessa. Asemakaavan osallistumis - ja

arviointisuunnitelma oli nahtavilla  29.5.-28.6.2019
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavamuutoksesta ei saatu palautetta sen aloitusvaiheessa, osallistumis - ja

arviointisuunnitelman nahtavilldoloaikana.
Valmisteluvaiheen palaute

Valmisteluaineisto oli kasiteltdvana elinymparistdlautakunnassa 18.10.2022 ja nahtavilla
10.11.-9.12.2022. Valmisteluvaiheen aineiston esittelemiseksi ja palautteen antamista
varten jarjestettiin yleisétilaisuus yhdessa kaavan 852 kanssa 15.11.2022. Tilaisuuteen

osallistui noin 40 henkea.

Valmisteluaineistosta saatiin yhteensa kuusi lausuntoa ja viisi mielipidetta , joista yhden oli

jattanyt kaksi taloyhtiéta yhdessa.
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Lausunnoissa kiinnitettiin erityisesti huomiota seuraaviin seikkoihin

1 Keskustan suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota valtakunnallisesti
merkittavien maiseman ja kulttuuriympéariston piirteiden sailyttdmiseen.

9 Harjupuuston silhuet in tulee naky & maisemassa katkeamattomana , mista syysta
korkea rakentami nen on maisemaan sopimatonta .

1 Pohjavesialue ja virkistyksellis et arvo t tulee huomio ida .

9 Alueen rakennusten kulttuurihistoriallista arvoa ei pidetty niin merkittavana, etta
niiden purkaminen olisi mahdotonta.

1 Liketilojen sijainti nakyvalla paikalla tulee huomioida. Myds pdivittaistavarakaupalle

sopivien tilojen sijoittamista alueelle esitettiin.
Mielipiteissa kiinnitettiin erityisesti huomiota seuraaviin seikkoihin

Uudisrakentamista pidettiin keskustan elinvoimaa lisdavana.

=

Korkeaa rakentamista pidettiin parhaana ratkaisuna kahdessa mielipiteessé, joista
toisessa kerroslukua esitettiin kuitenkin rajoitettavaksi 6 08 kerrokseen.

Korkeaa rakentamista pidettiin huonoimpana ratkaisuna kahdessa mielipiteessa.
Autopaikoituksen riittdvaan mitoitukseen Kiinnitettiin huomiota.

Keskustan vehreyden ja viihtyisyyden turvaamista toivottiin.

Todettiin, etta uutta liiketilaa tarvitaan.

= =4 =4 =4 =4

Kuohunharjuntien liikenteen sujuvuuden ja turvallisuuden huomioimista toivottiin.
Yleis6tilaisuudessa esitettiin vastaavanlaisia kannanottoja.

Lausunnoista ja m ielipiteista on laadittu palautekooste , joka on asemakaavaselostuksen

litteend .
Asemakaavaehdotuksen palaute

Elinymparistblautakunta paatti kokouksessaan 17.9.2024 asemakaavaehdotuksen
nahtaville asettamisesta ja se oli nahtavilla 3.10.  -1.11.2024. Asemakaavaehdotuksesta
saatiin 1 5 lausuntoa ja yksi muistutus. Palautteesta on laadittu selostuksen liitteené oleva
palauteraportti, jossa on esitetty tiivistettynd lausuntojen ja muistutusten sisalté seka
kaupungin perustellut vastaukset palautteeseen ja kuvaukset palautteen perusteella

kaavaan tehtavista muutoksista.

Palautteessa kiitettiin kaupunkirakenteen tiivistamista ja keskustan elinvoiman lisaamista,

maiseman ja kulttuuriympariston seka jalankulkuympariston huomiointia, seka ohjaamista
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laadukkaaseen arkkitehtuuriin. Kysymyksia herétti, tuleeko alueelle riittavasti pysakaintia ja
liiketiloja, pelastautuminen  asuinkerroksista, seka esteettomyys. Pirkanmaan liitto esitti, etta
harjumaiseman huomioimiseksi tulisi  lisdksimaarata rakennusten vesikaton ylimman

kohdan korkeusasema seké ohjata kaavassa rakentamistapaa ilmastovaikutuksia

vahentavasti. ELY-keskus kiinnitti huomiota pohjavesialueen huomioimiseen pyséakainti -
likennointialueiden hulevesimaarayksissd. Maakuntamuseo piti kaavaratkaisua
kulttuuriympadristén arvojen osalta hyvaksyttavana. Verkostojen haltijat lausuivat alueen
siirrettavista ja purettavista johdoista.  Alkuperdinen palaute on kaytettavissa kaupungin

asianhallinta -jarjestelmassa.

Kaupungin rakentamisen palvelualueen kanssa vuorovaikutuksessa valmisteltiin

asemakaavamuutoksen ja katusuunnitelmien yhteensovittamista.
Viranomaisyhteistyd

EL¥-keskuksen pyynngsta jarjestettiin viranomaisneuvottelu 2.2.2023, johon osallistuivat
kaavoitus, ELY -keskus, Pirkanmaan liitto ja maakuntamuseo. Neuvottelussa kasiteltiin
valmisteluvaiheen palautetta ja alustavia hahmotelmia kaavaehdotuksen valmistelun
suuntalinjoiksi. Lisaksikaavoitus esitteli suuntalinjojen mukaisen rakentamisen sopivuutta

kaukomaisemaan kaupunkimallisovitusten avulla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet
Kaupungin asettamat tavoitteet

Tavoitteena on asemakaavaa muuttamalla mahdollistaa korttelin kehittdminen. Alueella

on talla hetkella heikossa kunnossa olevat kerrostalo ja kaksi yritysrakennusta, joiden
kehittaminen ratkaistaan kaavan yhteydesséa. Strategisesti keskustassa halutaan tukea
tasapainoista vaestdrakennetta mm. rakentamalla perheasuntoja. Samalla halutaan

tukea keskustan tydpaikkoja. Pysakointi ja pyorailyreitin jatkuminen ovat myds tarkeita

ratkaistavia asioita.
Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Kaavaehdotusta valmisteltaessa muodostuneet tavoitteet koottiin alla lueteltuihin
kaupunginhallituksen hyvaksymi in kaavaehdotuksen suuntalinjoi  hin, joita on kasitelty
tarkemmin kappaleessa asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet.

1. Rakentaminen ja pysakdinti sijoitetaan paaosin Kuohunharjuntien ja Kunnantien

varteen.
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2. Harjun lakialue sailytetd&n puustoisena ja pinnoittamattomana.

3. Rakennukset eivat nouse kaukomaisemassa harjupuustonmuodostaman silhuetin
ylapuolelle.

4. Kuohunharjuntien varteen on sijoitettava liike - ja palvelutiloja.

5. Rakennusten arkkitehtuuri on sovitettava lahialueella sailytettavaan rakennuskantaan
kuten kaupungintaloon. Lasiset, lapindkyvat parvekekaiteet ovat kiellettyja.
Kustannusarviosta tulee varata 0,5 % taiteeseen.

6. Suunnitelmassa on huomioitava Pikkuharjun ndkyminen Kuohunharjuntielle ja
uudisrakennusten rooli Kuohunharjuntiella ja nakyman paatteena Kangasalatalolta ja

kirkolta lahestyttdessa.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavissa tarkasteluissa pohdittiin alueen kehittdmisen vaikutusta nakymiin,
kaupunkikuvaan, harjumaisemaan ja alueen merkitystd osana Kangasalan historiallista
ydinkeskusta -aluetta. Lisdksi tarkasteltiin alueen liikenneverkkoa, likenneymparistda ja sen

kehittymista.
Valmisteluvaiheen luonnosvaihtoehdot

Valmisteluvaiheessa esit ettiin useampia vaihtoehtoisia ratkaisuja, joista kaikissa kuitenkin
osoitettiin koko kortteli rakentamiselle, johtuen sen keskeisesté sijainnista Kangasalan
keskusta-alueella ja kaavan lahtétavoitteista. Koska ydinkeskusta -alueelle sijoittuu
vierekkain kaksi merkittdvaa kaavamuutosaluetta (nro 852 ja 843), ndita paatettiin

tarkastella ja aineistoa tuottaa paitsi erillisina kaava  -alueina my6s kaupunkikuvallisena ja
toiminnallisena kokonaisuutena. Asemakaavamuutokset ja naiden prosess in ovat kuitenkin

toisistaan erillisia.

Alueelle valmisteltiin kolme luonnosvaihtoehtoa, jotka ero sivat toisistaan mm.
olemassaolevasta rakennuskannasta muodostuvien nakymien, katuympariston nakymien,
maisemallisten vaikutusten, like - ja toimistotilojen maaran ja laadun, asukasmaaran ja
pinnoittamattomaksi jadvan maan laajuuden osalta. Kaupunkikuvallisesti paadytt iin
hakemaan ratkaisuja, jotka rajaisivat ja jasentdisivat alueen nykyisellaan hajanaista
katutilaa sailyttaen kuitenkin Kangasalle ominaispiirteisen harjumaiseman roolin

kaupunkikuvassa.
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Kaikissa vaihtoehdoissa o li keskeisena tavoitteena Kuohunharjuntien kehittdminen
viihtyiséna ja elamyksellisena kavely -ympéristona , harjumaiseman roolin sailyttaminen
kaupunkikuvassa seka ekologisen yhteyden tarpeen huomioiminen Pikkuharjun puistossa
ja suunnittelualeen pohjoisosassa . Kaikki vaihtoehdot my6s huomioivat kaupungintalon
keskeisen roolin kaupunkikuvassa jattamalla sen itapuolelle tilaa, joka voidaan hyédyntaa
kaupunkimaiseen aukioon Kuohunharjuntien ja Kunnantien kulmassa ja liiketilojen

asiaka spysakointiin aukion takana.

Rakentamista pyrittiin sopeuttamaan maaston korkeuseroihin siten, ettd asuntojen pihat ja
ensimmainen asuinkerros ovat Kuohunharjuntien tasoa korkeammalla , kun taas liiketilat
avautuvat katutasoon. Kulku pysékointipaikoille ja pihoille jarjestettiin pohjoiseen pain
nousevalta Kunnantielta korttelin luoteiskulmasta, jolloin kulkuvaylat voidaan toteuttaa
esteettdmasti rakentamalla pysakaointi ja pihat vaihtoehdoissa likim&arin esitettyihin
korkeusasemiin. Ratkaisu edellyttaa kulkurasitteiden perustamista. Kork euseroa myds
hyddynnett iin pysakoinnin jarjestamisessa kaksikerroksisilla autokatoksilla, joiden alatasolle
voidaan ajaa Kuohunharjun tien tasolta ja ylemmalle tasolle pihojen puolelta. Vaihtoehdot
ott ivat huomioon vaiheittaisen toteutuksen siten, etta alueen itdinen Makisoljalan

asuinkerrostalo voi séilya alueen lantisen puolen toteutuessa ensin.

Vaihtoehdot on tassa esitetty havainnekuvissa, joihin on yhdistetty viereisen
hallintokorttelin luonnosvaihtoehdot. Yhdistelméat on valittu kaupunkikuvallisin perustein
mutta molemmat asemakaavamuutokset ovat omia kokonaisuuksiaan, eivatka

riippuvaisia tois istaan.
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Vaihtoehto 1 (Vel) esitti Kuohunharjuntien varteen liikerakennust  en kokonaisuutta , jossa
kahden kerroksen korkuiset poikittaiset massat muodost ivat ndkymien paatteet
Kangasalantien ja Kuohunharjun suunnasta. Matala t liikerakenn ukset eivat heikenna
kaupungintalon hallitsevaa roolia ei  véatka peitd harjumaisemaa katukuvasta. Taaemmaksi
sijoittuvat kaksi asuinkerrostaloa, joissa on rinteeseen sijoittuva sekakerros ja nelja
asuinkerrosta. Lisaksi asuinkerrostaloihin sallit tiin vajaa kattokerros, jonne voidaan sijoittaa
vain asukkaiden yhteistiloja ja teknisia tiloja. Vajaalla kattokerroksella pyrit tiin

muodostamaan keskustan kaupunkikuvaan ilmeikasta kattomaailmaa ja edistamaan
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asukkaiden yhteisollisyyttd. Maisemassa uudisrakennukset jaivat hieman Pikkuharjun

puuston silhuetin alapuolelle.  Vaihtoehto mahdollist ilaajimman ja tilajarjestelyiltaan
joustavimman liiketilan rakentamisen Kuohunharjuntien varteen. Yhdessa
asemakaavamuutoksen nro 852 valmisteluvaiheen vaihtoehto 2:n kanssa
Kuohunharjuntiesta oli  si ollut mahdollista muodostua aktiivinen kaupallisten ja vapaa -ajan
palvelujen keskus, joka yhdessa Kangasalatalon kulttuuri - ja vilhdepalvelujen seka
Vesaniemen kehittyvan ranta  -alueen kanssa liséisi keskustan vetovoimaa.
Kaupunkikuvallisena ajatuksena o li Kuohunharjuntieta rajaavat  matalat liikerakennukset ja

polveileva jono harjunsuuntaisia asuinkerrostaloja niiden taustalla.

Vaihtoehto 1 muutt i suunnittelualueen rakennusten korkeuksia véhiten. Lantisempi
asuinkerrostalon silhuetti nakyi Pikkuharjun puuston lapi pohjoiseen Urheilutien uuden
linjauksen paatteena ja ns. timanttikorttelilta torin yli. Yhdessa asemakaavan nro 852

vaihtoehdon 2 kanss a Kuohunharjuntieta rajaavat likerakennusten massat muodost ivat

katundkymaan yhtenaisen horisontaalisten rakennusten teeman.
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Vaihtoehto 2 (Ve2) rajasiKunnantieta ja Kuohunharjuntieta umpikortteli maisella

massoittelulla , jossayksikerroksinen valiosa jatt i harju maisemaa rajatusti nakyviin
Kuohunharjuntien toiselle puolelle sijoittuvalta suihkuldhteen kohdalta . Katujen varsille
ensimmaiseen kerrokseen edellytet tiin toteutettavaksi liiketilaa. =~ Rakennusten suurin sallittu
kerrosluku jaett iin kahteen vydhykkeeseen, joista kadunpuoleinen o li 4 kerrosta, milla
pyrit tiin sovittamaan rakennuksen raystaskorkeutta kaupungintaloon. Muutoin rakennusten
kerrosluku o li ¥25, jossa murtoluku osoittaa kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
Kaupunkikuvallisesti vaihtoehto tavoitte  |li Kuohunharjuntien varteen kaupunkimaista,
katutilaa rajaavaa katujulkisivua ja viihtyisaa kavely -ymparist6a, jota reunustavat pienet
kivijalkaliiketilat. Maisemassa uudisrakennukset jaivat Pikkuharjun puuston silhuetin
alapuolelle. Yhdessa asemakaavamuutoksen nro 852  valmisteluvaiheen vaihtoehto 3

kanssa kaupunkikuvallisesta kokonaisuudesta  olisi muodostu nut umpikorttelimaisin.

Vaihtoehto 2 rajasi Kuohunharjuntien ja Kunnantien risteysta voimakkaasti ja silla oli
mahdollisuus vaikuttaa myos liikkenteen ohjautuvuuteen Kunnantielle. Se muodosti nykyista
rajatumpaa kaupunkikuvaa ja rajoitti Pikkuharjun nakymista Kuohunharjuntielta.
Kuohunharjuntien ja Kunnantien varteen sijoittuvalla pienten kivijalkaliiketilojen ketjulla olisi
ollut mahdollista luoda katutilaan pikkukaupunkimaista mittakaavaa ja toiminnallisesti

elavaa julkisivua.
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Katujulkisivu Kunnantielle

Vaihtoehto 3 (Ve3) esitti Kuohunharjuntien ja Kunnantien kulmaan yksitoista kerrosta
korkeaa vertikaalista rakennusmassaa keskustan maamerkiksi. Rakennus olisi tullut

nouse maan puurajan ylapuolelle ja ndkymaan kaupungin silhueti ssamerkiten keskustan
sijaintia jo kaukaa kaikkialta mis t& on avoimia ndkymia keskustan suuntaan, joten esitettiin,
ettd sen toteutuksen tulisi olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen . Kaupunkikuvallisena

tavoitteena rakennukselta vaadittiin  vertikaalis ta vaikutelmaa, joten rakennusala  pidettiin
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toteutettavuus huomioiden mahdollisimman pienena. Paikka a pidettin maamerkille
kaupunkikuvallisesti perusteltu na ydinkeskustassa, maiseman solmupisteessa ja kaupungin
paakadun ndkyman paatteena seka Kangasalantien ettd Kuohunharjun suunnasta.

Todettiin, ettd mahdollisen  jatkokehittelyn aikana o lisisyyta tutkia tarkemmin rakennuksen
vaikutus kaupungin silhuettiin kauempaa, kuten Lahdentieltéd, Herttualasta ja Riusta.
Korke a rakennus kaupungintalon vieressa voidaan kokea ongelmallisena, joten
rakennuksille p yrittiin kehittam&an hallittua suhdetta jattamalla niiden valiin riittavasti tilaa
pienelle kaupunkiaukoille , jotta my6s katutasossa uusi maamerkki toisi kaupunkikuvaan
lisdarvoa ja muodostaisi kaupungin keskustaan yhdessa kaupungintalon kanssa

rajaamallaan aukiolla  ajallisesti kerroksellisen, merkityksellisen paikan. Kuohunharjuntie on
kaupungin paékatu, jonka varrella on jo arvorakennu ksia. Vaihtoehto esitt i kadun varrelle

paikan viela yhdelle Kangasalan keskustan identiteettia  vahvistavalle rakennukselle .

Vaihtoehto 3 oli esitetyistéa vaihtoehdoista tehokkain ja se  olisi tuonut myds keskustaan
eniten uusia asukkaita. Korkea rakentaminen ja rakenteellinen pysakoéinti mahdollist i myo6s
suppeimman vettd lapaisemattoman pinnan maaran alueelle. Asuntojen lisaksi
katutasoon edellytet tiin toteutettavaksi liiketiloja.  Kaavassa osoitetun kerrosluvun lisaksi
sallittiin vajaa kattokerros, jonne voidaan sijoittaa vain asukkaiden yhteistiloja ja teknisia

tiloja. Pysakaointi edellytett iin toteutet tavaksi rakenteellisena rakennusten pohjakerroksen
autosuoijilla ja maaston korkeuseroa hyoddyntavilla kaksikerroksisilla autokatoksilla.

Pikkuharjun puolella olevilta pihoilta ja autokatoksista osoitettiin  esteetdn kulku
autokatosten ja kerrostalojen valiin jaavan pysakointialueen ylittavien kavelysiltojen

kautta. Rakennusoikeuden keskittdminen Kuohunharjuntien varteen ja pysakaointir atkaisu
mahdollist ivat myds vaihtoehdoista  parhaimmin korttelin Pikkuharjun puolen sdastamista
luonnontilaisena. Yhdessa asemakaavamuutoksen nro 843 valmisteluvaiheen vaihtoehdon

1 kanssa alueelle olisi muodostu nut yhtenainen vertikaalisten rakennusmassojen teema.

Vaihtoehto 3 olisi muodostanut uuden maamerkin keskustaan, Kuohunharjuntien varteen.
Se olisi rajannut Kuohunharjuntieta voimakkaasti ja rajoittanut Pikkuharjun nakymista
kohdaltaan, mutta olisi aukaissut harjunakyméat Kunnantien risteyksen kohdalta.

Kuohun harjuntien varteen sijoittuvalla pienten kivijalkaliiketilojen ketjulla olisi ollut

mahdollista luoda katutilaan pienempaa mittakaavaa ja toiminnallisesti elavaa julkisivua.
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Ehdotusvaiheessa paadyttiin esittaméan kaupunginhallitukselle kaavamuutoksen

jatkamista kumppanuuskaavana. Nain paastd an jo kaavan laatimisen aikana

sovittamaan yhteen kaupunkikuvallisia ja toiminnallisia tavoitteita hankkeen

toteutettavuuteen ja aikatauluun. Kumppanihakua varten hahmoteltiin kaavaehdotuksen
suuntalinjoja valmisteluvaiheen luonnosvaihtoehdoista saadun palautteen ja vaikutusten

arvioinnin pohjalta.

Valmisteluaineistosta saaduissa | ausunnoissa kiinnitettiin erityisesti huomiota
valtakunnallisesti arvokkaan  maiseman ja kulttuuriympariston piirteiden sailyttdmisen
huomioimiseen. Myds virkistyksellisten arvojen, pohjavesialueen ja ilmastovaikutusten seka
ilmastonmuutokseen sopeutumisen huomioimista edellytettiin. Mielipiteissa korkeampaa

rakentamista seka vastustettiin etta kannatettiin.

Kaavaehdotuksen suuntalinjojen valmistelussa pyrittiin sovittamaan yhteen palautteen

kannanot tojen huomioiminen , tavoitteet keskustan elinvoiman lisdamisestad  ja
kaupunkikuvan kohentamisesta  seka kaavan taloudellinen toteutettavuus

Toteutettavuudelle asettavat haasteita vanhan rakennuskannan purkami sen aiheuttamat
kustannukset , riittavan pysakainnin jarjestaminen ympariston viihtyisyys huomioiden ja
toteutuksen vaiheistaminen siten,  ettd Kuohunharjuntie 15:n asuinkerrostalon tontti

voitaisiin toteuttaa kaav  an mukaisesti myéhemmin

Suuntalinjoja paadyttiin kehittdmaan vaihtoehto 3:n pohjalta. Vaihtoehto 1:n vahvuutena

oli laajimman ja tilajarjestelyiltdan joustavimman liiketilan rakentamisen mahdollistaminen
Kuohunharjuntien varteen seka rakentamisen sopeutuminen korkeudeltaan maisemaan ja
olevaan rakennuskantaan. Toisaalta vaihtoehtol olisi ollut toteutettavuudeltaan kaikk ein
haastavin vahaisimmalla rakennusoikeudella, asuntojen maaralla ja erillisilla

likerakennuksilla , seka ulottanut rakentamista eniten Pikkuharjun rinteelle . Vaih toehto 2 olisi
sopeutunut vaihtoehto 3:a paremmin maisemaan ja olevaan rakennuskantaan mutta olisi
myos sallinut vahemman rakennusoikeutta ja asuntoja seka osoittanut rakentamista ja
pysakadintia lahemmas Pikkuharjun rinnetta. Vaihtoehto 3:n tontinkaytto, jossa

rakennusoikeus keskitetdan Kuohunharjun ja Kunnantien varteen ja korkeuseroa

hytdynnetaan tehokkaimmin kustannuksiltaan kohtuullisilla kaksikerroksisilla autokatoksilla
katsottiin toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja toteutettavuuden kannalta

tarkoiteuksenmukaisimmaksi lahtokohdaksi kaavaehdotuksen valmistelulle. Ratkaisu jattaa
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myds limastonmuutokseen sopeutumisen, hulevesien hallinnan, pohjavesialueen seka
asuinviihtyisyyden kannalta edullisesti suunnittelualueelle eniten pinnoittamatonta

maanpintaa ja tilaa istutuksille . Rakentamisen keskittdminen mahdollisimman kauas
Pikkuharjunpuistosta ja ndkymien avaaminen korttelirakenteen l&pi parantaa liséksi puiston
virkistyksellistd arvoa. Lahelle puistoa rakennetut, rinteeseen upotetut, olemassa olevat
rakennukset luovat puistoo n nykyisin takapihamaista tunnelmaa ja pitkat massat rajaa vat

nakymia Kirkkojarven suuntaan.

Maisemaan ja rakennettuun kulttuuriymparistdon sopeuttamiseksi suuntalinjoissa rajoitettiin
korkeimman rakennu ksen suurin sallittu kerrosluku kahdeksaan. Taman lisaksi sallittiin
kuitenkin lisaksi vajaa ylin kerros, johon voidaan sijoittaa vain yhteistiloja ja teknisia tiloja,

luonnosvaihtoehtojen tapaan. Menetetty r akennusoikeus korvattin  massoja pidentamalla.

Kaavaehdotuksen suuntalinjojen  mukaisen rakentamisen vaikutusta kaukomaisemaan
tutkittiin  kaupunkimalli sovitusten avulla. Lisdksi huomioitiin  kirkontornin ja Pikkuharjun
puuston korkeus niin, etté rakennukset eivét tulisi ~ kauko maisemassa nousemaan harjun
puuston silhuetin ylapuolelle, kuitenkin huomioiden, ettd Pikkuharju paattyy Kunnantielle ja
puusto laskee Pikkuharjun paatteen kohdalla. Pikkuharjun nakyminen lahimaisemassa
Kuohunharjuntielle seka harjun paatteen nakyminen kaupunkikuvassa Kirkolle pain

va rmistettiin myos kaupunkimallisovitusten avulla.
Kaupunginhallitukselle esitettiin seuraavat kaavaehdotuksen suuntalinjat:

1. Rakentaminen ja pysakdinti sijoitetaan paaosin Kuohunharjuntien ja Kunnantien
varteen.

2. Harjun lakialue séilytetdan puustoisena ja pinnoittamattomana.

3. Rakennukset eivat nouse kaukomaisemassa harjupuustonmuodostaman silhuetin
ylapuolelle.

4. Kuohunharjuntien varteen on sijoitettava liikke - ja palvelutiloja.

5. Rakennusten arkkitehtuuri on sovitettava lahialueella sailytettdvaan rakennuskantaan
kuten kaupungintaloon.

6. Suunnitelmassa on huomioitava Pikkuharjun ndkyminen Kuohunharjuntielle ja
uudisrakennusten rooli Kuohunharjuntiella ja nakyman paatteena Kangasalatalolta ja

kirkolta lahestyttaessa.
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