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1.1 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 14.5.2019
Asemakaavakartta nro 843 10.12.2024
Asemakaavan nro 843 havainnekuva 3.12.2024
Asemakaavan nro 843 havainnendkymat 3.12.2024
Asemakaavan nro 843 havainneleikkaukset 3.12.2024

Asemakaavan nro 843 silhuettitarkastelu 19.11.2024

N o O~ 0D

Hallintokorttelin ja Harjunsolan asuin- ja liikekorttelin rakennetun kulttuuriympdriston
selvitys, 16.8.2021, Ramboll Finland Oy

8. Kaavaehdotuksen palauteraportti 2.12.2024

9. Hulevesiselvitys 5.9.2024, Ramboll Finland Oy

10. Likennemeluselvitys 3.9.2024, Ramboll Finland Oy

11. Tonttijakokartta 2.12.2024

1.2 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

Iahdemateriaalista

1. Keskustan osayleiskaavan luontoselvitys, 2009, FCG Finnish Consulting Group Oy
Keskustan osayleiskaavan muinaisjadnndsinventointi, 2009
Keskustan osayleiskaavan meluselvitys, 2008, Ramboll Finland Oy

Keskustan hulevesien esisuunnitelma, 30.11.2021, Sweco Infra & Rail Oy

o M 0D

Ote, Pirkanmaa Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet VAMA 2021, sivut 28-

32, Pirkanmaan harjumaisemat, 2021, YM, Syke

o

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. Kokemdenjoen-Saaristomeren-Selk&meren vesienhoitoalueen

vesienhoitosuunnitelma vuosille 2022-2027, 2022, ELY-keskus

2 TIVISTELMA

2.1 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella tutkitaan Kangasalan likekeskustaan 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 likerakennuksilla.
Alueelle osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta ja Iahivirkistysaluetta
sekd 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 liketilaa
ja asuinrakennusten yhteistiloja, seké sen yldpuolelle nousevista kolmesta 6-7:n kerroksen
korkuisesta rakennusmassasta, joissa sijaitsevat asuinkerrokset katutason ylédpuolella.
Korkeampien massojen valin Kuohunharjuntien varrella on lisdksi mahdollista toteuttaa 1-2
kerrosta katutason kerroksen yldpuolelle. Asuntojen oleskelupihat sijoittuvat katutasoa
korkeammalle 2. kerroksen tasoon Pikkuharjun rinteen viereen. Asukaspysakaointia sijoittuu
oleskelupihojen ja rakennusten vdliin tonteilla 1 ja 2, Kuohunharjuntien varteen tontilla 3
sekd tontilla 1 pysdkointi toteutetaan osin rakenteellisena. Liketilojen asiakaspysakdintia
sijoifftuu Kunnantien varteen tontilla 1. Asemakaavamadréyksillé, rakennusalojen
sijoittamisella ja kerrosluvuilla huomioidaan kaupunkivallisesti merkittévat Kuohunharjuntien
nakyman padte Tampereen tien suunnasta ja harjumaiseman ndkyminen

Kuohunharjuntielle ja Kunnantielle.

Rakennusoikeutta osoitetaan yhteens& 8200 kem?, josta arviolta noin 300 kem? tulisi
olemaan liketilaa. Arvioitu asukasmadrd tulisi olemaan ndin ollen 150-165 asukasta
laskettuna asumisvaljyydelld 50 kem? asukasta 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 ex=0.96 ja aluetehokkuudeksi €4=0.77.
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2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Elinymparistdlautakunta pdatti asemakaavoituksen kdynnistdmisestd ja hyvaksyi

osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville 14.5.2019.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtaville 29.5.-28.6.2019 vdaliseksi ajaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ei jGtetty palautetta.

Valmisteluvaiheessa suunnittelualueelle tehtiin rakennetun kulttuuriympdristdon selvitys,
kartoitettin mm. alueen likenneverkon ja kunnallistekniikan Idhtdkohtia ja arvioitiin

erilaisten vaihtoehtojen maisemallisia, kaupunkikuvallisia ja hanketaloudellisia vaikutuksia.

Elinympdaristdlautakunta pdaatti kokouksessaan 18.10.2022 valmisteluvaiheen aineiston
nahtaville asettamisesta. Valmisteluaineisto oli nahtavilld 10.11.-9.12.2022. Kaavojen 843 ja

852 valmisteluaineiston esittelemiseksi jarjestettiin yleisotilaisuus 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 elinympdristélautakunnalle 14.3.2023.

Asemakaavaehdotuksen suuntalinjojen pohjalta esitettiin kaupunginhallitukselle
kaavahankkeen kumppanihakua, jonka tavoitteena oli 16ytad sopiva kumppani
tydstamadn asemakaavaehdotus yhteistydssd kaupungin kanssa hyvaksynt&aan.
Kaupunginhallitus hyvaksyi kumppanihaun kokouksessaan 20.3.2023 ja haku jarjestettiin
4.4.-14.8.2023. Kumppanin valitsi toimikunta, johon kuuluivat elinympdristdjohtaja, Business
Kangasalan toimitusjohtaja, kaupunginarkkitehti ja kaupungingeodeetti. Kaupunginhallitus
kasitteli kumppanihaun tuloksia kokouksissaan 25.9. ja 23.10.2023. Valitun toimijan kanssa
laadittiin kaupunginhallituksen kokouksessaan 18.3.2024 hyvéaksyma yhteistoimintasopimus

kaavoituksen jatkamisesta.

Elinympadristdlautakunta p&atti kokouksessaan 17.9.2024 asemakaavaehdotuksen
nahtdville asettamisesta ja se oli ndhtavilla 3.10.-1.11.2024. Asemakaavaehdotuksesta
saatiin 14 lausuntoa ja yksi muistutus. Palautteesta on laadittu selostuksen litteend oleva
palauteraportti, jossa on esitetty fiivistettynd lausuntojen ja muistutusten sisaltd sekd
kaupungin perustellut vastaukset palautteeseen ja kuvaukset palautteen perusteella

kaavaan tehtdvistd muutoksista.

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Elinympadristdlautakunta p&aattéd 10.12.2024 kaavamuutoksen hyvdksymisen esittdmisestd
kaupunginhallitukselle ja edelleen valtuustolle. Asemakaavan hyvaksyy maankdaytto- ja

rakennuslain 52. §:n mukaisesti valtuusto.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Katualueiden kehitt@mistd koskevat suunnitelmat voidaan hyvaksyd ja toteuttaa
kaavan saatua lainvoiman. Korttelialueiden toteutus tulee vaatimaan

kiinteistbnmuodostusta, rasitteiden perustamista ja yhteisjarjestelysopimuksia.

Kaava on tavoitteena toteuttaa kaavoituskumppanin foimesta vaiheittain, alustavasti
seuraavassa jarjestyksessd: huonokuntoisten asuinrakennuksen ja likerakennusten
purkaminen, minkd jalkeen rakennetaan tonttien 2 ja 1 uudisrakennukset. Viimeisend
rakennetaan tontin 3 uudisrakennus, jonka toteuttamisen yhteydessd puretaan

Kuohunharjuntie 15 asuinkerrostalo.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee rakennetussa ympdristdssé ydinkeskustassa kaupungintalon

itGpuolella. Alue rajautuu pohjoisessa Pikkuharjun puistoon, etel&ssd Kuohunharjuntiehen ja

lGnness& Kunnantiehen. Alueen maaperd on hiekkavaltaista harjua.

e i : i o T
IImakuva Idhialueesta
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Luonnonympadristo

Keskustan pohjoispuolitse kulkeva harjujono on maakuntakaavassa valtakunnallisesti
arvokkaaksi esitetty ja 2021 valtioneuvoston padtdkselld valtakunnallisesti arvokkaiden
maisema-alueiden luetteloon (VAMA2021) liitetty maisema-alue, johon
kaavamuutosalueeseen pohjoisessa rajautuva Pikkuharjun puistokin kuuluu. Keskustan
osayleiskaavan maisemaselvitys vuodelta 2008 toteaaq, ettd Pikkuharjun pddte on
maisemarakenteena ja harjun p&atteend arvokasta kuntakuvaa rikastuttavaa ja
Kangasalan omaleimaisuutta iimentavad maisemaa, joka tulisi sdilyttadd maastollisena ja
mdantypuustollisena rakenteena kunnan maisemakuvassa. Keskustan osayleiskaavan
luontoselvityksen mukaan alue on rakentamiseen soveltuvaa. Alueen pohjoisosa rajautuen
likim&ardisesti vanhoihin asuinkerrostaloihin on vydhykettd, jonka puistoilla ja puustoisilla
pihapiireill& on merkitystd ekologisena kaytavand. Alueen puustoisuutta suositellaan

yllGpidettéavaksi mahdollisuuksien mukaan.

Kangasalan keskusta on rakentunut kolmen jérven vdliselle alueelle. Jarvistd I&hin on pieni
Ukki-jarvi, jonka yli véhankaan korkeampi rakennuskanta suunnittelualueen ldnsiosassa
tulee ndkymdadn. Vesijarvi on suurempi ja kauempana pohjoisessa, mutta on
todenndkdistd, ettd vudisrakennuskanta fulee ndkymadn jarvelle. Kirkkojdrvi sijaitsee
Kangasalan keskustan eteldpuolella ja on mahdollista, ettd rakennuskanta voi erottua
jarveltd ja sen etel@rannalta, mutta j@rven rantakasvillisuuden vuoksi laajempia ndkymid
tuskin syntyy. Kaavan mahdollistaman rakentamisen vaikutuksia kaukomaisemaan on
tutkittu kaupunkimallisovituksilla luonnosvaiheessa ja ehdotusvaiheessa. Kuvapisteet on

valittu keskeisistd ldhestymissuunnista, joista suunnittelualue nékyy kaukomaisemassa.

Ehdotusvainheen palautteen johdosta laadittiin vield silhuettitarkastelu katujulkisivusta, jossa
esitettiin kaavamadardayksiin lisatyt vesikaton ylimman kohdan korkeusasemat suhteessa
harjupuuston silhuettiin. Silhuettitarkastelu on kaavaselostuksen litteend ja ote siitd

selostuksen kappaleessa 4.5.
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Luonnosvaiheen maisematarkastelu:

Suunnittelualue

visto

vl
‘/'
‘/‘\

Valokuva Pikon/innonflt keskufoon. Ndkmdn vc'jlin jéé Sorolan puukujanne.

Suunnittelualue Kirkko

kaupunkimalli

Nd&kymd& kaupunkimallista, johon on sovitettu kaavaluonnoksen sallima massa.

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Valokuva Valkeakosken liittymdastd keskustaa kohti.

Kirkko Suunnittelualue

kaupunkimalli = | Ao

Ndkm(j kc:upunkimllisfc:, johon on sovitettu kaavaluonnoksen sallima massa.
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Ehdotusvaiheen maisematarkastelu:

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

Suunnittelualue

‘ - ".;«ef‘v-‘:‘:’fmﬂﬁ ~>¢(’“‘m e e
.. % «£ .

Nd&kymd& kaupunkimallista, johon on sovitettu kaavaehdotuksen sallima massa.

Suunnittelualue

Nd&kymd& kaupunkimallista, johon on sovitettu kaavaehdotuksen sallima massa.
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Rakennettu ympdristo

Liikerakennukset ja niiden takana olevat asuinkerrostalot on rakennettu vuosina 1962-1972.
Rakennukset edustavat 1960-luvulle ominaista vahdaeleistd arkkitehtuuria, jonka
vaikuttavuutta mydhemmin tehdyt muutokset ovat heikentdneet. Rakennukset jattavat
harjun laen ndkyviin kaupunkikuvaan. Likerakennukset ovat huonokuntoisia ja I&ntinen
asuinkerrostalo on tyhjillédan ja purkukuntoinen. Osayleiskaavan merkinndn sk-2 esittad,
ettd rakennusten sdilyminen olisi toivottavaa. 2021 laaditun kulttuuriympdristdselvityksen
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

s@ilymisen olevan toivottavaa.

Tyhjilldan olevan Kunnantie 2:n asuinkerrostalon kerrosala on viimeisimmdan rakennusluvista
I6ytyvan kirjauksen mukaan 2066 kem?2. Lantisen liikerakennuksen kerrosala on
viimeisimman rakennusluvista 16ytyvan kirjauksen mukaan 1095 kem?2. It&isen

likerakennuksen kerrosala on viimeisimman rakennusluvista 16ytyvan kirjauksen mukaan
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9210 kem?. Kuohunharjutie 15:n asuinkerrostalon kerrosala on viimeisimman rakennusluvista
IBytyvan kirjauksen mukaan 2108 kem?. Ndiden tietojen pohjalta arvioituna kaava-alueen

nykyisten rakennusten kerrosala yhteensd on noin 6180 kem?,

Alueella ei ole muinaisj@&nndksid. Rakennetun ympdristdn arvoja on selvitetty tarkemmin
alueen asemakaavamuutoksia varten laaditussa kulttuuriympdristdselvityksessd, joka on

asemakaavaselostuksen liitteend.

Alue sijoittuu Kangasalan ydinkeskustan palvelujen ja asuinalueen vaihettumisvydhykkeelle
ja lahiympdaristdss@ on useita arkkitehtonisesti korkeatasoisia kohteita ja laadukkaita
ulkoalueita kuten Kangasalatalo ja kehittyva kavelyakseli, josta tarkemmin kohdassa
palvelut. Kangasalan kirkko ja Ukkijarven ympdristd on arvokasta rakennettua
kulttuuriympdristdd ja sijoittuu suunnittelualueen lansipuolelle. Kirkko sijoittuu harjun
etel@puolelle loivasti eteldd kohden laskevaan rinteeseen, jolla maanpinnan korkeus on
sama kuin kaupungintalon kohdalla. Kaukomaisemaa lIdnnestd tarkasteltaessa
uvudisrakennukset tulevat todenndkdisesti vaikuttamaan Kirkon ja Kangasalatalon takana

hahmottuvaan silhuettiin.
Suunnittelualueen IGpi kulkee kaukoldmpdputki.
Alueen saavutettavuus, liikenne ja liikenne-ennusteet

Alueen saavutettavuus on hyva. Lahdentien littym&adn on matkaa n. 500 m ja
Kuohunharjuntietd kulkee pyérdilyn pddareitti. Alle 200 m etdisyydelld on kolme linja-
autopysdkkid, joiden kautta kulkevat linjat sek& Kuhmalahtea, Orivettd ettd Tamperetta

kohti. Pikkuharjulta ja hieman kauempaa Kirkkoharjulta kulkevat seudulliset ulkoilureitit.

Suunnittelualueeseen sis@ltyvd Kunnantie valittad likennettd keskustan pohjoispuolelle
sijoittuvan asuinalueen ja Vesaniemen sekd keskustan valilld. Katualueella on nykyisellddn
kadunvarsipysakdintid ja kapeahko jalkakdytava. Vesaniemen kehityksen myotd

Kunnantien Kuohunharjuntien risteyksen merkitys kasvaa likennettd ohjaava alueena.
Palvelut

Varhaiskasvatuspalvelut sijaitsevat keskustassa, Kuohunharjuntien etelGpuolella ja koulu
noin 500 m pddssa Kirkkoharjun rinteess@. Kangasalan keskustan kaupalliset, kulttuuri ja
likuntapalvelut ovat alle 500 m etdisyydelld. Alueen pohjoispuolella sijaitsee Vesaniemen

uimaranta.
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Alueen elinvoiman tavoittelussa ratkaisevassa asemassa ovat kiinnostavuus, viihtyisyys,
turvallisuus ja elédmyksellisyys. Usein avainasemassa ovat ilta- ja vikonloppuaikaan

asiakkaita palvelevien tilojen ja paikkojen maard ja laatu.

Kangasalan keskustaa kehitetddn K-marketilta Tampereentien alikulun kautta Uimahallille
ja uimahallilta torille, kirjaston ali ja Kangasalatalon sivuitse Kuohunharjuntielle kulkevan
k&velyakselin varteen. Kuohunharjuntien vartta on kehitetty kdvelyn ja pyordilyn

laadukkaaksi ympdristdksi, jolta kulku ohjataan myds Kunnantielle ja kohti Vesaniemed.

Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa.

Kaupungin maaomaisuus keltaisella
3.2 Suunnittelutilanne
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Pirkanmaan maakuntakaava 2040 vuodelta 2017

Pirkanmaalla on voimassa Pirkanmaan maakuntavaltuuston 27.3.2017 hyvaksyma
Pirkanmaan maakuntakaava 2040. MRL 32 § mukaan maakuntakaava on ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa sekd ryhdyttdessé muutoin

toimenpiteisiin alueiden k&aytdn jarjest@miseksi.
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Maakuntakaavassa alueelle kohdistuvat merkinn&dt ovat:

C. Punainen vdari. Keskustatoimintojen alue. Merkinndlld osoitetaan valtakunnan osakeskus,
kaupunkitasoiset keskukset ja Tampereen ydinkaupunkiseudun alakeskukset. Merkinta
sisaltad niinin liittyvat keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu-, tydpaikka- ja

muiden toimintojen alueet likennealueineen ja puistoineen.

Ma. Sininen vaakaviivoitus. Valtakunnallisesti arvokkaaksi esitetty ja/tai maakunnallisesti
arvokas maisema-alue. Merkinndlld osoitetaan valtakunnallisiksi esitetyt, maakunnallisesti
arvokkaat maisema-alueet (Ma) sek& maakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet (Mam).
Suunnittelumadrdys: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, rakentamisessa ja
kdytdssd on varmistettava, ettd valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat
kulttuuriympdaristdjen ja luonnonperinndn arvot sdilyvat. Avointen maisematilojen

sdilymiseen ja uusien rakennuspaikkojen sijaintiin on kiinnitettava erityist& huomiota.

Sininen pistekatkoviiva. Tarke& vedenhankintaan soveltuva pohjavesialue. Merkinndallé
osoitetaan vedenhankintaa varten térkedt ja vedenhankintaan soveltuviksi luokitellut
pohjavesialueet. Suunnittelumdadrdys: Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava
siten, etteivat ne vaaranna pohjaveden laatua, maardd tai vedenhankintakdyttod.
Vesienhoidon riskialueiksi todettujen pohjavesialueiden maankdytén suunnittelussa tulee
ottaa huomioon vesienhoitosuunnitelma sekd pyrkid pohjaveden laatua ja antoisuutta

uhkaavien riskien v&hentamiseen.

Vihred palloviiva. Ulkoilureitti. Merkinndllé osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti
merkittavat ohjeelliset ulkoilureitit. Merkint& osoittaa ensisijaisesti tarpeen reitille.
Suunnittelumadrays: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on turvattava ulkoilureitin
toteuttamisedellytykset osana maakunnallisesti ja seudullisesti toimivaa reitistoa.
Suunnittelussa tulee kiinnitt&d& huomiota luonnonarvojen sdilymiseen suuntaamalla reifit

kulutusta kestaville alueille.

Maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriympdristd on esitetty litekartoilla.
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Ote, Pirkanmaan maakuntakaava 2040

Sininen: valtakunnallisesti merkittGva
Punainen: maakunnallisesti merkittava

54/1: Kangasalan kirkko, kartanot ja
suurtilat / Tursola ja Sorola
54/2: Kangasalan kirkko, kartanot ja
suurtilat / Kangasalan kirkko

55:  Kangasalan n&kétornit /
Kirkkoharjun ndkétorni

83: Kangasalan kirkko ja Ukkijarven
ympdristo

84: Pikonlinna

Ofe fnookunfc:kac:von Iiifekon‘dsfc: i2c, rakennetut kulttuuriympdristdt, Kangasala
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Ote Syke:n Liiteri-karttapalvelusta, kulttuuriympdristd, alueelliset inventoinnit,

valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet.
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Kangasalan strateginen yleiskaava 2040 vuodelta 2017

Valtuuston 29.5.2017 hyvaksymdalla strategisella yleiskaavalla ohjataan kunnan
maankdytdn suuria linjoja ja mdadritellddn kehitt@dmisen painopisteitd. Strateginen
yleiskaava on voimassa osayleiskaavojen rinnalla ja ohjaa osayleiskaavojen ja

asemakaavojen laatimista ja pdivittdmistd sekd muuta alueiden kaytdn suunnittelua.

Keskusta on merkitty kaavamadraykselld K, kohtaamisten ja kulttuurin keskusta: Keskustaa
kehitetddn ja toimintoja monipuolistetaan. Keskustaan rakennetaan perheasuntoja, tiloja
julkisille ja yksityisille palveluille sekd tydpaikoille. Yhteisdllisyyttd ja kohtaamisia tukevia

ratkaisuja korostetaan miljddssé ja ympdristdon laadussa.

Aluetta sivuaa keskeinen ulkoilureitti Pikkuharjun puiston 1&pi. Matkailu- ja
virkistystoimintojen kehittdmismahdollisuudet huomioidaan ympdristén suunnittelussa.

Reitin jatkuvuus ja litynta reitille eri kulkkumuodoin mahdollistetaan.

Alueelta on lisaksi yhteys Vesaniemeen Kunnantieltd. Koavamadrdys Va, Vesaniemen

urbaani ranta: Vesaniemen rantaa kehitet@dn ympdarivuotisena vapaa-ajan, virkistyksen

sekd kesa- ja talvilikunnan paikkana.

idid RomE—

Ote, Kangasalan strateginen yleiskaava 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 sekda
hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Alueen suunnittelussa on kiinnitettGva erityista
huomiota kdvelyalueen muodostamiseen, pysakadintij@rjestelyihin, kdvelyn ja pyordilyn
turvallisuuteen sekd alueen kaupunkikuvaan ja viihtyisyyteen. Suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittad erityistd huomiota hulevesien hallintaan. Alueella tulee

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

jIl. Joukkolikenteen kehittamisk&aytava. Joukkolikenteen kehittdmisk&ytavaan liittyvien
alueiden rakentamisessa on kiinnitettdvé huomiota joukkolikenteen toimivuuden

tehostamiseen

sk-2. Kylakuvallisesti arvokas alue. Kulttuurihistoriallisesti arvokas kokonaisuus, jonka
mittakaava ja gjallinen kerroksellisuus Kangasalantien arvokkaassa katumiljodssa tulee
sGilyttdd. Rakennukset ovat rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti tai maisemallisesti
paikallisesti arvokkaita ja niiden sdilyminen on toivottavaa. Maankdytto- ja rakennuslain
127 §:n 1. momentin nojalla madaratéan, ettd rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa ilman
purkamislupaa. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden sek@ ympdristdn
vudisrakentamisen tulee olla sellaista, ettd rakennuskannan rakennustaiteellisesti,
kulttuurihistoriallisesti ja kylGkuvan kannalta merkittéva luonne sdilyy. Merkinnallé on
osoitettu likekiinteistét Kangasalantien varressa eli Harjusola, Taloherttua, KOP (Nordeq) ja

Osuuspankki.

sr-1. Rakennustaiteellisin, kulttuurihistoriallisin tai maisemallisin perustein suojeltava rakennus
tai rakennusryhmd&@ Maankdayttd- ja rakennuslain 41 §:n 2. momentin nojalla maaratadan,
ettd alueen arvokas rakennuskanta ja [Ghiympdristd tulee sdilyttdd. Maankdaytto- ja
rakennusiain 127 §:n 1. momentin nojalla madaratadn, ettd rakennusta tai sen osaa ei saa
purkaa iiman purkamislupaa. Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden sekd
ympdristén uvudisrakentamisen tulee olla sellaista, ettd rakennuskannan
rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti ja kyldkuvan kannalta merkittévé luonne sdilyy.
Rakennusten suojelun toteuttamistapa ratkaistaan asemakaavoituksella. Merkinnallé on

osoitettu Kirkko, Aappola (vanha posti), Kirkonkyldn kansakoulu, Pitdjadnmakasiini, Marjala,

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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Pirtti, Putero (kunnanvirasto), Ranta-Ukkila (apteekkitalo), N&ak&torni, Ukinsola, Vanha-

Petdjikkd (ja Voutila), Vanha Tarpila ja Urkutehdas.

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

pintaveden laatua vaarantavia toimintoja.

hule-1. Alueen suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittdd erityist& huomiota
hulevesien hallinfaan. Merkinndlléd on osoitettu Urheilutien ja Vesijarventien alueen seka

Kuohunlahden ympdaristdn valuma-alueen osa.

Kuohunharjuntielle ja Kunnantielle on merkitty kevyen likenteen reitti.

Ote Keskustan osayleiskaavasta

Asemakaavat nro 21 ja 33

Alueella on voimassa rakennuskaava nro 33 vuodelta 1969 ja rakennuskaava nro 21
vuodelta 1963. Kaavassa nro 21 on osoitettu suunnittelualueen pohjoisosassa Pikkuharju
puistoksi ja Kunnantie katualueeksi. Katualue nousee kaavassa nro 21 myds Pikkuharjulle.
Kaava nro 33 osoittaa Pikkuharjun etel&puolelle liike- ja asuinkerrostalojen korttelialuetta.

Harjun yldrinteeseen on osoitettu rakennusalat osittaisella kellarikerroksella varustettuja 3-

Kangasalan kaupunki Tekninen keskus Vaihde
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kerroksisia rakennuksia varten ja Kuohunharjuntien varteen 2-kerroksisia. Harjun yldrinne on

osoitettu istutettavaksi rakennuspaikan osaksi. Alue on jaettu kahdeksi fontiksi.

Kiinteistbnmuodostus on toteutunut asemakaavasta poikkeavalla tavalla, eikd

Pikkuharjulle nousevaa katualuetta ole rakennettu.

" URHEILUTEE®

Ote koo\)oyhdis

telimdstd

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on hyvaksytty asemakaavamuutos nro 792 vuonna

2019. Asemakaavamuutoksella on muutettu Urheilutien linjausta ja ndkymat

suunnittelualueelle tulevat kadun rakentamisen my&ta alueella muuttumaan.
Kulttuuriympadristoselvitys 2021

Alueelle on laadittu rakennetun kulttuuriympdristén selvitys, joka on

asemakaavaselostuksen litteend.
Keskustan osayleiskaavan luontoselvitys 2009

Keskustan osayleiskaavan luontoselvityksen mukaan alue on rakentamiseen soveltuvaa.
Alueen pohjoisosa, rajautuen likim&dardisesti vanhoihin asuinkerrostaloihin, on vydhykettd,

jonka puistoilla ja puustoisilla pihapiireill&d on merkitystd ekologisena kaytéavana.
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Keskustan osayleiskaavan maisemaselvitys 2008

Pikkuharjun pa&te on maisemarakenteena ja harjun paatteend arvokasta kuntakuvaa
rikastuttavaa ja Kangasalan omaleimaisuutta iimentdvad maisemaa, joka tulisi sGilyttad

maastollisena ja mantypuustollisena rakenteena kunnan maisemakuvassa.
Keskustan osayleiskaavan muinaisjadnnosinventointi 2009

Alueella ei ole muinaisj@anndksid.

Hulevesiselvitys 2024

Asemakaavaehdotuksen valmistelun yhteydessa laadittiin hulevesiselvitys. Kaavoituksen ja
rakentamisen tueksi tendyssd hulevesiselvityksessd tarkasteltiin alueen hulevesien hallinnan
erityispiirteitd ja madritettiin sinne soveltuvat hulevesien hallinta-ratkaisut seké niiden

filantarve kaavoituksessa.

Kaava-alue sijoittuu Kirkkoharju-Keisarinharjun 2-luokan pohjavesialueelle. Nykytilanteessa
kaava-alueelta johtuu hulevesi@ kahta eri reittia pitkin Kuohunlahteen: [Gnsireunan
kiinteistdt ovat littyneet Torin/Torikadun hulevesiviemdriin ja itGreunan kiinteistot

Kuohunharjun-tien hulevesiviemdariin. Kuohunlahti on osa Kirkkojérven Natura 2000-aluetta.

Kaava-alueen kiinteistdille voidaan osoittaa kaksi erillistd litospistettd Kuohunharjuntielle:
Kunnantien ja Kuohunharjutien risteykseen ja kaava-alueen kaakkoiskulmaan
Kuohunharjuntielle. Ensisijainen litospiste on Kunnantien puolella ja kaakkoispuoliseen
Kuohunharjuntien litospisteeseen tulisi ohjata korkeintaan 1/3 kaava-alueen hulevesistd.
Pohjaveden muodostumisen ja madrdllisen pysyvyyden turvaamiseksi puhtaita hulevesia
ei tulisi tarpeettomasti johtaa pohjavesialueen ulkopuolelle. TGman perusteella hulevedet

tulisi ensisijaisesti imeytt&d kiinteistoillé.

Hulevesiselvityksen suositusten pohjalta kaavaan on otettu hulevesien hallintaa ohjaavia

madrayksia. Selvitys on kaavan litteend.
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Kangasalan pohjavesien suojelusuunnitelma, 2021

Kaava-alue sijoittuu Kirkkoharju-Keisarinharjun 2-luokan pohjavesialueen pohjaveden
muodostumisalueelle. Arvio muodostuvan pohjaveden mdéadardstd on noin 3800 kuutiota
vuorokaudessa. Kallioperdn kivilajit koostuvat kiillegneissista. Vallitseva maa-aines on
hiekkavaltaista. Pohjaveden p&dvirtaussuunta on koko Kirkkoharju-Keisarinharjun
pohjavesialueella luoteesta kohti kaakkoa ja Kaivannon kanavaa. Kuohunharjun alueella
pohjaveden pinta on noin tasolla +87 metrid merenpinnan yldpuolella. Kirkkoharju-

Keisarinharjun pohjavesialueella ei sijaitse talla hetkelld kunnallista vedenottamoa.
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Hydrologlnen korffo Kirkkoharju- Kelscmnhc:rju

Kokemdenjoen-Saaristomeren-Selkameren 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, pagivamelutasot vuonna 2030.
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Meluselvitys 2024

Asemakaavaehdotuksen valmistelun yhteydessd on laadittu meluselvitys. Selvityksen
tavoitteena on arvioida melutasoja ennustevuonna 2040, mik& on likennemdadrien

kannalta mitoittava.

Kahden metrin korkeudella pdivaaikaiset ohjearvot ylittyvat noin 20-25 metrin etdisyydelle

asti Kuohunharjuntiestd. Yéajan melualue on edellistd kapeampi.

Rakennuksiin ei ole suunniteltu pohjakerroksiin asuntoja eikd taten myodskadn asuntopihoja.
Korttelissa on kolme yhteist& ulko-oleskelualuetta, joilla pdivéajan melutaso on

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

Melusuojaustoimenpiteitd ei laskentojen perusteella tarvita — ei mydskadn vaiheittain

toteutettaessa vaiheessa 1.

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

kaavamadraysta.

Rakennuslupavaiheessa on hyva tehdd harkinnan mukaan kerrostaloista
meluntorjuntasuunnitelmat, jolloin tulee selvitettdvaksi myds alueen vaiheittain

rakentamisen vaikutukset sekd julki-sivurakenteiden ddneneristdvyyden mitoitukset.

Meluselvityksen suositusten pohjalta kaavaan on otettu madardys parvekelasituksesta

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

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Alue sijaitsee Kangasalan keskustan ytimessé ja asemakaava on pddosin vuodelta 1969.
Kaupungin keskustan kehittdmisen tavoitteet ovat merkittdvasti muuttuneet
asemakaavan laatimisen jalkeen eik& voimassa olevalla asemakaavalla pystytd riittdvassé
mdadrin ohjaamaan alueen rakentamista. Osa alueella olevasta rakennuskannasta kaipaa

merkittavid korjauksia ja on vajaakaytolld.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Elinympadristdlautakunta on p&dattdnyt asemakaavoituksen kdynnistdmisestd ja

hyvdaksynyt osallistumis- ja arviointisuunnitelman ndhtaville 14.5.2019.
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4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
Osalliset
Alustavan tarkastelun perusteella osallisia ovat:

¢ Maanomistajat

e Alueen asukkaat ja elinkeinonharjoittajat

¢ Kangasalan kaupungin ympdristd- ja rakennusvalvonta ja rakentamisen
palvelualue

e Viranomaiset (Pirkanmaan ELY-keskus, Pirkanmaan maakuntamuseo, Pirkanmaan
litto)

e Verkostojen haltijat (Kangasalan Vesi -likelaitos, Elenia Oyj, Kangasalan Ldmpd Oy)

e Pirkanmaan pelastuslaitos, ympdristdterveydenhuolto

o Kangasalan Yrittgjat ry

e Business Kangasala Oy

e Pirkanmaan jgtehuolto Oy

e Tampereen seudun joukkolikenne

¢ Vammais- ja vanhusneuvosto, nuorisovaltuusto
Vireille tulo

Asemakaava on tullut vireille kaupungin aloitteesta. Vireille tulosta on ilmoitettu
osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen yhteydessd. Asemakaavan osallistumis- ja

arviointisuunnitelma oli nahtavilld 29.5.-28.6.2019
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavamuutoksesta ei saatu palautetta sen aloitusvaiheessa, osallistumis- ja

arviointisuunnitelman nadhtdvilldoloaikana.
Valmisteluvaiheen palaute

Valmisteluaineisto oli kasiteltdvand elinympdristdlautakunnassa 18.10.2022 ja n&htavillé
10.11.-9.12.2022. Valmisteluvaiheen aineiston esittelemiseksi ja palautteen antamista
varten jarjestettiin yleisotilaisuus yhdessé kaavan 852 kanssa 15.11.2022. Tilaisuuteen

osdallistui noin 40 henked.

Valmisteluaineistosta saatiin yhteensd kuusi lausuntoa ja viisi mielipidettd, joista yhden oli

jattéanyt kaksi taloyhtiotd yhdessa.
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Lausunnoissa kiinnitettiin erityisesti huomiota seuraaviin seikkoihin:

e Keskustan suunnittelussa tulee kiinnitt&d erityistd huomiota valtakunnallisesti
merkittdvien maiseman ja kulttuuriympdriston piirteiden sdilyttdmiseen.

e Harjupuuston silhuetin tulee ndkyd maisemassa katkeamattomana, mistd syysta
korkea rakentaminen on maisemaan sopimatonta.

e Pohjavesialue ja virkistykselliset arvot tulee huomioida.

o Alueen rakennusten kulttuurihistoriallista arvoa ei pidetty niin merkittavanad, etta
niiden purkaminen olisi mahdotonta.

o Liiketilojen sijainti nGkyvalla paikalla tulee huomioida. Myds pdivittdistavarakaupalle

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

e Uudisrakentamista pidettiin keskustan elinvoimaa liséd&avana.

o Korkeaa rakentamista pidettiin parhaana ratkaisuna kahdessa mielipiteessd, joista
toisessa kerroslukua esitettiin kuitenkin rajoitettavaksi 6-8 kerrokseen.

¢ Korkeaa rakentamista pidettin huonoimpana ratkaisuna kahdessa mielipiteessa.

o Autopaikoituksen rittGvadan mitoitukseen kiinnitettin huomiota.

o Keskustan vehreyden ja viihtyisyyden turvaamista toivottiin.

e Todetftiin, ettd uutta liketilaa tarvitaan.

¢ Kuohunharjuntien likenteen sujuvuuden ja turvallisuuden huomioimista toivottiin.
Yleisotilaisuudessa esitettiin vastaavanlaisia kannanottoja.

Lausunnoista ja mielipiteistd on laadittu palautekooste, joka on asemakaavaselostuksen

litteend.
Asemakaavaehdotuksen palaute

Elinympadristdlautakunta p&datti kokouksessaan 17.9.2024 asemakaavaehdotuksen
nahtdville asettamisesta ja se oli ndhtavilld 3.10.-1.11.2024. Asemakaavaehdotuksesta
saatiin 15 lausuntoa ja yksi muistutus. Palautteesta on laadittu selostuksen litteend oleva
palauteraportti, jossa on esitetty tiivistettynd lausuntojen ja muistutusten sisaltd seké
kaupungin perustellut vastaukset palautteeseen ja kuvaukset palautteen perusteella

kaavaan tehtdvistd muutoksista.

Palautteessa kiitettiin kaupunkirakenteen tiivistmistd ja keskustan elinvoiman lisGdmistd,

maiseman ja kulttuuriympdriston sekd jalankulkuympd@ristén huomiointia, sek& ohjaamista

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



Kanocasala KLA/962/53.02/2019 Kaavaselostus 28 (49)
W/

OKSALLA YLIMMALLA

loadukkaaseen arkkitehtuuriin. Kysymyksia herdtti, fuleeko alueelle riittdvasti pysakaintia ja
liketiloja, pelastautuminen asuinkerroksista, sek& esteettdomyys. Pirkanmaan liitto esitti, ettd
harjumaiseman huomioimiseksi tulisi lisdksi madratd rakennusten vesikaton ylimman
kohdan korkeusasema sekd ohjata kaavassa rakentamistapaa iimastovaikutuksia
vahentdvdasti. ELY-keskus kiinnitti huomiota pohjavesialueen huomioimiseen pysakdinti-
likenndintialueiden hulevesimadrdyksissd. Maakuntamuseo piti kaavaratkaisua
kulttuuriympdriston arvojen osalta hyvaksyttavand. Verkostojen haltijat lausuivat alueen
siirrett@vista ja purettavista johdoista. Alkuperdinen palaute on kaytettdvissé kaupungin

asianhallinta-jarjestelmassa.

Kaupungin rakentamisen palvelualueen kanssa vuorovaikutuksessa valmisteltiin

asemakaavamuutoksen ja katusuunnitelmien yhteensovittamista.
Viranomaisyhteistyo

ELY-keskuksen pyynndstd jarjestettiin viranomaisneuvottelu 2.2.2023, johon osallistuivat
kaavoitus, ELY-keskus, Pirkanmaan litto ja maakuntamuseo. Neuvottelussa k&siteltiin
valmisteluvaiheen palautetta ja alustavia hahmotelmia kaavaehdotuksen valmistelun
suuntalinjoiksi. Liséksi kaavoitus esitteli suuntalinjojen mukaisen rakentamisen sopivuutta

kaukomaisemaan kaupunkimallisovitusten avulla.

44 Asemakaavan tavoitteet
Kaupungin asettamat tavoitteet

Tavoitteena on asemakaavaa muuttamalla mahdollistaa korttelin kehittdminen. Alueella
on tallé hetkelld heikossa kunnossa olevat kerrostalo ja kaksi yritysrakennusta, joiden
kehittdminen ratkaistaan kaavan yhteydessa. Strategisesti keskustassa halutaan tukea
tasapainoista vaestorakennetta mm. rakentamalla perheasuntoja. Samalla halutaan
tukea keskustan tyopaikkoja. Pysakdinti ja pyordilyreitin jatkuminen ovat myos tarkeitd

ratkaistavia asioita.
Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Kaavaehdotusta valmisteltaessa muodostuneet tavoitteet koottiin alla lueteltuihin
kaupunginhallituksen hyvaksymiin kaavaehdotuksen suuntalinjoihin, joita on kdsitelty
tarkemmin kappaleessa asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet.

1. Rakentaminen ja pysdkdinti sijoitetaan pddosin Kuohunharjuntien ja Kunnantien

varteen.
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2. Harjun lakialue sdilytetddn puustoisena ja pinnoittamattomana.

3. Rakennukset eivat nouse kaukomaisemassa harjupuustonmuodostaman silhuetin
yl&@puolelle.

4. Kuohunharjuntien varteen on sijoitettava like- ja palvelutiloja.

5. Rakennusten arkkitehtuuri on sovitettava lahialueella sdilytettGvadn rakennuskantaan
kuten kaupungintaloon. Lasiset, |Gpindkyvat parvekekaiteet ovat kiellettyjd.
Kustannusarviosta tulee varata 0,5 % taiteeseen.

6. Suunnitelmassa on huomioitava Pikkuharjun ndkyminen Kuohunharjuntielle ja
uvudisrakennusten rooli Kuohunharjuntielld ja ndkyman padatteend Kangasalatalolta ja

kirkolta I&hestyttdessa.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Alustavissa tarkasteluissa pohdittiin alueen kehitt@misen vaikutusta ndkymiin,
kaupunkikuvaan, harjumaisemaan ja alueen merkitystd osana Kangasalan historiallista
ydinkeskusta-aluetta. Lisdksi tarkasteltiin alueen likenneverkkoa, likenneympdristéa ja sen

kehittymista.
Valmisteluvaiheen luonnosvaihtoehdot

Valmisteluvaiheessa esitettiin useampia vaihtoehtoisia ratkaisuja, joista kaikissa kuitenkin
osoitettiin koko kortteli rakentamiselle, johtuen sen keskeisestd sijainnista Kangasalan
keskusta-alueella ja kaavan ldhtétavoitteista. Koska ydinkeskusta-alueelle sijoittuu
vierekkdin kaksi merkittavad kaavamuutosaluetta (nro 852 ja 843), nditd padtettiin
tarkastella ja aineistoa tuottaa paitsi erillisind kaava-alueina myds kaupunkikuvallisena ja
toiminnallisena kokonaisuutena. Asemakaavamuutokset ja ndiden prosessin ovat kuitenkin

toisistaan erillisic.

Alueelle valmisteltiin kolme luonnosvaihtoehtoaq, jotka erosivat toisistaan mm.
olemassaolevasta rakennuskannasta muodostuvien nakymien, katuympdristén ndkymien,
maisemallisten vaikutusten, liike- ja toimistotilojen madrdn ja laadun, asukasmdadrdn ja
pinnoittamattomaksi j@dvan maan laajuuden osalta. Kaupunkikuvallisesti pdddyttiin
hakemaan ratkaisuja, jotka rajaisivat ja jasentdisivat alueen nykyisellddn hajanaista
katutilaa sdilyttGen kuitenkin Kangasalle ominaispiirteisen harjumaiseman roolin

kaupunkikuvassa.
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Kaikissa vaihtoehdoissa oli keskeisend tavoitteena Kuohunharjuntien kehittdminen
viihtyis@nd ja eldmyksellisend kavely-ympdristond, harjumaiseman roolin sdilyttédminen
kaupunkikuvassa sekd ekologisen yhteyden tarpeen huomioiminen Pikkuharjun puistossa
ja suunnittelualeen pohjoisosassa. Kaikki vaihtoehdot myds huomioivat kaupungintalon
keskeisen roolin kaupunkikuvassa jattamalla sen itGpuolelle tilaa, joka voidaan hyddyntad
kaupunkimaiseen aukioon Kuohunharjuntien ja Kunnantien kulmassa ja liketilojen

asiakaspysdkodintiin aukion takana.

Rakentamista pyrittiin sopeuttamaan maaston korkeuseroihin siten, ettd asuntojen pihat ja
ensimmainen asuinkerros ovat Kuohunharjuntien tasoa korkeammalla, kun taas liiketilat
avautuvat katutasoon. Kulku pysakadintipaikoille ja pihoille jarjestettiin pohjoiseen pdin
nousevalta Kunnantieltd korttelin luoteiskulmasta, jolloin kulkuvayl&t voidaan toteuttaa
esteettdmasti rakentamalla pysdkadinti ja pihat vaintoehdoissa likimadarin esitettyinin
korkeusasemiin. Ratkaisu edellyttad kulkurasitteiden perustamista. Korkeuseroa myds
hyddynnettiin pysdkdinnin jarjest@misessd kaksikerroksisilla autokatoksilla, joiden alatasolle
voidaan ajaa Kuohunharjuntien tasolta ja ylemmadalle tasolle pihojen puolelta. Vaihtoehdot
ottivat huomioon vaiheittaisen toteutuksen siten, ettd alueen itdinen Mdakisoljalan

asuinkerrostalo voi sdilyd alueen laGntisen puolen toteutuessa ensin.

Vaihtoehdot on tassé esitetty havainnekuvissa, joihin on yhdistetty viereisen
hallintokorttelin luonnosvaihtoehdot. Yhdistelmdat on valittu kaupunkikuvallisin perustein
mutta molemmat asemakaavamuutokset ovat omia kokonaisuuksiaan, eivatkd

riippuvaisia toisistaan.
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Vaihtoehto 1 (Vel) esitti Kuohunharjuntien varteen likerakennusten kokonaisuutta, jossa
kahden kerroksen korkuiset poikittaiset massat muodostivat ndkymien p&datteet
Kangasalantien ja Kuohunharjun suunnasta. Matalat likerakennukset eivat heikenné
kaupungintalon hallitsevaa roolia eivatké peitéd harjumaisemaa katukuvasta. Taaemmaksi
sijoittuvat kaksi asuinkerrostaloaq, joissa on rinteeseen sijoittuva sekakerros ja nelj&
asuinkerrosta. Lisaksi asuinkerrostaloihin sallittiin vajaa kattokerros, jonne voidaan sijoittaa
vain asukkaiden yhteistiloja ja teknisid tiloja. Vajaalla kattokerroksella pyrittiin

muodostamaan keskustan kaupunkikuvaan ilmeikastd kattomaailimaa ja edistdmadn
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asukkaiden yhteisdllisyyttd. Maisemassa uudisrakennukset jGivat hieman Pikkuharjun
puuston silhuetin alapuolelle. Vaihtoehto mahdollisti lagjimman ja tilajarjestelyiltadan
joustavimman liiketilan rakentamisen Kuohunharjuntien varteen. Yhdessa
asemakaavamuutoksen nro 852 valmisteluvaiheen vaihtoehto 2:n kanssa
Kuohunharjuntiestd olisi ollut mahdollista muodostua aktiivinen kaupallisten ja vapaa-ajan
palvelujen keskus, joka yhdess& Kangasalatalon kulttuuri- ja viihdepalvelujen sekd
Vesaniemen kehittyvdn ranta-alueen kanssa lisdisi keskustan vetovoimaa.
Kaupunkikuvallisena ajatuksena oli Kuohunharjuntietd rajaavat matalat likerakennukset ja

polveileva jono harjunsuuntaisia asuinkerrostaloja niiden taustalla.

Vaihtoehto 1 muutti suunnittelualueen rakennusten korkeuksia vahiten. Lantisempi
asuinkerrostalon silhuetti nakyi Pikkuharjun puuston 1&pi pohjoiseen Urheilutien uuden
linjauksen padtteend ja ns. timanttikorttelilta torin yli. Yhdessd asemakaavan nro 852
vaihtoehdon 2 kanssa Kuohunharjuntietd rajaavat likerakennusten massat muodostivat

katundkymadn yhtendisen horisontaalisten rakennusten teeman.

Vaihtoehto 2 (alla)
P e
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Vaihtoehto 2 (Ve2) rajasi Kunnantietd ja Kuohunharjuntietd umpikorttelimaisella
massoittelulla, jossa yksikerroksinen valiosa jatti harjumaisemaa rajatusti ndkyviin
Kuohunharjuntien toiselle puolelle sijoittuvalta suinkuldhteen kohdalta. Katujen varsille
ensimmdaiseen kerrokseen edellytettiin foteutettavaksi liiketilaa. Rakennusten suurin sallittu
kerrosluku jaettiin kahteen vybdhykkeeseen, joista kadunpuoleinen oli 4 kerrosta, millé
pyrittiin sovittamaan rakennuksen raystéskorkeutta kaupungintaloon. Muutoin rakennusten
kerrosluku oli 25, jossa murtoluku osoittaa kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttad kerrosalaan luettavaksi tilaksi.
Kaupunkikuvallisesti vaihtoehto tavoitteli Kuohunharjuntien varteen kaupunkimaista,
katutilaa rajaavaa katujulkisivua ja viintyiséé kavely-ympdristéd, jota reunustavat pienet
kivijalkaliketilat. Maisemassa uudisrakennukset jaivat Pikkuharjun puuston silhuetin
alapuolelle. Yhdessé asemakaavamuutoksen nro 852 valmisteluvaineen vaihtoehto 3

kanssa kaupunkikuvallisesta kokonaisuudesta olisi muodostunut umpikorttelimaisin.

Vaihtoehto 2 rajasi Kuohunharjuntien ja Kunnantien risteystd voimakkaasti ja sillé oli
mahdollisuus vaikuttaa myos likenteen ohjautuvuuteen Kunnantielle. Se muodosti nykyisté
rajatumpaa kaupunkikuvaa ja rajoitti Pikkuharjun ndkymistd Kuohunharjuntieltd.
Kuohunharjuntien ja Kunnantien varteen sijoittuvalla pienten kivijalkaliiketilojen ketjulla olisi
ollut mahdollista luoda katutilaan pikkukaupunkimaista mittakaavaa ja toiminnallisesti

elavaad julkisivua.
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Vaihtoehto 3 (Ve3) esitti Kuohunharjuntien ja Kunnantien kulmaan yksitoista kerrosta
korkeaa vertikaalista rakennusmassaa keskustan maamerkiksi. Rakennus olisi tullut
nousemaan puurajan yldpuolelle ja n&dkymdadn kaupungin silhuetissa merkiten keskustan
sijaintia jo kaukaa kaikkialta mistd on avoimia ndkymié keskustan suuntaan, joten esitettiin,
ettd sen toteutuksen tulisi olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen. Kaupunkikuvallisena

tavoitteena rakennukselta vaadittiin vertikaalista vaikutelmaa, joten rakennusala pidettiin
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toteutettavuus huomioiden mahdollisimman pienend. Paikkaa pidettin maamerkille
kaupunkikuvallisesti perusteltuna ydinkeskustassa, maiseman solmupisteessd ja kaupungin
pddkadun ndkymdan pddatteend sekd Kangasalantien ettd Kuohunharjun suunnasta.
Todettiin, ettd mahdollisen jatkokehittelyn aikana olisi syyté tutkia tarkemmin rakennuksen
vaikutus kaupungin silhuettiin kauempaa, kuten Lahdentieltd, Herttualasta ja Riusta.
Korkea rakennus kaupungintalon vieressa voidaan kokea ongelmallisena, joten
rakennuksille pyrittiin kehittdmadn hallittua suhdetta jgttédmalla niiden vdaliin riittavasti tilaa
pienelle kaupunkiaukoille, jotta myds katutasossa uusi maamerkki toisi kaupunkikuvaan
lisGarvoa ja muodostaisi kaupungin keskustaan yhdessé kaupungintalon kanssa
rajaamallaan aukiolla ajallisesti kerroksellisen, merkityksellisen paikan. Kuohunharjuntie on
kaupungin p&dkatu, jonka varrella on jo arvorakennuksia. Vaihtoehto esitti kadun varrelle

paikan vield yhdelle Kangasalan keskustan identiteettid vahvistavalle rakennukselle.

Vaihtoehto 3 oli esitetyistd vaihtoehdoista tehokkain ja se olisi tuonut myds keskustaan
eniten uusia asukkaita. Korkea rakentaminen ja rakenteellinen pysakdinti mahdollisti myds
suppeimman vettd [Gpdisemattdoman pinnan méadardan alueelle. Asuntojen liséksi
katutasoon edellytettiin toteutettavaksi liiketiloja. Kaavassa osoitetun kerrosluvun lisaksi
sallittiin vajaa kattokerros, jonne voidaan sijoittaa vain asukkaiden yhteistiloja ja teknisi&
tiloja. Pysakdinti edellytettiin toteutettavaksi rakenteellisena rakennusten pohjakerroksen
autosuojilla ja maaston korkeuseroa hyddyntavillé kaksikerroksisilla autokatoksilla.
Pikkuharjun puolella olevilta pihoilta ja autokatoksista osoitettiin esteetdn kulku
autokatosten ja kerrostalojen vdliin j@avan pysdkdintialueen ylittavien kdvelysiltojen
kautta. Rakennusoikeuden keskittdminen Kuohunharjuntien varteen ja pysdkdintiratkaisu
mahdollistivat myds vaihtoehdoista parhaimmin korttelin Pikkuharjun puolen séastémistéa
luonnontilaisena. Yhdessd asemakaavamuutoksen nro 843 valmisteluvaiheen vaihtoehdon

1 kanssa alueelle olisi muodostunut yhtendinen vertikaalisten rakennusmassojen teema.

Vaihtoehto 3 olisi muodostanut uuden maamerkin keskustaan, Kuohunharjuntien varteen.
Se olisi rajannut Kuohunharjuntiet& voimakkaasti ja rajoittanut Pikkuharjun né&kymista
kohdaltaan, mutta olisi aukaissut harjundkymdat Kunnantien risteyksen kohdalta.
Kuohunharjuntien varteen sijoittuvalla pienten kivijalkaliiketilojen keftjulla olisi ollut

mahdollista luoda katutilaan pienempd&d mittakaavaa ja toiminnallisesti eldvad julkisivua.
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Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Ehdotusvaiheessa paddyttiin esittdmadn kaupunginhallitukselle kaavamuutoksen
jatkamista kumppanuuskaavana. N&in padstadn 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 lausunnoissa kiinnitettiin erityisesti huomiota
valtakunnallisesti arvokkaan maiseman ja kulttuuriympdristdon piirteiden sailyttédmisen
huomioimiseen. My0s virkistyksellisten arvojen, pohjavesialueen ja iimastovaikutusten sek&
iimastonmuutokseen sopeutumisen huomioimista edellytettiin. Mielipiteissé korkeampaa

rakentamista sekd vastustettiin ettd kannatettiin.

Kaavaehdotuksen suuntalinjojen valmistelussa pyrittiin sovittamaan yhteen palautteen
kannanottojen huomioiminen, tavoitteet keskustan elinvoiman lisé&misestd ja
kaupunkikuvan kohentamisesta sekd kaavan taloudellinen toteutettavuus.
Toteutettavuudelle asettavat haasteita vanhan rakennuskannan purkamisen aiheuttamat
kustannukset, riittGvan pysdakdinnin jarjestdminen ympdaristdon viihtyisyys huomioiden ja
toteutuksen vaiheistaminen siten, ettd Kuohunharjuntie 15:n asuinkerrostalon tontti

voitaisiin toteuttaa kaavan mukaisesti myéhemmin.

Suuntalinjoja padadyttiin kehittdmadn vaihtoehto 3:n pohjalta. Vaihtoehto 1:n vahvuutena
oli lagjimman ja tilgjarjestelyiltdan joustavimman liiketilan rakentamisen mahdollistaminen
Kuohunharjuntien varteen sekd rakentamisen sopeutuminen korkeudeltaan maisemaan ja
olevaan rakennuskantaan. Toisaalta vaihtoehtol olisi ollut toteutettavuudeltaan kaikkein
haastavin vahdaisimmallé rakennusoikeudella, asuntojen maarallé ja erillisillé
likerakennuksilla, seké ulottanut rakentamista eniten Pikkuharjun rinteelle. Vaihtoehto 2 olisi
sopeutunut vaihtoehto 3:a paremmin maisemaan ja olevaan rakennuskantaan mutta olisi
myos sallinut véhemmdan rakennusoikeutta ja asuntoja sekd osoittanut rakentamista ja
pysakdintid IGhemmas Pikkuharjun rinnettd. Vaihtoehto 3:n tontinkdyttd, jossa
rakennusoikeus keskitetddn Kuohunharjun ja Kunnantien varteen ja korkeuseroa
hyddynnet&dn tehokkaimmin kustannuksiltaan kohtuullisilla kaksikerroksisilla autokatoksilla,
katsottiin toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja toteutettavuuden kannalta

tarkoiteuksenmukaisimmaksi [Gdhtokohdaksi kaavaehdotuksen valmistelulle. Ratkaisu jattéd
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my®ds limastonmuutokseen sopeutumisen, hulevesien hallinnan, pohjavesialueen sek&
asuinviihtyisyyden kannalta edullisesti suunnittelualueelle eniten pinnoittamatonta
maanpintaa ja tilaa istutuksille. Rakentamisen keskittadminen mahdollisimman kauas
Pikkuharjunpuistosta ja ndkymien avaaminen korttelirakenteen I&pi parantaa liséksi puiston
virkistyksellist& arvoa. Lahelle puistoa rakennetut, rinteeseen upotetut, olemassa olevat
rakennukset luovat puistoon nykyisin takapihamaista tunnelmaa ja pitk&t massat rajaavat

ndakymid Kirkkojarven suuntaan.

Maisemaan ja rakennettuun kulttuuriympdristddn sopeuttamiseksi suuntalinjoissa rajoitettiin
korkeimman rakennuksen suurin sallittu kerrosluku kahdeksaan. TGdman lisaksi sallittiin
kuitenkin lisdksi vajaa ylin kerros, johon voidaan sijoittaa vain yhteistiloja ja teknisid tiloja,

luonnosvaihtoehtojen tapaan. Menetetty rakennusoikeus korvattiin massoja pidentdmalld.

Kaavaehdotuksen suuntalinjojen mukaisen rakentamisen vaikutusta kaukomaisemaan
tutkittiin kaupunkimallisovitusten avulla. Lisdksi huomioitiin kirkontornin ja Pikkuharjun
puuston korkeus niin, ettd rakennukset eivat tulisi kaukomaisemassa nousemaan harjun
puuston silhuetin ylGpuolelle, kuitenkin huomioiden, ettd Pikkuharju paattyy Kunnantielle ja
puusto laskee Pikkuharjun p&atteen kohdalla. Pikkuharjun ndkyminen IGhimaisemassa
Kuohunharjuntielle sek& harjun paatteen ndkyminen kaupunkikuvassa Kirkolle p&in

varmistettiin my&s kaupunkimallisovitusten avulla.
Kaupunginhallitukselle esitettiin seuraavat kaavaehdotuksen suuntalinjat:

1. Rakentaminen ja pysdkdinti sijoitetaan pddosin Kuohunharjuntien ja Kunnantien
varteen.

2. Harjun lakialue sdilytetGdn puustoisena ja pinnoittamattomana.

3. Rakennukset eivat nouse kaukomaisemassa harjupuustonmuodostaman silhuetin
yl@puolelle.

4. Kuohunharjuntien varteen on sijoitettava like- ja palvelutiloja.

5. Rakennusten arkkitehtuuri on sovitettava ldhialueella sdilytettGvadn rakennuskantaan
kuten kaupungintaloon.

6. Suunnitelmassa on huomioitava Pikkuharjun ndkyminen Kuohunharjuntielle ja
uudisrakennusten rooli Kuohunharjuntielld ja ndkymdan padatteend Kangasalatalolta ja

kirkolta I&hestyttdessa.
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Kaupunginhallituksen esityksestd suuntalinjoja tdydennettiin vield kokouksen jalkeen
kohtaan 5. seuraavasti: Lasiset, [Gpindkyvat parvekekaiteet ovat kiellettyja.

Kustannusarviosta tulee varata 0,5 % taiteeseen.

Puuston silhuetin korkeus arvioitu laserkeilausaineistosta

Kirkontorni+138.06

e g S S BT i S i
:

+129 Ylimmén kerroksen ylapuclelle
saa sijoittaa yhteistiloja ja teknisia tiloja

—
+110.0 =
KatujulleIVU Kuohunharjuntlelle 1.kerros korkeampi ja julksivumateriaaliltaan seka
jasentelyltdan ylemmista kerroksista erottuva "jalusta”.
Puuston silhuetin korkeus arvioitu laserkeilausaineistosta
[Kirkoniormi:13600 MENE———
f%jumﬁwwmwﬂw -
M Ylimman kerroksen ylapuolelle
{\)/‘M\ saa sijoittaa yhteistiloja ja teknisié tiloja
., -4
+110.0 f{TLJE? Al |-
KatulekISlVU KUOhUnharJUntle”e 1.kerros korkeampi ja julksivumateriaaliltaan seka

jasentelyltdan ylemmista kerroksista erottuva "jalusta”.

+138.06 Kirkontorni

+129
Vanha maanpinta ja

purettavat rakennukset

DD§ O A o anﬂﬂ[‘lm

+102.5 X - i
—= S| Kunnantie
+98 P} |hikema |J___,,5Llr::::::r:r - T )

i |
Kuohunharjuntie Lelkkau S +90.0 tontiniraja Urheilutie

Kaavaehdotuksen suuntalinjat. Katujulkisivut esitetty samalla rakennusoikeudella 9- ja 6-
kerroksisella tai kahdella 7-kerroksisella massalla. Poikkileikkaus 1-kerroksisen liiketilan

kohdalta 9-kerroksisella massalla.

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



Kanocasala KLA/962/53.02/2019 Kaavaselostus 39 (49)
=

OKSALLA YLIMMALLA

/

T

/

I,

/
/

s

LT

i 71 =
LS L

— T

Kaavaehdotuksen suuntalinjat, havainnepiirros
Merkinndat kartalla:

1. Kaupunkimainen aukio.

2. Rakenteellinen pysékdintiratkaisu. Esimerkiksi kaksikerroksiset autokatokset ja autosuojat
rakennuksen pohjakerroksessa.

3. Asiakaspysdkainti tontilla Kunnantien ja Kuohunharjuntien varressa.

4. Esteetdn yhteys asuntoihin pihoilta ja pysdkdintialueilta.

5. Mahdollista sijoittaa vaesténsuoja tai liketilaa katutasoon pihatason alle.

6. Korkeuserot on hallittava kaupunkikuvallisesti laadukkain muurein tai rakennusten

massoilla.
Kaavaehdotuksen suunnitteluratkaisut ja perusteet

Kaavaehdotusta kehitettiin vuorovaikutuksessa valitun kaavoituskumppanin kanssa
huomioiden saatua palautetta ja kappaleissa asemakaavan tavoitteet sekd

valmisteluvaiheen vaihtoehdot kuvattuja tavoitteita.
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Rakentaminen ja pysdkdinti pdddyttiin sijoittamaan IGhelle katuja ja mahdollisimman
kauas Pikkuharjun rinteestd ekologisen yhteyden sekd virkistysalueen ja korttelin
oleskelupihojen viihtyisyyden huomioimiseksi. Harjun luonnonmukaisen alan sadstamiseksi
osoitettiin kaava-alueen pohjoisosalle IGhivirkistysaluetta. Rinteen korkeuserojen hallinnan
turvallisuuden ja maisemaan sopeutumisen huomioimiseksi korttelin pohjoisrajalle osoitettiin
kaavamdadrdyksid. Rakennusmassojen kerroskorkeuksia rajoitettiin siten, ettd harjun
puuston silhuetti s@ilyisi katkeamattomana kaukomaisemassa. Toisaalta pyrittiin
keskittdmdadan rakennusoikeus mahdollisimman pienelle pinta-alalle pinnoittamattoman
maanpinnan maksimoimiseksi ja kaupunkivinredn huomioimiseksi. Tontille yksi paadyttiin

taman vuoksi lisdksi edellyttdmdadn pysékdinnin jarjestémistéd osittain rakenteellisena.

Kaupunkikuvallisesti p&aéadyttiin tavoittelemaan rajattua katutilaa huomioiden kuitenkin
rakennusalojen sijoittamisella ja kerrosluvuilla harjumaiseman ndkyminen kaupunkikuvassa
Kuohunharjuntielle korkeampien massojen vdalistd ja Kunnantien suuntaan rajoittamalla
korkeampi rakentaminen mahdollisimman kauas Pikkuharjusta. Nakymien avaamisella
korkeampien massojen valistd pyrittin my&s parantamaan harjun virkistysalueen
viihtyisyyttd. Kaupungintalon asema kaupunkikuvassa huomioitiin ottamalla tilaa pienelle
kaupunkiaukiolle Kunnantien risteykseen katualueen ja rakennusalan rajan vdaliin sek&
kaupungintalon arkkitehtuurin huomioivalla yleismadaréaykselld. Kuohunharjuntien ndkyman
pddtettd Tampereentien suunnasta IGhestyttdessé haluttiin vield korostaa kaupunkiaukion
liséksi Kunnantien kulman julkisivulle osoitetulla kaavamerkinndalld. Katujulkisivujen
maantasokerroksen laatutason ja avoimuuden, katutilan viihtyisyyden ja katutasoon
sijoitftuvien liiketilojen tavoittelemiseksi asetettiin kaavamadrdyksid. Korkeuserojen hallinnan

kaupunkikuvallisen laadun varmistamiseksi kaavaan otettin mé&darayksid tukimuureista.

Pysdkointivaatimukset linjattin Tampereen seudun pysdkdintinormien mukaisesti. Kaavalla
haluttiin kuitenkin mahdollistaa myos suuremman pysakdintimadrén toteuttaminen
osoittamalla rakennusaloja rakenteelliselle pysdkdinnille. Huomioitiin, ettd kaikki vaadittu
pysdkointi on toteutettavissa korttelialueelle, myds asiakaspysdkdinti, jotta
kadunvarsipysakdinnille ei olisi kaava-alueen viereisilld katu-alueilla tarvetta.
Ajoyhteysvaraus otettiin Kunnantieltd korttelin luoteiskulmasta tontin 1 I&pi tontille 2.
Ajoyhteyden sijaintia madriteltdessa tutkittiin riittdvan loivien kallistusten saavuttaminen.
Tontille kolme on jarjestettdvissa littymd& Kuohunharjuntieltd tontin itGosan pysékdinti- ja

huoltoalueelle. Tassé yhteydessa tulee harkittavaksi nykyisen linja-autopysdkin sirtféminen.
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Kunnantien risteyksessd rajoitetiin littymien sijoittamista. Kunnantien katualueen rajaa
tarkastettiin kavelyn ja pyordilyn vaylan jarjestdmisen mahdollistamiseksi.
Jatehuoltoalueilta edellytettiin keskitettyjd ratkaisuja ja kaupunkikuvan huomioimista.
Viitesuunnitelmassa tutkittiin pelastusvaylien, nostopaikkojen ja huoltolikenteen

toteutettavuus.
Kaavaehdotuksen palautteen pohjalta tehdyt tarkennukset

Asemakaavamuutoksen ja katusuunnitelmien yhteensovittamiseksi katualueen rajoihin on
tehty v@hdaisia tarkennuksia Kunnantielld ja Kunnantien ja Kuohunharjuntien risteyksessa.
Asemakaavamadrayksiin on lisétty rakennusten vesikaton ylimmdan kohdan korkeusasema
sekd tarkennettu hulevesimadrayksid pysakaointi- ja likenndintialueiden osalta.
Kaavaehdotusvaiheen aikana kaava-alueella tehtiin rajank&ynti, jonka seurauksena
kaava-alueen rajoja on tarkistettu muuttuneisiin kiinteistérajoihin pohjois- ja itérajalla siten,
ettd kaava-alue on vahdaisessd madrin pienentynyt itérajalla ja kasvanut pohjoisrajalla.

Tonttijakokartta on pdivitetty. Muutokset eivat ole luonteeltaan sellaisia, ettd

asemakaavaehdotusta tarvitsisi asettaa vudelleen ndhtaville.
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Viitesuunnitelman havainnendkymad
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Harjusilhuetti

Viitesuunnitelman silhuettitarkastelu

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli kasiteltdvand elinympdaristélautakunnassa 14.5.2019
ja nahtavillg 29.5.-28.6.2019.

Asemakaavaluonnos oli k&siteltdvand elinympdristdlautakunnassa 18.10.2022 ja néhtavillé
10.11.-9.12.2022.

Asemakaavaehdotuksen suuntalinjat kaupunginhallituksessa 20.2.2023.

Asemakaavaehdotuksen suuntalinjat elinympdristélautakunnassa 14.3.2023.
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Kumppanihaku kaupunginhallituksessa 20.3.2023.
Kumppanihaun tulokset kaupunginhallituksessa 25.9. ja 23.10.2023.
Yhteistoimintasopimus kaupunginhallituksessa 18.3.2024.

Asemakaavaehdotus oli kasiteltdvand elinympdristolautakunnassa 17.9.2024 ja ndhtavilla
3.10.-1.11.2024.

Asemakaavaehdotuksen hyvaksymiskdasittely elinympdristélautakunnassa 10.12.2024

Asemakaavan hyvaksyminen valtuustossa arviolta tammikuussa 2025.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavanrakenne

Mitoitus

AL pinta-ala: 8562 m2
AL rakennusoikeus: 8200 kem?2
AL korttelitehokkuus:  0.96

VL pinta-ala: 1034 m2
Katualue pinta-ala: 1005 m2

Kaava-alue pinta-ala: 10601 m2
Aluetehokkuus: 0.77
Asukasmadrdaarvio: 150-165

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alue pysyy edelleen kayttétarkoitukseltaan like- ja asuinrakennusten korttelialueena.
Rakentamisen tavoitteena on lisédtd toiminnoiltaan sekoittunutta keskusta-aluetta, johon
kuuluu liketilaa ja asuntoja. Tavoitteena on myds parantaa ympdriston ja julkisen ulkotilan
laatua.

5.3 Alvevaraukset

Korttelialueet

Asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialue (AL).
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Muut alueet
L&hivirkistysalue (VL)

Katu. Kunnantien katualue.

5.4 Kaavan vaikutukset
Vaikutuksia on arvioitu seuraavasti:
1) Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympdaristéon

Keskustan palveluiden ja jalankulkuympdriston kehittdminen lisdd koko keskustan
elinkelpoisuutta. Sekd uusien ettd vanhojen asukkaiden arkieldma helpottuu. Myds
sosiaalinen turvallisuus voi lisddntyd uusien asukkaiden ja palvelujen myotd ja nykyisellddan
vajaakdayttdisen rakennuskannan purkamisen myotd. Uudet rakennukset ja niiden

pihajdrjestelyt on mahdollista toteuttaa esteettdomasti.
2) Vaikutukset maa- ja kallioper&dn, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kortteli sijoittuu tarkedlle pohjavesialueelle. Lahtdkohta tuo haasteita rakentamiselle ja
hulevesien hallinnalle. Koavaehdotuksen valmistelun yhteydessé on laadittu
hulevesiselvitys, jonka pohjalta maaratadan riittavat hulevesien hallintatoimenpiteet kaava-
alueelle. Hulevesimadarayksillé ja pohjavesimadraykselld turvataan alueella tehtévien
toimenpiteiden vaikutukset pohjavesiin siten, ettd pyritddn saavuttamaan suurin
mahdollinen hulevesien imeyttédminen huomioiden kuitenkin likenndidyille alueille

tarvittava hulevesien laadun hallinta.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan kaupungin keskustan t&dydennysrakentaminen, mik&
parantaa vahdahiilisen eldmdantavan mahdollisuuksia paitsi korttelin myds laajemmin koko
keskustan asukkaille. Keskusta-alue antaa parhaat Idhtékohdat julkisen likenteen
kaytt@miseen ja palveluiden saavuttamiseksi. Paikka on luontoon kohdistuvien vdlillisten
vaikutusten ja ilimastovaikutusten osalta edullinen. Vanhojen rakennusten purkamisella voi
olla negatiivinen vaikutus iimastonmuutoksen hillinndn kannalta niiden rakennusten osalta,
joiden kayttod olisi vield niiden teknisen kunnon osalta mahdollista iiman mittavia korjauksia.
Tyhjillé&n olevien rakennusten ja tilojen osalta téllaisia vaikutuksia ei voida arvioida olevan.
Uudisrakennuksen elinkaaren rakentamisvaihe on energiaintensiivinen ja paljon uusia
materiaaleja vaativana vaihe, joka tuottaa huomattavia maarié

kasvihuonekaasupddstojd. Toisaalta uudisrakennukset yleensé kuluttavat vanhoja
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rakennuksia vihemman energiaa ja tuottavat vihemman padstdjd, mikd voi tehda niisté
iimastonmuutoksen hillinné&n kannalta parempia pitk&lld aikavalilld. Uudisrakentamisella
voidaan myds vanhoja rakennuksia paremmin sopeutua muuttuviin iimasto-oloihin mm.

hulevesien hallinnan, rakennusten ja sen tilojen suojauksen sekd viherrakentamisen osalta.

3) Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin

Suunnittelualue sijoittuu suurimmaksi osaksi rakennetulle alueelle, jolla ei ole erityisid
luontoarvoja. Pikkuharjun ja suunnittelualueen pohjoisimman osan merkitys ekologisena
yhteytend on kuitenkin huomioitu kaavaehdotuksessa |Iahivirkistysalueella, rakennusalojen
ja pysakdinnin sijoituksella. Ekologinen yhteys tulee huomioida myds toteutuksen

ohjauksessa.

4) Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen sek&

likenteeseen

Kaavan toteuttaminen edist&d Kangasalan strategisessa yleiskaavassa ja keskustan
osayleiskaavassa asetettuja tavoitteita. Monipuolisen tdydennysrakentamisen ja
sekoittuneen kaupunkirakenteen kehittdminen keskustaan seké kévelyreittien
kehittdminen keskusta-alueella on yhdyskuntarakenteen kannalta tarkoituksenmukaista.
Kaava eheyttdd ja tiivistad keskustan maankayttdéd. Ydinkeskustan asukasluvun ja
palveluiden lisddminen ja monipuolistaminen luo edellytyksid keskustan elinympdriston
kokonaisvaltaiseen parantamiseen ja tukee olevien julkisten palveluiden toimivuutta seké
joukkolikenteen toimintaedellytyksid. Kaava mahdollistaa yhdistetyn kevyen likenteen

reitin rakentamisen Kunnantielle.

5) Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun

ympdristéon.

Kangasalan keskusta uudistui voimakkaasti 1960-70-luvuilla. Tuon ajan rakennuskanta on
tullut nyt ik&dan, jossa punnitaan monen kohteen osalta vaihtoehtoina purkamista tai
korjaamista. Tyhjilleen jddneen purkukuntoisen asuinkerrostalon ja heikkokuntoisten
likerakennusten purkaminen ja korvaaminen uudisrakennuksilla kohentaa kaupunkikuvaa
sekd ympdristdn viintyisyyttd ja turvallisuutta. Tyhjillddn oleva asuinrakennus on jo poistettu
kaytdstd kuntonsa puolesta asumiseen soveltumattomana ja kulkua sen ymparilld on
jouduttu rajoittamaan, koska julkisivun kunto aiheuttaa vaara alueella likkuville.

Alkuperaisen julkisivun ja rakennuksen kunnostamisen nykyinen asumisen laatutaso ja
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esteettdmyys huomioiden on arvioitu olevan teknisesti erittdin haastavaa ja taloudellisesti
kannattamatonta. Liikerakennukset purkamalla menetetddn toisaalta IGhihistoriaan
littyv&d kulttuuriperintdd mutta kokonaisuutena arvioituna heikkokuntoisten 1960-luvun
rakennustekniikalla rakennettujen likerakennusten sdilyttdminen ja kunnostaminen
vaikeuttaisi kohtuuttomasti alueen kehittédmistd. Asemakaavaehdotus pyrkii sdilyttdmdadn
harjumaiseman kaupunkikuvassa avaamalla nakymid korttelirakenteen IGpi. Pikkuharjun
harjunpddte jad rakentamattomaksi ja Antintien suuntaisessa ndkymassé harjun puusto
jad nakyviin matalamman rakennusmassa takaa. Harjumaiseman huomioimiseksi kaavaan

on myos lisatty madrdys rakennusten vesikaton ylimman kohdan korkeusasemasta.

Kaavaehdotuksen mahdollistamat uudet rakennusmassat rajaisivat Kuohuharjuntien ja
Kunnantien risteyst& huomattavasti nykyistd vahvemmin, millé voisi olla vaikutusta myos
likenteen ohjautuvuuteen Kunnantielle. Risteyksen 7-kerroksisen vudisrakennuksen julkisivu
muodostaisi Kuohunharjuntielle ndkyman p&datteen yhdessé sen eteen muodostuvan
pienen aukion kanssa. Uusi korttelirakenne muodostaisi nykyist& rajatumpaa
kaupunkikuvaa myds Kuohunharjuntielld ja rajoittaisi Pikkuharjun ndkymist& kadulle
nykyistd enemman. Kuohunharjuntien ja Kunnantien varteen sijoittuvalla ja katutilaan
avautuvalla kivijalkaliketilojen, palvelu- ja yhteistilojen ketjulla olisi mahdollista luoda

katutilaan pikkukaupunkimaista mittakaavaa ja toiminnallisesti elavéaad julkisivua.
6) Vaikutukset elinkeinoel&dmdan toimivan kilpailun kehittymiseen

Toiminnoiltaan monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen sijoittuminen suunnittelualueelle
tukee keskustan elinvoimaisuutta. Keskustan kehittdminen on kokonaisvaltainen ratkaisu,
jossa monien yksittdisten hankkeiden toteutuminen yhdessé saa aikaan merkittavan
muutoksen. Tdhdn kokonaisuuteen kuuluvat jo toteutuneet uimahalli, kirjasto ja Kangasala-

talo ja kehitteilld oleva torin ympdristd, ns. timanttikortteli ja Tampereentien alikulku.
5.5 Ympariston hairiotekijat

Likennemelu ei ulotu ulko-oleskelualueille. Kuohunharjuntien julkisivujen puoleiset
parvekkeet tulee kuitenkin lasittaa likennemelun vuoksi.

5.6 Kaavamerkinnat ja madraykset

Kaavamerkinndt ja -madardykset ovat kaavaselostuksen litteend asemakaavakartan
yhteydessd. M&darayksid sekd niiden tavoitteita ja perusteita on kuvattu kappaleessa 4.5

Kaavaehdotuksen suunnitteluratkaisut ja perusteet seké kappaleessa 5.3 Aluevaraukset.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Alla olevassa havainnepiirroksessa on esitetty esimerkinomaisesti mahdollinen
toteutustapa uudisrakentamiselle. Havainnepiirroksessa on esitetty prosenttitaiteelle

suunniteltu kohta aukion yhteydessa.

Uusi ~ =
ma

eelon)

3 fest

uusi
littyma

SARA

Ote havainnepiirroksesta

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Katualueiden kehittdmistd koskevat suunnitelmat voidaan hyvaksyd ja toteuttaa kaavan
saatua lainvoiman. Korttelialueiden toteutus tulee vaatimaan kiinteistdbnmuodostusta,

rasitteiden perustamista ja yhteisjarjestelysopimuksia.

Kaava on tavoitteena toteuttaa vaiheittain kappaleessa 2.3 esitettyyn tapaan.
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6.3 Toteutuksen seuranta

Toteutuksen yhteydessd seurataan rakentamisen esteettdomyyttd ja vaikutuksia
ympdristékuvaan. Uuteen rakentamislakiin on tulossa rakentamisen sadédddsohjausta
rakennuksen koko elinkaaren iimastovaikutuksia vahentdvastd rakentamistavasta.

Rakentamislain vaatimukset huomioidaan toteutusvaiheessa.

Korttelialueelle on tavoitteena sijoittaa yhteisdllistd asumista. Kaavamadardys AL salli myds

yhteisdllisen asumisen, kun toiminta on asumisen kaltaista.

Kaava-alueella sijaitsee kunnallistekniikka ja kaapeleita, joiden mahdollinen purkaminen ja

siirtfminen on huomioitava foteutuksen yhteydessa.
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