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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Ellintien alueen suun nittelu on kaynnistetty v. 201 5 jarjestetyn Uusi Kangasala -tydpajan
yhteydessa. Tavoitteena on ollut alueen maankayton kehittdminen ja monipuolistami-

nen. Valmistelua tehtiin yhteistydssd maanomistajien kanssa vv. 2015 02016. Kunnan
saatua haltuunsa Finnent ien puoleiset tontit alettiin kehittaé alueen kaupallista veto-
voimaa yhdessa kaupan kanssa. Sopimus alueen kehittdamisesta Keskon kanssa hyvak-
syttiin kaupunginhallituksessa kesékuussa 2018.

Asemakaavan muutosluonnos tuli  elinvoimalautakunnan késittelyyn elokuussa 2018.
Saadun palautteen vuoksi kaavaan tehtiin vahaisia tarkistuksia. Kaava -aluetta pie-
nennettiin selvitysten jatkamiseksi Tampereentien itdpuolella ja Ellintien etelapuolella.
Kaava -alueesta poistettua aluetta ~ Tampereentien itdpuolella  on kehitetty omana
kaavahankkeenaan (asemakaava nro 846).

Asemakaavan muutosehdotus tuli elinymparistdlautakunnan kasittelyyn alkuvuodesta
2019. Kaavan nahtavilla olon jalkeen kaupan toimijan t avoitteet ovat tdsmentyneet
Kaavaan liittyvia selvityksia taydennettiin ja uusi asema kaavaehdotus asetettiin néh-
taville 9.8.017.9.2021 véliseksi ajaksi.

Asemakaavaehdotuksesta saatiin nahtavilldoloaikana 10 lausuntoa ja 2 muistutusta.
Lis&ksi pidettiin v iranomaisneuvottelu ja alueen hulevesiselvitys valmistui. Asema-
kaava -aineistoa tarkennettiin saadun palautteen ja valmistuneiden selvitysten ja
suunnitelmien pohjalta.

11/2021 kaavaehdotukseen liittyva havainneguva keskustan suunnalta katsottuna.
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2.2 Asemakaava

Asemakaavalla osoitetaan Ellintien alueelle mahdollisuus supermarketin muuttami-

seen hypermarketiksi ja sitd palvelevien paikoitustilojen rakentamiseen. Kaupan laa-
jentamiselle on tarpeen osoittaa tilaa Kangasalan keskustassa, jotta voidaan vastata
ostovoiman karkaamiseen Kangasalta. Keskeisid huomioitavia teemoja kaavamuu-
toksessa ovat kulkuverkostot, kaupunkikuva seka hulevedet.

Aiemmissa kaavoituksen vaiheissa on tarkasteltu mahdollisuutta siirtda eritasoliittymien
ramppeja hieman eteldan [ahemmas valtatietd.  Suunnitteluratkaisuissa on otettu
tama myodhempien kaavamuutosten mahdollistaminen huomioon.

Keskustan osayleiskaavan tavoitteet, Uusi Kangasala -tydpaja ja Tampereentien ym-
paristokuvan hallitsemiseksi ja jalankulun edellytysten parant amiseksi laadittu kehitta-
misvisio ovat olleet asemakaavan suunnittelun l&ahtkohtina. Kaavan tavoitteet ovat
tdsmentyneet kierroksittain:

Kuva alla:
Uusi Kangasala -ty6pajassa hahmoteltua suunnittelua vuonna 2015 (Hukkatila Oy)

Kuva alla: Asemakaavaehdo tukseen liittyva havainnekuva vuodelta 2018
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Kuva alla: Asemakaavaehdotuksen havainnemateriaalia kevaalla 2021 (Arkkitehdit

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Toteutusvastuu jakautuu kiinteistbnomistajien ja alueen kehittgjien kesken. Uudisraken-
taminen on mahdollisuus k&ynnistda kaavan saatua lainvoiman
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus
Alue on osa kaupungin ydinkeskustaa. Kirkon eteldpuoli oli pitkaén verstas - ja varasto-
aluetta, joka alkoi kehittyd Tampereentien ja Ellintien rakentamisen myota 1970 080-
luvulla.

Kaava -alue ja sen tuntumassa oleva eritasoliittyma on Kangasalan keskustan tarkein
sisdantulovayla. Tampereentien ympéristd on kehittynyt nopeasti, ja se tu lee toteutu-
massa olevien suunnitelmien mukaisesti muuttumaan edelleen kaupunkimaisemmaksi.

Kaava -alue sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaan Kangasalan kirkonkyléan kulttuurimai-
seman ja kansainvalisesti arvokkaan Kirkkojarven lintuveden valissé. Kaavan vai kutus-
piirissé sijaitsee myos Liuksialan-Tiihalan maakunnallisesti arvokas maisema  -alue.

Kuva alla: Keskustaa luoteesta , kaavamuutosalue Finnentien ja valtatien valissa.
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Kuva alla: suunnittelualuetta idasta kohti Pikkolaa, keskella Ellintie
g : o T
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Luonnonymparistt

Alueella ei ole alkuperaistd  tai alkuperdisen kaltaista luontoa tai merkittdvia tiedossa
olevia kaupunkiluonnon arvoja . Laheinen Kirkkojarvi on arvokas lintuvesi, joka kuuluu
Natura 2000 -verkostoon.

Kaavan yhteydessa on laadittu natura -tarvearviointi.

RKANGASALA
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Ak — J Suunnittelualue ]
Suomela ////‘%‘/
Sur;finm_aki //”// Mayravuori
-\ T rituala

Lempioniant o2
Vs Tiihala @

Nieminen tah

0 0s 1 B SYKE, Pirkanmaan ELY-Keskus
kM @ Maanmittauslatos iupa nro TAMML3

Kirkkojarven Natura -alueen rajaus.

Keskustan pohjoispuolitse kulkee harjujono, joka on keskustan viherselkaranka. Sen ja
Kirkkojarven valinen, elidlajien liikkuvuutta palveleva viheryhteys on télla hetkella kat-
kaistu suunnittelualueen kohdalta véaliaikaisella pysékoinnilla.
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Rakennettu ymparist6

Alue sijoittuu ydinkeskustan etelareunaan. Kavelyetaisyydella sijaitsevat tarkeimmat
julkiset ja kaupalliset palvelut ja julkisen liikenteen yhteydet.

Kangasalan keskustassa suunnittelualueen vieressa sijaitseva 1760  -luvulla luonnonki-
vesta rakennettu kir kko on ensimmaisia Tukholman yli -intendentinviraston suunnitel-
mien mukaan rakennettuja lansitornillisia ristikirkkoja. Jyrkka, pdadyistd aumattu katto

on katettu paanuin. Kirkkoa on korjattu 1890  -luvulla Josef Stenbé&ckin ja 1980 -luvulla
Seppo Rihlaman suun nitelmin. Puistomaista kirkkomaata rajaa kiviaita. Kirkko ympéris-
tdineen on valtakunnallisesti merkittédva rakennettu kulttuuriympéristo.

Tampereentie on keskustan paasisaantulovayla, jonka varsi on nopeasti kehittynyt
kaupunkimaiseksi. Sen varteen sijoitt uu 2000-luvun alussa rakennettu uimahalli ja 1950 -
luvun alussa tehty KOP:n liikerakennus, joka paikallisesti arvokas rakennuskulttuuri-

kohde.

Lahiymparistoon on &skettain rakennettu uimahallin yhteydessé oleva korkea hotelli-
rakennus. Torin kupeeseen on ra kentumassa kerrostalokortteli Tampereentien varteen.
Uimahallin viereen Tampereentien varteen on suunnitteilla hybridikortteli, jossa olisi vi-
rastotoimintoja, asuntoja ja kivijalkaliiketilaa.

Tampereentien varren puistoalue toimii talla hetkella valiaikai sesti kaupan pysakainti-
alueena. Suunnittelualueen katumiljoon kehittdminen koko alueella olisi toivottavaa
seka miljéon viihtyisyyden etta liikenneturvallisuuden kannalta.

Aluetta sivuaa vilkasliikenteinen valtatie  n 12, jonka melualue ulottuu suunnittelua  lu-
eelle. Taydennysrakentamisella on mahdollisuus hillitd melutasoja hautausmaan

suunnalla. Valtatien ramppi on  valtatien parantamishankkeen mukaisesti mahdollista
siirtdd nykyista etelammaksi , mikali tAydennysrakentaminen kaavoitettavan alueen
eteldlaidalla tulisi tulevaisuudessa ajankohtaiseksi.
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Kuva: Ote VT 12 parantamishankkeen meluselvityksesta, paivamelutasot vuonna 2040
huomioiden esitetyt meluntorjuntatoimenpiteet. Suunnittelualueen jaksolle ei ole osoitettu
melukaidetta.
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Kuva: VT 12 parantamisen suunnittelussa on tarkasteltu rampin siirtdmisen mahdolli-
suus. Rampin siirtdminen mahdollistaa maankayton muutoksia tulevaisuudessa.

Keskeista huomioitavaa kaava -alueen kehittdmisen osalta ovat myds kunnallistekniset
ratkaisut. Alueella kulkee monenlaisia kunnallisteknisié verkostoja, jotka tulee huomi-

oida suunnittelussa. Toteutus tulee ratkaisun yksityiskohdista riippumatta edellytta-

maan erilaisten maanalaisten johtojen siirtoja.

Maanomistus

Maa -alue on péaéosin kaupungin , osittain yksityisten omistama. K aupungin maanomis-
tus keltaisella . Kaavatydn aikana tehdaan maakauppa seké& maankayttésopimus.
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Kaupalliset palvelut

Kangasalan kaupungin keskeisimmat palvelukeskittymat ovat keskusta seka kaupun-
gin lansilaidalla oleva Lentola. Julkiset palvelut ovat keskittyneet keskustaan. Suunnit-
telualueella sijaitsee K -market, joka palvelee seka keskustan ettéd laajemman alueen
asukkaita. Kangasalan kaup unki on teettanyt vuonna 2019 kaavoituksen tueksi selvi-
tyksen kaupan alan palveluiden osalta (Ramboll 2019).

Seuraavalla kartalla on havainnollistettu kaupan keskittymia perustuen Ramboll Fin-

land Oy:n vahittaiskaupan ketjutietokantaan. Kartalla on erotelt u erillisind keskittymina
kohteet, joissa on klusteroituneena useita kaupan ketjutoimijoita. Suuruusluokat ovat
suuntaa -antavia. Kartalta voidaan nahda Tampereen vahva rooli kaupan paikkana

seka Lempaalan Marjamaen merkitys keskustan ulkopuolisena kaupalli  sena keskitty-
mana. Kangasalta virtaa vahittaiskaupan ostovoimaa muihin kuntiin, erityisesti Tampe-
reelle ja Lempaalaan. Voimakas ostovoiman ulosvirtaus kertoo tilanteesta, jossa alu-

een kaupallinen tarjonta ei pysty vastaamaan asukkaiden kysyntaan.

rl'(aupan keskittymat h

kerrosala (suuntaa-antava)
26 000

Paivittaistavara
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Kaupan ja palveluiden sijoittuminen Kangasalan lahialueella 2019, ketjutyyppiset toi-
mijat (Lahde: Ramboll Finland Oy, Ketjutietokanta)

Asukkaiden arjen sujuvuuden ndkokulmasta erityisen tarkead olisi saada erityisesti pai-
vittdistavarakaupan tarjonta vasta amaan kysyntaa. Kaupan alan selvityksessa 2019
laskennallinen paivittaistavarakaupan pinta -alantarpeen muutos vuosien 2018 -2040
valilla oli 15 800 kerrosneliometria eli 65% nykyisesta. Taajamien pienten lahikauppojen
osalta kattavuus on hyva ja palvelutas  ukkaiden saavutettavissa. Lentolassa puoles-
taan maakuntakaavan suoma  a paivittistavarakaupan kapasiteett ia ei voida merkit-
tavasti kasvattaa . Koko vahittaiskaupassa ulosvirtaus on noin 57 miljoonaa euroa (26

% asukkaiden ostovoimasta). Toimialoittain asukas kohtaista liikevaihtoa tarkasteltuna

Kangasalan tunnusluvut jaéavat kaikilla toimialoilla koko maan tason alapuolelle. Osa
selvityksen mukaisesta lakennallisesta tilatarpeen kasvusta saattaa toteutua Tampe-
reen puolella, mutta ilmeinen tulos on, ettéa kaupan ja alakategoriana paivittaistava-

rakaupan maaréaé Kangasalla on varaa kasvattaa.
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Kaupan ja palveluiden sijoittumisen ja uudistumisen nakdkulmasta tarkeaa on liiketila-
kannan nykyaikaisuus. Alla olevassa kaaviossa on havainnollistettu liikerakennusten
kerrosalan maaraa rakennusvuoden mukaan jaoteltuna Kangasalla ja koko maassa
keskimaarin. Kangasalla on varsin paljon 1990 - ja 2000 -luvulla rakennettuja liikeraken-
nuksia, mutta suhteessa koko maahan uusimpia, 2010  -luvulla rakennettuja liiketiloja on
selkeéasti vda hemman .

Seuraavassa kuvassa esitetdan liikerakennusten kerrosalan kehittyminen Kangasalla ja
koko suomessa.

Rakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan,
liilkerakennukset 2018
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Kuva 29 Liikerakennusten kerrosala rakennusvuoden mukaan 2018 (Lahde: Tilastokeskus)

Kangasalla on liséksikesalla 2019 suoritettu Tampereen seudun keskustabarometrityon
osana All In-elinvoimalaskenta kaupan ja palveluiden nykytilasta. Keskustan liiketilat
keskittyvat Kangasalantien ja Finnentien varsille. Kaupallisesti merkittavin ankkuritoi-

minto on Finnentien varrella sijaitseva K -Supermarket, mutta muutoin kauppaa sijait-

see keskustassa melko hajanaisesti; liiketiloissa on enimmakseen kaupallisia palveluita
(ravintolat, kahvilat, kauneudenhoito) sekéd muita henkilékohtaisia palveluita (pank-

keja, kiinteistonvalitystd yms.). Tampereentien itdpuolella sijaitseva tori seka linja -auto-
asema ja Kangasala -talo ovat palveluiden nakdkulmasta keskeisella sijainnilla. Yh-

teensé keskusta -alueella sijaitsee inventoinnin mukaan 25 kauppaa, 8 ravintolaa seka

75 ns. arkiyritysta/toimistoa. Tyhjia liiketiloja oli 3 kpl ja remontissa 2 kpl. Yhteensa lii keti-
loja oli 113 kpl. Tulosten perusteella todettiin, ettd Kangasalan keskustassa on seudulli-
sessa vertailussa erittdin vahan tyhjia liiketiloja

Keskustan kaupan alan kehittdmispotentiaalina ovat paivittiistavarakaupan toiminto-

jen lisddminen, keskustahakuinen erikoiskauppa seka erityisesti kaupalliset palvelut (ra-
vintolat, kahvilat, kulttuuri, vapaa  -aika ja henkilokohtaiset palvelut). Keskustassa ja sen
liepeilla on kéynnisséa useita kaavamuutoksia, joilla tuodaan alueelle liséa asukkaita.

Pirkanmaan maakuntakaava osoittaa Kangasalan keskustan keskustatoimintojen alu-
eena. Maakuntakaava ei aseta Kangasalan keskustaan kaupallista enimmaismitoi-

tusta . (Maakuntakaavan vabhittaiskaupan suuryksikdiden kerrosalan enimmaismitoitus
Kangasalan keskustassa on 55 000 kerrosnelidmetria. Maankaytté - ja rakennuslaissa
keskustojen enimmaismitoitus on poistettu).
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Asemakaavamuutosta varten tarkasteltiin lokakuussa 20 21 Kangasalan keskustatoi-

mintojen alueelle toteutun utta vahittédiskaupalle soveltuva n kerrosala n maara ja va-
hittdiskaupan kaytossa olevien tilojen maaraa. Soveltuvaa kerrosalaa todettiin olevan
noin 14 000 k-m2. Keskusta-alueella toimi kaksi yli 2000 k -m2 kaupan suuryksikk6a.

Arvio vahittaiskaupan kdytdssa olevista filoista,
i van 2040 C-alvell

P 1
M kerrosala > 1000 k-m?
kerrosala 200 - 1000 k-m?
kerrosala 200 < 0 k-m?
£7 vl 2000 k-m?kokonaisuus
Kaavoyhdistelmatiianne 6.9.2021

Tampereentien itdpuoliselle  torialueelle odotetaan toteutuvan voimassa olevan ase-
makaavan mukaisesti 1900 k -m2 suuruinen kauppahalli ja torin laidalle asuinrakennuk-
seen 530 kerrosnelidmetria myymalatilaa. Tampereentien itdpuoliseen  hybridikortteliin
voi, asemakaavan nro 846 vahvistuessa, toteutua 1500 kerrosneliometria liiketilaa.
Tampereentien itdpuolelle voi siis tulevaisuudessa olla mahdollista toteuttaa lahes

4000 kerrosneliometria vahittaiskaupan tiloja. Luultavaa kuitenkin on etta osa tasta ti-
lasta tulee kaupallisten palvelujen  kayttéon .

3.2 Suunnittelutilanne
Kaava -aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Pirkanmaan maakuntakaava 2040 (2019)

Pirkanmaan maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alu-
eeksi merkinnalla C. Keskustatoimintojen alueen suunnittelussa on otettava huomioon
yhdyskuntarakenteen eheys, kaupunkikuvan omaleimaisuus, asuinympariston laatu ja
monipuolisuus, yhteydet seudullisille virkistysalueille, joukkoliike  nteen, kavelyn ja pyo6rai-
lyn toimintaedellytykset seka liityntépysakoinnin ja joukkoliikenteen vaihtopaikkojen
kehittdminen. Alueen suunnittelussa on turvattava kulttuuriymparistdjen arvojen saily-
minen.

Kangasalan keskusta on maakunnallisesti merkittéavéa rakennettu kulttuuriymparistoé
(RK). Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, rakentamisessa ja kaytossa tulee
turvata ja edistéda alueen kaupunkikuvan ja rakennusperinnén arvojen sailymista ja
edelleen kehittamista. Uusi rak entaminen on sopeutettava alueen kulttuuriympariston
ominaispiirteisiin ja ajalliseen kerroksellisuuteen.

Valtatien varsi on esitetty merkittéavasti parannettavana moottorivaylana (punainen ja
musta viiva). em11 -erityismaarays tdsmentaa valtatien parantami sjaksolla huomioita-
vaksi Kirkkojarven Natura -alueen.
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Suunnittelualueen pohjoisosa kuuluu tarkedan pohjavesialueeseen (sininen pistekatko-
viiva). Tama tulee huomioida tarkemmassa suunnittelussa.
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Kangasalan strateginen yleiskaava (2017)

Kangasalan stra tegisessa yleiskaavassa keskusta on merkitty seuraavalla kaavamaa-
rayksella:

Kohtaamisten ja kulttuurin keskusta:

® Keskustaa kehitetaan ja toimintoja monipuolistetaan. Keskustaan
rakennetaan perheasuntoja, tiloja julkisille ja yksityisille palveluille
seka tydpaikoille. Yhteisollisyytta ja kohtaamisia tukevia
ratkaisuja korostetaan miljodssa ja ympariston laadussa.
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Kaavakartta 29.5.2017

ORIVESI

KUHMOINEN

Sappee Strateginen yleiskaava on voimassa samanaikaisesti
aluekohtaisten osayleiskaavojen kanssa.

N Strateginen yleiskaava on oikeusvaikutteinen vain
A kehittAmistavoitteita koskevien merkintjen osalta.
| N
Keskustan osayleiskaava (2010)
Oikeusvaikutteisessa Keskustan osayleiskaavassa vuodelta 2010 kaava -alueelle on

osoitettu keskustatoimintoja (C) ja  virkistysaluetta (VL) , jonka lapi kulkee viheryhteys
Lisaksi alueen poikki on varattu itd  -lansisuuntainen kavely - ja pyoraily -yhteys uusine ali-
kulkuineen .

Keskustan osayleiskaava 2010.



