TAMPERE.

FINLAND

Lintulampi, Ollinojankatu 28-32, rakennusoi-
keuden lisaaminen ja kayttotarkoituksen
muutos

Asemakaava nro 8732

Asemakaavan selostus

20.9.2021

NS Ry DN — ©Tampereen kaupunki 2@21;7 &
)il ) Ih\ﬁ tien W ARSIl /NN

Asemakaava nro 8732 TRE:5939/10.02.01/2017




TAMPERE.

FINLAND

2(19)
Lintulampi, Ollinojankatu 28-32, rakennusoikeuden lisadminen ja kdyttotarkoituksen muutos

ASEMAKAAVA nro 8732

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 8.2.2021 paivattya ja 20.9.2021 tarkistettua asemakaavakart-
taa nro 8732. Asian hyvaksyminen kuuluu yhdyskuntalautakunnan toimivaltaan.

PERUS- JATUNNISTETIEDOT

Asemakaava koskee:

Tampereen kaupungin Lintulammen kaupunginosan tontteja nro 2538-3 ja nro 2538-4.
Asemakaavalla muodostuu:

Tampereen kaupungin Lintulammen kaupunginosan tontti nro 2538-20.
Kaavan laatija:

Tampereen kaupunki, kaupunkiympariston suunnittelu, asemakaavoitus, toimistoarkkitehti
Merja Kinos.

Diaarinumero:
TRE: 5939/10.02.01/2017, pvm 17.8.2017
Vireille tulo:
17.1.2019
Kaavan nimi ja tarkoitus
Lintulampi, Ollinojankatu 28-32, rakennusoikeuden lisddminen ja kayttotarkoituksen muutos,

asemakaava nro 8732




% TAMPERE

3(19)

1 ASEMAKAAVAN KUVAUS

1.1 Kaavamuutoksella alueelle rakennetaan uusi asuinkerrostalo

1.2 Kaavamaaraykset

Asemakaavanmuutoksella tontit 2538-3 ja 4 yhdistetaan. Possilankadun varteen
rakennetaan paritalo ja Ollinojankadun varteen sijoittuu 3-4-kerroksinen asuin-
kerrostalo.

Asemakaava-alueella uutta rakennusoikeutta muodostuu 2 500 kerrosneliomet-
ria (jatkossa k-m?), josta paritaloon sijoittuu 200 k-m? ja asuinkerrostaloon 2 300
k-m2. Kaava-alueen uusi tonttitehokkuus e (rakennusoikeus kerrosnelidmetreini
jaettuna tontin pinta-alalla) on 0,66.

Uudisrakentamisen myota alueelle tulee noin 50 uutta asukasta.

Nykytila Pinta-ala m? Rakennusoikeus Tonttitehokkuus
k-m? e

Tontti 2538-3 1319 212 0,16

Tontti 2538-4 2463 900 0,37

Tontti kaavamuu- Pinta-ala m? Rakennusoikeus Tonttitehokkuus

toksen jilkeen k-m? e

Tontti 2538-20 3782 2 500 0,66

Tontti osoitetaan asuinrakennusten korttelialueeksi. Rakennukset on sijoitettava
Possilankadun ja Ollinojankadun varteen osoitetuille rakennusaloille. Paritalossa
saa olla enintdan kaksi kerrosta ja kattomuodon tukee olla satula- tai pulpetti-
katto. Asuinkerrostalon kerrosluku on kolme ja nelja.

Kaavamerkinta Kaavamerkinnan selitys

Kayttotarkoitus A Asuinrakennusten korttelialue

Tontti 20 Tontin numero.

Rakennusoikeus 2300 Rakennusoikeus kerrosalaneliomet-

reina.
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Kaavamerkinta

Kaavamerkinnan selitys

Kerrosluku

Il (kaksi)

Roomalainen numero osoittaa raken-
nusten, rakennuksen tai sen osan suu-
rimman sallitun kerrosluvun.

Hulevesimaarays

hule-42 (1)

Kiinteiston vettalapaisemattomilla
pinnoilla syntyvat hulevedet tulee en-
sisijaisesti imeyttaa tontilla. Mikali
imeyttaminen ei ole mahdollista, tu-
lee vettaldpaisemattomilta pinnoilta
tulevia hulevesia viivyttaa tontilla si-
ten, etta viivytysrakenteiden mitoitus-
tilavuus on suluissa mainittu kuutio-
metrimaara jokaista sataa vettala-
paisematonta pintaneliometria koh-
den. Viivytysrakenteiden tulee tyhjen-
tyd 12 tunnin kuluessa tdyttymises-
tdan ja niissd tulee olla suunniteltu yli-
vuoto.

Kattomuoto

sa-pul

Kattomuotona on kaytettdva satula-
tai pulpettikattoa.

Autokatos

a-20

Autokatoksen rakennusala. Autokatos
on toteutettava viherkattoisena.

Leikkialue

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi
varattu alueen osa.

Pensasaita

PA

Merkinta osoittaa sen osan alueen ra-
jasta, jolle on istutettava pensasaita.

Aita

A-6

Merkinta osoittaa sen osan alueen ra-
jasta, jolle on rakennettava vahintaan
160 cm korkea rakenteellinen aita.

Pysakointi

Pysdkoimispaikka

Nakemaalue

na

Nakemaalueeksi varattu alueen osa.

Maaperan pilaan-
tuneisuus

pima-5

Alueen maaperan pilaantuneisuus tu-
lee tutkia ja pilaantuneet alueet kun-
nostaa ymparistéviranomaisten hy-

vaksymien suunnitelmien mukaisesti.

Istutettava alue

Istutettava alueen osa




% TAMPERE

5(19)

Kaavamerkintd | Kaavamerkinndn selitys

Yleismaarays e Asuinkerrostalon neljakerroksisen osan ylimman ker-
roksen julkisivu on toteutettava jyrkkdna katonlap-
peena.

e Asuinkerrostalon parvekkeet saavat ulottua rakennus-

. alan ulkopuolelle enintdan 2,0 metria.

Yleismaarays e Asuinrakennusten paajulkisivumateriaalin tulee olla
vaalea rappaus.

o |eikki- ja oleskelualueen tulee olla kooltaan vahintaan
10% tontin asumiseen osoitetusta pinta-alasta.

e Rakentamattomat tontin osat, joita ei kayteta kulku-
teina, leikki- tai oleskelualueina, on istutettava.

e Autopaikat:

kerrostalo 1 ap / 90 k-m?

rivitalo tai kytketty pientalo 1 ap / 80 k-m?
e Polkupyorapaikat:

kerrostalo 1 pp / 40 k-m?

rivitalo tai kytketty pientalo 1 pp / 40 k-m?

Polkupyorapaikoista 50 % on osoitettava katettuun ja
lukittavaan tilaan, joka on esteettémasti saavutetta-
vissa ja jossa on runkolukittavat telineet. Muut polku-
pyorapaikat tulee olla esteettdmasti saavutettavissa
ja ne tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.

1.3 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kyseessa on rakennettuun ymparistdon liittyva, suppeaa aluetta koskeva asema-
kaavan muutos, jolla ei ole lahiymparistda laajempia ymparistévaikutuksia. Tay-
dennysrakentaminen on kaupungin tavoitteiden mukaista.

Vaikutukset virkistysalueisiin

Asemakaavamuutosalueella ei sijaitse virkistysalueita eikd asemakaavamuutos
vaikuta virkistysalueisiin.

Vaikutukset sosiaaliseen ympdrist66n ja asumiseen

Kaavamuutos mahdollistaa suunnittelualueen tonteilla olevien rakennusten pur-
kamisen seka niiden korvaamisen paritalolla seka 3-4-kerroksisella asuinkerrosta-
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lolla. Asemakaavamuutoksen toteuttamisen my6td alueen asukasmaara lisaan-
tyy arviolta n. 50 hengella nykyisesta. Uuden asuntorakentamisen vaikutukset
alueen sosiaaliseen rakenteeseen ovat riippuvaisia toteutettavien asuntojen
koosta ja asuntojakaumasta. Pdivitetyn viitesuunnitelman perusteella tontin
asuntojakauma tulee olemaan melko monipuolinen. Viitesuunnitelmassa asun-
noista noin 39 % on yksioita, 35 % kaksioita, 9 % kolmioita ja 17 % nelioita tai
5h+k. Kyseessa on tavanomainen asuntorakentaminen, mika ei sindllaan aiheuta
alueelle levottomuutta.

Viitesuunnitelman varjostuskuvan mukaan 45 asteen valokulmasaanté toteutuu
edelleen rajanaapureihin nahden, joten voidaan katsoa, ettei uudisrakentaminen
varjosta liikaa olemassa olevia asuntoja/pihoja ja asumisen edellytykset edelleen
tayttyvat. Asuinkerrostalon ylimmista kerroksista aukeaa nakymia naapuruston
tonteille, mikd saadun palautteen perusteella hairitsee osaa naapureista. Tiiviisti
rakennetussa kaupunkiymparistossa ei voida taysin valttaa sitd, ettei rakennuk-
sista tai tonteilta muodostuisi nakymia muiden rakennusten tai pihojen suun-
taan. Ylempien kerrosten asunnot ovat n. 25-30 metrin paassa koillispuolen naa-
purirakennuksista sekd n. 25 metrin padssa kaakkoispuolen tontin asunnoista.
Etdisyytta voidaan pitda kohtuullisen suurena. Rajan tuntumaan istutetaan puita,
jotka aikanaan tulevat tuomaan naapureille lisda nakdsuojaa. Tontin pohjoisra-
jalle osoitetaan vahintdan 160 cm korkean rakenteellisen aidan maarays sille
kohtaa rajaa, missa ei nyt ole pensasaitaa.

Asemakaava mahdollistaa alueen nykyisille ja tuleville asukkaille terveellisen, tur-
vallisen ja viihtyisan elinympariston.

Vaikutukset typaikkoihin ja palveluihin

Uusi asuntorakentaminen voi lisatd rakennusaikana rakennusalan tyopaikkoja.
Uusi asuntorakentaminen tuo periaatteessa uusia kayttdjid alueen palveluille.
Asemakaava ei mahdollista uusien palvelujen sijoittumista alueelle.

Jalankulku tontille jakautuu kahdelle kadulle ja ajoneuvoliikenne pysakaointialu-
eelle tapahtuu Ollinojankadun kautta. Jalankulku seka polkupyo6ra- ja ajoneuvolii-
kenne ldhialueella lisddntyy, mutta ei niin, etta siita aiheutuisi merkittavaa hait-
taa alueen nykyisille asukkaille.

Ollinojankatu 30-32 kayttotarkoituksen muuttaminen pienteollisuusrakennusten
korttelialueesta asumiseen yhtenaistaa korttelia kdyttotarkoituksen osalta.

Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia maa- ja kallioperaan, silla alueella ei ole tar-
vetta tehda kalliolouhintaa tai laajoja maansiirtoto6ita. Tontin hulevesien hallinta
parantuu, kun alueelle toteutetaan hulevesien viivytysrakenteita kaavan mukai-
sesti. Rakentamisen tarvitsemien materiaalien valmistus, maanmuokkaus ja ra-

kentamisen aiheuttama liikenndinti aiheuttavat hiilidioksidipaastoja. Vaikutuksia
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ilmastoon voidaan vahentdaa mm. kayttamalla uusiomateriaaleja ja hiilivarastoina
toimivia materiaaleja kuten puuta, suosimalla lyhyita kuljetusyhteyksia ja istutta-
malla uutta puustoa.

Alueen sijainti joukkoliikenteen pysakkien laheisyydessa seka hyvan kevyen lii-
kenteen verkoston aarella voi edistaa kestavien liikkkumismuotojen suosiota mika
voi vahentaa liikkkumisesta aiheutuvia hiilidioksidipdastoja.

Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonva-
roihin

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistda, eika
kaavamuutos suoraan vaikuta kasvi- ja eldinlajeihin tai luonnon monimuotoisuu-
teen. Alueen uudisrakentaminen ja pihan muutosten toteuttaminen edellyttaa
luonnonvarojen kayttda. Vaikutuksia luonnonvaroihin voidaan vahentdaa mm.
kayttamalla uusiomateriaaleja. Pihasuunnittelussa voidaan vaikuttaa luonnon
monimuotoisuuteen, mm. suosimalla kasvilajeja ja istutuskokonaisuuksia, jotka
houkuttelevat polyttdjia ja tukevat luonnon monimuotoisuutta kaupunkiymparis-
tossa.

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka liilkenteeseen

Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen

Asemakaavamuutosalue sijoittuu jo olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen,
noin 1 km etaisyydelle Lielahden palveluista. Kaava-alue rajautuu vaiheyleiskaa-
van kaupunkistrategian kasvun ja elinvoiman vyohykkeeseen. Tdydennysrakenta-
mispaikka on yhdyskuntarakenteen tiivistamisen ja ilmastomuutoksen hallinnan
kannalta perusteltavissa. Taydennysrakentaminen voi tukeutua kestaviin liikku-
mismuotoihin (kavely, pyoraily ja joukkoliikenne). Asemakaavamuutosalue liittyy
olemassa oleviin palveluihin sekd kunnallisteknisiin verkostoihin ja on siten kes-
tavan kehityksen tavoitteiden mukainen.

Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavamuutoksen vaikutukset lahialueen katuverkon autoliikenteen maa-
riin ovat melko vahaiset.

Tontin sijainti Iahella palveluja mahdollistaa hyvin my6s julkisen liikenteen kay-
ton seka kulkemisen palveluihin jalan ja pyoraillen. Kaavamuutos ei muuta kevy-
enliikenteen verkostoja tai katuverkkoa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperint66n ja rakennettuun
ymparistoon

Asemakaavamuutoksella on vaikutuksia alueen kaupunkikuvaan, maisemaan,
kulttuuriperintdon ja rakennettuun ymparistoon. Asemakaavan toteutuessa
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muuttuu kaava-alueen nykyinen, pienteollisuudesta muistuttava maisema kau-
punkimaisemmaksi.

Vanhan teollisuusrakennuksen seka kahden asuinrakennuksen purkaminen seka
tonttien nykyisen kasvillisuuden katoaminen vaikuttavat Ollinojankadun ja Possi-
lankadun nykyisiin katunakymiin. Uudelle tontille istutettava puusto ja muu kas-
villisuus aikanaan kompensoivat rakennusaikana tonteilta poistettavia istutuksia.

Teollisuusrakennuksen purkaminen havittaa alueelta muistuman sen pienteolli-
suushistoriasta. Uusi asuntorakentaminen tuo uuden kulttuurikerrostuman ja
uusia nakymia alueen rakennettuun ymparistoon. Uuden asuntorakentamisen
kerrosluvut (I1, Ill ja IV) ovat maltillisia. Kerrosluvut laskevat koilliseen ja kaak-
koon milld uusi rakentaminen on pyritty sovittamaan viereisten tonttien raken-
nuskantaan.

Kaava-alueella ei ole todettu olevan kulttuuriperintdékohteita. Kaavamuutoksella
ei ole vaikutusta korttelissa sijaitsevan vanhan tydvaentalon kaupunkikuvallisiin
arvoihin.

Vaikutukset elinkeinoelamin toimivan kilpailun kehittymiseen (yritysvaikutuk-
set)

Kahden tontin asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia yritysvaikutuksia.

2 LAHTOKOHDAT

Asemakaavan muutoshakemus on jatetty Gradina Oy:n toimesta 17.8.2017.

2.1 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on tontin 2538-4 kayttotarkoituksen muut-
taminen tyopaikka-alueesta asuinrakentamiseen ja tonttien 2538-3 ja 4 raken-
nusoikeuden lisddminen seka alueella nykyisin sijaitsevien rakennusten korvaa-
minen uudisrakentamisella.

Asemakaavoituksen tavoitteena on luoda edellytykset ymparistoon sopeutuvalle
tdydennysrakentamiselle, jossa otetaan huomioon alueen sijainti kaupunkiraken-
teessa, suhde lahiymparistoon ja kaupunkikuva.

Tampereen kaupungin strategia ohjaa yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen tay-
dennysrakentamisella.

MRL 91 b §:n tarkoittama maankayttésopimus laaditaan ennen asemakaavaeh-
dotuksen hyvaksymiskasittelya.
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2.2 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.2.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee lansi-Tampereella, noin 6 kilometrin paassa keskustasta
ja alle kilometrin etdisyydella Lielahtikeskuksesta. Kaava-alue rajautuu koillisessa
ja kaakossa pientalotontteihin, lounaassa Ollinojankatuun ja luoteessa Possilan-
katuun. Alue kasittaa tontit 3 ja 4 korttelista 2538. Tontti 2538-3 on pinta-alal-
taan 1 319 m? ja tontin 2538-4 pinta-ala on 2 463 m?. Yhteensa alueen pinta-ala
on 3 782 m?. Kaava-alueen omistaa A5 Group Oy.

Tontilla 2538-3 sijaitsee vanha asuinrakennus, jonka tarkka rakennusajankohta ei
ole tiedossa, oletettavasti rakennus on valmistunut 1930- tai 1940-luvuilla.

Kuva 1. Kuva nykytilasta syksylld 2018, Ollinojankatu 28.
© Heikki Majuri 2018.

Tontilla 2538-4 Possilankadun ja Ollinojankadun risteyksessa sijaitsee vuonna
1956 valmistunut asuinrakennus, joka alun perin on ollut sukkatehtaan johtajan
asunto. Rakennus edustaa 1950-luvulle tyypillistd asuntorakentamista. Rakennus
on tehtaan toiminnan paattymisen jalkeen toiminut mm. majoitustilana.

Kuva 2. Johtajan asunnon julkisivu- ja pohjakuvia vuodelta 1955.
Tampereen kaupungin rakennusvalvonnan arkisto.
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Tontin kaakkoisosassa sijaitsee 1961 rakennettu Sukkatuote Oy:n punatiilinen
teollisuusrakennus. Alun perin rakennuksen paadyssa ollut, Terijoelta 1928 tuotu
hirsinen asuinrakennus purettiin vuonna 2003 ja tilalle rakennettiin vuonna 2004
valmistunut kaksikerroksinen laajennus. Vuodesta 2015 |ahtien Ollinojankatu 30
tiloissa on toiminut Juhlatila Sukkatehdas, joka on toiminut molemmissa raken-
nuksissa. Juhlia ja muita tapahtumia on varsinaisesti jarjestetty vanhassa teolli-
suusrakennuksessa ja omakotitalo on toiminut majoituspaikkana.

=

Kuva 3. Katundkymd Possilankadulta kohti Ollinojankatu 30-32:a.

© Tampereen kaupunki 2019.

Kuva 4. Suunnittelualueen punatiilinen teollisuusrakennus
© Tampereen kaupunki 2019.
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Kuva 5. Pienteollisuusrakennuksen julkisivu- ja pohjakuvia vuodelta 1961.
Tampereen kaupungin rakennusvalvonnan arkisto.
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JULKISIVUT

Kuva 6. Pienteollisuusrakennuksen julkisivukuvia vuodelta 2003.
Tampereen kaupungin rakennusvalvonnan arkisto.

Tontin pohjoiskulmassa sijaitsee talousrakennus, jonka rakentamisajankohdasta
ei ole tietoa.

Tontit on liitetty kunnalliseen vesi- ja viemariverkkoon.

Suunnittelualue ja sen ymparisto ovat vehreaa ja puustoista pientaloaluetta, joka
rajautuu lounaassa kerrostalo- ja rivitalokortteleihin. Tarkastelualueella ei ole
yhta tyypillistd rakennusaikakautta. Alueen ensimmainen asemakaava on vuo-
delta 1959 ja suurin osa rakennuksista on rakennettu taman jalkeen. Alueella ei
ole ajallisesti yhtenaistd kaupunkikuvaa, mutta paikoitellen leimallisuutta luovat
jalleenrakennuskauden (1940-1960-lukujen) rakennukset. Itse tarkasteltava kort-
teli on erityisen kerroksellinen, koska siella on sailynyt myos rakennuksia ajalta
ennen ensimmaistd asemakaavaa.

Rakentamisaika

Rakennusvusosikymmen
- - arvioitu ilmakuvasta

Tuntematon
. 1930-uku
. 1940-luku
1950-luku
1960-luku
1970-luku
1980-luku
1990-luku

2000-luku

2010-luku

Kuva 4. Suunnittelualueen korttelin ja Iéhialueen rakennuskannan rakentamisajankohta
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Lielahtikeskuksen monipuoliset palvelut seka Lielahden koulu (luokat 1-9 ja esi-
opetus) sijaitsevat noin kilometrin etaisyydella. Muihin Lielahden kaupallisiin pal-
veluihin on matkaa n. 1,2-1,8 kilometrid. Lahimmat kaupunkiliikenteen bussi-
pysakit sijaitsevat Possilankadun varrella n. 20-70 metrin kadvelyetaisyydella
suunnittelualueesta.

3 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA

SELVITYKSET

3.1 Maakuntakaava

3.2 Yleiskaava

Pirkanmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 ko-
kouksessaan 27.3.2017. Maakuntakaavan hyvaksymispaatos tuli lainvoimaiseksi
korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 24.4.2019. Suunnittelualue sijoittuu
maakuntakaavassa taajamatoimintojen alueelle ja kasvutaajamien kehittamis-
vyohykkeelle.

Kuva 5. Ote maakuntakaavasta 2040

Alueen yleiskaavatilanne muodostuu lainvoimaisesta Kantakaupungin yleiskaa-
vasta 2040 (KV 15.5.2017, tullut voimaan 20.1.2020) ja valtuuston hyvaksymasta
Kantakaupungin vaiheyleiskaavasta valtuustokausi 2017-2021. Yleiskaavayhdis-
telmassa suunnittelualue on osoitettu asumisen alueeksi. Yleiskaava 2040 maa-
rayksen mukaan alue varataan padosin asumiselle seka sita palveleville toimin-
noille, muun muassa virkistys- ja suojaviheralueille, Idhipalveluille seka nykyiselle
ja uudelle ymparistohairiota aiheuttamattomalle elinkeinotoiminnalle. Alueelle
sijoittuvien yksityisten rakentamishankkeiden yhteydessa varaudutaan tarvitta-
essa julkisten palvelujen tarvitsemiin tilavarauksiin. Alueen suunnittelussa tulee
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kiinnittaa huomioita kulttuuriympariston arvoihin. Vaiheyleiskaavassa suunnitte-
lualue rajautuu kaupunkistrategian kasvun ja elinvoiman vyéhykkeeseen.

Kuva 6. Ote kaavayhdistelmdistd, kantakaupungin yleiskaava ja kantakaupungin vai-
heyleiskaava. Kartta 1, yhdyskuntarakenne.

Suunnittelualueella ovat voimassa asemakaavat nro 1821 (18.5.1962) ja 1376
(19.10.1959). Tontti 2538-4 on asemakaavassa osoitettu pienteollisuusrakennus-
ten korttelialueeksi. Tontin 2538-3 kayttotarkoitus on asuminen. Tonteille on
maaritelty rakennusalat ja molemmille tonteille saa rakentaa omakotirakennuk-
sen, jonka raystaskorkeus on enintdan 5,2 m ja kattokaltevuus 1:1,5 ja jonka
pinta-ala saa olla enintdadn 10 x 12 m. Pienteollisuusrakennuksen suurin sallittu
kerrosluku on 2 ja kattokaltevuus 1:4.

Kuva 7. Ajantasa-asemakaava
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3.4 Tonttijako ja pohjakartta

Tontilla 2538-3 on voimassa 5.3.1960 hyvaksytty tonttijako nro 1970. Tontti on
merkitty tonttirekisteriin 9.5.1970.

Tontilla 2538-4 on voimassa 5.3.1960 hyvaksytty tonttijako nro 1970. Tontti on
merkitty tonttirekisteriin 31.7.1961.

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on tarkistettu
vuonna 2020.

3.5 Suunnittelun tueksi tehdyt selvitykset
Hulevesiselvitys

Suunnittelualueelle on laadittu FCG Finnish Consulting Group Oy:n toimesta
vuonna 2020 hulevesiselvitys. Selvityksessa todetaan, etta esitetyt maankayton
muutokset lisddvat hieman suunnittelualueella syntyvien hulevesien maaraa. Hu-
levesien laatuun maankaytén muutoksilla ei katsota olevan merkittavaa vaiku-
tusta. Suunnittelualueen hulevedet oletetaan johdettavaksi Ollinojankadun hule-
vesiviemariin, jossa esiintyy jo nykyiselldaan kapasiteetin riittdmattomyytta taman
tyon yhteydessa tehdyn hulevesimallinnuksen perusteella. N&in ollen suunnitte-
lualueelle esitetdan korttelikohtaista viivytystd, jonka mitoitustilavuus on 1 m?
viivytystilavuutta 100 m? vettd |apaisematénta pintaa kohden.

Suunnitellun maankaytdn perusteella maanpaallisia viivytysrakenteita on haas-
teellista sijoittaa suunnittelualueelle siten, etta hulevedet voitaisiin johtaa paino-
voimaisesti maanpaallisiin viivytysrakenteisiin. N&in ollen viivytys esitetaan to-
teutettavaksi maanalaisena viivytysrakenteena.

Jatkosuunnittelussa viivytysrakenteen sijainti ja mitoitus tulee tarkistaa seka hu-
levesien johtamis- ja tulvareitit suunnitella. Tonttien maanpinta tulee tasata si-
ten, etta hulevesien johtaminen viivytysrakenteeseen on mahdollista. Rakenta-
misen aikaiseen hulevesien hallintaan on kiinnitettava erityistd huomiota ja ra-
kentamisen aikaisten jarjestelmien tarkempi sijainti ja mitoitus tulee suunnitella
jatkosuunnittelun yhteydessa.

Pilaantuneet maat

Taratest Oy on laatinut vuonna 2018 selvityksen suunnittelualueen maaperan
pilaantuneisuudesta. Selvitysta varten alueella on suoritettu maaperanaytteen-
ottoja 10.9.2018 yhdeksassa eri tutkimuspisteessa. Laboratoriotutkimusten pe-
rusteella tutkimuspisteen P7 ndytteessa todettiin Valtioneuvoston asetuksen
214/2007 mukaisen ylemman ohjearvon ylittava sinkkipitoisuus. Naytepisteessa
P6 todettiin kynnysarvon ylittava o6ljyhiilivetyjen C10-C40 pitoisuus. Muiden nayt-
teiden kohdalla ei todettu kynnys- tai ohjearvotasojen ylittavia haitta-ainepitoi-
suuksia.
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Tehtyjen tutkimusten perusteella alueella on aiemmasta toiminnasta aiheutu-
neita kohonneita haitta-ainepitoisuuksia tutkimuspisteiden P6 ja P7 ymparis-
tossa. Lisatutkimuksia suositellaan pisteen P7 ja P6 ymparistdssa pilaantuneisuu-
den laajuuden selvittamiseksi. Lisatutkimukset voidaan toteuttaa kairaamalla
kaavoitus- ja suunnitteluvaiheen yhteydessa tai myohemmin kaivamalla maara-
kennustdiden yhteydessa. Myos rakennusten alapuolisten tayttdjen laatu tulee
arvioida rakennusten purkutoiden yhteydessa. Kohonneiden haitta-ainepitoi-
suuksien vuoksi kohteessa tehtavien maarakennustdiden yhteydessa tulee kiin-
nittaa erityista huomiota maa-ainesten puhtauteen.

Kun pilaantumisen laajuus on selvitetty, voidaan alueella aloittaa maaperan puh-
distustoimenpiteet. Asuinkayttoon tarkoitetuilla alueilla pilaantuneen maaperan
puhdistustydn tavoitteena pidetdan yleensd (vna 214/2007) alempaa ohjearvota-
soa. Pilaantuneen maaperan kunnostustyosta tulee laatia erillinen kunnostus-
suunnitelma ja tehda ilmoitus Pirkanmaan ELY-keskukseen ennen tdiden aloi-
tusta. Kunnostustyot tulee tehda ymparistoteknisen asiantuntijan valvonnassa,
joka kirjoittaa puhdistustyosta loppuraportin.

Korttelitarkastelu

Korttelitarkastelussa on kayty lapi mm. korttelin rakennetta, kerroslukuja seka
nykyisia tonttitehokkuuksia, joiden pohjalta on laadittu tadydennysrakentamisen
periaatteet korttelissa 2538. Korttelitarkastelua on tarkistettu valmisteluvaiheen
jalkeen.

Tehokkuus tontin koon ja sijainnin mukaan seuraavien tonttikokojen puitteissa:
o alle 2000 m2 tontti->e =0,3
o yli 2000 m2 tontti ->e < 0,5
o yli3000 m2 tontti ->e < 0,7

Korttelitarkastelussa esitetyt tehokkuudet ovat laskennallisia enimmaismaaria.
Tontille tai yhdistetylle uudelle tontille sopivaan tehokkuuteen vaikuttavat mm.
tontille jadvat rakennukset, tontin mittasuhteet, naapurien rakennusten ldhei-

syys seka pysakoinnin ja vapaan pihatilan jarjestamisen mahdollisuudet.

Erillispientalojen tavoitteellinen runkosyvyys on 8-9 m, pari ja rivitalojen 10-11 m
ja kerrostalojen korkeintaan 12- 13 m.

Historiaselvitys

Historiaselvityksessa on kaytya lapi suunnittelualueella olevien rakennusten ja
toimintojen historiaa 1900-luvun alkupuolelta 2000-luvulle.

Rakentamistapaohje

Rakentamistapaohjeessa annetaan kaavamaarayksia taydentdvia maarayksia,
ohjeita ja suosituksia, joiden avulla varmistetaan rakentamiselle ja ympariston



52; TAMPERE

16 (19)

laadulle asetettujen tavoitteiden toteutuminen. Rakentamistapaohjetta kdyte-
taan eri valmiusvaiheissaan paatoksenteon ja kaavojen vaikutustenarviointien
tyokaluna seka toteuttamistapojen ohjeena suunnittelijoille ja rakentajille.

4 VUOROVAIKUTUS JA ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavamuutoksen kdaynnistaminen

Asemakaavamuutos kuulutettiin vireille 17.1.2019. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma seka valmisteluaineistoa (hakijan suunnitelmat) kuulutettiin ndhtaville
17.1.-7.2.2019 valiseksi ajaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin viisi viranomaiskommenttia ja
nelja mielipidetta.

Ymparistonsuojeluyksikolla, Pirkanmaan ELY-keskuksella, Pirkanmaan maakunta-
museolla ja Pirkanmaan liitolla ei ollut huomautettavaa kaavahankkeesta. Viher-
alueet ja hulevedet-yksikko ilmoitti, etta tulee laatia hulevesiselvitys. Huleve-
siselvitys on valmistunut kevaalla 2020.

Naapurien mielipiteissa otettiin kantaa mm. kerrostalorakentamisen sopimatto-
muuteen alueen yleisilmeeseen ja nykyiseen rakennuskantaan, puuston havitta-
miseen, varjostuksen, levottomuuden, liikenteen ja melutason lisddantymiseen,
pysakoinnin jarjestamiseen, elinympdristdn muuttamiseen ja tonttien arvon ale-
nemiseen, yhdenvertaisuusperiaatteeseen, tiedonvalitykseen.

Vastine:

Tdydennysrakentaminen on kaupungin tavoitteiden mukaista ja asumisen edelly-
tysten on katsottu naapurikiinteistéillé edelleen tdyttyvdn. Kaavamuutoksessa
uudisrakentaminen on ratkaistu siten, ettd se aiheuttaa mahdollisimman vidhdn
haittaa léhiympdristén asutukselle ja ympdiristélle ottaen samalla huomioon
muut tavoitteet ja reunaehdot, kuten tontin sekd kaupunkikuvaan ja rakennet-
tuun ympdristoon liittyvdt ndkékohdat. Asemakaava mahdollistaa alueen kaikille
asukkaille (uusille ja nykyisille) terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn elinympdiris-
tén. Tontin keskeinen sijainti yhdyskuntarakenteessa on asumisen kannalta erin-
omainen ja puoltaa suhteellisen tehokasta maankdytén ratkaisua Idhelle kevyelld
liikenteelld saavutettavia palveluita.

Rakentamisajankohta saa nékyd rakennusten massoittelussa ja julkisivuissa, jol-
loin uudisrakentaminen tuo tullessaan uuden ajallisen kerrostuman alueen ra-
kennuskantaan. Naapurikiinteist6jen suuntaan kerroslukua on madallettu siten,
ettd Possilankadun varressa naapurin vieressé on kaksikerroksinen paritalo ja
Ollinojankadun varressa, naapurin suuntaan pysdkéintialueen takana on kolme-
kerroksinen osuus.
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Rakentamisen tieltd saatetaan joutua poistamaan osa suunnittelualueella ole-
vista istutuksista, mutta niitd korvataan rakentamisen jilkeen pihasuunnitelman
mukaan.

Viitesuunnitelman varjostuskuvan mukaan 45 asteen valokulmasédnté toteutuu
edelleen rajanaapureihin néhden, joten voidaan katsoa, ettei uudisrakentaminen
varjosta liikaa olemassa olevia asuntoja ja asumisen edellytykset edelleen téytty-
vdt.

Tiiviisti rakennetussa kaupunkiympdristdssé ei voida téysin vdlttéd sitd, ettei ra-
kennuksista tai tonteilta muodostuisi ndkymid muiden rakennusten tai pihojen
suuntaan. Ylempien kerrosten asunnot ovat n. 25-30 metrin pddssd koillispuolen
naapurirakennuksista sekd n. 20 metrin pddsséd kaakkoispuolen tontin asun-
noista. Etdisyyttd voidaan pitdd kohtuullisen suurena.

Kaavamuutoksen myétd tontilla tulee asumaan arviolta noin 70 uutta asukasta.
Kyseessd on tavanomainen asuntorakentaminen, miké ei sindlléén aiheuta alu-
eelle levottomuutta. Asukkaiden liikkuminen pihapiirissd ja ulko-oleskelualueella
aiheuttaa liikettd ja mahdollisesti déntdkin ulkona samalla tavoin kuin missd ta-
hansa asuntokohteessa. Jalankulku tontille jakautuu kahdelle kadulle ja ajoneu-
voliikenne pysdkdintialueelle tapahtuu Ollinojankadun kautta. Jalankulku sekd
polkupyérd- ja ajoneuvoliikenne Iéhialueella lisédntyy, mutta ei niin, ettd siitd
aiheutuisi merkittdvdd haittaa alueen nykyisille asukkaille.

Tampereen kaupungin pysdkdintipolitiikan (Yhdyskuntalautakunta 29.1.2019 §
27) mitoituksen mukaan tontille tulisi rakentaa yhteensé 30 autopaikkaa. Ton-
tille toteutetaan 31 autopaikkaa, joten pysdkdintipolitiikan mitoitusvaatimus

tayttyy.

Tavanomaisen asuntorakentamisen ei voida katsoa aiheuttavan kohtuutonta
haittaa naapurikiinteistélle eikd asemakaavanmuutoksen kokonaisuutena arvioi-
den voida katsoa aiheuttavan maankdytté- ja rakennuslain 54 §:n 3 momentissa
tarkoitettua elinympdristén laadun merkityksellistd heikkenemistd. Sellaisena ei
voida pitéd naapurikiinteistéjen vditettyd arvon alenemista.

Kaavamuutosta valmisteltaessa on laadittu korttelitarkastelu, jossa on selvitetty
mm. korttelin tonttien tonttitehokkuutta. Nykyisté suurempi tonttitehokkuus voi
olla mahdollista osalla naapuritontteja esim. tonttien yhdistdmisen kautta. Kort-
telitarkastelussa esitetyt tehokkuudet ovat laskennallisia enimmdéismddirid ja ton-
tille tai yhdistetylle uudelle tontille sopivaan tehokkuuteen vaikuttavat mm. ton-
tille jddvdt rakennukset, tontin mittasuhteet, naapurien rakennusten Idheisyys ja
pysdkéinnin ja vapaan pihatilan jédrjestdmisen mahdollisuudet.

Ldhivaikutusalueeksi katsotaan rajanaapurit sekd kiinteistét, jotka sijaitsevat
kohtisuoraan kadun toisella puolella. Kaavahankkeen eri vaiheista tiedotetaan
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Tampereen kaupungin internet-sivuilla sekd Aamulehden kuulutuksella, joten tie-
dotus on varsin laajaa.

4.1.1 Valmisteluaineistosta esitetyt mielipiteet ja nilden huomioon ottaminen

Valmisteluvaiheen materiaali kuulutettiin Aamulehdessa nahtaville 11.2.-
4.3.2021 valiseksi ajaksi. Nahtaville tulosta tiedotetiin lahivaikutusalueen kiin-
teistdja myos kirjeelld. Valmisteluaineistosta saatiin viisi viranomaiskommenttia
ja kymmenen mielipidetta. Pirkanmaan liitolla, Pirkanmaan ELY-keskuksella ja
ymparistonsuojelulla ei ollut huomautettavaa hankkeesta. Pirkanmaan maakun-
tamuseon kommentissa esitettiin kaavaselostuksen tdaydentamista olemassa ole-
van rakennuskannan ja vaikutustenarvioinnin osalta. Terveydensuojelu esitti,
etta alueella, johon asumista ja oleskelua suunnitellaan, tulee tehda tarvittavat
selvitykset maaperan pilaantumisen laajuudesta ja riskeista.

Mielipiteissa otettiin kantaa mm. rakentamisen maaraan, rakennusten sijoituk-
seen tontilla sekd hankkeesta aiheutuvaan haittaan. Mielipide- ja kommentti-
kooste seka vastineet ovat erillisena liitteena.

Valmisteluvaiheesta saadun palautteen jalkeen tehdyt muutokset

Valmisteluvaiheesta saadun palautteen jalkeen asuinkerrostalon rakennusoi-
keutta on laskettu 150 k-m2, jolloin tonttitehokkuus laski e=0,70:sta e=0,66:een.
Kerrostalon rakennusalaa on siirretty lahemmaksi Possilankatua. Neljakerroksista
osaa on pienennetty ja noin puolet asuinkerrostalosta on nyt kolmekerroksinen.
Koillisrajalle on osoitettu vahintddan 160 cm korkean rakenteellisen aidan osuus
sille kohtaa, missa rajalla ei nyt ole pensasaitaa. Kaakossa pysakdintialueen ja
tontinrajan valiin on merkitty istutettava alueen osa.

Viitesuunnitelman asuntojakaumaa on muutettu siten, ettd asuntojen keski-
pinta-alaa on kasvatettu ja asuntokanta on monipuolistunut. Kiinteistot, tilat ja
asuntopolitiikka (KITIA)-palveluryhma on todennut, etta tassa tapauksessa ei ole
katsottu tarpeelliseksi ohjata asuntojakaumaa kaavassa.

4.2 Asemakaavaehdotus

Ehdotus uudeksi asemakaavaksi esitelldan yhdyskuntalautakunnalle, joka paat-
taa sen asettamisesta nahtaville.

4.3 Asemakaavan hyvaksyminen

Asemakaava hyvaksytdan yhdyskuntalautakunnassa sen oltua nahtavilla. Hyvak-
symisen jalkeen paatokseen voi hakea muutosta.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavasta on tehty viitesuunnitelma, jossa on esitetty, miten kaava tullaan
toteuttamaan suunnittelualueen tontilla.

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman.

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

6 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRIOISTA

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2019, tark. 8.2.2021, 20.9.2021
e Asemakaavakartta 8.2.2021, tark. 20.9.2021
e Asemakaavan seurantalomake

e Viitesuunnitelma

6.1 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista
e Korttelitarkastelu
e Historiaselvitys
e Hulevesiselvitys
e Selvitys maaperan pilaantuneisuudesta

e Rakentamistapaohje



