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TAHMELA, VARALANKATU 36, VARALAN URHEILUOPISTON ALUEEN KEHITTAMI-
NEN. ASEMAKAAVA NRO 8415

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 4.3.2019 paivattya,
7.10.2019 ja 8.6.2020 tarkistettua asemakaavakarttaa nro 8415. Asian hy-
vaksyminen kuuluu kaupunginvaltuuston toimivaltaan.

TIVISTELMA

Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaavalla mahdollistetaan Varalan urheiluopiston toiminnan laajentami-
nen lisdrakentamisen avulla. Lisarakentaminen kasittaa lilkkunta-, majoitus- ja
toimistotiloja sek& pysakaintitilaa, josta osa rakennetaan maanalaisena. Pyy-
nikintien ja Varalankadun véliselle pienelle viheralueelle osoitetaan pysakoin-
tipaikkoja. Asemakaavan tavoitteena on lisaksi vaalia alueen arvokasta kult-
tuuri- ja luonnonymparistoa.

Asemakaava-alueen koko on noin 5,49 ha. Alueen kokonaiskerrosala on 14
620 k-m? ja aluetehokkuus on e=0,27. Kaava-alueen rakennusoikeus kasvaa
noin 4490 k-m2. Kaava-alueen korttelialueen maara kasvaa noin 800 m?,
koska osa nykyista puistoaluetta ja vesialuetta muuttuu osaksi korttelialuetta
(LPA ja Y-17). Enintdan 50% alueen rakennusoikeudesta voidaan kayttaa
opiskelija-asumiseen ja majoitustoimintaan.

Rakennusoikeuden muutos

Asemakaava-alueella rakennusoikeus kasvaa nykyisestaan n. 4490 k-m2.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan lahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman. Kaavalla
mahdollistetaan useiden uudis- ja laajennusrakennusten toteuttaminen alu-
eelle, mutta osa laajennuksista on varautumista pitkan aikavalin rakentamis-
tarpeeseen.

Kaava-alueen sijainti ja luonne

Suunnittelualue sijaitsee Tahmelan kaupunginosassa, vajaan kahden kilo-
metrin padssa Tampereen ydinkeskustasta, sen lansipuolella. Suunnittelu-
alue kasittda Varalan urheiluopiston alueen kokonaisuudessaan, Pyh&jarven
vesialuetta tayttbmaineen ja pienen viheralueen Pyynikintien ja Varalankadun
kulmauksessa. Alue rajautuu pohjoisessa Varalankatuun ja Pyynikintiehen,
idassa ja lannessa Pyhajarven rannan luonnontilaisiin puistoalueisiin, ete-
lassa Pyhajarveen ja luoteessa pientalo- ja rivitalotontteihin. Suunnittelualu-
eella on useita eri-ikaisia urheiluopiston toimintaan liittyvia koulutus-, majoi-
tus- ja virkistystoiminnan rakennuksia. Kesaisin alueella toimii my6s ulkolii-
kuntaa ja kiipeilya tarjoava seikkailuhuvipuisto Flowpark.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Varalan urheiluopiston toiminnan
laajentaminen lisarakentamisen avulla ja vaalia alueen arvokasta kulttuuri- ja
luonnonympaéristéa. Asemakaavatyon yhteydesséa tutkitaan my6s asema-



kaava-alueen ja sen lahiympariston jalankulun ja pyorailyn reitistbjen paran-
tamista. Kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella tavoitteisiin lisat-
tiin joukkoliikennepysakkiympariston kaytettavyyden ja turvallisuuden paran-
taminen.

Asemakaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutokseen on ryhdytty Varalan saation aloitteesta vuonna
2011. Asemakaava tuli vireille kevéattalvella 2012. Kaavan laadinta keskeytyi
vuonna 2012 ja ty6 kaynnistyi uudelleen kevaalla 2018 uuden viitesuunnitel-
man pohjalta.

Aloitusvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin néhtaville 23.2.-15.3.2012.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 2 viranomaiskommenttia seka
8 mielipidetta. Tiivistelmat annetusta palautteesta on kuvattu selostuksen kap-
paleessa 3.5.3 Aloitusvaiheessa esitetyt lausunnot ja mielipiteet, seka niiden
huomioon ottaminen.

Aloitusvaiheessa annettu palaute on huomioitu kaavaratkaisussa seuraa-
vasti:

- Kaavan selvitysaineistoksi on laadittu alueen kulttuuriympéristod koskeva
selvitys: Varalan urheiluopisto, rakennetun kulttuuriympariston selvitys,
Arkkitehtitoimisto Seija Hirvikallio, 2012.

- Kaavan selvitysaineistona on laadittu liikenteellinen tarkastelu, Liikenne-
tarkastelu, Varalan asemakaavan muutos, A-Insindorit, 2019.

- Alueen arvokkaat rakennukset on suojeltu asemakaavassa.

- Kaava-alueen lapi kulkevat maanalaiset johtolinjat on esitetty kaavakar-
tassa.

- Alueen taydennysrakentamista ohjataan kaavalla ja rakentamistapaoh-
jeella, joilla taydennysrakentaminen sopeutetaan alueen maisemaan, mil-
joOseen ja rakennuskantaan.

- Kaavassa Varalan alueelle osoitetaan maanalaisen pysakointitilan raken-
nusala.

- Varalankadun varteen osoitetun uudisrakennuksen korkein sallittu kor-
keusasema on paaosin Varalankadun tasolla.

- Kaavassa osoitetaan polkumainen virkistysreitti Varalan alueen pohjois-
reunalle ja puistoalueen halki Varalankadulta Pyynikintielle.

- Alueen luontoarvojen sailyminen varmistetaan suojeluméaarayksin.

- Viitesuunnitelmaa on muokattu.

Valmisteluvaihe

Asemakaavaluonnosta esiteltiin  kaupunkikuvatoimikunnassa 15.1.2019 ja
5.2.2019. Lausunnon mukaan annettu ohjaus oli huomioitu suunnitelmassa ja
maankayttosuunnitelma vaikuttaa hyvalle. Jatkosuunnittelussa toivottiin kiinni-
tettavan huomiota jalankulun ja ajovaylien erottamiseen, ja pihan pinnoitteisiin.
Toimikunta totesi my6s, ettd kaavassa tulisi huomioida ainakin joiltakin osin
maanalaisen rakentamisen mahdollistaminen ja ryteikkdjen poistaminen met-
san- ja maisemanhoidollisista syista.

Asemakaavaluonnos liiteaineistoineen asetettiin ndhtaville 7.3.— 28.3.2019 va-
liseksi ajaksi. Kaavan valmisteluaineistoa esiteltiin osallisille yleisotilaisuu-
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dessa Varalan urheiluopistolla 13.3.2019. Valmisteluaineistosta saatiin 5 vi-
ranomaiskommenttia, 12 mielipidettd ja lisaksi palautetta saatiin suullisesti
yleisttilaisuudessa.

Tiivistelméat annetusta palautteesta on kuvattu selostuksen kappaleessa 3.5.4
Valmisteluvaiheessa esitetyt kommentit ja nilden huomioon ottaminen.

Valmisteluvaiheessa annettu palaute on huomioitu kaavaratkaisussa seuraa-
vasti:

- Varalan alueen uudemmalle 1960-1970-luvuilla rakentuneelle rakennus-
kannalle on lisatty suojelumerkinta.

- Pihapiiri, seka pihan rakenteet ja pinnoitteet on huomioitu asemakaa-
vassa suojelumaaraykselld, yleismaarayksella seka rakentamistapaoh-
jeessa.

- Varalankadun varren uudisrakennuksen kattoterassimaarays on poistettu
rakentamistapaohjeesta. Katto on maaratty toteutettavaksi viherkattoi-
sena ja tekniset tilat tulee sijoittaa rakennuksen paavaipan ja vesikaton
sisaan.

- Liito-oravien kulkuyhteyksien jatkuvuus Varalan alueen halki on varmis-
tettu muuttamalla luo -maéarays muotoon luo-1 "luonnon monimuotoisuu-
den kannalta erityisen tarke& alue, ekologinen kaytava”.

- Ehdotusaineistoon on paivitetty viitesuunnitelman nakymakuvia.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa sekéa selostusta on taydennetty.

- Julkisivumaarayksia on taydennetty.

- Varalankadun reunassa sijaitsevaa rakennusalaa on tarkistettu.

Liséksi valmisteluvaiheessa kaava-aluetta tarkistettiin koskemaan myos Va-

ralankadun alkuosaa ja pysakointimaaraykset paivitettiin hyvaksytyn normin
mukaiseksi.

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus liiteaineistoineen asetettiin ndhtaville 1.11. — 3.12.2019
valiseksi ajaksi. Kaavaehdotuksesta saatiin yksi lausunto ja kolme muistu-
tusta. Tiivistelmét annetusta palautteesta on kuvattu selostuksen kappaleessa
3.5.4 Valmisteluvaiheessa esitetyt kommentit ja niiden huomioon ottaminen.

Ehdotusvaiheessa annettu palaute on huomioitu kaavaratkaisussa seuraa-
vasti:

- Kaava-aineistoon on lisatty esisuunnitelma joukkoliikennepyséakin ja ja-
lankulkuympariston parantamisesta Varalan pysakin ymparistdssa. Suun-
nitelmaan kuuluu my®ds tilavaraus tilausliikennepysakille Pyynikintiell&.

- Liikenneselvitysta on tadydennetty liikennelaskennalla, jonka avulla tarken-
nettiin kaavan vaikutusten arviointia lisarakentamisen aiheuttaman liiken-
teen osalta.

- Pysakointipaikkojen riittdvan maaran varmistamiseksi kaavaan on lisatty
yleismaarays autopaikkoja koskevan maarayksen tulkinnasta.

Viranomaisyhteisty®

Kaavan laatimisen yhteydessa on kayty seuraavia erillisneuvotteluja eri viran-

omaisten kanssa:

- Aloitus- ja valmisteluvaiheessa kaytiin viranomaisneuvottelu 15.11.2012.
Lisaksi ELY:n kanssa pidettiin kaavaa kasittelevat ty6palaverit 19.9.2012
ja 4.12.2013, ja ELY-keskuksen edustaja osallistui yhteen ohjausryhman



kokoukseen vuonna 2018. Viranomaisneuvottelun kokousmuistiot ovat
kaavamateriaalin liitteena.

- Ohjausryhma on kokoontunut nelja kertaa kaavan laadinnan kaynnistyt-
tya uudelleen vuonna 2018. Ehdotusvaiheen tarkistuksista pyydettiin
kommentit sdahkdpostitse.

Selostuksen valokuvat A-Insinddrit Civil Oy, Hanna Aitoaho 2018, Sanna Karppinen 2012 ja
Blomweb/Blom Kartta Oy 2019.
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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee:

Tampereen kaupungin Tahmelan kaupunginosan korttelin 1063 tontteja 1 ja
6, seka katu-, puisto- ja vesialuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:

Tampereen kaupungin Tahmelan kaupunginosan korttelin 1063 tontit 8, 9, 10
ja 11, sekéa katu-, virkistys- ja vesialuetta.

Kaavan laatija:

A-Insin6orit Civil Oy, arkkitehti Hanna Aitoaho
Diaarinumero:

TRE:5934/10.02.01/2018

Vireilletulo:

23.2.2012.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Tahmelan kaupunginosassa, vajaan kahden kilomet-
rin padssa Tampereen ydinkeskustasta, sen lansipuolella. Suunnittelualue ka-
sittda Varalan urheiluopiston alueen kokonaisuudessaan, Pyhajarven vesialu-
etta tayttdmaineen, seka pienen viheralueen Pyynikintien ja Varalankadun kul-
mauksessa. Alue rajautuu pohjoisessa Varalankatuun ja Pyynikintiehen,
idassé ja lannessa Pyhajarven rannan luonnontilaisiin puistoalueisiin, etelassa
Pyh&jarveen ja luoteessa pientalo- ja rivitalotontteihin. Suunnittelualueella on
useita eri-ikaisia urheiluopiston toimintaan liittyvid koulutus-, majoitus- ja vir-
kistystoiminnan rakennuksia.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Tahmela, Varalankatu 36, Varalan urheiluopiston alueen kehittdminen. Ase-
makaava numero 8415.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 23.2.2012, tark. 4.3.2019, tark.
7.10.2019

- Asemakaavakartta ja poistuva asemakaava 4.3.2019, tark. 7.10.2019,
tark. 8.6.2020

- Asemakaavan seurantalomake 4.3.2019, tark. 7.10.2019

- Palaute- ja vastineraportti 7.10.2019

- Kaupungin vastine muistutuksiin ja lausuntoihin 23.6.2020

- Rakentamistapaohje 4.3.2019, tark. 7.10.2019

- Viitesuunnitelma 7.8.2019 (Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskanen)

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista

- Varalan urheiluopisto, Kisapirtin rakennushistoriallinen selvitys, (Arkkitehti-
toimisto Seija Hirvikallio, 2012)

- Varalan urheiluopisto, likuntamuseo, rakennushistoriallinen selvitys (Arkki-
tehtitoimisto Seija Hirvikallio, 2009)



- Viranomaisneuvottelun muistio 15.11.2012

- Liikennetarkastelut, Varalan asemakaavan muutos (A-Insin6orit Civil Oy,
31.5.2019, paivitetty 31.3.2020)

- Hulevesiselvitys, Varalan asemakaavan muutos nro 8415 (A-InsinQorit
Suunnittelu Oy, 11.5.2012) ja hulevesiselvityksen taydennys, suunnitel-
makartta ja saate (A-Insin6orit Civil Oy 14.1.2019)

- Varalan urheiluopisto, rakennetun kulttuuriympariston selvitys, (Arkkitehti-
toimisto Seija Hirvikallio, 2012)

1.5.1 Muut suunnittelussa kaytetyt lahdemateriaalit

- Hyvinvointi-Suomen likkuntaymparistot teemahanke 2011-2012, urhei-
luopistot (Museovirasto)

- Hyvinvointi-Suomen likkuntaymparistot teemahanke 2011-2012, Varalan
urheiluopisto, Tampere (Museovirasto)

- Pispalan viherverkkotarkastelu, Pispalan asemakaavan uudistaminen
(Tampereen kaupunki, 2011)

- Eliosto- ja biotooppiselvitys, Pispalan asemakaavavaiheet 1-3 (Tampe-
reen kaupunki 2011)

- Pispalan maisema (Tampereen kaupunki, MA-Arkkitehdit)

- Tampereen kaupungin ymparistonsuojelulain mukainen meluselvitys
2017 (Tampereen kaupunki, FCG, 2017)

- Tampereen ilmanlaatuselvitys 2013 (Tampereen kaupunki, 2013)

- Yla- ja Ala-Pispalan seka Tahmelan arkeologinen inventointi (Pirkan-
maan maakuntamuseo, 2008)

2. LAHTOKOHDAT

2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
2.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Tahmelan kaupunginosassa, vajaan kahden kilomet-
rin padssa Tampereen ydinkeskustasta, sen lansipuolella. Suunnittelualue ka-
sittda Varalan urheiluopiston alueen kokonaisuudessaan, Pyhajarven vesialu-
etta tayttdmaineen, seka pienen viheralueen Pyynikintien ja Varalankadun kul-
mauksessa. Alue rajautuu pohjoisessa Varalankatuun ja Pyynikintiehen,
idassé ja lannessa Pyhajarven rannan luonnontilaisiin puistoalueisiin, etelassa
Pyh&jarveen ja luoteessa pientalo- ja rivitalotontteihin. Suunnittelualueella on
useita eri-ikaisia urheiluopiston toimintaan liittyvid koulutus-, majoitus- ja vir-
kistystoiminnan rakennuksia. Keséisin alueella toimii myds ulkoliikuntaa ja kii-
peilya tarjoava seikkailuhuvipuisto Flowpark.

Alue on paikoin jyrkastikin Pyhajarveen viettavaa etelarinnetta. Kaava-alueen
korkeusero on noin 38 metria ja piha-alueelta avautuvat upeat maisemat yli
Pyhajarven. Alueella on avokallioita ja kalliojyrkanteita ja kasvillisuutta leimaa-
vat mannyt ja puutarhakasvit. Puustoa on runsaasti ja alue on suhteellisen
runsaasta rakentamisesta huolimatta luonnonlaheisen oloinen. Alueen raken-
nuskanta heijastelee alueen kahta eri kayttotarkoitusta ja kehityshistorian vai-
hetta: huvila-aikakautta ja urheiluopiston aikaa. Molempien aikakausien raken-
nukset on huolellisesti sovitettu maastoon.



2.1.2 Luonnonymparisto

Sijainti maisemarakenteessa; kallio- ja maapera

Suunnittelualue on osa Pyynikin ja Tahmelan kallioselannetta. Alueen maas-
tonmuodot ovat voimakkaita ja hyvin jyrkkid. Korkeusasema vaihtelee suun-
nittelualueella 78,7 mpy...116,6 mpy. Rannassa, suunnittelualueen itareu-
nassa on tasainen tayttdbmaa-alue, jonka likimaarainen korkeusasema on
79,0 mpy.
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Kuva. Ote maaperékartasta Tampereen keskustan alueelta, 1:100 000. Vihreé ku-

vaa harjumuodostumia, sininen savikkoa, ruskeat moreenia ja punaiset kalliota.
Suunnittelualueen maapera on paaosin kalliota.

Vesistot ja vesitalous

Suunnittelualue kuuluu Pyhajarven valuma-alueeseen. Hulevedet johtuvat
osin suoraan ja osin hulevesiviemareiden kautta Pyh&jarveen. Suunnittelu-
alueella ei sijaitse pohjavesialueita.

Kasvillisuus ja elaimistd

Varalan alue on arvioitu kasvistollisesti arvokkaimmaksi pihapiiriksi Pispalan
ja Tahmelan alueella. Se on erikoislaatuinen kallioiden, pihapiirien ja istutus-
ten kokonaisuus. Alueella olevat jyrkanteet ja niiden alapuoliset avokalliot
luetaan avainbiotooppeihin. Alueella kasvaa kaksi rauhoitettua, vaarantunutta
lajia (kynéjalava ja vuorijalava) ja yksi silmallapidettava laji (kissankapald)
seka seitseman muuta harvinaista ja huomion arvoista lajia (puistolehmus,
metsalehmus, pahkindpensas, haisukurjenpolvi, pahtanurmikka, punakoiso ja
torrosara). Paikan voimakas kulutus todennakoisesti yllapitaa ketokasvien
edellyttaméaa avointa elinymparistda. Alueen rantavybhyke muodostaa ekolo-
gisen yhteyden Tahmelanniemesta Pyynikin luonnonsuojelualueelle.

Pispalan ja Tahmelan alueille laadittiin vuonna 2008 lepakkokartoitus, jossa
suunnittelualueella ei havaittu lepakoiden saanndllisesti kayttamia ruokailu-
alueita eika lisaantymis- ja levahdyspaikkoja.
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Kuva. Méanty on Varalan piha-alueen valtapuu. Alueen mannyt ovat huomattavan
vanhoja ja komeita ja ymparoivan alueen puustoa kookkaampia.

Ei-luonnontilaiset metsaluonnon
arvokkaat elinymparistot

-l_' Muut metsaluonnon arvokkaat

elinymparistot

Kuva. Suunnittelualueen ja sen lahiymparistdn avainbiotoopit, AB6 ja AB7 kallio ja
jyrkanne, ei-luonnontilainen metsaluonnon arvokas elinymparistd (Pispalan ase-
makaavavaiheiden 1-3 elidsto- ja biotooppiselvitys, Liite 5. Tampereen kaupunki,
Kaupunkiymparistdn kehittdminen, Maankaytén suunnittelu 2011)
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Arvokkaimmat yleiset alueet, joilla kasvaa
statuskasvilajeja
Arvokkaimmat yleiset alueet, joilla kasvaa
statuskasvilajeja, mutta status epaselva
Asvokkaimmat yleiset alueet, joilla i kasv
statuskasvilajeja
Arvokkaimmat pihat, joilla kasvaa
statuskasvilaji
Arvokkaimmat pihat, joilla kasvaa

ji, mutta status ep
Asvokkaimmat pihat, jodlla ei kasva
statuskasvilajeja

/

y
Kuva. Suunnittelualueen ja sen lahiympariston arvokkaat piha-alueet. Numero 46
kuvaa Varalaa ja kirjaimet A-E pihan osa-alueita. Osa-alueilla C-E kasvaa jokin
luonnonsuojelullisen statuksen omaava kasvilaji ja osa-alueilla A-B jotain muuta
harvinaista lajistoa. (Pispalan asemakaavavaiheiden 1-3 elitsto- ja biotooppiselvi-
tys, Liite 3. Tampereen kaupunki, Kaupunkiympériston kehittaminen, Maank&ayton
suunnittelu 2011)

/’ > Haisu

|/ Pahkinapensas® - ° ° |
, <

tsdlehmus »\\’;

:"‘ ) = / 3 / [“
______ = ) Haisukurjenpolv

7% N \VC S
Kynéjalava

Kuva. Suunnittelualueen huomion arvoiset kasvilajit. Vaarantuneet ja silmalla pi-
dettavéat kasvilajit punaisella ja muut huomion arvoiset lajit vihredlla. (Kari Korte,
Tampereen kaupunki, 2011).
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2.1.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on osa Tampereen keskustakannasta. Alue sijaitsee Tahme-
lan pientalovaltaisen kaupunginosan laidalla rajoittuen Pyynikin laajaan luon-
nonsuojelualueeseen ja virkistysalueeseen.

Kaupunkikuva

Alueen kaupunkikuvaa hallitsevat suuret korkeusvaihtelut, joiden ansiosta
mm. vaylasto ja ndkymat ovat vaihtelevia ja rakennuskanta massoittelultaan
omaleimaista. Luonnonymparist6lla on kallioiden, jyrkanteiden ja runsaan
puuston muodossa merkittava rooli alueen kaupunkikuvassa. Alueelle omi-
naista on myos luonnonympariston ja rakennetun ympariston limittyminen:
Rakennukset sijaitsevat rinteessa vapaassa ja valjassd sommitelmassa luon-
nonoloihin mukautuen. Varalan alueella on Tahmelan kaupunginosan reu-
nana ja kahden merkittavan kadun, Varalankadun ja Pyynikintien risteyk-
sessa sijaitsevana kaupunkikuvallisesti merkittava rooli.

Kuva. Rakennukset ja kulkuvaylat mukautuvat Varalan alueen maastoon. Taus-
talla Varalan alueen itareunalla oleva Kalliolan liikkuntarakennus.

Rakennettu kulttuuriympéristo ja rakennuskanta

Varalan urheiluopisto, entiselta nimeltaan liikuntaopisto perustettiin vuonna
1908 ja se on Suomen vanhin urheiluopisto. Opisto aloitti toimintansa Varala
-nimisessé hirsihuvilassa, jonka mukaan urheiluopisto sai myds nimensa. Va-
ralan perusti Suomen naisten liikkuntakasvatusliitto SNLL naisten liikkuntakas-
vatuksen edistamiseksi. Varala toimi naisten lilkkuntaopistona vuoteen 1970
asti, jonka jalkeen vuonna 1971 Varala hyvaksyttiin urheiluopistolain piiriin ja
opisto alkoi tarjota opetusta my6s miehille. Vuonna 1979 opiston nimi muuttui
Varala Urheiluopistoksi.
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Kuva. Varalan rakennukset ovat kaikki monitoimisia, joissa on seka opiskelijoiden
majoitustiloja, toimistoja ettd luokka- ja liikuntatiloja. Alueen vastaanotto on paara-
kennuksessa, jossa on myds valtaosa opiston toimisto- ja luokkatiloista. Paaraken-
nuksen lansipuolisessa laajennusosassa on keittio ja ruokasali. Villa Varalassa on
likuntamuseo ja vuokrattavia tiloja yksityisia juhlia ja tapahtumia varten. Kisapirtti
toimii kesaisin Flowparkin varustepisteena ja toimistona ja talvikaudella tiloissa on
melojien testaus- ja treenaustoimintaa. Rannassa on kaksi saunaa, varastoja ja
nuotiopaikka. Kartta Varalan Saatio, www.varala.fi.

Kuva. Varalan alueen ensimmainen rakennus Villa Varala, entinen Liljeroosin hu-
vila valmistui vuonna 1892. Rakennuksessa on toiminut liikuntamuseo vuodesta
1971 alkaen. Rakennus restauroitiin vuonna 2011 ja se on suojeltu asemakaa-
vassa.



Kuva. Kisapirtti rakennettiin vuonna 1929 Varalan alueen porttirakennukseksi. Ny-
kyisin Kisapirtissa on kesékaudella Flowparkin toimisto ja talvisin tiloja kaytetédan
melojien testaus- ja harjoittelutoimintaan.

Varalan rakennuskanta on eri ajoilta. Alueella on kahdeksan rakennusta,
joista vanhimmat Villa Varala on vuodelta 1892 ja hirsirakenteinen, Bertel
Strommerin suunnittelema Kisapirtti on vuodelta 1926. Urheiluopiston aluetta
laajennettiin vuonna 1937 ostamalla viereinen tontti ja silla ollut, sittemmin
purettu huvilarakennus. 1960-luvulla alueelle rakennettiin useita punatiilisia
rakennuksia arkkitehti Taito Uusitalon laatiman Varalan kokonaissuunnitel-
man mukaisesti. Aluetta tdydennysrakennettiin ja vanhoja puurakennuksia
purettiin uusien tieltd. Viimeisimmat laajennukset ja rannan saunat ovat ra-
kentuneet 2000-luvulta.

Kuva. Urheiluopiston paarakennus ja muut alueen uudemmat rakennukset ovat
matalia, tasakattoista ja punatiiliverhoiltuja rakennuksia. Nakyma urheiluopiston
paasisaénkaynnista ja pysakaointipihasta.
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Kuva. Varalan rannassa, lahes vesirajan tasolla on kaksi rantasaunaa, joita yhdis-
t&d puusta rakennettu kulkureitti. Rantasaunat on rakennettu 2000-luvulla.

Arkeologiset kohteet

Alueelta ei tunneta kiinteitd muinaisjadnnoksia eika arkeologisia irtoloytopaik-
koja. Alue on inventoitu vuonna 2008.

Virkistys
Suunnittelualueen itdpuolella on Pyynikin virkistysalue lenkkipolkuineen, latu-
verkostoineen, uimarantoineen ja tenniskenttineen. Tahmelanrannan virkistys-
alue sijaitsee noin puolen kilometrin paassa.

Varalan alueella toimii kesaisin Flowpark, joka on seikkailuhuvipuisto.

Liikenne
Suunnittelualue kytkeytyy Varalankadun kautta Tahmelan kaupunginosan ka-
tuverkkoon ja Pyynikintien ja Tahmelantien kautta Tampereen keskustan ka-
tuverkkoon ja Pirkankadun ja Hameenpuiston paakatuihin. Urheiluopiston ohi
kulkee Keskustorilta yksi bussilinja tiheimmilladn nelja kertaa tunnissa. Pysa-
kit sijaitsevat Pyynikintiella vain noin 200 metrin paassa urheiluopiston paa-
portilta.

Suunnittelualue on kavellen saavutettavissa Tahmelan katuverkkoa ja Pyyni-
kin ulkoilumaastoja seka Pyynikintieta pitkin. Tahmelan ja Pyynikin rantoja
pitkin kulkeville k&velyreiteille on reilun puolen kilometrin matka katuverkkoa
pitkin. Varalaan johtavat pyd0railyreitit sijaitsevat paaosin ajoradalla, koska la-
heisella katuverkolla ei ole pyorateita.

Kulku urheiluopistolle on Varalankadulta kahden tonttilittyman kautta. Vara-
lankatu on tonttikatu, jonka nopeusrajoitus on 30 km/h. Kadun pohjoisreu-
nalla on kapea jalkakaytava.

Urheiluopiston pyséakainti tapahtuu tontilla sek& Varalankadulla kadunvarsi-
pysakointina. Lisaksi Varalankadulla pa&portin itdpuolisella puistoalueella on
noin 10 pysakointipaikkaa.
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Tekninen huolto

Kunnallistekniset verkostot kulkevat Varalankadun ja Pyynikintien alla (vesi-
huolto, kaukolampd, sahko, puhelin, teleliikenne). Suunnittelualueen koillis-
kulman viheralueen poikki kulkee kaukolampdjohto, 20 kV:n sahkdjohto ja
hulevesiviemari, jota pitkin Pyynikintien kadun hulevedet johdetaan Varalan-
kadun hulevesiviemareihin.

Y mpéristonsuojelu ja ymparistéhairiot

Nykytilanne paiva
Kartta 1

B 50 <dB <55
55 < dB < 60
60 < dB < 65
65 <dB <70

Il 0<dB

[ Oppi- tai hoitolaitos
I Paivakoti

Nykytilanne yo
Kartta 1

45 < dB < 50

50 < dB <55
55 < dB < 60
60 < dB < 65
65<dB <70

70 <dB

] Oppi- tai hoitolaitos
I Paivakoti

Kuva. Vuoden 2017 meluselvityksen mukaiset keskidanitasot suunnittelualueella
paiva- ja ybaikaan.

Alueella ei ole ymparistohairioita. Tampereen kaupungin meluselvityksen
(2017) mukaan Pyynikintien liikennemelu ei ylla urheiluopiston alueelle.
2.1.4 Vaesto ja palvelut

Vaeston rakenne ja kehitys kaava-alueella

Urheiluopisto majoittaa alueella lukuvuoden ajan opiskelevia ja lyhyimmille
kursseille ja leireille osallistuvia opiskelijoita. Lukuvuoden ajan opistolla asuu
noin 100 opiskelijaa. Alueella ei ole pysyvaa asutusta.

Palvelut ja tyOpaikat

Varalan urheiluopisto tarjoaa liikunnanohjauksen ja valmennuksen koulutusta,
urheilun ja likunnan ammattilaisille seka harrastajille suunnattuja kursseja ja
leireja, urheilu- ja valmennustoimintaa seka kokous- ja liikuntapaivia ryhmille.
Kesaisin Varalan alueella toimii seikkailuhuvipuisto Flowpark Oy.
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Lahialueen palveluita ovat mm. noin puolen kilometrin p&assa sijaitsevat Pyy-
nikin ndkotorni kahviloineen, Rosendahlin hotelli ja Pyynikin kesateatteri, Tah-
melan paivittaistavarakauppa ja Pispalan nykytaiteen keskus Hirvitalo. Tam-
pereen ydinkeskustan monipuoliset palvelut sijaitsevat vajaan kahden kilomet-
rin paéssa suunnittelualueelta.

Varalan urheiluopisto tyollistaa vakituisesti noin 70 henkiloa ja Flowpark kesa-
kaudella noin 20 henkil6&a. Lisdksi Varalassa tydskentelee opistolla jarjestetta-
vassa opetuksessa, kursseilla ja leireilla vuosittain 1ahes 200 henkil6a lyhyem-
missa jaksoissa, mikd vastaa yhteenséa noin 20 henkildtydvuotta.

2.1.5 Maanomistus

Varalan urheiluopisto toimii kahden tontin alueella, joista toisen omistaa Va-
ralan saatio ja toisen Tampereen kaupunki. Kaavamuutosalueeseen kuuluva
puistoalue, vesialue ja vesialueella oleva taytetty maa-alue on kaupungin
omistuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne

2.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Pirkanmaan maakuntakaava 2040. Pirkan-
maan maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan maa-kuntakaavan 2040 ko-
kouksessaan 27.3.2017. Maakuntakaavan hyvaksymispaatos tuli lainvoi-
maiseksi korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 24.4.2019.

Maakuntakaavassa Tahmelan alue on taajamatoimintojen aluetta, Pyynikin-
harjun alue on virkistysaluetta ja suojelualuetta ja Varalan alue on osoitettu
palvelujen kohdemerkinnalld, jonka suunnittelussa on kiinnitettava erityista
huomiota alueen saavutettavuuteen kavellen, pydraillen ja joukkoliikenteella.
Suunnittelualue on osa Pyhajarven ympariston kehittamisvyodhyketta, jota tu-
lee kehittaa Tampereen kaupunkiseudulla Pyhajarveen kytkeytyvana kaupun-
kimaisen asumisen ja virkistyksen vyohykkeena ja osa kaupunkiseudun kes-
kusakselin kehittamisvydhyketta. Suunnittelualue on osa valtakunnallisesti ar-
vokkaaksi esitettyd ja maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta, valtakun-
nallisesti arvokasta harju- ja moreenimuodostuma-aluetta ja osa maakunnalli-
sesti arvokasta rakennetun kulttuuriympariston aluetta. Pyh&jarven ranta-
vy6hykkeelle on osoitettu viheryhteys. Varalan alueen pohjoisosa on arkeolo-
gisen perinndn ydinaluetta.



Kuva. Ote Pirkanmaan maakuntakaava 2040 kaavakartasta, jossa Varala on 0soi-
tettu palvelujen kohdemerkinnalla p.

VPany
Yy
53/3 ( "‘7// Gﬁ g \“"
49/iﬁ mipay

Kuva. Ote Pirkanmaan maakuntakaavan 2040 litekartasta 12a rakennetut kulttuu-
riympéristot Tampereella, jossa Varalan alue on osa maakunnallisesti arvokasta
rakennetun kulttuuriympariston aluetta 53/2 Pyynikin kohteet ja Viikinsaari/ Varala,
Pyynikin trikoo ja Rosendahl.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kantakaupungin yleiskaava 2040. Kantakau-
pungin yleiskaava 2040 on hyvaksytty valtuustossa 15.5.2017. Yleiskaava on
kuulutettu voimaan 20.1.2020.
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Kuva. Kantakaupungin yleiskaavan 2040 kartalla 1 yhdyskuntarakenne, Varalan ja
Tahmelan alue on asumisen aluetta, Pyynikinharjun alue on luonnonsuojelualu-
etta, rantavyohykkeet ovat keskuspuistoverkostoa ja Varala on osoitettu palvelujen
ja tyopaikkojen sekoittunut kohde -merkinnalla.

o

4
o/
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D

Kuva. Kartalla 2 viherympadristot ja vapaa-ajan palvelut, Pyynikinharju on geologi-
sesti arvokas harjualue ja Tahmelan alueen halki on osoitettu ohjeellinen virkistys-
yhteys.
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S

Kuva. Kartassa 3 kulttuuriympéristd Pyynikinharju, Varalan ja Yla-Pispalan alue on
valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta (merkintd mav) ja Pyynikki ja Tahme-
lan ranta-alue on osoitettu maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti huomioitavaksi
rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (numero M9), jossa Varalan urheiluopiston ra-
kennukset on huomioitu osana Pyynikin merkittavaa rakennushistoriaa.

Kuva. Kestéavaa vesitaloutta, ympéristterveyttd ja yhdyskuntateknista huoltoa ka-
sittelevalla kartalla 4, Varalan alue kuuluu Pyh&jarven lahivaluma-alueeseen ja
Pyynikintie on osoitettu melu- ja ilmanlaatuselvitystarpeen harkinta-alueeksi.

Asemakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa kaksi asemakaavaa: koilliskulmassa
20.12.1945 vahvistettu asemakaava nro 14-17 ja muualla 19.9.1997 vahvis-
tettu asemakaava nro 7356.

Ajantasa-asemakaavassa alueen koilliskulma on katu- ja viheraluetta, muu
suunnittelualue on yleisten rakennusten korttelialuetta Y-4, joka on urheiluun
liittyvaéa opetus- ja kurssitoimintaa seka terveydenhoitoa palvelevien raken-
nusten korttelialuetta, 50% tontille sallitusta kerrosalasta saadaan kayttaa
opetus- ja kurssitoimintaa palvelevia asuntolatiloja varten. Kaksi alueen van-
hinta rakennusta, Kisapirtti ja Varalan Liikuntamuseo (entinen tehtailija Lilje-
roosin huvila), on merkitty suojeltaviksi (sr-13). Alueen tehokkuusluku on
0,225. Varalan tonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus on 10 131 k-m?2. Kort-
telin luoteiskulmassa on varaus maanalaiselle johdolle.
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Kaupungin strategiat

Kaupunkistrategia on kuvaus painotuksista ja tavoitteista, joita kaupunginval-
tuusto pitaa tarkeimpiné talla valtuustokaudella. Se perustuu tunnistettuihin
tulevaisuuden muutostekijoihin ja sisaltda kaupungin kehittdmisen pitkan ai-
kavalin tahtotilan. Valtuusto hyvaksyi Visio 2030: Tampere — sinulle paras -
kaupunkistrategian 13.11.2017.

Kaupunkistrategiaa toteutetaan mm. valtuustokausittain paivitettavassa Tam-
pereen kantakaupungin yleiskaavassa seka kaavoitusohjelmassa. Varalan
alueen asemakaavamuutos toteuttaa kaupungin strategian tavoitteita osaa-
misen alalla, vahvistamalla urheiluopiston toiminnan kehittAmismahdollisuuk-
sia.

Tonttijako

Tontilla nro 1 on voimassa 24.3.1948 hyvéaksytty tonttijako nro 497. Tontti nro
1 on merkitty tonttirekisteriin 21.1.1975 ja sen pinta-ala on 15 254 m2. Tontilla
nro 6 on voimassa 20.9.2000 hyvaksytty tonttijako nro 7390. Tontti nro 6 on
merkitty tonttirekisteriin 1.11.2000 ja sen pinta-ala on 29 774 m2.

Pohjakartta

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on tarkis-
tettu vuonna 20109.

2.2.2 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Katso selostuksen kohta 1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista ja 1.5 Luet-
telo muista kaavaa koskevista asiakirjoista.

3. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Asemakaavamuutoksen tarve

Tarve asemakaavan muutokselle syntyi Varalan urheiluopiston tavoitteesta
kehittda ja laajentaa toimintaansa ja palvelutarjontaansa lisarakentamisen
avulla. Alueella on myds tarve majoitustiloille, jossa opistossa jarjestettaviin
kursseihin osallistujat voisivat yopya. Alueen runsaiden kavijamaarien takia
Varalan alueella on ollut pulaa autopaikoista ja kaavamuutoksen tavoitteena
on myos loytaa ratkaisuja, joilla opiston alueelle voidaan sijoittaa enemman
autopaikkoja, menettamattd alueen arvokkaita ymparistbarvoja. Kaavamuu-
tosalueella on myos tarve tutkia laajemman alueen virkistyksen, jalankulun ja
pyorailyn reittien parantamista.

3.2 Asemakaavamuutoksen kdynnistaminen

Varalan saatio jatti asemakaavan muutoshakemuksen 16.5.2011. Kaava-
muutos kuulutettiin vireille 23.2.2012. Kaavan laadinta keskeytyi vuonna
2012 ja ty6 kaynnistyi uudelleen kevaalla 2018 uuden viitesuunnitelman poh-
jalta.
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3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Asemakaava on ollut nahtavilla ja kommentoitavana vireilletulovaiheessa
vuonna 2012, valmisteluvaiheessa kevaalla 2019, sek&d ehdotusvaiheessa
syksylla 2019. Valmisteluvaiheessa 13.3.2019 jarjestettiin avoin yleisotilaisuus
Varalan urheiluopistolla, tilaisuuteen osallistui 21 henkil6a. Annettu palaute ja
sen huomioiminen suunnittelutydssa on kuvattu kappaleessa 3.5.

Kaavatyota on ohjannut erillinen ohjausryhma, joka on hyvaksynyt kaavaeh-
dotuksen ratkaisut.

3.4 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa Varalan urheiluopiston
toiminnan laajentaminen lisarakentamisen avulla seka lisata alueen pysakain-
tipaikkojen maaraa. Lisarakentaminen kasittaisi liikunta-, majoitus- ja toimisto-
tiloja sek& maanalaista pysakaintitilaa. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on
my0s vaalia alueen arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoa ja luonnonym-
paristoa.

Kaupungin tavoitteena on parantaa Varalan alueen ja lahiympariston jalanku-
lun ja pyorailyn reitistdja ja virkistysreitteja alueella.

3.4.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Kaavaprosessin aikana kaavan tavoitteet tarkentuivat seuraavasti:

- Kaavaprosessin kaynnistyessa vuonna 2012 kaavan pohjaksi laaditussa
Varalan viitesuunnitelmassa esitettiin uudisrakennuksen sijoittamista
Pyynikintien varteen, nykyisen Kisapirtin paikalle. Asemakaavassa suo-
jeltu ja tdyden peruskorjauksen tarpeessa ollut Kisapirtti esitettiin siirret-
tavaksi Varalankadun ja Pyynikintien risteyksessa olevalle puistoalueelle,
joka on kaupungin omistamaa aluetta. Kaavaprosessin kaynnistyessa
uudelleen vuonna 2018, uudisrakennuksen paikka oli osoitettu Varalan-
kadun eteldpuolelta ja Kisapirtin siirrosta oli luovuttu, myds Varalan saa-
tion tavoitteet lisdrakentamisen maarasta olivat supistuneet.

- Kaavaprosessin kaynnistyessa Varalan ranta-alueelle oli tavoitteena
osoittaa jalan ja pyoralla kuljettava rantareitti osana Pyhajarvea kiertavaa
Pyhajarven rantareittia. Useiden rantareittid tutkineiden suunnitelmien jal-
keen vesirajassa kulkevasta reitista luovuttiin ja Pyhajarven rantareitti
osoitetaan Varalan alueella ja ymparilla polkumaisena yhteytena, joka lin-
jataan paaosin Varalan alueiden ulkopuolelta. Esteetdn jalan ja pyoralla
kuljettava reitti osoitetaan katuverkon kautta.

- Maakuntamuseon tavoitteena on turvata alueen kulttuuriympariston ja
maiseman arvojen sailyminen.

- Vireilletulovaiheen palautteessa alueen asukkaiden mielipiteissa nousi
esiin tavoite urheiluopiston alueelle osoitetun uudisrakentamisen sopeu-
tumisesta ymparistoonsa, alueen maisemaan, luonnonymparistoon ja
kulttuuriymparistoon seka lisarakentamisesta aiheutuvan lisdantyvan lii-
kenteen sujuvoittaminen ja pysakadinnin jarjestaminen alueella.

- Valmisteluvaiheen viranomaislausunnoissa esitettiin Varalan uudemman
1960-1970- luvun rakennuskannan ja pihan rakenteiden huomioimista
suojelumaarayksin.
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- Valmisteluvaiheessa kaava-alueeseen liséttiin katua Varalankadun ita-
paassa (vali Pyynikintie — Varalan itaisen sisdanajoliittyman risteys), jotta
erittain vanha kaava (vuodelta 1945) voitiin paivittaa kaavatyon yhtey-
dessa.

- Opiskelija-asumisen pysakaintimitoitus tarkistettiin vastaamaan
29.1.2019 paivitettya pysakointinormia.

3.5 Asemakaavaratkaisun valinta ja sen kehittyminen suunnitteluprosessin aikana
3.5.1 Varalan viitesuunnitelma

Kaavaprosessin kaynnistyessad vuonna 2011 asemakaavan pohjaksi laadi-
tussa Varalan viitesuunnitelmassa esitettiin uudisrakentamista Varalan alueen
lansiosaan, paarakennuksen ja Pyynikintien valiselle alueelle. Taman ratkai-
sun edellytyksena oli Kisapirtin siirto uudelle paikalle Pyynikintien ja Varalan-
kadun liittyman eteldpuolelle. Kaavaprosessin keskeydyttyd ja kaynnistyttya
uudelleen vuonna 2018 myds ndkemys urheiluopiston kehittdmisesta oli muut-
tunut. Varalan uudessa viitesuunnitelmassa alueelle esitettiin uudisrakennusta
Varalankadun etelapuolelle, laajennusosia Kalliolan ja Majalan yhteyteen seké
uutta rantasaunaa.
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Kuva. Vuonna 2011 Arkkitehtitoimisto Arkjaatiset Oy:ssa laaditussa Varalan viitesuun-
nitelmassa esitettiin uudisrakentamista pdarakennuksen ja Pyynikintien véaliselle alu-
eelle, paikalle, jossa on Kisapirtti. Kisapirtille oli osoitettu uusi sijainti Varalankadun ja
Pyynikintien liittyman etelapuolelta, joka on kaupungin omistamaa puistoaluetta. Li-
saksi esitettiin korotusosaa nykyiseen paarakennukseen seka neljatasoista pasosin
maanalaista pysakdintitilaa padrakennuksen edustalle, pihan ja Varalankadun valille.
Uudisrakennuksissa ja laajennusosissa oli kerrosalaa yhteenséa noin 6600 k-mz2.
Suunnitelmassa ei esitetty lainkaan uutta rakentamista Varalan alueen lansiosaan.



Kuva. Vuonna 2018 Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskanen Oy:ssa laaditussa Vara-
lan viitesuunnitelmassa on esitetty uudisrakennus Varalankadun etelapuolelle, paara-
kennuksen yhteyteen. Uudisrakennuksessa on liikkunta-, opetus- ja majoitustiloja seka
maanalainen pysakointitila. Viitesuunnitelmassa esitetddn myos laajennusosaa Maja-
laan ja Kalliolaan ja uutta rantasaunaa. Viitesuunnitelmasta laadittiin kaksi vaihtoeh-
toista ratkaisua, jotka erosivat toisistaan maanalaisen pysékgintitilan sijainnin osalta.
Vaihtoehdossa 1 maanalainen pysékdintitila on sijoitettu Varalankadun varren uudis-
rakennuksen alle.

Kuva. Viitesuunnitelman vaihtoehdossa 2 maanalainen pysakdintitila on sijoitettu
Kalliolan ja Kisapirtin vélissa olevan pysékointialueen alle. Molemmissa
vaihtoehdoissa on uutta kerrosalaa noin 5250 k-mz2.
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Asemakaavan ratkaisu pohjautuu Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskasella
laadittuun Varalan viitesuunnitelmaan. Kaavan ohjausryhméssa kaydyn kes-
kustelun pohjalta paadyttiin viitesuunnitelmavaihtoehtoon, jossa maanalainen
pysakaintitila on sijoitettu uudisrakennuksen alle. Talla vaihtoehdolla arvioitiin
olevan vahemman vaikutuksia alueen miljdéseen, kasvillisuuteen ja maise-
maan, ja sen toteuttamisen arvioitiin olevan kustannuksiltaan edullisempi.

3.5.2 Pyhajarven rantareitti

Kaavaprosessin kaynnistyessa vuonna 2011 kaupungin tavoitteena oli osoit-
taa Pyhgjarven rantavyohykkeelle jalan ja pydralla kuljettava virkistysreitti, joka
osoitettaisiin suunnittelualueella urheiluopiston alueen halki tai rantaa pitkin.
Tahmelan ja Varalan alueen voimakkaitten maaston muotojen, jyrkkien kalli-
oisten rantojen ja vesirajaan rajoittuvien yksityisten tonttien takia rannalla kul-
keva reitti todettiin vaikeaksi toteuttaa. Varalan alueen halki osoitettu reitti olisi
myo6s hankaloittanut urheiluopiston toimintaa ja ohjannut alueelle ei-toivottua
lapikulkua. Piha- ja ranta-alueen arvokas kasvillisuus myds rajoittaisi reitin
suunnittelua Varalan alueella. Varalan alueen halki osoitettavasta rantareitista
luovuttiin. Kaavaprosessin kaynnistyttyéa uudelleen vuonna 2018, tutkittiin ran-
tavyohykkeelle sijoittuvan polkumaisen virkistysyhteyden osoittamista Tahme-
lan uimarannan ja Pyynikinharjun alueiden valille. Polkuyhteys osoitetaan kaa-
vakartassa ohjeellisena, alueelle laaditun kavelyreittitarkastelun mukaisesti.
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Kuva. Vuonna 2012 A-Insindoreilld laaditussa esisuunnitelmassa tutkittiin Pyhajar-
ven rantareitin toteutettavuutta Varalan kohdalla. Suunnitelmassa jalan ja py6ralla
kuljettava reitti kulki rannassa léhella vesirajaa ja edellytti paljon muutoksia Vara-
lan rannan jarjestelyihin ja rantaviivaan. Pyhdjarven rantareitti Varalan kohdalla,
ote esisuunnitelman suunnitelmakartasta, A-Insingorit, 2012.
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Kuva. Rantasaunojen kohdalla reitti osoitettiin rakennusten takaa, miké olisi edel-
lyttdnyt mm. rantakallioiden louhintaa alueella ja muutoksia rannan rakennuksiin.
Pyhajarven rantareitti Varalan kohdalla, esisuunnitelman havainnekuva, A-Insin66-

rit, 2012.
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Kuva. Vuonna 2013 Pyhéjarven rantareittia tutkittiin uudelleen A-Insinddreilla. Ve-
sirajassa kulkevasta rantareitista oli luovuttu ja reittia tutkittiin jalan kuljettavana
yhteytena. Tarkastelussa esitettiin kolmea vaihtoehtoista reitti Varalan piha-alu-
een lapi. Reittivaihtoehdot olivat paikoin jyrkkia ja hankalia Varalan urheiluopiston
toiminnan kannalta. Mahdolliseksi vaihtoehdoksi kaupungin ja Varalan saation va-
lilla kaytyjen neuvottelujen pohjalta todettiin vaihtoehto 3 (punaisella), jossa reitti
kulki Varalan alueen pohjoisreunalla lahella Varalankatua.
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Kuva. Varalan alueen virkistysreitteja tutkittiin jalleen vuonna 2018. Jatkosuunnitte-
lun ja asemakaavan pohjaksi valittiin jalankuljettava polkumainen reitti, joka kulkee
lahella Pyhajarven rantaa Tahmelanrannan ja Varalan alueen valilla, ja ohittaa ur-
heiluopiston alueen Varalankadun kautta. Polun tavoitteena on yhdistaa Tahme-
lanrannan ja Pyynikinharjun virkistysalueet toisiinsa. Kévelyreittitarkastelussa jat-
kosuunnittelun pohjaksi valittu vaihtoehto merkittiin asemakaavaan ohjeellisena
polkuyhteytend. Kavelyreittitarkastelu, valittu reittivaihtoehto, A-Insindorit, 2018.

3.5.3 Aloitusvaiheessa esitetyt lausunnot ja mielipiteet sek& niiden huomioon ottaminen

Vireilletulovaiheessa saatiin kaksi viranomaiskommenttia ja kahdeksan mieli-
pidetta. Mielipiteissa ja lausunnoissa on kommentoitu vuonna 2012 laadittua
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Varalan viitesuunnitelmaa, joka poikkeaa laaditun asemakaavan ratkaisuista
mm. Kisapirtin sijainnin osalta.

Pirkanmaan maakuntamuseo toteaa lausunnossaan, etta Varalan alueella
on sekd maisemallisia ettéa kulttuurihistoriallisia arvoja. Kaavaa varten tulee
laatia alueen kulttuuriympéaristdd koskeva selvitys, josta kayvat ilmi koko ny-
kyisen rakennuskannan ominaispiirteet ja mahdolliset arvot seka tontin maise-
malliset ominaispiirteet. My6s pihan rakenteet, pengerrykset, portaat ja ki-
viaidat tulee selvittda ja maaritella niiden arvo osana kokonaisuutta. Kaavassa
tulee kayttdad asianmukaisia suojelumerkintdja ja ohjata mahdollista uudisra-
kentamista seké piha-alueen muita jarjestelyja siten, etteivat alueen arvot vaa-
rannu. Kaava-alueelta ei tunneta muinaismuistolain suojaamia kiinteitd mui-
naisjaannoksia, eikd museolla ole niiden osalta hankkeesta huomautettavaa.

Vastine: Pirkanmaan maakuntamuseon lausunnon mukaisesti kaavan selvi-
tysaineistoksi laadittiin selvitys Varalan urheiluopiston rakennetusta kulttuu-
riymparistosta, joka on taman selostuksen liitteend. Kaavan liiteaineistona laa-
dittin myos rakentamistapaohjeet, joissa maaritelladn urheiluopiston uusien
rakennusten, rakenteiden ja pihajarjestelyiden reunaehtoja ja jolla turvataan
urheiluopiston rakennetun kulttuuriympariston, miljoén ja maiseman arvojen
sailyminen. Varalan arvokkaat rakennukset on suojeltu asemakaavalla. Kaava
ja sen suojelumerkinnat on laadittu yhteistydssa maakuntamuseon kanssa.

Tampereen Kaukolamp6 Oy toteaa lausunnossaan, ettd kaavamuutoksessa
tulee huomioida Varalankadun ja Pyynikintien valisen viheralueen poikki kul-
keva kaukolampojohto. Mahdolliset muutostydkustannukset veloitetaan muu-
toksen tilaajalta.

Vastine: Alueella kulkevat kaukolampdjohdot ja muut kunnallistekniset verkos-
tot on huomioitu kaavaa valmisteltaessa. Kaava-alueen lapi kulkevat maan-
alaiset johtolinjat on esitetty kaavakartassa.

Kaavahankkeesta jatettiin kolme mielipidetta yhdistysten nimissa, kaksi mieli-
pidetta taloyhtididen nimissa ja kolme mielipidetta yksityishenkildiden nimissa.

Pirkanmaan perinnepoliittinen yhdistys kertoo mielipiteessaan, etta kaavan
suunnittelussa tulee ottaa huomioon seuraavat asiat: Huvila ja vanha opisto-
rakennus, urheiluopiston 1960- ja -70 luvun rakennuskanta, alueen omaleimai-
nen selkea miljoo ja jyrkka kallio-, metséarinne, johon rakennuksen on sovitettu
toistaiseksi valjasti sek& Varalan opiston kaupunkikuva osana Pyynikkia, An-
sionkalliota ja Pyh&jarven maisemaa.

Vastine: Alueen arvokkaat rakennukset suojellaan asemakaavalla ja uudem-
paan rakennuskantaan, alueen miljo6seen, maisemaan ja kaupunkikuvaan liit-
tyvid muutoksia ohjataan kaavassa maariteltyjen reunaehtojen liséksi rakenta-
mistapaohjeilla.

Pispalan Moreeni ry esittdd mielipiteessaan, ettd alueen liikkenne- ja pysa-
kointijarjestelyihin tulee kiinnittda erityistd huomiota. Alueelta tulisi laatia uusi
likenneselvitys, koska oas:ssa mainittu liikenneselvitys ei sisélla Varalan alu-
een likennemaaria. Alueelle tulisi osoittaa linja-autojen pysakoéintipaikka ja
henkilbautojen pyséakointi tulisi jarjestdd mahdollisimman suurelta osin maan
alla. Pysakointitalon katto tulisi maisemoida niin, etta sen ylapinta olisi korkein-
taan Varalankadun tasolla. Varalankadun liittymaalueen suunnittelussa olisi
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huomioitava mahdollinen Kisapirtin siirron ja sen uusien toimintojen tarvitsema
saattoliikenne.

Varalan aluetta voidaan yhdistyksen mielesta laajentaa Varalankadun ja Pyy-
nikintien véliselle viheralueelle, kunhan riittdvista n&dkemistéa huolehditaan. Yh-
distyksella ei ole huomauttamista aikeisiin siirtaéa Kisapirtti talle alueelle, mikali
Maakuntamuseo puoltaa siirtoa.

Pyynikintien varren uudisrakennus tulisi olla massaltaan alustavissa suunnitel-
missa esitettyd pienipiirteisempi ja esimerkiksi maaston mukaan porrastettu.
Uudisrakennuksen rakennusala tulisi pilkkoa osiin ja osoittaa kullekin raken-
nusalalle vesikaton korkein sallittu korkeusasema. Liikuntatilat tulisi rakentaa
osittain maan alle rakennusmassan pienentamiseksi.

Yhdistyksen nakemyksen mukaan pyorailtavan kevyen liikenteen vaylan to-
teuttaminen rantaan on mahdotonta. Ainoastaan jalan kuljettavan perinnereitin
rakentaminen ja/tai pyorailtavan jaatien auraaminen pyorailijoille ovat mahdol-
lisia toteutustapoja.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan pohjaksi laadittu Varalan viitesuunnitelma
on muuttunut Pispalan Moreeni ry:n mielipiteen jattamisen jalkeen. Kisapirtin
siirtoa ei enda esiteta ja myos pyoralla kuljettavasta rantareitista on luovuttu.

Kaavan selvitysaineistona on laadittu liikenteellinen tarkastelu, jossa on tutkittu
mahdollisuuksia parantaa jalankulun ja pyo6réilyn olosuhteita Pyynikintiella ja
Varalankadulla sek& osoitetaan urheiluopiston kayttoon pyséakoimispaikkoja
Varalankadulle. Pysakoéimispaikkoja on my6s mahdollista sijoittaa enemman
urheiluopiston alueelle osoitettuun maanalaiseen pyséakdintitilaan. Pysa-
koimispaikkojen etsinnasté aiheutuva liikenne Varalan ymparistossa vahenee,
kun pysakointipaikkoja on enemman urheiluopiston kaytdéssa. Saattoliikenne
jarjestetaan alueella jatkossakin samalla tavalla, eli joko Varalankadulla, Pyy-
nikintiella tai Varalan piha-alueella. Varalan alueella ei ole tilaa linja-autojen
pysakoinnille, mutta suurien ajoneuvojen liikkkuminen alueella helpottuu kaa-
van viitesuunnitelmassa esitetyn pihan toimintojen ja pysakdintijarjestelyjen
paremman jasenndinnin ansiosta.

Asemakaavan pohjaksi laaditussa Varalan viitesuunnitelmassa suurin uudis-
rakennusmassa sijoitetaan osin maan alle, jolloin rakennuksen maanpaallinen
osa ja vaikutus alueen maisemaan on pienempi. Varalankadun etelapuolelle
osoitetulla rakennusalalla on maaritetty vesikaton suurin sallittu korkeus-
asema, joka on paaosin Varalankadun tasolla. Taman ansiosta paikalle raken-
nettava uudisrakennus ei esta jarvinakymid Varalan pohjoispuolisilta alueilta
Pyhajarven suuntaan.

Tampereen ympaéaristonsuojeluyhdistys ry pitdd julkisen kulkuyhteyden
avaamista rantaan hyvana lahtokohtana. Kulkuyhteyden tulisi olla polkumai-
nen, ei mittavaa maarakentamista edellyttava valtavayla. Nain rannan arvo-
kasta luontoa saastyisi.

Varalan kayttgjia tulisi kannustaa julkisen liikkenteen kayttoon sen sijaan, etta
pysékointipaikkojen maarad maisemallisesti arvokkaalla alueella lisataan. Alu-
een saavutettavuus julkisella liikenteella paranee syksysta 2012 alkaen niin,
ettd vuorovali on 20 minuuttia.
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Yhdistys on kaavan osallinen. Osalliset on osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa huomioitu kattavasti ja alueelle on laadittu lukuisia selvityksia osana
Pispalan kaavoitusta.

Vastine: Kaavan selvitysaineistona laaditussa liikenteellisessa tarkastelussa
esitetddn polkumaisen jalankulkuyhteyden toteuttamista Tahmelanrannan ja
Pyynikinharjun virkistysalueiden valille. Polkumainen yhteys aiheuttaa véahiten
haittaa alueen luonnolle. Liikenteellisessa tarkastelussa on myds tutkittu jalan-
kulun ja pyorailyn reitistdjen parantamista alueella seké linja-autopysékeilta
urheiluopistolle jalan kuljettavien reittien turvallisuuden parantamista, mika
edesauttaa myds julkisen liikenteen kayttoa alueella.

Pispalan kaavoituksen yhteydesséa laadittuja selvityksia on hyédynnetty kaa-
vaa valmisteltaessa.

Asunto Oy Tampereen Anna Liljan katu 4 ja Asunto Oy Ansionkallio il-
moittavat yhteisesti jatetyssa mielipiteessaan vastustavansa asemakaavan
muutokseen tahtdavaa hanketta, jolla lisatdan alueen rakentamista ja esittavat
alueen kehittdmista voimassa olevan asemakaavan puitteissa, jolloin maise-
mallisesti arvokasta kulttuuri- ja luonnonymparistda ei rasiteta.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan pohjaksi laadittu Varalan viitesuunnitelma
on muuttunut aloitusvaiheen jalkeen. Alueelle esitetty lisarakentamisen maara
on pienempi.

Alueen tdydennysrakentaminen sopeutetaan alueen maisemaan ja miljooéseen
kaavalla asetetuilla reunaehdoilla (mm. rakentamisalueet, kerrosluku, vesika-
ton suurin sallittu korkeusasema) seka kaavan liitteeksi laadituilla rakentamis-
tapaohjeilla. Alueen rakennetun kulttuuriympariston-, maiseman- ja luonnon-
arvojen sailyminen turvataan kaavassa suojelumaarayksin.

Asunto Oy Varalanpuisto on jattaméassaan mielipiteessa huolissaan kaava-
muutoksen vaikutuksista maakunnallisesti arvokkaan kulttuuriympéristén vai-
kutusalueeseen ja alueen maisemaan seké lisarakentamisen aiheuttamasta
likenteen ja likennemelun kasvamisesta.

Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan pohjaksi laadittu Varalan viitesuunnitelma
on muuttunut aloitusvaiheen jalkeen. Alueelle esitetty lisarakentamisen maara
on pienempi.

Alueen tdydennysrakentaminen sopeutetaan alueen maisemaan ja miljooseen
kaavalla asetetuilla reunaehdoilla (mm. rakentamisalueet, kerrosluku, vesika-
ton suurin sallittu korkeusasema) seka kaavan liitteeksi laadituilla rakentamis-
tapaohjeilla. Alueen rakennetun kulttuuriymparistén -, maiseman - ja luonnon-
arvojen sailyminen turvataan kaavassa suojelumaarayksin.

Kaavan mahdollistama lisdrakentaminen lisda liikennointia alueelle, mutta
myo6s vahentad pysakadintipaikkojen etsinnasta aiheutunutta liikkennetta, kun
urheiluopiston alueella on enemman pysakoimispaikkoja.

Yksityishenkiloiden nimissé jatettiin kolme mielipidetta, joissa vastustettiin
alueelle suunniteltua lisarakentamista, joka vaarantaa alueen maisemallisten,
kulttuuri- ja luonnonympariston arvojen sailymisen, Kisapirtin siirtoa seka alu-
een lisarakentamisesta aiheutuvan liikenteen aiheuttamia haittoja.
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Vastine: Kaavaratkaisu ja kaavan pohjaksi laadittu Varalan viitesuunnitelma
on muuttunut aloitusvaiheen jalkeen. Kisapirtin siirtoa ei en&a esiteta, ja myos
esitetty lisdrakentamisen maéaré on pienempi.

Alueen tdydennysrakentaminen sopeutetaan alueen maisemaan ja miljooéseen
kaavalla asetetuilla reunaehdoilla (mm. rakentamisalueet, kerrosluku, vesika-
ton suurin sallittu korkeusasema) seka kaavan liitteeksi laadituilla rakentamis-
tapaohjeilla. Alueen rakennetun kulttuuriymparistdn -, maiseman - ja luonnon-
arvojen sailyminen turvataan kaavassa suojelumaarayksin.

Kaavan mahdollistama lisdrakentaminen lisda liikennéintia alueelle, mutta
myo6s vahentad pysakadintipaikkojen etsinnasta aiheutunutta liikennetta, kun
urheiluopiston alueella on enemman pysakoimispaikkoja.

3.5.4 Valmisteluvaiheessa esitetyt kommentit ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavaluonnosta esiteltiin kaupunkikuvatoimikunnassa 15.1.2019 ja
5.2.2019. Lausunnon mukaan annettu ohjaus oli huomioitu suunnitelmassa ja
maankayttosuunnitelma vaikuttaa hyvélle. Jatkosuunnittelussa toivottiin kiinni-
tettdvan huomiota jalankulun ja ajovaylien erottamiseen, ja pihan pinnoitteisiin.
Toimikunta totesi my6s, ettd kaavassa tulisi huomioida ainakin joiltakin osin
maanalaisen rakentamisen mahdollistaminen ja ryteikkdjen poistaminen met-
san- ja maisemanhoidollisista syista.

Valmisteluvaiheen nahtavillaolon aikana aineistosta saatiin 5 viranomaiskom-
menttia ja 12 yksityishenkildiden, taloyhtididen ja yhdistysten nimissa jatettya
kommenttia ja lisdksi palautetta saatiin suullisesti 13.3.2019 pidetyssa yleis6-
tilaisuudessa.

Pirkanmaan ELY-keskuksen kommentin mukaan suunnitelma on kehittynyt
suotuisaan suuntaan. Uudisrakennusmassa on sijoitettu hyvin maastoon, eika
se heikenna alueen maisemallisia tai kulttuuriarvoja. Rakennushistoriallinen
selvitys ei kuitenkaan kata opiston uudempaa rakennuskantaa, johon ilmei-
sesti sisaltyy kuitenkin sellaisia arvoja, jotka tulee ottaa huomioon asemakaa-
vassa ja varustaa tarvittaessa suojelumerkinnoin. Varalan urheiluopiston ulko-
alueisiin liittyvat arvot tulee myds selvittaa ja ottaa huomioon kaavassa. ELY-
keskuksen mukaan selvityksia tulee taydent&a taltd osin. Lisdksi liito-oravan
kulkureiteilla tulee puustoyhteys jatkua yhtenaisena. Luontoselvityksen arvok-
kaat alueet on muutoin otettu huomioon kaavassa.

Vastine: Varalan uudempi rakennuskanta sisaltyy selvitykseen Varalan urhei-
luopisto, rakennetun kulttuuriympariston selvitys, arkkitehtitoimisto Seija Hirvi-
kallio, 2012. Selvityksessa todetaan, etta pdarakennuksen, Majalan ja Kallio-
lan alkuperéisyysaste on muuttunut peruskorjausten myota, eika rakennusten
suojeleminen asemakaavalla ole perusteltua. Suojeleva merkintd voidaan
kaavaan kuitenkin lisata.

Pihaympariston arvokkaat ominaispiirteet on mygs esitetty edella mainitussa
selvityksessa. Ne on huomioitu asemakaavamerkinndissa (s-piha-4, s-2, luo)
ja erityisesti huomioitavien rakenteiden suojelemiseksi kaavaan lisataan mer-
kintd sr/r-3 ” Suojeltava historiallinen rakenne”. Piha-alueiden eristyispiirteet
on myos esitetty rakentamistapaohjeessa.
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Liito-oravan kulkureitilla puusto on merkitty sailytettavaksi (kaavan merkinnét:
s-2, s-piha-4, luo). Liito-oravien huomioimiseksi luo-alueiden merkinta muute-
taan muotoon luo-1 "Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue, ekologinen kaytava”.

Pirkanmaan maakuntaliitto toteaa kommentissaan, ettd asemakaavan uu-
distaminen tukee my6s maakunnallisten tavoitteiden toteutumista. Maakunta-
kaavan nakokulmasta tavoitteeksi tulee asettaa sellaisen ratkaisun hakemi-
nen, itd-lansisuuntainen virkistysyhteys toteutuisi yleisen kaytdon mahdollista-
vana rantavyohykkeella siten etta reitin jatkuvuus Pyynikin suojelualueelta lan-
teen paranisi. Osittain kadulle osoitettu reitti ei vastaa maakuntakaavan suun-
nitteluperiaatteita.

Kallioalueet ja pihan kulttuuriarvot ovat tarkedssa osassa. Huomattava osa
piha-alueesta seka vanha rakennuskanta on turvattu suojelumerkinndin. Kaa-
vaprosessin yhteydessé on syyta arvioida 1960 - 70 -luvun rakennusperinnén
arvot ja mahdollinen suojelutarve. Mikali rakennuksia ei arvioida sailytettaviksi,
tulisi harkita kaavateknisia keinoja kulttuuriympariston turvaamiseksi. Tulisi
harkita paakayttdtarkoitukseen liittyvaa /s -merkintdd. Tulee myos painottaa
huolellista suunnittelua ja sopeuttamista alueen piirteisiin. Kaavaselostusta ja
OAS:a tulee taydentdd maakuntakaavan osalta siten ettda maakunnallisesti
merkittava rakennetun kulttuuriympariston arvoalue tulee huomioiduksi. Maa-
kuntakaavaotteen oheen tulee liittdd ote arvokkaan rakennetun kulttuuriympéa-
riston vinjettikartasta Tampereen osalta. Suunnittelualue on myds arkeologi-
sen perinndn ydinalueen kehittamismerkinnan piirissa.

Pirkanmaan liitto varaa tilaisuuden lausua asemakaavaehdotuksesta. Liitto
puoltaa asemakaavan jatkovalmistelua edella esitetty ohjeistus huomioiden.

Vastine: Varalan pihan lapi kulkevaa virkistysyhteytta on tutkittu useassa vai-
heessa (selvitykset esitelty kaavaselostuksessa), mutta avointa reittid ei ole
katsottu mahdolliseksi pihan luontoarvojen vuoksi. Kallioalueen kautta kulkeva
reitti olisi uhka luontoarvoille. Kiinteiston lapi kulkeva reitti olisi vaikea toteuttaa
myo6s Varalan toiminnan kannalta. Jos reitti kulkisi rannassa, se kulkisi urhei-
luopiston ainoan tasaisen toiminta-alueen ja nykyisen Flowpark-alueen halki.

Varalan uudempi rakennuskanta sisaltyy Varalan rakennetun kulttuuriymparis-
ton selvitykseen (2012), jossa todetaan, etta paarakennuksen, Majalan ja Kal-
liolan alkuperaisyysaste on muuttunut peruskorjausten myota, eika rakennus-
ten suojeleminen asemakaavalla ole perusteltua. Suojeleva merkinta voidaan
kaavaan kuitenkin lisata.

Kulttuuriympariston arvoja suojataan kaavan maarayksilla (s-piha-4, sr-34, sr-
51, korkeusasema) ja rakentamistapaohjeella (piharakenteiden, viherrakenta-
misen, eri-ikdisten rakennusten, uudisrakentamisen, materiaalien ja huleve-
sisuunnittelun maaraykset ja ohjeet). Kaavakartan rto-merkinta tarkoittaa, etta
ohje on kaavakartan liitteena sitova. Kaavaan lisdtdan myods suojelumerkinté
sr/r-3 7 suojeltava historiallinen rakenne” Kisapirtin edustalla olevalle kivimuu-
rille.

Kaavaselostusta ja OAS:a tdydennetdan maakuntakaavan osalta kommentin
mukaisesti.
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Tampereen kaupungin Viheralueet ja hulevedet, viheralue- ja hulevesiasi-
antuntija ei loytanyt kaavasta huomautettavaa. Hulevesisuunnitelma on laa-
dittu.

Pirkanmaan maakuntamuseo toteaa lausunnossaan Varalan sijaitsevan
maisemallisesti ja kulttuurillisesti erityisen arvokkaalla paikalla. Maakuntamu-
seo on osallistunut kaavan ohjausryhman tyéskentelyyn. Maakuntamuseon
lausunnossa ollaan tyytyvaisid Varalan huvilan seka Kisapirtin suojelumaa-
rayksiin ja myds muuta pihapiirid suojelevaan rakennustapaohjeeseen ja mal-
tilliseen lisarakentamiseen. 1960-luvun urheiluopiston rakennuskantaa kos-
keva sailyttamistavoitteen maakuntamuseo toivoo lisattdvan rakentamistapa-
ohjeeseen. Arkeologisen kulttuuriperinndn osalta ei ole huomautettavaa. Kaa-
vaehdotuksesta tulee pyytaa lausunto maakuntamuseolta.

Vastine: Asemakaavaan lisatdan suojelumerkinta 1960-1970-luvun opistora-
kennuksille ja Kisapirtin viereiselle kivimuurille.

Tampereen kaupungin ymparistonsuojelun ymparistésuunnittelija toteaa
lausunnossaan, ettd alueen luontoarvot on otettu kaavassa huomioon ympéa-
ristbnsuojelun toiveiden mukaan.

As Oy Anna Liljan katu 4:n ja As Oy Ansionkallion yhteisessa kommentissa
osoitetaan kiinnostus rakentavaan yhteistyohon ja esitetdan useita kehityseh-
dotuksia. Kommentissa vaaditaan, etta rakennusalan tulee vastata suunnitel-
lun uudisrakennuksen kokoa ja osoitetaan alue, jolta rakennusala pitéisi pois-
taa. Vaaditaan rakennusten madaltamista Anna Liljan kadun risteysta kohti
maaston mukaan ja ylimmaksi vesikaton korkeudeksi merkitylla osalla
+108,00. Kommentissa edellytetdan erityisen huolellisia katto- ja julkisivurat-
kaisuja alueen viihtyisyyden takaamiseksi. Myos alueen ja rakenteiden siistey-
teen taytyy kiinnittdd huomiota.

Liikkenneratkaisuiksi ehdotetaan kommentissa esimerkiksi Varalankadun ja
porttien leventamista tai kadunvarsipysakoinnin muuttamista Varalan puolelle.
Ns. tapahtumapysakoinnin kayttéa tulee laajentaa. Myos rakentamisen ajan
liikennejarjestelyille ehdotetaan ratkaisuja. Pysakoéinti- ja liikenneongelmien
ratkaisemista pidetdan ensiarvoisina ja nopeasti toteuttamista vaativina.

Kulttuuriymparistdéa pidetdén tarkeana. Varalan palvelujen ja rannan pitaisi
mielipiteen mukaan olla paremmin asukkaiden ja ulkopuolisten kaytossa.

Vastine: Asemakaavavaiheessa rakentamista suunnitellaan yleisella tasolla,
joten rakentamisen alaa ei voida maarata tarkasti viitesuunnitelman mukai-
sesti. Olemassa olevan ja uuden rakennuksen valissa ei kuitenkaan ole tie-
dossa rakennustarpeita, joten se voidaan poistaa kaavasta.

Lisarakentamiselle on annettu enimmaiskorkeusasema, joka on hieman nykyi-
sen kallion enimmaiskorkeutta matalampi. Katto- ja ympéaristérakentamisen
laadusta ja arkkitehtuurista on maaratty rakentamistapaohjeessa, joka on an-
nettu sitovana (kaavamerkinta rto-). Varalankadun viereinen lisdrakentaminen
edellytetdan toteutettavan viherkattoisena.

Liikenneturvallisuuden parantamiseksi Varalankadulle on esitetty korotettu liit-
tymaalue urheiluopiston tonttiliittyméan kohdalle, nykyista paremmin jasennelty
Varalan kaytt6on tarkoitettu pysékdintialue 10 henkil6autolle seka jalankulku-
yhteys urheiluopiston portilta Pyynikintien jalkakaytavalle, josta yhteys jatkuu
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Pyynikin ulkoilureiteille. Pyynikintiell& ajorataa on esitetty kavennettavaksi uu-
den suojatien kohdalla turvallisuuden parantamiseksi.

Urheiluopiston sisadnajovayla ja portti mitoitetaan rakennusvaiheessa niin,
ettd kaksi henkildautoa mahtuu kohtaamaan, mika sujuvoittaa jarjestelya ny-
kyisesta.

Kadunvarsipysékainnin luontevin puoli on Varalankadun pohjoispuoli, koska
suurin osa liikenteesta saapuu Pyynikintien suunnasta. Pohjoisreunalla myos
jalkakaytava palvelee kulkua urheiluopistolle, jolloin kéavely ajoradalla on va-
haisempéaa.

Nykyinen katualue ei riitd ajoradan leventadmiseen, jotta saataisiin kaksi kais-
taa + pysakointi. Jarjestely edellyttaisi katualueen laajentamista.

Toive Pyynikin tapahtumapyséakoinnin kayton laajentamisesta on vélitetty Va-
ralan saatiolle.

Rakentamisen aikainen kulku Pyynikintien kautta ei onnistu vanhasta portista
maaston korkeuserojen takia, Pyynikintiella on myos liittymékielto Varalan ton-
tin kohdalla.

Kaava-asiaan liittymattomat lilkennejarjestelyja koskevat kehitysehdotukset
toimitetaan myds liikkennesuunnitteluun tiedoksi ja tutkittavaksi.

Alueen viihtyvyyden osalta kommentissa viitataan ELY-keskuksen lausumaan.
Pirkanmaan ELY-keskuksen luonnoksesta antaman kommentin mukaan
suunnitelma on kehittynyt edellisen vaiheen jalkeen suotuisaan suuntaan, ja
uudisrakennusmassa on sijoitettu hyvin maastoon, eikd se heikenna alueen
maisemallisia tai kulttuuriarvoja.

Varalan saatiolla ei ole tiedossa rasitteita tai esim. yhteiskayttorantoja. Uima-
ja venelaiturit ovat jatkuvasti kurssi- ja opetuskaytdossa seka rantasauna-asi-
akkaiden kaytdssa, joten niita ei voida valitettavasti avata naapuruston vapaa-
seen kayttoon. Asiasta kiinnostuneille |&hinaapureille on kerrottu mahdolli-
suuksista kayttdd Varalan liikuntatiloja ja —palvelutarjontaa ja Varala on edel-
leen avoin jatkamaan tatd keskustelua ja kehittamaan tarjontaansa yhdesséa
naapurustonkin kanssa.

As Oy Tahmelanranta 32 toteaa kommentissaan rantareittivaihtoehtojen ole-
van uhka taloyhtion yksityisyydelle ja toivovat lisétietoja kaavan edetessa.

Vastine: Ita-lAnsisuuntaisen virkistysyhteyden toteuttaminen Pyynikin suojelu-
alueelta lanteen ja Tahmelaan on Pirkanmaan maakuntakaavan tavoitteissa.
Alueen lapi kulkevaa virkistysyhteytta on tutkittu useassa vaiheessa (selvityk-
set on esitelty kaavaselostuksessa), mutta avointa reittid ei ole katsottu mah-
dolliseksi pihan luontoarvojen vuoksi. Kallioalueen kautta kulkeva reitti olisi
uhka luontoarvoille. Kiinteiston lapi kulkeva reitti olisi lAhes mahdoton toteuttaa
myo6s Varalan toiminnan kannalta. Jos reitti kulkisi rannassa, se kulkisi urhei-
luopiston ainoan tasaisen toiminta-alueen ja nykyisen Flowpark-alueen halki.
2019 kavelyreittitarkastelussa on tutkittu vaihtoehtoja toteuttaa virkistysreitti
polkumaisena kavely-yhteytena. Tarkastelussa esitetty reitti kulkee kaupungin
omistuksessa olevien alueiden kautta. Esitetty linjaus on alustava ja se vaatii
tarkempaa suunnittelua.
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Tampereen polkupydrailijat ry lausuivat kommentissaan olevansa pettyneita
kaavan polkupyorailyllisiin tavoitteisiin, erityisesti puuttuvaan rantareittiin ja uu-
teen kaupungin maalla sijaitsevaan autopaikoitusalueeseen. Voimakas maki
Pyynikintiella aiheuttaa pyorailylle estevaikutuksen, jota heidan mielestaan ei
ole huomioitu riittdvan hyvin. Yhdistys toivoo, ettd rantaan tehtaisiin joko va-
raus rantaan toteutettavalle ponttoonivaylalle, tai Varalan alitse tehtavélle ke-
vyen liikenteen tunnelille laadittaisiin varaus tulevaan kaavaan. Lausunnossa
korostetaan myds, etta kayttajia yhteydelle on runsaasti niin nykyisista kuin
tulevistakin alueen asukkaista.

Vastine: Varalan pihan lapi kulkevaa virkistysyhteytta on tutkittu useassa vai-
heessa (selvitykset esitelty kaavaselostuksessa), mutta avointa reittid ei ole
katsottu mahdolliseksi pihan luontoarvojen vuoksi. Kallioalueen kautta kulkeva
reitti olisi uhka luontoarvoille. Kiinteiston lapi kulkeva pyoérailyreitti olisi lahes
mahdoton toteuttaa myos Varalan toiminnan kannalta. Jos reitti kulkisi ran-
nassa, se kulkisi urheiluopiston ainoan tasaisen toiminta-alueen ja nykyisen
Flowpark-alueen halki.

Pyynikintien jyrkan makiosuuden kohdalla on tutkittu mahdollisuutta leventaa
nykyista jalkakaytavaa louhimatta luonnonsuojelualueella sijaitsevaa kalliota.
Jalkakaytavan leventaminen edellyttaisi talléin ajoradan kaventamista ja hei-
kentdisi autoliikenteen olosuhteita linja-autoreitilla niin paljon, etta jarjestely to-
dettiin toteuttamiskelvottomaksi vaihtoehdoksi.

Yksityishenkildiden antamissa kommenteissa kiinnitettiin huomiota Varalan-
kadun varren uudisrakennuksen kattoterassiin ja sen ymparistoonsa aiheutta-
maan meluun ja hairioon, kaavan aiheuttamaan lilkkenteen ja pysakaintimaaran
kasvuun seka alueen tdydennysrakentamisen maaraan, jota pidettiin lilan suu-
rena ja alueen luonnon ja kulttuurimaiseman arvoja vaarantavana. Kommen-
teissa kritisoitiin myds mm. rannassa kulkevan virkistysreitin aiheuttamia hait-
toja ja rakentamisaikaisia hairioita.

Vastine: Varala on merkitty Kantakaupungin yleiskaavaan 2040 kehitettavana
erityiskohteena Palvelujen ja tyopaikkojen sekoittunut kohde -merkinnalla.
Yleiskaavamerkintd ohjaa asemakaavaa mahdollistamaan toiminnan kehitta-
misen myds laajentamalla tiloja. Lisdrakentaminen on viitesuunnitelmassa so-
vitettu tarkasti maastoon ja se sijoittuu nykyisten rakennusten yhteyteen ra-
kennushistoriallisen selvityksen mukaisesti, niin etta se ei uhkaa rakennus- ja
kulttuurihistoriallisia arvoja, pihan arvokkaita ominaispiirteitd, nakymia, tai alu-
een luontotyyppeja ja arvolajeja. Rakentamiselle on annettu mm. enimmais-
korkeus, joka on hieman nykyisen kallion korkeutta matalampi. Rakentamisen
paikkaan sopivuutta, laatua ja maastoon sovittamista ohjataan kaavamaarays-
ten lisaksi rakentamistapaohjeella. Rakentamista ja kasittelya maaraavat mer-
kinnat kattavat lahes koko piha-alueen. Erittain tarkoilla kaavamaarayksilla so-
vitetaan tuleva rakentaminen alueen olemassa oleviin arvoihin.

Kattoterassin toteutusmahdollisuuksia arvioitiin paivittyneiden aineistojen,
naapuripalautteen, kaytettavyyden, seka turvallisuuden kannalta ja todettiin
ettd katto on parempi toteuttaa viherkattona. Viherkattomaarays lisataan Va-
ralankadun varrella sijaitsevalle rakennukselle. Kattoterassimaéarays poiste-
taan rakentamistapaohjeesta. Varalankadun viereisen uudisrakennuksen
maksimikattokorkeus jaa nykyisen kallion tasalle. Varalankadun ja uudisraken-
nuksen valissa olevia puita ei todennakoisesti voida rakentamisessa sailyttaa,
mutta kadun reuna on maaratty uudelleen istutettavaksi.
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Asemakaavan mukainen rakentaminen lisaa oletettavasti jonkin verran urhei-
luopiston palveluiden kayttoéa ja kulkua Varalaan. Urheiluopiston pysakainti-
paikkojen maaran lisaamisella pyritddn vahentdmaan nykyista katuverkon py-
sakointiongelmaa. Varala on myds joukkoliikenteella, kavellen ja pyoralla hy-
vin saavutettavissa, joten alueen toiminnan vilkastuminen ei nay kokonaisuu-
tena henkildautoliikenteesséa. Liikenneturvallisuuden parantamiseksi Varalan-
kadulle on esitetty korotettu liittymaalue urheiluopiston tonttilittyman kohdalle,
nykyista paremmin jasennelty pysakointialue 10 henkil6autolle seka jalankul-
kuyhteys urheiluopiston portilta Pyynikintien jalkakaytavélle, josta yhteys jat-
kuu Pyynikin ulkoilureiteille. Pyynikintiell& ajorataa on esitetty kavennettavaksi
uuden suojatien kohdalla turvallisuuden parantamiseksi. Urheiluopiston si-
saanajovayla ja portti mitoitetaan rakennusvaiheessa niin, ettd kaksi henkil®-
autoa mahtuu kohtaamaan, mik& sujuvoittaa jarjestelyd nykyisesta. Kadunvar-
sipysakoinnin luontevin puoli on Varalankadun pohjoispuoli, koska suurin osa
likenteesta saapuu Pyynikintien suunnasta. Pohjoisreunalla myds jalkakay-
tava palvelee kulkua urheiluopistolle, jolloin kdvely ajoradalla on vahaisempaa.
Nykyinen katualue ei riitd ajoradan leventadmiseen, jotta saataisiin kaksi kais-
taa + pysakaointi. Jarjestely edellyttaisi katualueen laajentamista. Toive Pyyni-
kin tapahtumapysakoinnin kayton laajentamisesta on valitetty Varalan saati-
Olle. Rakentamisen aikainen kulku Pyynikintien kautta ei onnistu vanhasta por-
tista maaston korkeuserojen takia, Pyynikintiella on my6s liittymakielto Varalan
tontin kohdalla. Kaava-asiaan liittymattomat liikennejarjestelyja koskevat kehi-
tysehdotukset toimitetaan myds likennesuunnitteluun tiedoksi ja tutkittavaksi.

Luontoarvot ja herkat lajit on selvitetty ja ne on huomioitu kaavassa. Lahes
koko piha on merkitty sailyttavilla merkinnéilla, mm. paapuusto on sailytettava
rakentamisen alueita ja kadun reunaa lukuun ottamatta. Varalankadun ja uu-
disrakennuksen valisséa olevia puita ei todennakaoisesti voida rakentamisessa
sailyttdd, mutta kadun reuna on maaratty uudelleen istutettavaksi. Lisaraken-
taminen on viitesuunnitelmassa sovitettu tarkasti maastoon ja se sijoittuu ny-
kyisten rakennusten yhteyteen rakennushistoriallisen selvityksen mukaisesti.
Rakentaminen ei uhkaa mainitun pienelainkannan liikkkumista, piha sailyy yla-
osastaan puistomaisena ja alaosastaan luonnonmukaisena, joten ekologiset
yhteydet sailyvat.

llImastoinnin ja muiden taloteknisten laitteiden sallittua melua sédéadellaan ase-
tuksella rakennuksen aaniymparistosta. Laitteille on asetettu enimmaismelu-
tasot mm. naapurirakennusten pihoilla ja avattavien ikkunoiden luona. Lisara-
kentamisen ilmastointilaitteet maarataan sijoittamaan kattokerroksen sisélle ja
sovittamaan arkkitehtuuriin.

Ehdotusvaiheessa rakentamistapaohjeeseen lisataan ja paivitetaan nakyma-
kuvia viitesuunnitelmasta seka tehdéaan tarkennus Anna Liljan kadun puolei-
seen rakennusalaan.

Varalan saatiolla ei ole tiedossa rasitteita tai esim. yhteiskayttorantoja. Uima-
ja venelaiturit ovat jatkuvasti kurssi- ja opetuskaytossa seka rantasauna-

asiakkaiden kaytossa, joten niita ei voida valitettavasti avata naapuruston va-
paaseen kayttoon. Asiasta kiinnostuneille l&hinaapureille on kerrottu mahdol-
lisuuksista kayttaa Varalan liikuntatiloja ja —palvelutarjontaa ja Varala on edel-
leen avoin jatkamaan tatd keskustelua ja kehittamaan tarjontaansa yhdesséa
naapurustonkin kanssa.
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Itéa-lansisuuntaisen virkistysyhteyden toteuttaminen Pyynikin suojelualueelta
lanteen ja Tahmelaan on Pirkanmaan maakuntakaavan tavoitteissa. Alueen
lapi kulkevaa virkistysyhteytta on tutkittu useassa vaiheessa (selvitykset on
esitelty kaavaselostuksessa), mutta avointa reittia ei ole katsottu mahdolliseksi
pihan luontoarvojen vuoksi. Kallioalueen kautta kulkeva reitti olisi uhka luonto-
arvoille. Kiinteiston lapi kulkeva reitti olisi lAhes mahdoton toteuttaa myds Va-
ralan toiminnan kannalta. Jos reitti kulkisi rannassa, se kulkisi urheiluopiston
ainoan tasaisen toiminta-alueen ja nykyisen Flowpark-alueen halki. 2019 ka-
velyreittitarkastelussa on tutkittu vaihtoehtoja toteuttaa virkistysreitti polkumai-
sena kavely-yhteytena. Tarkastelussa esitetty reitti kulkee kaupungin omistuk-
sessa olevien alueiden kautta. Esitetty linjaus on alustava ja se vaatii tarkem-
paa suunnittelua.

Pyynikintien jyrkan makiosuuden kohdalla on tutkittu mahdollisuutta leventaa
nykyista jalkakaytavaa louhimatta luonnonsuojelualueella sijaitsevaa kalliota.
Jalkakaytavan leventaminen edellyttaisi talléin ajoradan kaventamista ja hei-
kentdisi autoliikenteen olosuhteita linja-autoreitilla niin paljon, etta jarjestely to-
dettiin toteuttamiskelvottomaksi vaihtoehdoksi.

3.5.5 Ehdotusvaiheessa esitetyt lausunnot ja muistutukset seka niiden huomioon ottaminen

Pirkanmaan maakuntamuseo ilmoitti, ettd asemakaava huomioi arvokkaan
kulttuuriympéaristokokonaisuuden riittavalla tavalla ja ohjaa uudisrakenta-
mista. Maakuntamuseolla ei ole huomautettavaa suunnitelmasta.

As Oy Tahmelanranta 32 kommentoi liikenneverkkosuunnitelmassa esitet-
tya Pyynikintien muutosvaihtoehtojen tarkastelua ja totesi etta tarkastellut toi-
met heikentéisivat liikkumista alueella. Muistutuksessa myds todetaan, etta
panostus julkisen liikenteen lisddmiseen keventaisi yksityisautoilun tarvetta
alueella. Muistutuksen mukaan rannassa kulkeva kavelyreitti on merkittava
asuntojen yksityisyyteen vaikuttava haitta ja sen pelataan lisdavan ei-toivot-
tua lilkkkumista asunto-osakeyhtion alueella. Ei-toivottua liikkkumista ja alkoho-
lin kayttda on jo havaittu rannan virkistysalueella, osa ulkoilijoista turmelee
luontoa ja my6s rantaan sytytetyt nuotiot aiheuttavat vaaraa. Kaavaan ehdo-
tetaan muutosta rantareittien osalta.

Vastaus: Varalan asemakaava-kartan maaraykset ja merkinnat kohdistuvat
ainoastaan kaava-alueeseen. Kaavan liitteend on tehty myos laajempia selvi-
tyksia ja tarkasteluja, joiden avulla on tutkittu erilaisia mahdollisuuksia mm.
Pyynikintien liikennejarjestelyihin. Nama liitteet eivat vahvistu asemakaavan
yhteydessa, vaan esim. liikennejarjestelyiden osalta paatokset tehdaan katu-
suunnitelmien tai viheralueilla puistosuunnitelmien hyvaksymisen yhtey-
dessa. Liikenneselvityksessa esitetyista toimenpiteista ei ole tehty paatoksia
eiké laadittu toteuttamisaikatauluja, ne ovat tdssa vaiheessa ideoita liiken-
neverkon ja liikkenneturvallisuuden kehittamiseksi esimerkiksi sitten, kun Va-
ralan laajennushankkeet on toteutettu. Ainoastaan Varalankadun varrella
oleva, jo nyt kytds-sa oleva pysakdintialue, saa virallisen statuksen pysa-
kointialueena asemakaavan vahvistuessa.

Kaavan taustamateriaaliksi laaditussa liikenneselvityksessa esitetaan paran-
nustoimenpiteitd Pyynikintien joukkoliikennejarjestelyihin. Vuoden 2021 lin-
jastomuutoksien myota bussilikenne tulee kulkemaan Varalan pysakin kautta
ruuhka-aikaan jopa 10 minuutin valein ja muina aikoina 15 — 60 minuutin va-
lein. Kaavaehdotusvaiheessa laadittiin lisdtarkasteluna yleissuunnitelma
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Pyynikintien linja-autopyséakin mitoittamisesta kaupunkiliikenteen ja Varalan
Urheiluopiston tilausliikenteen yhteiskaytolle sopivaksi seka pysakkiymparis-
ton turvallisuuden parantamisesta. Pysakkiympariston muutokset parantavat
joukkoliikenteen kayttbmukavuutta ja turvallisuutta Varalan alueella.

Kaupungin omistamien rantojen kayton mahdollistaminen on tarke& osa
asukkaille tarjottuja virkistyspalveluita ja -reitteja. Luonto- ja rantamaisemalla
on asukkaille hyvinvointia ja terveytta yllapitava merkitys ja siksi paasy ran-
nassa kulkeville reiteille tulee mahdollistaa kaupungin omistamilla virkistys- ja
ranta-alueilla. Rantamaisemassa kulkevilla reiteilla on merkitystd myos kau-
pungin veto- ja pitovoiman kannalta. Virkistysreitin tavoite on myos olla kes-
kuspuistoverkostoa yhdistava ja tdydentava yhteys, joka palvelee asuinaluei-
den tai keskustojen virkistys- ja viheryhteytena ja lahivirkistysalueena. Nain
ollen reitin tulisi kulkea paaosin virkistysalueilla eik& katuverkossa. Pyynikin—
Pispalan rantareittia on toivottu pitkédan ja laajasti asukkaiden taholta ja siita
on tutkittu useita vaihtoehtoja. Valittu reittivaihtoehto on todettu par-haaksi
mm. koska se on tasapuolisin alueen asukkaille, se tarjoaa kattavat yhteydet
tarkealle lahivirkistysalueelle, se on vaihtoehdoista luonnonléheisin, ja sielta
on useita mahdollisuuksia paasta rantaan. Reitilld voidaan myds hyédyntaa
nykyisia polkuyhteyksia. Reittivertailussa on huomioitu mm. etta reitilla on
useita haastavia osuuksia, joiden toteuttamistapa tulee arvioida toteutus-
suunnittelussa ja etta rivitaloyhtion kohdalla reitti sijoittuu l&helle asuntojen
takapihoja. Suunniteltu pienimuotoinen ja polkumainen reitti ei uhkaa luontoa,
sen monimuotoisuutta tai maisema-arvoja. Yleisen virkistysalueen vieressa
sijaitseva taloyhtio voi tarvittaessa kieltda kulkemisen omistamalleen alueelle.
Mahdollisia jarjestyshairidita valvoo poliisi. Reittivaraus on ohjeellinen ja kau-
pungilla ei talla hetkella ole suunnitelmaa reitin toteuttamisesta.

Ehdotusvaiheessa teetettiin suunnitelma joukkoliikennepysakin ja jalankulku-
ympariston parantamisesta Varalan pysakin ymparistossa. Suunnitelmaan
sisaltyy myo0s tilausajopysakin tilavaraus. Liikenneselvitykseen lisattiin myos
likennelaskenta, tarkennettiin kaavan vaikutusten arviointia liikennevaikutus-
ten osalta ja lisattiin kaavaan yleismaarays pysakointimaarayksen tulkin-
nasta.

As Oy Tampereen Anna Liljan katu 4 kiittdd muistutuksessaan luonnok-
sesta jatettyjen muutostoiveiden huomioimisesta, mutta huomauttaa, etta lii-
kenteen lisddntymisen vaikutukset l&hialueen asukkaisiin on sivuutettu. Esi-
tetty korotettu liittymaalue aiheuttaa muistutuksen mukaan ongelmia Varalan-
kadulta Pyynikintielle liittymisessa, ajoneuvoja on jaényt talviaikana kiinni ma-
keen. Lisaksi huomautetaan, ettd Pyynikintien kaventaminen todennakoéisesti
aiheuttaisi vaaratilanteita ja esitetaan parempaa suojatien paikkaa.

Muistutuksessa esitetdan, etta tilausautoliikenteelle tulee osoittaa pysakointi-
paikka muualta. Nykyisin tilausajoliikenne tukkii Varalankadun. Muistutuksen
mukaan tapahtumien yhteydessa alueella on ollut 30-50 vaarin pysakoitya
autoa ja tama olisi pitanyt huomioida pysakointiselvityksessa.

Vastaus: Asemakaavan ehdotusvaiheessa maaliskuussa 2020 tehtiin Vara-
lankadulla ja Pyynikintiella likennetutkimuksia, joiden tulokset on raportoitu
asemakaavan liitteena olevassa paivitetyssd liikenneselvityksessa
(31.3.2020). Liikenneselvitysta on taydennetty myds Varalan urheiluopiston li-
sarakentamisen ja toiminnan laajentumisen vaikutuksilla Varalankadun ja Pyy-
nikintien liikkennemaariin. Tarkastelussa on todettu, ettd liikenteen kasvu on
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maltillista ja sen vaikutus liikkenteen sujuvuuteen vahainen. Liikenteen lisayk-
sen on arvioitu olevan Varalankadulla Varalan urheiluopiston itdpuolella ja
Pyynikintiella 160-230 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Pyynikintien joukkoliikenteen palvelutasoa on tarkoitus parantaa. Vuoden
2021 linjastomuutoksien myoéta bussiliikenteen vuorovali Pyynikintiella on
suunniteltu tihennettavan ruuhka-aikana 10 minuuttiin. Muina aikoina lilkkenndi-
taisiin 15-60 minuutin vuorovalilla. Joukkoliikenteen tehostaminen palvelee
seka asutusta etta Varalan urheiluopiston tarpeita ja vahentaa osaltaan autoi-
lun kasvupainetta. Joukkoliikenteen olosuhteita on tarkoitus kehittdd myos pa-
rantamalla Varalan pysakkiparin jarjestelyja seka jalan-kulkuyhteyksia pysak-
kiparin laheisyydessa Pyynikintien ja Varalantien liittymassa.

Urheiluopiston itaisen tonttiliittyman kohdalle esitetyn Varalankadun korotuk-
sen suunnittelussa on huomioitu Varalankadun jyrkkyydet sek& nopeusrajoi-
tukset. Korotus seka pysakointialue sijoittuvat 30 km/h-nopeusrajoitusalueelle
ja Varalankadun loivemmalle osuudelle, jolla ajoradan pituuskaltevuus on noin
5 %. Liséksi korotus ei sijaitse Pyynikintien ja Varalankadun liittymassa, vaan
noin 60 metrin etaisyydella littymasta. Korotuksen tarkoituksena on Varalan-
kadun ylittavien, esimerkiksi urheiluopiston tontille tai Pyynikintielle Pyynikin
Trikoon suuntaan matkalla olevien jalan-kulkijoiden, seka urheiluopiston tont-
tilittyman kohdan turvallisuuden parantaminen.

Liikenteellisissa tarkasteluissa esitetty Pyynikintien ajoradan pistemainen ka-
vennus ja suojatien toteuttaminen kavennukseen Varalankadun liittyman ja ns.
Varalan mutkan valille on tarpeen seka ulkoilijoiden etta Pyynikintien muiden
jalankulkijoiden turvallisuuden vuoksi. Suojatie on sijoitettu paikkaan, jossa
Pyynikintien jalkakaytava kadun itdreunassa péaattyy ja jossa mm. Varalanka-
dun suuntaan kulkevat jalankulkijat joutuvat ylittaméaan Pyynikintien ajoradan.
Jalkakaytavan jatkaminen Varalankadun liittymaan ei ole mahdollista Pyyni-
kintien katualueen kapeuden seka ajoradan reunaan rajautuvien kallioiden ja
Pyynikin luonnonsuojelualueen takia.

Ajoradan kavennuksella on myos liikennetta rauhoittava vaikutus, joka ulottuu
sekd Varalankadun liittymaan, etta Varalan mutkaan saakka. Turvallisuus-
syistd myos kavennuskohdan havaittavuus ja merkitseminen mm. liikenne-
merkein on tarke&a ja kuuluu kiinteana osana ajoratojen kavennuksien suun-
nittelua ja toteuttamista.

Vuonna 2016 yhdyskuntalautakunnan hyvaksymassa nopeusrajoitusjarjestel-
man uudistuksessa on esitetty, ettd Pyynikintien nopeusrajoitus alennetaan 30
kilometriin tunnissa. Nykyisin nopeusrajoitus on 40 km/h. Kevaan 2020 aikana
laaditaan Pyynikin alueelle tarkempia suunnitelmia 30 km/h aluenopeusrajoi-
tuksesta ja liikenteen rauhoittamisesta.

Suurien tapahtumien aikana Varala on opastanut pysakointia Pyynikin uima-
rannan yhteydessa oleville pyséakointialueille. Tapahtumiin osallistuvia on
my0s tiedotettu ennakkoon pysakaointijarjestelyista. Varala on ilmoittanut etta
samaa kaytantéa on tarkoitus jatkaa tulevaisuudessakin.

Normaalitilanteessa pysakointi tapahtuu Varalan Urheiluopiston pysakaointialu-
eilla seka kadunvarsilla. Asemakaavamuutos mahdollistaa pysakointipaikko-
jen maaran lisdamisen tontilla, sekd LPA-alueen toteuttamisen Varalankadun
varteen. Myd6s joukkoliikennetta on esitetty vahvistettavaksi.
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Varalan urheiluopistolle tulevat tilauskuljetukset on nykyisin ohjeistettu jatta-
maan ryhmat Varalankadulla urheiluopiston itaisen tonttilittyméan kohdalle (A-
portille) ja etenkin ruuhka-aikoina Pyynikintien linja-autopysakille, josta on Va-
ralaan vain 100 metrin kdvelymatka. Varalan urheiluopiston piha-alueet ovat
linja-autoille ahtaita, ja tilanne ei tule parantumaan asemakaavamuutoksen
myo6ta. Tasta syystd asemakaavan ehdotusvaiheessa on tarkasteltu Pyyni-
kitien bussipysakkiparin kehittamista, seka laadittu yleissuunnitelma Pyynikin-
tien lansireunan pysakin mitoittamisesta kaupunkilikenteen ja Varalan Urhei-
luopiston tilauskuljetusten yhteiskaytolle sopivaksi, seka pysakkiympariston
turvallisuuden parantamisesta.

Yksityishenkilon muistutuksessa kiitetaan kasvillisuuden ja elaimiston huo-
mioimisesta, seka kysytdan Varalankadun leventamisesta. Liséksi esitetaan
huoli rakentamisen aikaisesta rekkaliikenteesta ja louhinnan aiheuttamista
vaurioista, seké toivotaan suunnitelmaa haittojen estamiseksi.

Vastaus: Varalankatua ei ole suunnitelmissa esitetty levennettavaksi. Logis-
tiikkasuunnittelu kuuluu tydmaan normaaleihin toimintoihin, ja rakentamisen
aikainen lilkkenne joudutaan aikatauluttamaan ja suunnittelemaan huolellisesti.
Tyd-maan ja naapureiden valisestd yhteydesta on hyva sopia jo ennen tyon
alkua. Mikali tydmaalla tulee tehtavaksi pitkaan kestéavia, erityisen meluisia toi-
mintoja, niita voidaan tarvittaessa saadell&a meluilmoituksesta tehtavalla paa-
toksella. Tassa tapauksessa lahimpana louhittavia alueita ovat Varalan omat
rakennukset. Tydmaan tulee huolehtia tarvittaessa myo6s lahirakennusten kat-
selmoinnista ennen louhintaty6ta ja sen jalkeen.

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 Kaavan rakenne

4.1.1 Mitoitus

Asemakaavassa osoitetaan kaksi tonttia urheiluopiston kayttoon, tontti auto-
paikkoja ja teknista huoltoa varten, seka puisto- ja vesialuetta.

Kortteliin 1063 muodostuu rakennusoikeutta yhteensa 14 620 k-m?, josta Y-
17 tontilla 10 on 10 500 k-m?, Y-17 tontilla 9 on 4100 k-m? ja ET-2 tontilla 11
on 20 k-m2.
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Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

kortteli tontti kayttotarkoitus | alam2 kem?2 yht. | tehokkuus
1063 8 LPA 267 0
1063 9 Y-17 15825 4100 0,26
1063 10 Y-17 29742 10 500 0,35
1063 11 ET-2 30 20 0,67
L&hivirkistys-
alue VL 997 0
Vesialueet W 7414 0
Katualue 651 0

m? kem? e-luku
Kaava-alue yht. 54 925 14 620 0,27

Taulukko. Kaavassa osoitettujen tonttien ja muiden alueiden pinta-alat, rakennus-
oikeus ja tehokkuus.

Asemakaavamerkinnét ja maaraykset ovat taydellisind kaavakartan yhtey-
dessa.

4.2.1 Korttelialueet

Kortteli 1063

Tontti 8 on autopaikkojen korttelialue (LPA), jonka kautta osoitetaan ohjeelli-
nen polkuyhteys (po) tontin 10 tonttilittymastéa Pyynikintielle ja jonka lapi kul-
kee maanalainen johto. Korttelialueelle saa sijoittaa korttelin 1063 tonttien 9 ja
10 autopaikkoja. Tontin autopaikkamaara on 10.

Korttelin 1063 tontit 9 ja 10 osoitetaan Varalan urheiluopiston kayttoon. Tont-
tien kayttotarkoitus on urheiluun liittyvaé opetus- ja kurssitoimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue, tontille sallitusta kerrosalasta saadaan kayttaa enin-
tddn 50% opetus- ja kurssitoimintaa palvelevia asuntotiloja ja majoitustiloja
varten (Y-17).

Tontin 9 rakennusoikeus on 4100 k-m2. Tontilla on viisi rakennusalaa, joista
laajimman suurin sallittu kerrosluku on kaksi (1), vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema enintddn +117,00, rakennuksen julkisivut tulee tehd& paaasial-
lisesti punatiilesta (ju-16) ja paikalla muuraten (ju-57). Kolmella rakennusalalla
on asemakaavalla suojellut rakennukset, joista Villa Varala on suojeltu mer-
kinnalla sr-34 (Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas seka
kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarked rakennus. Rakennusta ei saa pur-
kaa. Rakennuksessa suoritettavilla korjaus- ja muutostoilla ei saa turmella ra-
kennuksen, rakenteiden, julkisivujen tai kiinte&n sisustuksen rakennustaiteel-
lisia ja rakennusteknisid arvoja eikda muuttaa rakennuksen raystaskorkeutta
eikd kattomuotoa. Rakennuksen sisatilojen tilanjakoa ei saa oleellisesti muut-
taa.) ja Kisapirtti ja Kalliola merkinnalla sr-51 (Kulttuurihistoriallisesti arvokas
ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarke& rakennus. Rakennusta ei saa
purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sel-
laisia, etta rakennuksen kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kan-
nalta merkittava luonne sailyy.). Rannassa on rakennusala saunaa (sa) ja ta-
lousrakennusta (t) varten, rakennusten suurin sallittu kerrosluku on | ja raken-
nusten paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta.
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Tontin pohjoisosassa on pihan luontoarvoja suojeleva merkinta s-2, lansi-
osassa ja rantavyohykkeella merkinta s-piha4 ja kallioalueella tontin etela-
osassa seka tontin lansirajalla on merkinté luo-1, Pyynikintien reunalla on mer-
kintd i-11. Kisapirtin edustalla oleva kivimuuri on suojeltu merkinnalla sr/r-3
(suojeltava historiallinen rakenne). Tonttia koskevat hulevesien hallintaa kos-
kevat maaraykset hule-42(1) ja hule-24.

Tontin autopaikkoja voidaan sijoittaa viereiselle tontille 8, joka on autopaikko-
jen korttelialue (LPA) seka tontille 10 ja pysakoimispaikalle p-11. Pysakdimis-
paikalle ajetaan tontin 10 kautta (merkinta ajo).

Tonttia koskee asemakaavaa varten laadittu rakentamistapaohje (rto-8415),
joka on asemakaavan liitteenda ja yleisméaarays, joka on asemakaavakartassa
(y-8415). Pihan ja rakennusten kasittelytapa on maaritelty tarkemmin rakenta-
mistapaohjeessa.

Tontin 10 rakennusoikeus on 10 500 k-m?. Tontilla on laaja rakennusala, jonka
suurin sallittu kerrosluku on kaksi (II). Rakennusalan lansiosassa vesikaton
ylimman kohdan korkeusaseman tulee olla enintd&n +106,00 ja Varalankadun
reunalla enintddn +110,00. Tontin koillisosaan voidaan rakentaa yksi maan-
alainen kerros autojen sailytysta varten ja sen paalle pysakoimispaikka. Vara-
lankadun varressa olevan rakennusalan osa tulee toteuttaa viherkattoisena
(vih-ka-1). Urheiluopiston paarakennus ja Majala on suojeltu maarayksella sr-
51. Rakennusalalle rakennettavien rakennusten ja laajennusosien julkisivujen
tulee olla paaasiallisesti paikalla muurattua tiilta (ju-16, ju-57). Rannassa on
rakennusala saunaa varten (merkinté sa). Saunarakennus saa olla enintdan I-
kerroksinen ja sen julkisivumateriaalina tulee kayttaa puuta. Tontin kautta on
ajoyhteys (ajo) tontille 9. Tontilla on nelja osa-aluetta pysakointipaikkoja varten
(p-11 Pysakaintialue on jasennditdva pensas- ja puuistutuksin ja ajoneuvojen
kulkureitit tulee rakentaa hitaaseen ajotapaan ohjaaviksi). Tontin autopaikkoja
voidaan osoittaa korttelin tontilta 8, joka on autopaikkojen korttelialuetta (LPA)
ja tontille 9 seka tontilla oleville pysakoimispaikoille p-11. Tontin luoteiskul-
massa on osa-alue maanalaista johtoa varten. Varalankadun ja tontin etela-
puolella olevan puistoalueen valilla on ohjeellinen polkuyhteys (po).

Tontilla on useita pihan kasvillisuutta ja luontoarvoja huomioivia merkintoja:
Lansi- ja etelaosassa on merkinta s-2, (Alueella oleva puusto on sailytettava
siten, ettd sallitaan vain maiseman hoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.),
itdosassa ja lansirajalla on merkinté s-piha-4 (Tontin osa, jolla pihaymparist6
sailytetdan. Alueen luonteen kannalta merkittavat avokalliot ja puut tulee sai-
Iyttdd. Alueelle saa osoittaa ympariston huomioon ottavia kulkuyhteyksia, oles-
kelualueita ja taydennysistutuksia.) ja Varalankadun varteen rajautuvalla alu-
eella on merkinta i-11 (Istutettava alueen osa. Alueella olevaa puustoa on sai-
lytettdva mahdollisuuksien mukaan ja sitd on tdydennysistutettava uusilla istu-
tuksilla ymparistoon soveltuvalla tavalla.). Tontin etelaosassa oleva kalliojyr-
k&nne ja pihan keskiosassa oleva kasvillisuusesiintymd on huomioitu osa-
aluemerkinnalla luo-1 (Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue, ekologinen kaytava.).

Tonttia koskevat hulevesien hallintaa koskevat maaraykset hule-42(1) (Kiin-
teiston vettalapaisemattomilla pinnoilla syntyvét hulevedet tulee ensisijaisesti
imeyttaa tontilla. Mikali imeyttaminen ei ole mahdollista, tulee vettalapaise-
mattomilta pinnoilta tulevia hulevesia viivyttaa tontilla siten, etta viivytysra-
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kenteiden mitoitustilavuus on suluissa mainittu kuutiometrimaara jokaista sa-
taa vettalapaisematonta pintaneliometrid kohden. Viivytysrakenteiden tulee
tyhjentyd 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu
ylivuoto.) ja hule-24 (Korttelialueelta tulevien hulevesiviemarien purkupaikat
on eroosiosuojattava.).

Tonttia koskee asemakaavaa varten laadittu rakentamistapaohje (rto-8415),
joka on asemakaavan liitteenda ja yleisméaarays, joka on asemakaavakartassa
(y-8415). Pihan ja rakennusten kasittelytapa on maaritelty tarkemmin rakenta-
mistapaohjeessa.

Tontti 11 on varattu yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja lai-
tosten kayttoon (ET-2), tontille saa rakentaa enintdan 20 nelion suuruisen
muuntamorakennuksen.

4.2.2 Muut alueet

Varalankadun ja Pyynikintien valinen alue on puisto (VL), jolla olemassa oleva
puusto on sailytettava siten, ettd sallitaan vain maiseman hoidon kannalta tar-
peelliset toimenpiteet (merkinta s-2). Puistoalueen l&pi kulkee maanalainen
johto ja ohjeellinen polkuyhteys (po) tontilta 8 Pyynikintielle.

Kaavamuutosalueen eteldosa on vesialuetta (W), jossa on kaksi ohjeellista
osa-aluetta (w-1), jolle saadaan rakentaa laitureita, ja laiturien yhteyteen saa-
daan rakentaa vesivirkistystoimintojen vaatimia rakennelmia, alueella ei saa
sailyttaa veneita.

Rakentamistapaohjeen maaraykset koskevat mygds ranta- ja puistoalueita.

4.3 Kaavan vaikutukset
4.3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon;

Kaavaratkaisu mahdollistaa uudisrakentamisen Varalankadun etelapuolisella
alueella, rakennusten laajentamisen sek& maanalaisen rakenteellisen pysa-
koinnin rakentamisen urheiluopiston alueelle. Harkitusti sijoitetut ja hyvin suun-
nitellut uudisrakennukset ja laajennusosat voidaan toteuttaa alueen maise-
maan ja rakennettuun kulttuuriymparistéon sopeutuvalla tavalla. Kaava ei
muuta alueen nykyista toimintaa, eika siten aiheuta merkittavia muutoksia alu-
een ihmisten elinoloihin tai elinymparistoon. Kaava mahdollistaa autopaikko-
jen maaran lisaamisen urheiluopiston alueella, mika vahentaa jonkin verran
pysakointia Varalankadun varrella. Kaavamaarayksilla turvataan alueen luon-
non arvojen ja kulttuuriympariston arvojen sailyminen. Rakentamisen laatua
ohjataan kaavamaarayksilla ja rakentamistapaohjeilla.

Kaavassa osoitetaan polkuyhteys Varalan alueen lansiosan halki, Pyhajarven
rannasta Varalankadulle seka Varalankadun ja Pyynikintien valisen puistoalu-
een halki. Tama lis&a virkistysmahdollisuuksia Pyhajarven rantavyohykkeella.

4.3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon;

Kaavassa osoitetaan uusi rakennusala Varalankadun eteldpuolelle. Paikalle
voidaan rakentaa rakennus, jossa on kaksi maanpdaallistd ja yksi kokonaan
maanalainen kerros. Kaavassa maaritetty rakennuksen vesikaton ylin kor-
keusasema on likimain samalla tasolla Varalankadun kanssa eli uudisraken-
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nus tulee upottaa jyrkk&én rinteeseen, mika aiheuttaa paikalle louhintaa. Muu-
alle urheiluopiston alueella osoitetut rakennuspaikat on mahdollista sijoittaa
maaston muotoihin sopeutuen, siten ettei louhintaa tarvita.

Kaava-alueella on paljon vetta lapaisevdad maanpintaa, jota uudisrakentami-
nen vahentaa jonkin verran. Koska alueen maaston muodot ovat jyrkkia ja kal-
liopera on varsin lahella maanpintaa, on hulevesien viivytys alueella tarpeen.
Hulevesiviemareiden purkupaikat on eroosiosuojattava ja hulevesien hallin-
nassa tulee huomioida alueen luontoarvot ja niiden sailyminen. Varalankadun
varren uudisrakennuksen katto tulee tehda viherkattona, joka hidastaa ja va-
hentd& katolta ymparistoon johtuvien hulevesien maaraa.

4.3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin;

Asemakaavassa laajennetaan rakennusalaa Varalankadun etelapuolelle pai-
kalle, jossa on kalliota, iakasta puustoa ja arvokkaita kasvilajeja. Kallio ja pai-
kalla oleva kasvillisuus on poistettava uudisrakentamisen mahdollistamiseksi.
Alue on osa kasvistoltaan arvokasta Varalan piha-aluetta, jossa kasvaa har-
vinaista lajistoa. Osa-alueella ei kuitenkaan ole luonnonsuojelullisen statuk-
sen omaavia kasvilajeja. Varalan tontin lansiosa on rauhoitettu kokonaan ra-
kentamiselta, eikd kaavassa esiteta luonnon arvoja heikentéavia toimenpiteita
muualle piha-alueella.

Varalan alueella on runsaasti luontoarvoja, arvokkaita kasviesiintymia ja
avainbiotooppeja, joiden sailyminen turvataan kaavassa suojelumaarayksin.

4.3.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
liikenteeseen

Kaavaratkaisu tiivistda Tahmelan alueen kaupunkirakennetta. Taydennysra-
kentaminen tuo urheiluopistolle lisdd mahdollisuuksia toiminnan kehittamiseen
ja laajentamiseen, mika lisda urheiluopiston tarjoamien tyopaikkojen ja alu-
eella opiskelevien ja vierailevien kavijoiden maaraa.

Kaavan toteuttaminen ei edellytd uuden kunnallistekniikan rakentamista.

Suunnittelualue on kavellen hyvin saavutettavissa Tahmelan katuverkkoa ja
Pyynikin ulkoilumaastoja seka Pyynikintieta pitkin. Pyordailyreitit sijaitsevat
paaosin ajoradalla, koska laheisella katuverkolla ei ole pyorateita.

Asemakaavassa osoitetaan uusia viheryhteyksia Pyhajarven rantavyohyk-
keelle, mika vahvistaa kaupungin viheralueverkostoa Pyhajarven rannalla ja
Pyynikinharjun alueella. Varalankadun ja Pyynikintien risteykseen, nykyiselle
puistoalueelle osoitetaan tontti autopaikoitusta varten, mika vahentad asema-
kaavaan merkittya puistoalueen maaraa alueella jonkin verran. Alue on kuiten-
kin nykyaankin pysakaointikaytdssa, joten puistoalueen muutos autopaikka-alu-
eeksi el kaytdnnossa muuta nykytilannetta. Myos kaavassa osoitetut polkuyh-
teydet edellyttavat pienia muutoksia maastoon ja alueen puuston karsimista.

Lisarakentamisen vaikutusta likennemaariin tutkittiin kaavaehdotusvaiheessa.
Selvityksen (Liikenteelliset tarkastelut, A-insinddrit 31.3.2020) mukaan Vara-
lan Urheiluopistoon kohdistuva henkildautoliikenteen maéaré kasvaa noin 20—
30 % eli noin 200250 ajon./vrk, kun uusi maankaytt6 toteutetaan kaavan liit-
teeksi laaditun viitesuunnitelman mukaisella tavalla. Jos kaikki asemakaava-
ehdotuksen mahdollistama maankayttd toteutetaan, likenne-ennusteet Vara-
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lan Urheiluopiston liittymissa yon yli -tilanteessa ovat seuraavat: Itaisessa liit-
tymassa 820 ajon./vrk (nyk. 622 ajon./vrk, tilanne 3.3.2020) ja lantisessa liitty-
massa 240 ajon./vrk (nyk. 189 ajon./vrk, tilanne 3.3.2020). Liikennemaaran
oletetaan jakautuvan nykyisella tavalla, eli suurin osa (80 %) kulkisi urhei-
luopiston itaisen liittyman kautta. Selvityksessa todettiin, etta likenteen kasvu
on maltillista ja sen vaikutus liikkenteen sujuvuuteen on vahainen. Varalanka-
dulle toteutettavat autoliikennetté rauhoittavat ja jalankulkuyhteyksia paranta-
vat toimenpiteet huomioon ottaen, henkil6autolikennemaaran kasvun vaikutus
liikenneturvallisuuteen on vahainen. Arvioinnissa on oletettu, ettad yksi kaynti
aiheuttaa kaksi matkaa, eli ajoneuvo pysakoidaan harjoitusvuoron ajaksi Va-
ralaan. Jos kyyditsemismatkoja on paljon, likennemaéaréa kasvaa Varalan liitty-
mMissa nyt arvioitua enemman.

Urheiluopiston pysakointipaikkojen maara kasvaa rakentamisen myota noin
30 henkilbautopaikan verran, mika voi kasvattaa jonkin verran henkilauton
houkuttelevuutta kulkutapana. Katuverkolla pysékdintipaikkaa etsivan liiken-
teen maaran oletetaan hieman vahenevan pysakdintimahdollisuuksien paran-
tuessa urheiluopiston tontilla. Ehdotusvaiheessa kaavaan liséttiin yleismaa-
rays pysakointipaikkamaaran tulkinnasta paikkamaaran varmistamiseksi.

Varala on joukkoliikenteelld hyvin saavutettavissa. Linjastoluonnos 2021 -
suunnitelman mukaan reitti tulee sailymaan nykyisenlaisena, mutta vuorovali
tihenee ruuhka-aikoina. Linja 10 Tahmela—Keskustori—-Kaukajarvi liikkennoi tu-
levaisuudessa arkisin 4-6 kertaa tunnissa ja viikonloppuna 2-4 kertaa tunnissa.
Urheiluopistossa opiskelevien ja tydskentelevien maaran lisaantyminen tukee
joukkoliikenteen palvelutason sailymista nykyisellaan. Urheiluopisto sijaitsee
noin 200 metrin etaisyydella Pyynikintien linja-autopysakeista. Ehdotusvai-
heessa tehtiin lisdksi esiselvitys Pyynikintien pysékkiparin laadun ja turvalli-
suuden parantamisesta. Joukkoliikennepysakin ja Varalankadun kavely-yhtey-
den kehittdminen parantaa joukkoliikenteen kaytettavyyttd seka alueen asuk-
kaiden, ettd Varalan kayttajien ja tyontekijoiden kannalta.
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Kuva. Esisuunnitelma Pyynikintien pysakkiparin parantamisesta. Kuvassa on esi-
tetty myds tilausajoliikenteelle suunniteltu pysékkipaikka.

Kaavatyon yhteydessa on tehty liikenteellisid tarkasteluja myos Varalankadun
ja Pyynikintien jarjestelyista jalankulun ja pyorailyn turvallisten ja sujuvien yh-
teyksien parantamiseksi. Suunnitelmassa on esitetty Varalankadulle korotettu
littymaalue urheiluopiston tonttiliittyman kohdalle, nykyista paremmin jasen-
nelty pysakdintialue 10 henkilautolle seka jalankulkuyhteys urheiluopiston
portilta Pyynikintien jalkakaytavéalle, josta yhteys jatkuu Pyynikin ulkoilurei-
teille. Pyynikintiella ajorataa kavennetaan uuden suojatien kohdalla turvalli-
suuden parantamiseksi. Yhdessa naiden bussipysakkiin ja siihen liittyvaan ja-
lankulkuymparistoon esitettyjen parannusten odotetaan lisaavan joukkoliiken-
teen kulkutapaosuutta sekd Varalan kayttdjien, etta alueen asukkaiden pa-
rissa.

Pyynikintien jyrk&n makiosuuden kohdalla tutkittiin mahdollisuutta leventaa ny-
kyista jalkakaytavad louhimatta luonnonsuojelualueella sijaitsevaa kalliota.
Jalkakaytavan leventaminen edellyttaisi talléin ajoradan kaventamista ja hei-
kentdisi autoliikenteen olosuhteita linja-autoreitilla niin paljon, etta jarjestely to-
dettiin toteuttamiskelvottomaksi vaihtoehdoksi.
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Kaavassa edellytetaan polkupydrapysakainnin jarjestamista Tampereen pysa-
kointipolitiikan mukaisesti.

4.3.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinté6n ja rakennettuun ymparis-

toon

Varala on Suomen vanhin urheiluopisto, jonka eri aikoina rakentunut raken-
nuskanta muodostaa hyvan suunnittelun ansiosta yhtendisen kokonaisuuden.
Rakennukset sijoittuvat Pyynikinharjun metsaluontomaisemaan valjasti, mai-
semallisiin tasanteisiin usealle eri tasolle, johon Varalankadun varren uudisra-
kennus tulee lisdaméaéan uuden kerrostuman. Jyrkk&éan rinteeseen sijoittuvien
rakennusten valistd ja Varalankadun pohjoispuolisista Tahmelan alueen ra-
kennuksista aukeaa nakymia etelaan Pyhgjarvelle, mika tulee sailymaan kaa-
van mahdollistaman uudisrakentamisen toteutuessa.

Kaavan suunnittelualue on osa Pyh&jarven rantamaisemaa. Varalan alue on
osa valtakunnallisesti arvokkaaksi esitettya ja maakunnallisesti arvokasta mai-
sema-aluetta ja Varalan ranta-alue on maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti
huomioitavaa rakennettua kulttuuriympéaristéd. Alue on maisemallisesti, kult-
tuurihistoriallisesti ja rakennushistoriallisesti arvokas ja alueella on paljon luon-
toarvoja. Kaavan uudisrakentaminen on sijoitettu alueelle siten, ettd syntyva
muutos on alisteinen alueen miljoén ja maiseman muodostamalle kokonaisuu-
delle.

Kaavamuutos sailyttaa Varalan urheiluopiston luonteen puolijulkisena piha-
alueena entisellaan. Kaava-alueen kulttuuriympariston, maiseman ja luonnon-
ympariston kannalta arvokkaat kohteet suojellaan asemakaavalla ja alueella
tapahtuvat muutokset ja lisdrakentaminen ei heikenné niiden arvoa.

Kaavan lisdrakentaminen on mahdollista toteuttaa ilman kunnallisteknisen ver-
koston laajentamista. Varalankadulle on rakennettava korotettu liittymaalue ur-
heiluopiston tonttiliittyman kohdalle ja Pyynikintielle uusi suojatie, alueen jalan-
kulun ja pyorailyn turvallisuuden parantamiseksi.
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Kuvat, Varalankadun eteldpuolelle suunniteltu uudisrakennus, kaavan viitesuun-
nitelma, Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskanen Oy. Varalankadun uudisraken-
nus ei peitd kaavamuutosalueen pohjoispuolisten kiinteistdjen Pyhjarvinakymia,
silla rakennuksen vesikaton korko on likimaérin samalla tasolla Varalankadun ko-
ron kanssa.
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Kuvat, kaavan viitesuunnitelma, Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskanen Oy.
Kaavan mahdollistama Varalan alueen taydennysrakentaminen ei muuta Pyhé-
jarven rantamaisemia merkittéavasti. Ylimmasséa kuvassa esitetty uusi rantasauna
on luonteeltaan nykyisten rantasaunojen kaltainen moderni puurakennus. Muut
Varalan alueelle osoitetut laajennusosat ja uudisrakennukset eivat tule nakymaan
jarvelle, silla uudet rakennusmassat ovat alueen puustoa matalampia. Uudisra-
kennukset voi paikantaa jarven suunnalta ainoastaan alueen puuston tasaiseen
latvukseen muodostuvana lovena.

Keskimmaisessa ja alimmassa kuvassa on havainnollistettu Varalan alueen lan-
siosaan osoitetun Majalan laajennuksen vaikutusta alueen maisemaan.
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4.3.6 Vaikutukset elinkeinoelaman toimivan kilpailun kehittymiseen

4.4 Nimisto

Kaava mahdollistaa Varalan urheiluopiston toiminnan kehittamisen ja laajen-
tumisen. Kaava tuo alueelle seka rakentamisenaikaisia tyopaikkoja etta urhei-
luopiston toiminnan laajentuessa myo6s pysyvia tyopaikkoja.

Kaupungin toteutettavaksi tulevia, kaavassa osoitettuja toimintoja ovat ohjeel-
liset polkuyhteydet sek& kaavan liikennesuunnitelmissa esitetty korotettu liitty-
maalue Varalan tonttilittym&n kohdalle ja suojatie- seka pysakkijarjestelyja
Pyynikintielle. Naiden tarkempi suunnittelu ja toteutus aiheuttavat kustannuk-
sia kaupungille. Varalankadun varteen osoitetun pyséakdintialueen (LPA) ra-
kentamisen kustannuksista vastaa Varalan s&atio.

Pyynikintien ja Varalankadun risteyksessa sijaitseva puistikko saa nimen Va-
ralanmutkanmetsikkd, aiemmin kaytossa ollutta nimea mukaillen.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakartassa on rakentamista ohjaava yleismaarays. Kaavaan liittyy
myos toteuttamista kuvaava viitesuunnitelma ja rakentamistapaohje, joka on
asemakaavan liitteena.

5.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaa voidaan lahte& toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman. Osa viite-
suunnitelmassa esitetyista rakennuksista on varautumista pitkan aikavalin tar-
peeseen.

5.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteené.



