PERUSTELUT

Vaadimme kaavamuutos esityksemme uusintakasittelyé ja kaavamuutosesityksemme
liittdmista vireilld olevaan kaavamuutokseen nro 8732.

Alkupuheenvuoro

(Viitaten | puheluun): Ollinpolku 5:n (kiinteistd 837-268-2538-7)
maanomistajalla (|G on tavoitteena selvittad mahdollisuutta kehittaa

kiinteiston nykyista kaavaa naapuruston kaava-hankkeen (tulossa luonnosvaiheeseen?)
osana tai itsendisend hankkeena. Alla auki olevia kysymyksia kaavakehityshankkeeseen
liittyen: Kannattaako Ollinpolku 5:n mahdollinen kaavakehityshanke liittda naapurusto
vireilld olevaan hankkeeseen ja onko siihen kdytannon esteita? Voidaanko Ollinpolku 5:een
ajatella samaa rakentamisen tehokkuuslukua kuin naapureiden kaavahankkeessa ? (|l

|

Kaavaharkintakokouksessa 16.9. on késitelty tontillemme nro 7 esitettyd kaavamuutos
esitystd pelkastadn itsendisend hankkeena vaikka jo mm. arviointi - ja
osallistumissunnitelma tilaisuudessa ja siihen liittyvassé selvityksessimme (5.2.2019) seka
ylla mainitussa keskustelussa (12.8.2020) on esitetty (toisena) vaihtoehtona myds tontin nro
7 liittdminen kaavamuutokseen nro 8732. Korttelitarkastelu ja siind esitetyt tonttien pinta-
alaan perustuvat tonttitehokkuusrajat on maéritelty pelk&staan joko tonttien nro 3 ja 4
yhteenlasketun pinta-alan (3782 m2) tai tontin nro 4 pinta-alaan (2463 m2) perustuen, joten
korttelitarkastelu on tehty hyvin yksipuolisin perustein tonttien pinta-alojen osalta ja ilman
mink&anlaista selvitystd mm. my6s naapuruston osallistumis-ja liittymishalukkuudesta
kaavamuutokseen nro 8732.

Vahaista suurempi tdydennysrakentaminen edellyttaa tonttien yhdistamista ja
mahdollisesti olemassa olevien rakennusten korvaamista uusilla.

Paatoksessanne mainitsette, ettd "vahaista suurempi tdydennysrakentaminen edellyttaa
tonttien yhdistdmisté ja mahdollisesti olemassa olevien rakennusten korvaamista uusilla”.
Korttelitarkastelunne ja lausuntonne antaa sellaisen virheellisen kuvan, ettd myos meilla
muilla pientalotonttien omistajilla olisi mahdollisuus osallistua tdydennysrakentamiseen,
mika edellytt&d tonttien yhdistamistd, mutta tdma ei ole kuitenkaan kaytdnnossa kaikille
mahdollista, kuten jo tdma padtoksenne osoittaa. Vireill4 oleva kaavamuutos 8732 on
tulossa vasta luonnosvaiheeseen, joten tdydennysrakentamisen osalta myds muiden tonttien
yhdistaminen vasta vireilla olevaan kaavamuutokseen nro 8732 on mahdollista eika tallaista
mahdollisuutta ja halukkuutta ole kaupungin ja kaavamuutoksen nro 8732 hakijan taholta
tdhan mennessa selvitetty eikad kysytty. Vireilla olevasta kaavamuutoksen nro 8732
kasittelystd, omasta kaavamuutos esityksestimme ja yll&olevasta lausunnostanne jaa
sellainen mielikuva, ettd tdydennysrakentaminen ja tonttien yhdistdéminen on
mahdollista vain tonteille nro 3 ja 4, joista tontti nro 3 on 16 % pienempi (1319 m2) ja
kayttotarkoitukseltaan aivan vastaavanlainen asuinpientalo tontti kuin omakin tonttimme,
mika on itse asiassa pinta-alaltaan korttelin suurin pientalotontti. Tontti nro 3 on péaatynyt
nykyiselle omistajalle pelkastaan sijoitusmielessa kevééllad 2017, minka jalkeen asunto on
ollut tyhjillaan ja tontille haettiin heti kaavamuutosta ja mahdollistamisvaiheessa tontin



tehokkuusluvun lahes 8-kertaistamista. ja korttelitarkastelun perusteella tehokkuusluvun 5-
kertaistamista. Talldinen tonttien omistussuhteilla *'kikkailu® ja tall& perustella vain
joidenkin tonttien yhdistdminen kaavahankkeeseen nro 8732 on kaavoittajan avulla
mahdollistettu jo tontin hankintavaiheessa ja kaavoittajan mielesta talldinen toiminta on
taysin hyvaksyttavad, mutta vakituisesti tontillaan asuvalle tama ei ole mahdollista eli
heidan tonttejaan ei voi yhdistaa vastaavalla tavalla vireilla olevaan kaavamuutokseen
nro 8732 ?

Perustelut

Kiinteistdjen tulee soveltua sijaintinsa, kyttotarkoituksensa ja kaavaméaéraystensé puolesta
yhdessa kaytettavaksi. Kiinteistot nro 3 ja 7 kuuluvat ja on tarkoitettu kuulumaan
samaan kayttotarkoitukseen (asuinpientalotontti), kun taas tontti nro 4 on tarkoitettu
aivan eri kayttotarkoitukseen (tyopaikka-alue). Kaavamuutoksessa nro 8732 aivan eri
kayttotarkoitukseen tarkoitettu pienteollisuustontti nro 4 on tarkoitus yhdistaa
asuinpientalotonttiin (nro 3) ja muuttaa yhdistetty alue asuinkerrostalojen korttelialueeksi,
mutta kaavoittajan mielestd tonttia nro 7 ei voi yhdistdd samoin edellytyksin
kaavamuutokseen nro 8732.

Esimerkki
(esim. rakennusoikeuden hinta 400 euroa / kerrosneliometri)

Tontti nro 3, 1319 m2, 0,16 --) 0,70, rakennusoikeus 923 krs-m2, tontin arvo 369 000 euroa
Tontti nro 7, 1563 m2, 0,14 --) 0,30, rakennusoikeus 468 krs-m2, tontin arvo 187 500 euroa

Mikéli pientalotontin nro 7 pinta-ala suhteutetaan pientalotontin nro 3 pinta-alaan, on
kaavamuutoksesta saatava hyoty tontille nro 3 211 000 euroa verrattuna tonttiin nro 7.
Tontin nro 3 arvo olisi tontille nro 7 myoénnetyn tehokkuusluvun 0,3 mukaan 158 000 euroa.
Pientalotontin sijainti ei voi olla ndin maaréava tekija, jos pinta-alaltaan 16 % pienempi
tontti nro 3 (1319 m2) on kaavamuutoksen, tonttien yhdistdmisen ja myonnetyn uuden
tonttitehokkuusluvun seurauksena kuitenkin 130 % arvokkaampi (tonttitehokkuus 0,7 vs.
0,3) kuin korttelin suurin pientalotontti nro 7 (1563 m2), tontit sijaitsevat korttelissa
vierekkain ja kumpikin on kiinni tontissa nro 4. Korttelitarkastelu perustuu periaatteessa
tonttien pinta-alojen suuruuteen, mutta ei nak6jaan tasapuolisesti ja yhdenvertaisuuteen
perustuen.

Vaadimme kaavamuutosesityksemme uusintakdsittelyd ja kaavamuutosesityksemme
liittdamista vireilld olevaan kaavamuutokseen nro 8732, jolloin tonttien yhteenlaskettu
pinta-ala on 5345 m2 ja tonttitehokkuusluku olisi 0,7. Kaavamuutos esityksessémme on
nelja luonnosvaihtoehtoa, joista pienimmét perustuvat 2/3 -kerroksiseen rakentamiseen,
mitka ovat tehokkuusluvultaan (0,67) eli tehokkuusluvultaan linjassa vireilla olevan
kaavamuutoksen nro 8732 kanssa, mutta ovat mm. kerrosluvultaan pienempia kuin
kaavamuutoksessa nro 8732 esitetty 4-kerroksinen ratkaisu. Kaavamuutos esityksemme
eivat poikkea kerroskorkeudeltaan yhté paljon ymparilld olevasta korttelin muusta
rakennuskannasta verrattuna kaavamuutoksessa nro 8732 esitettyyn kerroskorkeuteen.
Kaavamuutos nro 8732 esitetyn tonttien nro 3 ja 4 yhdistdmisen seurauksena tontin
kerroskorkeus poikkeaisi naapuruston ja korttelin pientalotonttien kerroskorkeudesta




2 1/2-3 kerrosta, kun taas kaavamuutos luonnoksemme 2/3 -kerroksisissa vaihtoehdoissa 3
ja4, kerroskorkeus poikkeaisi vahemman eli 1-2 kerrosta. Kaavamuutos
luonnoksissamme kerroskorkeuksien ero naapurustoon ndhden olisi siis
suurimmillaankin vihemman kuin kaavamuutoksessa nro 8732. Kaavamuutos
ehdotuksemme ratkaisut eivat poikkea kerroskorkeudeltaan yhté paljon naapuruston ja
korttelin muusta rakennuskannasta kuin vireilld olevassa kaavamuutoksessa nro 8732
esitetyt ratkaisut eli mielestamme kaavamuutosehdotuksemme sopivat
kerroskorkeudeltaan aivan yhta hyvin asuinymparistoéon kuin vireilla olevassa
kaavamuutoksessa nro 8732. Lisdksi tonttimme sijaitsee tavallaan metsan laidassa, mita
verrataan rakentamisen suhteen joissakin tapauksissa vastaavanlaiseen kadun varsi
rakentamiseen, mitd on esitetty kaavamuutoksessa nro 8732. Emme olisi kuitenkaan
rakentamassa 3-kerroksisista osuutta metsan laitaan vaan tonttimme avarammalle kohdalle,
missd etaisyydet naapureihin ovat suurimmat eikd rakennus varjostaisi naapureita.

Mikali kaavamuutosesityksemme hylatéaan, haluamme paatoksesta kirjallisen
valituskelpoisen paatoksen ja valitusosoituksen. Téassa tapauksessa vaadimme, ettd myods
kaavamuutoksen nro 8732 pientalotonttia nroa 3 kohdellaan jatkossa tasavertaisesti muihin
pientalotonteihin verrattuna eli pientalotontin nro 3 tehokkuusluku on vastaava kuin
korttelin muidenkin pientalotonttien eli korttelitarkastelun mukainen 0,3. Tontti nro 3 on
pientalotontti ja sit4 pitd4 koskea samat tontin jakamiseen ja tehostamiseen liittyvat saannot,
mitka olette asettaneet korttelitarkastelussa ja paatoksessanne myds mm. pientalotontille nro
7.

Ystavallisin terveisin

Rahkonen Riikka <Riikka.Rahkonen@tampere.fi>
t0 17.9.2020 11.37

Kaavaharkintaryhma kasitteli esitystanne eilen.
Vélitan tassa kirjaukset muistosta:

Kirjaus: Korttelissa vireilla olevan kaavamuutoksen 8732 yhteydessa on laadittu
korttelitarkastelu, jonka perusteella

tehokkuus tontin koon mukaan:
alle 2000 m2 tontti ae=0,3
yli 2000 m2 tontti ae=< 0,6



yli 3000 m2 tonttiae= 0,7

Vahaista suurempi tdydennysrakentaminen edellyttaa tonttien yhdistamista ja
mahdollisesti olemassa olevien rakennusten korvaamista uusilla.

Hakijan esitys ei ole tAman periaatteen mukainen; tontin koko on alle 2000 m2 ja
esitetty tehokkuus e =0,7.

Esitysta ei ole mahdollista puoltaa. Tontin jakaminen ja tehostaminen ( esim.
paritaloja, rivitalo/luhtitalo) on mahdollista, n. 0,3 tehokkuudella

Ystavallisin terveisin
Riikka Rahkonen
Projektiarkkitehti

040 8012724
rilkka.rahkonen@tampere.fi
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