Tampereen kaupunki — Pispalan asemakaavan
uudistaminen

Kannanotto koskien kaavoja:

nro. 8256, Pohjoispuoli: Dno:TRE: 382/10.02.01/2008
nro. 8257, Etelapuoli: Dno: TRE: 383/10.02.01/2008

Tavoitteena ympariston ja kulttuuriarvot huomioiva
taloudellisilta vaikutuksiltaan neutraali uusi kaava
Pispalaan!

"Ensisijaisesti asuintiloja - vAhemman kellareita,
katoksia ja varastotiloja”

1. Johdanto

1. Yleensa uuden kaavan laatiminen asuinalueelle okinmyt sita etta alueen
kiinteistdjen arvo kasvaa. Kaupunkien kasvaessaseim tarve lisdtd myos
kaupunkiin mahtuvien asuntojen maaraa — tavallkeeno taman yhtalon
ratkaisuun on osoittaa kiinteistlle enemman rakeoikeutta.

2. Pispalan uudessa kaavassa on kuitenkin osalleisttista riski/pelko, etta
niiden arvo uuden kaavan myota laskee esim. uudsssaakaavassa
maaritettavien vanhojen rakennusten kohtuuttomiejeturajoitteiden tai
rakennusoikeuden laskun myota. Taman kaltaiset oksat saattavat vaarin
toteutettuna aiheuttaa kohtuutonta haittaa yksteikiinteiston omistajille.
Kappaleessa 2 tuodaan esille kaavan taloudellglaituksia.

3. Kappaleissa 3 ja 7 esitetdan tapoja joilla uudedkevalle osoitetut tavoitteet sekéa
kiinteiston omistajien ndkdkulma voitaisiin oikeutieukaisella tavalla yhteen
sovittaa.

4. Merkittdvan ongelman uuden kaavan osalta muoddasiaaan ennalta k&sin
epavarma aikataulu. Tampereen kaupunki on ollashichavoittaja — valmistelu
tulee resursoida riittavasti. Kappaleessa 4 kds#telaikataulua seka
rakennuskiellon vaikutusta.

5. Uuden kaavan valmistelussa tulee my6s huomioidgdtéekun uusi kaava tulee
voimaan tuo se jo automaattisesti mukanaan muwuatogeillaiset tahot jotka ovat
esittaneet tehokkuusluvun laskua yhtena vaihtoehéorét yleensa ole tata
huomioineet. Tasté asiasta on enemman kappalejasa 5
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2. Kaavan vaikutus Pispalan kiinteistonomistajien
talouteen

1.

2.

Suomalaisten yksityishenkildiden varallisuudestavaltaosa kiinni omassa
asunnossa sekd muussa kiinteisto- ja asuntovaralkssa.

Tampereen Pispalan kiinteistot ja asuntojen halintoikeuttavat asunto-
osakkeet ovat lahes kaikki yksityishenkildiden doiisessa. Kaytannossa tama
tarkoittaa sitéa etta Pispalan kiinteistonomistajémes kaikki omaisuus on nyt
kaavoittajan toimenpiteiden kohteena.

Nyt laadittavan kaavan valmistelussa tulee korastehuomioida taméa
alueellinen erityispiirre.

Pispalan uuden kaavan laadinta on tullut kiint@istbistajille yllatyksena, mika
on vaikeuttanut tilanteeseen varautumista. Viel@wa 2004 oli Tampereen
kaupungilla osallistumis- ja arviointisuunnitelmaden rakennusjarjestyksen
laatimisesta, mutta nyt vuonna 2007 tuli yllatykseh p&atos taysin uuden
kaavan laatimisesta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainittnihsemakaavan vaikutusten
arviointiin tulee siséllyttéa myos kaavan vaikuylsityisihmisten talouteen ja
omaisuuden arvoon.

3. Tavoitteet uuden kaavan taloudellisten vaikutust en
osalta

1.

2.

Tavoitteena tulee olla kiinteistdnomistajien tasaaen ja oikeudenmukainen
kohtelu.

Kaytannossa tama tarkoittaa sité ettd uusi kaasaselaskea yhdenkaan
kiinteiston markkina-arvoa, verrattuna siihen tilseseen mika vallitsi vanhan
kaavan aikana.

Tavoitteena tulisi olla taloudelliselta vaikutukseln neutraali kaava
kiinteistotasoa tarkkailtaessa, eli kaavan tuldedetia kaikkia
kiinteistonomistajia tasa-arvoisesti.

Kaavoittajan tehtdvana ja velvollisuutena on huodadunkin kaava-alueen
kiinteiston erityispiirteet, seké osoittaa kullekimteistolle sellaiset
kaavamerkinnat joilla vahintaan arvoneutraali Iqjppps saadaan aikaan.
Mikali kaavassa on suojeluun ohjaavia maarayksidyan pitaa sisaltdéa myos
senkaltaisia elementteja, ettd vanhan rakennuksestaja, joka suojelee
rakennuksensa, asettuu kaavaoikeudellisesti pammgsemaan kuin
uudisrakentaja.

Kaupungin tulee kaavan valmistelussa kayttaa petiomia ulkopuolisia arvioita
(esim. auktorisoidut kiinteistdarvioijat, rakennikdeet) siitd miten erilaiset
kaava-vaihtoehdot vaikuttavat kiinteistdjen arvoihi

Kaavan valmistelun yhteydessa, esimerkiksi kaavalosten esittelyn
yhteydessa, tulee myds kunkin kiinteiston omistajéa mahdollista tuoda
nakemyksensa esiin siitda miten kaava vaikuttaaméimeteistbonsa arvoon.
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8. Kunkin kiinteiston omistajalla saattaa olla erilaitavoitteita kiinteistonsa
tulevaisuuden suhteen. Toiselle voi olla tarkedalatoksen rakentaminen, kun
taas toisen rakennus kaipaa laajentamista. Kunkitelston omistajan toiveet
tulee huomioida siten ettéa omistajan nakokulmastareeutraali lopputulos on
Saavutettu.

4. Rakennuskiellon aiheuttama kohtuuton haitta
kiinteistbnomistajille

1. Kaavan valmistelu ja alueelle maaratty rakennuskiehittaa talla eraa
merkittavasti osaa alueen kiinteistbnomistajistarr. rakennuskielto on
keskeyttanyt ja hidastanut monia jo kdynnissa sitietuvaiheessa olleita
rakennushankkeita.

2. Joissakin tapauksissa myos kiinteiston arvon l&sktiaa kohtuuttomasti
yksittaisten kiinteistobnomistajien taloustilannekanteiston realisointi ei juuri
talla erda ole kannattavaa ja myos kiinteistjefuuaarvo esimerkiksi lainaa
haettaessa on laskenut.

3. Kaupungin tulee huomioida kaavan valmistelun jaerauskiellon aiheuttama
haitta kiinteistbnomistajille ja pyrkid saamaan \kaaalmiiksi esitetyssa
aikataulussa. Taman turvaamiseksi kaavoittajare tiwlevata kaava-hankkeelle
asianmukainen resursointi.

4. Kaavan laadinnan mahdollisesti pitkittyessa, tkiaepungin pyrkia,
mahdollisuuksien mukaan, rajoittamaan tilanteeeatifamaa haittaa. Mikali
kaava viivastyy, ja tasta aiheutuu kohtuutontatajtsyntyy siita myos
korvausvelvollisuus.

5. Uusi kaava tuo jo sellaisenaan muutoksia

- Pispalan rakennusoikeus on 1978 kaavan mukaisgstagntoisesti esitetty
tonttitehokkuuslukuna 0,5.

- Tama on tarkoittanut sita ettd 500m2 tontille oansd rakentaa 250m2 kerrosalaa
asuinrakennusta. Taman liséksi yleisesti voi redaiellarikerroksen,
maanpaallisen kellarikerroksen, vintin, parvekkemripkatoksen ja muita
rakennelmia jotka eivét vie rakennusoikeutta.

- Nykyisessa Pispalan v 1978 kaavassa kerrosalatakjperustuvat 1958
rakennuslakiin, kun taas vuoden 2000 jalkeen vagivisssa kaavoissa (=tuleva
kaava) uusien rakennusten kerrosalatulkinnat tehd@ankaytto ja rakennuslain
mukaan.

- Normaalisti kiinteistén arvo on sita suurempi netéiemman kerrosalaa
kiinteistdlle voi sijoittaa, kdytannossa kiinteistédrvo kasvattaa myos
mahdollisuus rakentaa kerrosalaan laskemattomiaiasa aputiloja.
Suoraviivaisesti ajateltuna yksittaisen kiinteisjéieenmyyntiarvo laskee mikali
sen rakennusoikeutta leikataan.
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6. Uuden ja vanhan kaavan eroja

Kaavaa laadittaessa tulee huomioida ettd kaavadmpaaran muuttuminen tuo jo
sellaisenaan muutoksia mahdollisuuksiin rakentaa tghokkaasti tiloja kiinteistolle,
vaikka kaavamerkinnét pysyisivat samoina. Esimesikik

1. Vanha kaava on sallinut rajoittamattoman suurlisgytrakenteiset
piharakennukset (autokatokset, puuvajat jne) ilei#é# ne ovat vieneet
rakennusoikeutta. Kun uusi kaava tulee voimaanassse jo
automaattisesti rajoitteen, ettd yli 10m2 piharakenvie
rakennusoikeutta.

2. Vanha kaava on sallinut maanpaallisen kellarikeseokrakentamisen seka
sekakerrokset eivatka nama ole vieneet rakennusibekéJuden kaavan
voimaantulo vie naiden rakentamisen mahdollisuydeutomaattisesti
pois. Kuva 1 havainnollistaa muutoksia.

3. Vanha kaava on mahdollisten asumisen aputilojelafiesa sijaitsevat
saunat, tyotilat, askartelutilat, varastot) rakemsen asuintilojen
yhteyteen ilman ettd ne ovat vieneet rakennusdikeuuden kaavan
voimaantulo aiheuttaa jo automaattisesti muutoian, esimerkiksi
kellari vie rakennusoikeutta mikali sinne sijoit@tasauna tai autotalli.

Yll& on mainittu vain muutamia niista muutoksistavpikutuksista jotka automaattisesti
tulevat voimaan uuden kaavan myé6ta. Kaavoittajéeetkaavaa laatiessaan tehda
perusteellinen selvitystyd kaikkien vaikutustenltasg tuoda nama osallistumis- ja
arviointisuunnitelman osallisten tietoon.
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Kuval. MRL ja RakL (2000) muutokset ja niiden viaikset uusiin kaavoihin.
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7. Kaavan laadinta siten, etta kiinteistojen arvo s  ailyy
vahintaan ennallaan

1. Jotta uusi kaava olisi arvovaikutukseltaan neuttasi kiinteistoille osoittaa
lahtbkohtaisesti kaavamerkinnéin vastaavien/koneatilojen
rakentamismahdollisuudet, jotta kaavamuutoksennaahttisesti mukanaan
tuomat muutokset tasoittuisivat.

2. Mikali kaavaa laadittaessa arvioidaan, ettéa kohHdarerkintdjen lisd&dminen on
jonkun kiinteiston osalta ristiriitaista kaavoit@kstavoitteiden saavuttamisen
kannalta sen takia etta se sallii tontin "liandéy rakentamisen”, voi kaavan
laatija huomioida seuraavia tekijoita:

A) Asuintilat ovat arvokkaampia kuin kellarit, varastevytrakenteiset
piharakennukset, parvekkeet ja terassit.

B) Kaavassa voitaisiin taten lahtea siita etta kisttdie annetaan nykyista
korkeampi tonttitehokkuusluku asuintilojen rakenisgksi mutta samalla
maaritetaan etté esimerkiksi kellarikerroksen, katioksen tai vintin
rakentaminen ei ole sallittua. Noussut tehokkuuslolahdollistaisi
asuintilojen rakentamisen samalla kun kiinteistél)eitettava
rakennusmassa ja sen peittavyys kuitenkin vahsiiigimita vanha kaava
on sallinut.

C) Mikali kiinteistdlla sijaitsee suojeluarvoisia rakauiksia, ne
kaavoitustekniset elementit, jotka vastaavat kyseisakennusten
suojelullista haittaa, pitda olla toteutettaviskavia. Vanhojen suojeltujen
rakennusten laajentamista pitaé erilaisten karmiesti avulla edesauttaa.
Kyseinen kaavatekninen etu poistuu kiinteistostégamvanha
suojelemisen arvoinen rakennus havida. Jotta @mjgén arvoiset arvot
sailyvat, pitaad vanhoja rakennuksia voida kunnottalaajentaa
alkuperaisten rakentamisaikaisten rakennusmaaragsi&aisesti.

D) Mikéali kiinteist6lla on jo vanhan kaavan aikaaneakettu, perinteista
Pispalaa edustava rakennus, voidaan kaavamerkinmgidollistaa se etta
ko. rakennuksen kellari- ja vinttitiloja voidaan uttaa asuinkayttoon (tai
kellari liiketiloiksi) ilman etté se vie rakennugeiitta.

3. Kaavoittajan on mahdollista kayttaa laajaa keinke#inaa tavoitteidensa
saavuttamiseksi. Joihinkin osaan Pispalasta savktitkeammat suurikokoiset
rakennukset kun taas toisaalle soveltuvat pienemamk@nnusmassat. Alla
esitettyyn havainnollistavaan piirrokseen (kuva2)amadittu muutama
esimerkkia, A, B ja C, siitd miten arvoneutraappaitulos olisi mahdollista
saavuttaa vaikka samalla rajoitettaisiin rakenmustassiivisuutta ja peittavyytta.
Tavoitteeseen on mahdollista paasta erilaisillav&aeerkinnaoill&.

4. Kaavoituksessa tulee myds huomioida se etta njidédh kiinteisto on jo
rakennettu tayteen hyddyntden vanhan kaavan saltintitehokkuus 0.5 (tai
suurempi) maksimaalisen rakennusmassan saavutiainjseanpaalliset
kellarikerrokset, kellarit, katokset, autotallig)y ei ko. kiinteistolle ole
kohtuullisuuden ja tasa-arvon nimissd enda syyétaa lisaa rakennusoikeutta.
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Tama koskee myos kiinteistdja, joilla tosiasialhréiytetty rakennustehokkuus
on huomattavasti suurempi kuin nykyinen maksimi.

5. Kaavoittajan tulee huomioida myos se, etté kiint&isi voida tarkastella
eristyksissa muusta ymparistostaan. Kiinteistooanwaikuttavat myos sielta
avautuvat nakoalat, lAhinaapurien talojen sijaitedka massoittelu, ulkoilualueet
seka virkistysalueet, alueelta |6ytyvat palveludljaeen liikennejarjestelyt.

A) Kaavan tulee ohjata yksityisten maanomistajien rolimen
tdydennysrakentaminen siten, etta se ei kohtuuttart@valla hairitse
naapurikiinteistdja eika taten laske niiden ankKavassa 3 on esitetty
muutamia esimerkkeja siitd minkalaista tarkast&hevoittajan on syyta
suorittaa. Kiinteistokohtainen tilanne on aina mymionitahoinen ja
omistajan sekad naapureiden ndkemykset tulee m&itdhuomioida.

B) Osa Pispalasta on perinteisesti myos rakentamaatuetta, kuten
pienviljelysmaat, ulkoilu- ja puistoalueet jne. Néikuuluvat olennaisena
osana ymparistoon ja vaikuttavat myds kiinteist@eroon, eika niiden
rakentamista ole mahdollista siten toteuttaa, lgitee merkittavasti laskisi
koko alueen arvoa.

C) Liikenteen toimivuus ja autopaikat sek& niidenitigtu vaikuttaa
ymparistoon oleellisesti. Pispalan kadut ja kujstahtaita eivatkd autot
mahdu niiden varsille. Tasta syysta myos jatkogkse tpyrkia sellaisiin
ratkaisumalleihin ettd kiinteistobnomistajat haluesigoittaa autopaikat
omille tonteilleen. Harju- ja rinne antaa myds malhsuuksia aidosti
maanalaisten paikoitusratkaisuiden toteuttamisielian ett& ne rajoittavat
pihojen kayttoa tai nakoaloja. Kaavoittajan tuletkia soveltuva
keinovalikoima auto-ongelmaan ja laatia selontaké smam. miten
autojen sijoitteluongelmat on ratkaistu kaavassa.

6. Kaavoittajan tulee huomioida se, ettéa mikali Piapahuiden kaavoitusalueiden
(Santalahti sek& osallistumis- ja arviointisuurimtan kaava-vaiheet 2 ja 3) osalta
Pispalan kulttuuriympériston luonnetta ja rakenttapaa kaavoittajan toimesta
muutetaan merkittavasti, vaikuttaa se myos nyt akeawvoitettavaan alueeseen ja
sen arvoon. Edellytdmme ettd Pispalaa kasitellaioraisuutena tasa-arvoisen
lopputuloksen saamiseksi.

7. Kaavoittajan tulee kaavamerkinnéin varmistaa mdisinls puistojen ja
puistomaisten alueiden sailyttdmiseen ja luomisseké muistomerkkien ja
ymparistotaideteosten mahdollistaminen perinnemasekorostamiseksi, joilla
toimenpiteilla on myos alueen arvoon vaikutusta.
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VANHA KAAVA e=0.5, Il

Parvekkeet
ja terassit
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Kellari
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Kaava kannustaa korkeaan
rakentamiseen, kannattaa
maksimoida vintti- ja
kellarikerrokset

Asuinkerros

Asuinkerros

Maanpaéallinen kellarikerros, ei
lasketa kerrosalaan

kevyet rakennelmat ja autotallit

B) ARVONEUTRAALI UUSI
KAAVA e=0.9, lllub0%

"rEN

Ylimpaan kerrokse
asuintiloja

Parvekkeiden
kokoa on
rajoitettu

alinkin kerros on
kerrosalaa, ei
kellaria eika
maanpaallista
kellaria

Kevyiden rakennelmien ja
autotallien koko rajoitettu, osa
tontista tulee jattaa

M~

H

raker vapaaksi tilaksi,

esimerkiksi rakennusten pohja-

pinta-alaa on rajoitettu

1

A) ARVONEUTRAALI UUSI
KAAVA: VANHAN TALON
KOMPENSOINTI e=1, 1u50%, I

Vanhalle sucjeltavaksi
toivotulle rakennukselle
voidaan osoittaa mahdollisuus
ottaa vinttitilat ja kellarit
kayttoon.

Taydennysrakentaminen ja

_ laajentaminen tulee olla

mahdollista. Pispalan tyyliin
sopivasti.

C) ARVONEUTRAALI UUSI
KAAVA e=0.75, lu50%, Il

@@l

v

n)

@ @ N
Kellarikerros sijoitettu aidosti
—\\l;l/—;'* maan alle. Kellariin tulee voida
sijoittaa my6s asuintiloja.

Kuva2. Havainnollistava esimerkki siitd miten egikilesi kiinteistdlle sijoitettavan
rakennusmassan peittavyytta ja massiivisuutta ondolfista rajoittaa ilman etta
kiinteiston markkina-arvoa kuitenkaan lasketaankétdamisen suuntaaminen siten, etta
rakennetaan asuintiloja varastotilojen sijasta ogds yleisen edun mukaista (asumisen
viihtyisyys, elinolot, terveellisyys ja turvallissjikaupunkirakenne). Esimerkit A, B ja C
eivat ole tarkkoja toteutussuosituksia, vaan niidealla kuvataan yksinkertaistaen
tavoiteltavia ratkaisumalleja.
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Poljeinen

Elela

Peljeinen
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Rohjoine

EtEla
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Felhjolnen
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[Talon sijoittelu tontin
etelalaidalle jaftai
alarinteen puolelle huomici
naspurit paremmin kuin
talon sijoittaminen
pohjoissenfylarintesn
puolelle. silfa talloin
rakennuksesta aiheutuva
varjo ja nakoalahaitta
kohdistuu rakennutajan
omaan tonttiin eika

i tontteihin

Mikali talo an tontin
muusta rakennuskannasta
tai tieyhteydesta johtuen
sijoitettava kohdan 1
vastaisesti, on parempi
mikali rakennuksen
korkeus on mahdollista
rajoittaa, tai se sijoitetaan
mahdollisimman suurelta
osin maan alle tai etta se
sijoitetaan pitkittain (B},
siten etta nakdalahaitta on
pienin mahdollinen

Mikali mahdollista ja

mukaista, tulee
lisarakentaminen
ensisijaisesti tapahtua
nykyisia rakennuksia
laajentamalla. Tallain siita
aiheutuva haitta naapureille
on mys vahaisin_
Tilanteesta rippuen sivulle,
Yios tai alaspain.

Esimerkit 14 ovat esimerkkeja vain

pienestd osasta niita asioita. joita

kaavoittajan tules huomioida rakennusten
t6ll3 on

usein naapursita moniin suuntiin, tassa
on yksinkertaistamisen vuoksi huomioitu
ensisijaisesti etel-pohjois suuntaa
Kaavoittajan tulee huomioida
kiinteistokohtainen tilanne ja kiinteiston
omistajien / naapureiden toivomukset.

Myds tilanne
naapuritointeilla tulee
huomisida. Rakennuksen
sijoitteluun vaikuttavat
myés naapuritonttien
'talojen sijoittelut, talojen
ikkunoiden suuntaus ja
kayttopiha. Ensisijainen
tavoite tulisi olle tta
laajennukset tai uudet
rakennukset eivat
aiheuttaisi merkittavaa
haittaa naapureille

4 a) naapurin ikkunat ja
piha on suunnatty lanteen,
joten rakennuksen voi
sijoittaa pohjoisosaan
ilman etta siita on haittaa
14 b) naapurin piha ja
ikkunat on suunnattu
etelaan pihan itareunalla

Kuva 3. Havainnollistavia esimerkkeja tarkastelugtda kaavoittajan tulee tehda

rakennusten sijoittelun osalta.
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