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1. Tavoitteidensa mukainen kaava

Selvitysaineisto osoittaa aukottomasti, etta Pe&sgrakuuluu tehokas rakentamistapa.
Myds museotoimen laatimassa inventoinnissa arvidaak 1, 2 ja 3 maaritetty
rakennuskanta on suurelta osin rakennettu teholitgarlyntden nykyista RakL
mukaista rakennusoikeutta e=0,5. Suuri tonttikoteairakennusoikeus mahdollistaa
jatkossakin Pispalan rakentumisen ja sailymisettlurihistoriallisesti arvokkaana
ymparistona.

Kerrosalat-taulukosta voi arvioida, etta PispalaklRmukainen tehokkuusluku e=0,5
vaatii MRL-mukaisessa kaavassa tehokkuusluvun egoft#vastaavien rakennusten
rakentaminen olisi mahdollista jatkossakin toneeflbman rakennusoikeuden puitteissa.
Selvityksissa ei ole tullut esille sellaisia tekgd jotka vaatisivat
rakentamismahdollisuuksien vahentamista, joskiemgkmisen ymparistéon sopivaa
ohjausta onkin tarpeen kehittdd. Pispalassa vaaditdta osin tonttikohtaista
rakentamistavan tarkastelua.

MRL ja RakL mukaisten kerrosalatulkintojen erojakuvattu julkaisussa
"Ymparistoopas 72, Kerrosalan Laskeminen” seka timssa "Pispala: muutokset jotka
asemakaavan paivamaaran muuttuminen jo sellaisenaaullessaan”
(http://www.pispala.fi/kaavoitus/wp-content/upIoe&IM)S/OS/pispaIa rakennusoikeus uuden ja vanhanakaarwo 080121.pylf
Kaavoittajan tulee oman asemakaavoitusyksikon agiijpiden kanssa kaavaa
laatiessaan pitaa huolta siita, etta tonteilleupaden kaavan aikaan vastaavat
rakentamismahdollisuudet kuin mitk& aiemmin ovéeailolemassa. Toivomme tassa
tydssa huomioitavan Pispala Visio $8@.//kaosprojekti.net/tapaamos/pispalavisio20819.pdy €Sille
tuotuja kantoja ja arvoja

Pispalan ro-tarkastelualueen tonteista vain 8%akantamattomia eli sellaisia joihin
sopii "uudiskaavatyypin formaatti’ vakiomerkintome ja yleisine rakennustavan
ohjeistuksineen. Pispalasta 92% taas on enemmaahiamman rakennettuja, joista
"jokainen talo ja tontti on yksilollinen”. Tama taoittaa sitd, etta Pispalan kaavassa
vaaditaan tonttikohtaista tarkastelua niin rakenikeuiden kuin rakennustapojenkin
osalta.

Kaavoittajan tulee kuitenkin kaavaa laatiessad®aeennusoikeustarkastelussa esitettyja
arvoja kayttdessddn ymmartaa, ettd ne ovat marsitapuutteelliset, eivatka ne aina
anna tonttikohtaisesti oikeita ratkaisuita. Kysgtgé virheiden korjaukseen kommenttia
kaavoituksesta on vastaus ollut "Virheitten korja@an tapahtuu asukkaitten antaman
palautteen perusteella ja sen puitteissa.”. Lahitéma osallisten tuomien
korjauspyyntdjen huomioiminen on toki hyva, muttakaluutena on se, etta kaikilla
osallisilla ei tdah&n ole mahdollisuuksia tietamyhsie puitteissa.
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2. Teknisia korjauksia ja tarkennuksia
Rakennusoikeustarkastelu-taulukkoon

Alla esitetaan teknisia sisallollisia tarkennulgaikorjauspyyntoja taulukon sarakkeille.
Joidenkin taulukon kenttien osalta esitetddn mydsntaohjeita. Taulukon
laatimistavasta kay ilmi, etta taulukkoa laaditszesn joiltakin osin ollut vaarat
l&ht6tiedot / lahtokohdat.

Taulukon pohjalta on kaavoituksen selvitysmateisaallaadittu useita muita
havainnollistavia kuvia seké tehty erilaisia jordamksia. Tarkeaa on, ettd muutokset
tehdaan myds kaikkeen muuhun taulukon pohjaltyyelhja vastakin tehtavaan

sisaltoon.

2.1 Nykyiset kentat

Kentta

Tarkenne / korjaus / muutos

TALOTYYPPI

Talotyyppiluokituksella merkitaan sitako rakennus pientalo ve
kerrostalo. Luokituksessa on systemaattinen virkerrostaloja
on tullut merkityksi pientaloksi. Todellisuudessagalan
kerrostalojen prosentuaalinen lukumaara on esitéeua
suurempi. Esimerkki: Pispankatu 20. Katso kuva &2&palan —
Tahmelan alueen rakennetun ympariston inventod@B2
Véliraportti. TAma virhe talotyypin osalta on ika&lla
vastaavan suuntainen virhe esiintyy myos muusseokisagan
nahtaville asettamassa selvitysaineistossa — tédlsékorjata
kaikkiin aineistoihin.

VALM.VUOSI
ARVIO

Rakennusten valmistumisvuosi ei ole oikea Pispadarnan
rakennuskannan osalta, vaan korkeintaan suuntagaant-20
vuotta. Valmistusvuosien keskiarvo esittdd Pispalan
rakennuskannan todellisuutta vanhempana. Useamman
rakennuksen osalta tata tarkeampi tieto olisi alidennusten
laajennus tai peruskunnostusvuosi. Kiinteistool#lg on useita
eri aikoina rakennettuja rakennuksia on yhtenarnakannettu
valmistumisvuosi harhaanjohtava.

TOTEUTUNUT
KERROSALA

Kentassa esitetdén toteutunut kerrosala. Epasedigiyk
valttamiseksi kentan voisi vielda nimeta muotoon:
"RAKENNUSLUPIEN JA ARKISTOJEN MUKAAN
TOTEUTUNUT KERROSALA”. llman uudelleennimeamista
taulukon pikainen lukija voi sekoittaa mielessaéiatsiten, etta
jallempana esitettavissa kentissa tehtavat uutenhmat toisivat
jotakin taannehtivia muutoksia olemassa olevilleedle, mika ei
pida paikkaansa. Kerrosala maaraytyy Pispalasses@ésa
toteutuneiden rakennuslupapéatosten mukaan.

POHJAKARTASTA

Esitetyt luvut ovat usean kiinteistéohdalla taysin virheellisia,
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ARVIOITU
KERROSALA
/MRL

eika niita voida kayttaa kaavoituksen perustankeRausten
vaippoja on arvioitu silmamaaraisesti ja valokuvpenusteella.
Konsultti on joutunut tarkistamaan ja kyseenalamstan
taulukkotietoja ja esim. FACTA-rekisterista todetaa
lAhtokohdissa ettéd se on “erittain epaluotettana’

Huomioita: on tarked ymmartaa, etta tama arvio@rrdsalaksi
MRL-mukaisesti tulkittava neliomaara ei tarkoittasetta
rakennuksissa olisi asuinkayttoon kelpaavia tdaseksi
muutettavia tiloja tama maara. Tahan lukuun lasketa
olemattomien tilojen liséksi tiloja pimeista ja kyikta
puukellareista, teknisista tiloista ja vinteistiaan.

ARVIO AS.TEH.

YHT.

Kentan nimeaminen on harhaanjohtava. Kentta tuleeta
uudelleen muotoon "ARVIO MRL VAAD. ASUINKRS. ALA
YHT. VANHAN UUDRAK?”. , eli arvio maankéaytt6- ja
rakennuslain mukaan rakennettaessa tontille vaadita
asuintilojen rakennusoikeuden tehokkuusluvustéa jednhan
rakennuksen kopion rakentaminen olisi mahdollistteainvanhat
rakennukset jostakin syysta tuhoutuvat. Katso peluts
seuraavista kohdista.

ARVIO KOK.
KRS.ALA

Tahan kenttddn on laskettu asuinkerrosalan lisakkaan myos
yli 10m2 talousrakennusten pinta-ala. Taustalls@retta MRL
mukaisessa kaavassa nama rakennukset lasketaasai@an
toisin kuin Pispalan RakL —mukaisessa kaavassaaiken
nimedminen on harhaajohtava, kentté tulee nimadallaen
muotoon "ARVIO MRL VAAD KOK. KRS. ALA VANHAN
UUDRAK?”. Katso perustelu seuraavasta kohdasta.

ARVIO TOD.
TEHOK

Kentéssa esitetaan arvio siitda miké& olisi MRL:n @miskn uuden
kaavan rakennusoikeuden tehokkuusluvun oltava yatstaavien
rakennusten rakentaminen tontille olisi mahdollistgs jatkossa
— tAma saattaisi tulla sovellettavaksi esimerk¥esihojen
rakennusten tuhoutuessa tulipalossa ja kun tarval@ntaa
samat rakennukset uudelleen. Kentan nimeaminen on
harhaanjohtava, silla Suomen perustuslaki ei méktiol
taannehtivaa lainsdadantda — kunkin rakennuksendada
maaraytyy rakennusajankohdan lainsaadannén mukaan j
Pispalassa taméa on paasaantoisesti Rakennuslaktakalee
nimetad uudelleen muotoon "ARVIO MRL VAAD. TEHOK.
VANHAN. UUDRAK.”, eli arvio MRL mukaan rakennettass
tontille vaadittavasta tehokkuusluvusta, jotta \@eh
rakennusten kopion uudelleenrakentaminen olisi rolihén
mikali vanhat rakennukset tuhoutuvat syysta taestia.

RAK.OIK.JALJ.

Jaljella oleva rakennusoikeus ei kadéin tonttien kohdalta ole
oikea, mika johtuu lahdemateriaalin puutteistaijheista.
Tonttikohtaisia paatoksia tehtaessa tulee huomioigas
kiinteiston omistajan kaavoittajalle esille tuonsiinformaatio.
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2.2 Puuttuvia kenttia

Jotta taulukosta on mahdollista tehda oikeita jpataoksia tulevaan kaavoitukseen mm.
rakennustehokkuuden maarittamisessa, tulee tautukksata seuraavaa:

Kentta Selitys

KAAVAN Pispalan tehokkaasti rakennetun kulttuuriymparis@ityttava
TAVOITTEEN rakennusoikeus on suhteellisen korkea. Erityisesthojen
HUOMIOIVA rakennusten huomioiminen nostaa sitd. Rakennusidgteu

TEHOKKUUSLUKU | kannalta tarkeimpéna periaatteena on yhdenvertgnen
tasapuolinen kohtelu. Rakennusoikeuden oikeudeameak
maarittdminen on tarkedad myos perustuslain antaman
yksityisomaisuuden suojan puitteissa — mielivadisistai
puutteellisin perustein kaavoituksessa aiheutetuttokset
kiinteistojen rakentamismahdollisuuksiin voivateiftaa suuria
taloudellisia tappioita.

Taulukkoon tulee aiempien kenttien rinnalle lissagake, johon
on summattu "ARVIO TOD. TEHOK.” ja "RAK.OIK.JALJ"-
mukainen tehokkuus. Jaljimmainen taytyy toki lagkem@atiolla
muuttaa tehokkuusluvuksi, tontin kokonaispinta-adahteessa
ennen yhteenlaskua.

Esimerkki: tontti Makikatu 19

Laskuoperaatio jonka lahtétiedot ovat ARVIO TOD.HBK =
0,72 ja RAK.OIK.JALJ = 122m2 tuottaa arvoksi e=0{89
Tasta arvosta tosin taytyy huomioida, etté se eLMR
mukaisessa uudessa kaavassa vield anna samoja
rakentamismahdollisuuksia, mikéli kaavan muut myéset
eivat tata pyrkimysta tue. Liséksi suojelukohtetiiéee
huomioida my6s kompensaatio rakennusoikeus (katso
jaljelmpaéa).

TEHOK. JALJ Y& esitetyn kokonaistehokkuusluvuséksi on tarpeen laskea
auki mita tehokkuusluku RAK.OIK.JALJ vastaa. Tamiaa
viela taydentavan ndkdkohdan jaljella olevaan tkaoittaiseen
rakennusoikeuteen. Yll& olevan Méakikatu 19-esinredgalta
tama tuottaa arvoksi e=0,275.

PURETTU Pispalan harjulta on purettu satoja rakennuksia.
RAKENNUSKANTA | Kulttuuriympériston vahvistamiseksi on tarkeé néaéi niiden
sijainti, lukumé&ara ja alueelta ndin havinnyt rakesoikeus.

KOMPENSAATIO
RAKENNUSOIKEUS | Kaavan tavoitteen mukaisesti uusi asemakaava pisadaa

selke&n toteuttamiskelpoisen rakennusoikeus konap#iog
vanhojen rakennusten kunnostamiseksi, laajentanasen
ajanmukaistamiseksi. Esimerkiksi 1. luokan rakeseunk
kompensaationa voisi olla 200, 2. luokan 150 ja@kan 100
kerrosnelion lisarakennusoikeus.
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2.3 Muuta korjattavaa / tdydennettavaa

Taulukon alalaitaan lasketut Yhteensa, KeskiarveniR, Suurin, Keskihajonta —arvot
eivat kaikilta osin ole kuvaavia.

RAK.OIK.JALJELLA —kentan yhteenlaskettu maara on 11530. Toteutetussa
laskennassa on joidenkin tonttien negatiivinerejijoleva rakennusoikeus
yksinkertaisuuden vuoksi ilmeisesti summattu pwssten lukujen kanssa yhteen.
Negatiivisille ja positiivisille arvoille on syytduorittaa omat summa-operaatio, jotta
saadaan myos selville oikeasti jaljella olevan rekesoikeuden suure. Koska
rakennuslupia mydnnetaan tonttikohtaisesti, ei yhdatin ylittdma rakennusoikeus
vahenna toisen tontin rakennusoikeutta. Tontincajiest tasavertaisen kohtelun vuoksi
tilanne voisi olla jopa painvastainen. Manuaalikenauslasku antoi jaljella olevan
rakennusoikeuden suureeksi 11530 sijasta yli 1&480@sneliometrid. Johtuen siita, etta
kayttbobmme ei ole annettu varsinaista kaavoitt&acel-tiedostoa pyydamme
kaavoittajaa itse vield laskemaan tarkan arvon stade.

MENETTELYTAPA - Rambollin Pispalan rakennusoikeustarkastelutaisa
huomattavassa maarin virheellisia lukuja. Ongeltdami muodostaa erityisesti niille
henkil6ille, joiden omistamista rakennuksista dgkgsessa on kysymys. Selvityksen
sisallosta ja kayttotarkoituksesta ei talla er&lavinettu julkisuuteen riittavia tietoja, eika
taten mydskaan tosiasiallista mahdollisuutta kontoida sita.
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3. Kaavan osallisten eli "maksajien” mukaanotto
rakennusoikeuden vaihtoehtotarkasteluun

Rakennusoikeus-vaihtoehtotarkastelu on tarkoitasadehdyn
rakennusoikeusselvityksen pohjalta. Rakennusoikeud@toehtotarkastelu
kustannetaan KaOs-projektin puitteissa, eli nistébista jotka on nimenomaan
tarkoitettu osallisten ja eri alojen asiantuntigndyhteistoimintaan. Tassa kohdassa
tuodaan esille mielipiteita tdhan seuraavaan, kaksanalta ratkaisevaan vaiheeseen.

Rakennusoikeus-vaihtoehtotarkastelun tarjouspyys@{snro: TRE:701/02.04.01/2008)
mainitaan:

"Tampereen kaupungin kuntademokratiayksikko ja adeavoitus jarjestivat 30.11-
1.12.2007 kaikille avoimen kaupunginosakonferengdspalan Pamaukseksi nimetty
tapahtuma kokosi Amurin koululle l1&hes sata aswukBstpalasta ja muista
kaupunginosista.

Asukaskonferenssin keskeinen anti oli keskustejajeriustumisen lisédksi asemakaavan
uudistamisty6ta pohjustavien tydoryhmien muodostamiiKonferenssissa muodostui 8
teematydryhmaa, joista yksi ryhma keskittyy raksoieuskysymykseen.
Rakennusoikeustyéryhmaa informoidaan rakennusasledtit/ksen tuloksista ja
tyoryhman kehittdmia ajatuksia huomioidaan mm.itiatkia rakennusoikeusvaihtoehtoja
maariteltdessa.”, "Rakennusoikeustarkastelu on ggsivaiheen vaihtoehtotarkastelun
ja vaikutustenarvioinnin osalta osa EU- hankkegkgestyvaa KaOs —hanketta. Eri
selvitysmateriaalien analysoiminen yhtéaaikaisesthdollistaa uuden luovan tavan lukea
kaupungin ominaispiirteitd. Rakennusoikeustarkastéliottama materiaali on
kokonaisuudessaan KaOs-hankeen kaytettavissa faéusiten osaltaan hankkeen
edellyttamaa selvityspohjaa. Selvitysraporttiirewliittdééd EU-logot. ” seka ”
Vaihtoehtoina voisi olla esimerkiksi nykyisen askama&an sallima rakentaminen,
rakennusoikeuden maéarittdminen rakentuneen nykyéén mukaiseksi, nykyisen
asemakaavan salliman tehokkuuden maarittelemineteitte pispalalaista rakentamista
suosivalla tavalla, tehokkuuden maarittely tonthitaisesti suojelutavoitetta tukien
(epéarealistinen?) ja/tai tonttitehokkuuden tasoales nykyinen rakennuskanta huomioiden
tai maaston jyrkkyyseroihin/erilaisiin osakokonaiksiin perustuva tonttitehokkuuden
maaritys. Laadittavien vaihtoehtojen siséllostéetiheuvotella tilaajan kanssa. Alustavista
vaihtoehdoista valitaan tilaajan kanssa kolme vaagseen tarkasteluun.”

Pispala — Rakennusoikeustarkastelu — Rakentamisofieggudidet sailytettava 7



Ensisijainen vaatimuksemme kaavoittajalle:

1 Ramboll Finland oy selvitys nimelta Pispalan rakeswikeustarkastelu, joka
kohdistuu Pispalan ensimmaisen vaiheen osa-alyseidtaa niin paljon virheita,
ettd sitd ei tule kayttaa tonttikohtaisen paatdtesempohjana.

Edellisen lisdksi huomautamme tassa kaavoittagglieaavaa:

1. Toivomme, ettd taman mielipiteen kohdan 2. Teknlsrjauksia
Rakennusoikeustarkastelu-taulukkoon” esille tuguuttteet/virheet ei ole vienyt
Rakennusoikeus-vaihtoehtotarkastelua harharait@iflena olisi ollut
valtettavissa, ottamalla tarjouspyynnén mukaidea@s-tyoryhmat mukaan
tyohon.

2. KaOs-asukasryhmille, ei ainakaan RakennusoikeusyliR, ole tarjottu
mahdollisuutta saada tehtyja Rakennusoikeus vaitbeselvityksia viela tadssa
vaiheessa nahtavaksi tai kaytettavaksi. Edes kiaja tyon pohjaksi antamia
l&ht6tietoja ei ole annettu aikanaan ndhtavakslligdmme, ettd saamme
selvitykset nahtavaksi ja tyoversioina, jotta tydirgtautuu oikealla tavalla.

3. Kaavoittajan tulee huomioida KaOs-projektin osaliien sekd Rakennusoikeus-
ryhman mielipide siitéd mitka kolme vaihtoehtoa tadin varsinaiseen
tarkasteluun.

4. Rakennusoikeus vaihtoehtotarkasteluun tulee vaditiatoehdot "nykyisen
asemakaavan salliman tehokkuuden maarittelemirregilie pispalalaista
rakentamista suosivalla tavalla”, "maaston jyrklgtygshin/erilaisiin
osakokonaisuuksiin perustuva tonttitehokkuuden iy&drseka "tehokkuuden
maarittely tonttikohtaisesti suojelutavoitteita eiK'.

5. Erityisen kummeksuttavaa on, ettd kaavoittajadeegibmista rakennusoikeus-
vaihtoehdoista juuri "tehokkuuden maarittely tdatitaisesti suojelutavoitteita
tukien” on saanut merkinnan "epérealistinen?”. Kamatavoitteenahan on juuri
tukea Pispalan valtakunnallisesti arvokkaan kutijimpariston sailymista —
selvaa on, etta juuri tavoitteen mukaisen kaaveennen on tyolain vaihtoehto.
Helpompaa olisi tehd& kaava jostakin muusta lahtdketa ja muilla tavoitteilla,
mutta tadhan ei kuitenkaan pida sortua. Ikava jasteahtotarkastelun tekijat ovat
taman pohjalta jo lahteneet rajaamaan omaa kiinstestn muihin vaihtoehtoihin.

6. Rakennusoikeus-vaihtoehtotarkasteluihin ei miss@d@essa tule valita
vaihtoehtoa "tonttitehokkuuden tasoalennus nykyirsk@nnuskanta
huomioiden”. Se aiheuttaisi seurauksena MRL54 @kahukaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavoittajan on mahdollista valttdajallisia resursseja ei tule
kayttaa laittomien vaihtoehtojen edistamiseen.

7. Kerrosalat-taulukon otsikkoon tulee vaaran sovebamestamiseksi lisata
huomautus etté luvut ovat suurelta osin virhedlljaifiktiivisia — nyt taulukossa
ei ole mainittu mitaan lukuihin liittyvasta tiedasslevasta epavarmuudesta.

8. Asukkaan roolia ei tule sekoittaa tyon valvojanlinoKaavoittajan tulee itse
virkansa puolesta korjata esittelyaineiston putitiaka tata tule jattaa asukkaille.
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