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TIVISTELMA

Liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta kehitetaan

Kaavahankkeen tavoitteena on kehittaa vanhaa tehdaskiinteistta
asuntopainotteiseksi $& mahdollistaa uusia palveluita huomioiden ja
turvaten rakennetun kulttuuriympéariston arvot: valtakunnallisesti
arvokkaan maisemalueen erityispiirteet ja maakunnallisesti arvokkaan
rakennetun kulttuuriympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti. Lis&ksi tavoitteena on huomioida viereisen
luonnonsuojelualueen arvotavoitteena on myodpaivittdd asemakaavaan
osallistumisja arviointisuunnitelmavaiheen jalkeen kasatmeeseen
lisatyilla tonteilla 5 ja 10 tonttien kayttotarkoitus vastaamaaretaiunutta
tilannetta, sekéarkistaa, etté yhteiskayttosopimukset toteutuvat kaavan
estamatta.

Kaavamuutoksen hakijaavoitteena on kayttdtarkoituksen outosseka
etelaisen toimitilarakennuksen purkaminen ja korvaaminen
uudisrakennuksellalavoitteena orkaavalla mahdollistaolmiulotteinen
kiinteistonmuodostusjolloin maanpaalietja maanalaist tilat voivat olla
eri kiinteistoja.

Pyynikin Trikoon kehittaminen

Kaavamuutos mahdollistaa korttelin kayttotarkoituksen painottumisen
asumiseen ja tontin katdtarkoitus muutetaan liikkeja
toimistorakennusten korttelialueesta asuija liikerakennusten
korttelialueeksi(AL)rakennusten ja asuntopihojen osaltghteispihat
muutetaanasumista palvelevaksi yhteiskayttdiseksi korttelialueeksi AH
Maanalaisiaitoja ohjaa paakayttdtarkoitusmerkinta maPAl, joka sallii
pysakointilaitoksen rakentamisen kulkuyhteyksine&yynikin Trikoon
Voimalaitoksenontilla kayttotarkoitus KYR. (like ja toimistorakennusten
korttelialue) muutetaarasuinkerrostalojen kortlialueeksi (AKKiinteistt
Oy Pyynikin Parkitontti (tontti 5) muutetaanmydsasumista palvelevaksi
yhteiskayttoiseksi korttelialueeksi (AH. Pyynikin Trikoondetteliin
suunnitellaan ja toteutetaan vehrea oleskelupiha. Nykyiset sisépihan
autopaikatsijoitetaanrakennuksien kellareihin ja pysakointikannen alle.
Kulttuuriymparistdarvojen turvaamiseksi pysékointiratkaisulla on pyritty
vapauttamaarpihaistutuksille ja oleskeluurKorttelia on kehitetty
kaavaprosessin kanssa samanaikaisesti voimassaokazvan mukaisilla
rakennusluvilla sekd kaavaprosessin tavoitteita tukexallkaisuilla
Tavoitteena on arvokkaan kulttuuriympariston sailyminen ja olemassa
olevien rakennusten kayttétarkoituksen muuttaminen sellaiseksi, etta
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kaikille tiloille 16ytyy \@la tulevaisuudessakikayttajiaseka
uudisrakentamisela -kayton sovittaminen arvokkaaseen kalasuuteen.

Rakennusoikeuden tasmdéaminen

Asemakaavalueellemahdollistetaan kaksi pienehkoa lisarakennusosaa:
Trikookujan suuntaiseen siipe¢hC)kolmiomahnen noin 300 kn2 osainen
taydennys hotellitoimintaa varten (tahan on suunniteltu huoneita ja
saunaosastdgorvaa osittaimykyistamineriitilla vuorattua, muusta
rakennuksesta erottuvaa uudempéaytavaosaaja Pyynikintien
suuntaisen siipisosaflD)pééle noin 310k-m?2 loungetila ja 24B-m?2
laajuinen terassiKorttelin keskiosasga Pyynikintien varrella sijaisevien
rakennusten 2BlA ja 1B katoille on mahdollista sijoittaa asuntojen terassit
ja huonetilaasisiédnvedettyna julkisivulinjastdlaanalaisepysakaintitilat
otetaankayttvontehokkaammirkuin aikaisemmin, liséksi maanalaisille
olemassa olevilléloille osoitetaan rakennusoikeuttdJudisrakennuksen
kellaritilaan on suunniteltu ko. rakennuksen pysakifilat. Tontin 9
olemassalevien tilojenkerrosalaa orkaikkien kiinteistdjen osaltiaskettu
tarkemminja paapiirteissddmakennusoikeudetkokonaisméaara tulee
pysymaan samandontin lounaisnurkassa olevan huonokuntoisen
Viimeistamon(2A)rakenniksen tiklle on kaavassa osoitettu pienempi
asuinrakennusTontilla 10 sijaitsee asuinnoiksi muutettu vanha
voimalaitogakennus jonka kaavassa esitetty rakennusoikeusytitetty
poikkeusluvalld 178,5k-m2. Tontin kaavamerkinnat paivitetaan

toteutuneen tilanteen mukaiseksi ja sille osoitetaan asuinkerrosalaa 2810 k-
m2 rakennusluvan mukaisesti.

Ohjeelliselle tontille nro 16 on osoitettu kaavassa yhteensa 36460
(tésta 3316&k-m2 Pyynikin Trikoon kehityshkkeelle), josta vahintaan
3710k-m? on kaytettava liiketilaksi. Kaavamerkintd AL sallii myos
suuremman liiketilan osuuden.

Maanalaista kerrosalaan osoitetu kaavaalueelle yhteensa 12036m>.
Pihaalueet on paaosin osoitettu asumista palvelevaksi ighi@yttoiseksi
alueeksi.
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Kuvassa on Pyynikin Trikoon alueen kehittdmistavoittdetlisrakennukseBAkellaritiloihinon
myds suunnitteilla pysakointia

Kulttuuriymparist6é luonnonsuojelualueen vierella

Pyynikin Trikoon&avaalue sijaitsee noin 2 kipaass&kaupungin
keskustasta lanteen Pyynikintien, Trikookujan jakédujan valisessa
korttelissa.Tontti sijaitsee Pyynikin luonnonsuojelualueen vieressa,
Pyynikintien etelapuolelld&aavoitettaan alueen koko on noin 2,5 ha.
Pyynikin Tikoon kiinteistolahiymparistdineen on Pyh&jarven rartduetta,
jolle 1800luvun lopullaja 1906luvulla syntyi teollisuustoimintaa,
erityisesti tekstiiliteollisuuden yrityksi&iinteistt ovat olleet viime
vuosina yritysja harrastustiloinaOsa kiinteistda on jo muutettu
asunnoiksi voimassa olevan kaavan sallimissa rajoissa.
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Selvitykset

Kaavaan valmisteluun liittyen on tehty osasuunnitelmia seka useita
selvityksia liittyermm. lepakoihin, likennemeluun, hulevesiin,
rakennushistoriaan seka kaupunkikuvaBRakennussuunnittelun liséksi on
tutkittu pihojen jarjestelyja, hulevesien johtamisseka pysakointija
likenneratkaisuja.

Asemakaavaprosessin vaiheet

Aloitusvaihe
Osallistumisja arviointisuunnitelma kuulutettiin nahtavill@.-30.1.2020
sekalahettiin tiedoksi osallisilleYleisotilaisuusgrjestettiin Pyynikin
Trikoolla 20.1.2020.

Yleisotilaisuuteen osallistui lAhiympariston asukkaita ja muita osallisia
yhteensé noin 150 henkiléa. Tilaisuudessa esitadsiallstumis ja
arviointisuunnitelma sekalustavat viitesuunnitelmavaihtoehdot, jotka

sisalsivat 2-4 kerroksen korotuksen Pyynikintielle ja taydennyksen

Trikookujalle. Keskustelua ja kysymyksia esitettinm. alueen

kestavyydesta luonnonsuojelunakoékulmasta katsottuna, lisdrakentamisen
maarasta seka korkeudesta, ja esitettyjen uusien palveluiden vaikutuksista.
Esiin tuotiin ndkokulmia myds mm. liikenteestd, pysakoinnin riittavyydesta,
venesatamasta ja uimaikasta.

Osallistumisja arviointisuunnitelnasta saatiin 4 viranomaiskommeratti
sekd21 mielipidettd, joista 3 jatettiin myohass&iranomaispalauté&oski
maisema ja rakennusuojeluarvoja: yli kahden kerroksen korotusosaa
pidettiin haitallisena maisemaja kulttuuriympariston arvoille ja vuma
2006vahvistetunasemakaavan suojelumerkintdja edelleen perusteltuina.
Lis&selvitystarpeina todettiin mm. melja hulevesiselvitys seka
rakennetun ymparistdn selvityksen taydennys.

Muu palaute koski erityisestiitesuunnitelmassa esitetyn lisdrakentamisen
suhdetta seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin etta olemassa olevaan
rakennuskantaan suuittelualueella ja naapurustossa:

Asukkailta ja taloyhtigiltd tulleessa palautteessa paaosin vastustettiin
lisarakentamita nédkymien peittymiseia muuttuvan kaupunkikuvan
vuoksi ja toivattiin kiinnitettavan huomiota liikenteen turvallisuuteen ja
sujuvuuteen. Huolta kannettiin myés mm. melun lisdantymisesta ja
suuremmanasukasmaaran vaikutuksiseyynikin luonnonsuojeluagelle.
Saatua palautetta on kasitelty tarkemmin palautekoosteliitteessa.

Viranomaisneuvottelyidettiin 2.3.2020Neuvottelun
loppuyhteenvedossa todettiirettd maltillinen korottaminen
Pyynikintien suuntaisella siipiosalla mahdollista: korkeintaan
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kaks kerrosta sisaanvedettyna ja alisteisena vanhoille suojelurakennuksille.
Muut taydennysrakentamisen paikat tulee tutkia huolella esimerkiksi
Trikoonkujan paassa. Tulee myags tutkia piipun merkitys maisemallisena
kiintopisteena ja suunnitellun tdydennyksaiiee huomioida piipun arvot

ja nakyméatMahdollisen wden bussipysakin vaikutus
luonnonsuojelualueeseetulee tutkia.

Valmisteluvaihe
Kaavahankkeen tavoittis paivitettiin saadun palautteen myata
Pyynikintien korottamisesta-2 kerroksella luovuttiia viitesuunnittelua
kehitettiin p&&osin olemassa olevan rakennuskannan puitteissa.
Asemakaavan valisteluaineisto- kaavaluonnosselostus ja
selvitysaineistoalivat nahtavillé8.-29.10.2020 Valmisteluaineistoa
esiteliin yleistlleesittelyvideolla, joka yhteydessé othahdollistaesittaa
kysymyksia jgattad palautetta Videoesittelysé ei jatetty palautetta.

Viranomaislausuntoja jatettiin 9 ja muuta palautetta 3 kpl.
Nahtavillaoloaikana saadussa viranomaispalautteessaitettiin
huomiota mm. hulevesien kasittelyyn ja siitéa tehdyn selvityksen
riittavyyteen, meluntorjuntaan sek& Pyynikintipooleisissa asunnoissa,
etta korttelin siséisissa toiminnoissa. Viherkattoa pidettiin perusteltuna
uudisrakentamisessa. Pyynikii suuntaiselle siipiosalle ehdotettiin koko
korttelin leveydelle sisaanvedettyd, yhden kerroksen korotusta ja samaan
siipiosaan katosta bussipysakkid varten. Muussa palautteessa oltiin
huolissaan pysakointipaikkojen riittavyydesta, ajoyhteyksista ja
majoituspalvelujen mahdollisesti tuottamista hairidistéa. Nahkakujaa
toivottiin tarkasteltavan tarkemmin liikennesuunnitelmassa.
Palaute, siihen vastaaminen ja toimenpiteet on kerrottu erillisessa
palauteraportissa.

Ehdotusvaihe
Asemakaavatarkistettii n kaavallonnoksesta tulleen palautteen ja
tarkentuvan suunnittelun my6téa kaavaehdotukselidotusvaiheessa
asemakaavaluonnokseen tehtiin seuraavia muutoksia:
kerrosaloja ja rakentamista kksvia maarayksia otarkennettuja
likerakentamisen sekd asumisen magaidijaintia korttelissa omerkitty
yksityiskohtaisemmirPyynikin tien suuntaista siipea saa korottaa yhdella
sisdanvedetylld kerroksella koko korttelin pituudeRgsakointimééaraysta
on tarkennettu kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon
sopivaksi.Kiinteistolle on lisatty merkint&&hkomuuntamosta ja
uudisrakennuksen katolle saa rakentaa aurinkopandetidotusvaiheessa
on my6s varauduttu kaavan hyvaksymisen jalkeen tulevaan 3D
kiinteistonmuodostukseen tarkentamalla maanalaisia tiloja kegk
maarayksija lisddmalla ajoyhteyden korttelin keskiosaan
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Kaavakartan yleismaaraysosuuteen on tehty tismennyksia, mm.
hulevesimaaraysta on paivitetty.

Pyynikin Trikoon kaavaehdotuksen luonnos esiteltiin Ely
yhteistyOpalaverissa 4.12.2020.

Palauttean myotélisaksirakentamistapaohjeen ja hulevesi
rakennuslupaselvitysten sisdltéa on tarkennetineistoon on lisatty
yritysvaikutusten arviointi ja ilmastokestavan kaavoituksen tarkistuslista on

kayty lapi.

Asemakaavaehdotuksen nahtaville asettagsia paattaa
yhdyskuntalautakuntaEhdotuksen néhtaville asettamisen tavoiteaikataulu
on tammikuu 2020. Ehdotuksen nahtavillaolon jalkeen kaavakartalle
tehdéan tarvittaessa tarkistuksia ja kaavan hyvaksymisesta paattaa
kaupunginvaltuusto. Maankayttésopimsit tehdaan ennen kaavan
hyvaksymista.

Asemakaavan toteuttaminen

Kaavaa voidaan lahtea toteuttamaan heti sen saatua lainvoiman.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Asemakaavalue onkulttuuriymparistéa

Pyynikin Trikoon tontti sijaitselearjun etelarinteessa Pyynikintien
eteldpuolella. Kaavalue lahiymparistdineen on osa Pyhajarven ranta
aluetta, jolle 180duvun lopulla ja 190duvulla syntyi teollisuustoimintaa,
erityisesti tekstiiliteollisuuden yrityksia. Ajan myoéta tehdastoimintadis
jossakin maarin myods asutuksen maaraa alueella. Pyynikin Trikoon
tehdasrakennuksia lukuun ottamatta 180@/un rakennuskantaa alueella

ei enaa ole. Kaavalue liittyy Pyynikin harjun etelarinteen rantapuistoon,
joka Ratinasta ja Etelapuistosta alkaigitéia alueen maisemallisesti osaksi
Tammerkosken kansallismaisemaa. Pyynikin ranta ja harjualueet ovat
perinteisesti olleet kaupunkilaisten ulkoilja virkistysaluetta.

Itse Pyynikiharju jatkuu lanteen, l&hinna Pyynikkid osaksi pientalovaltaisia
Tahmean ja Pispalan kaupunginosia, jotka ovat harjualueen perinteisia,
180Cuvulla kasvaneita asuntoalueita. Harjun pohjoisrinteelld vastaavaa
asutusta on Pispalan valtatien tuntumassa seka harjun koillisrinteella
kaupungin keskustan reuraluetta olevalla Pyyikinrinteen alueella.
Pyynikintie on alueen paakatu, joka valittaa liikenteen niin keskustaan kuin
l&ntisiin kaupunginosiin.

1.1.2 Luonnonymparisto

Kaavoitettava alue okokonaisuudessaarakennettua ymparistoa ja pika
alue paaosin asfaltoitua kansipihaa, egélla nain ollen ole esimerkiksi
luonnollisia maastonmuotoja tai kasvillisuutta. Maasto Pyynikintien ja
Nahkakujan vélilla laskee rantaa kohden no# metria Pyhgjarven
rannass&Pyynikin Trikoon etelga lansipuolellalevaAtlaspuistoon ollut
tehtaan toiminnan aikaan kaatopaikkg tayttdaluetta, mutta
my&hemminkunnostettu Gretel Hemgardimaisemasuunnitelman
mukaisesti.

Pyynikin Trikoon alue sijoittuu Pyhajarveen rajoittuvalle Pyynikinharjun
etelarinteelle Harjualue on merkittava paitsi harjureglogian ja alueella
tavattavien luonnonesiintymien kannalta, mutta my6s maisemakuvan
kannalta Pyynikki on yks¥altioneuvostorvuonna 199%ahvistamista
valtakunnallisesti arvokkaistaaisemaaluasta. Kaikki alueebn liséksi
tarkistettu vuosina 20162015 ymparistdallinnon toteuttaman
inventoinnin yhteydess&aupunginvaltuuston 11.12.1991 hyvaksyman
Pyynikin osayleiskaavan pohjalta laadittu asemakaava on vahvistettu
3.2.1993.



@ TAMPERE

Asemakaavassa noin 50 hehtaarin suuruinen alue Pyynikin harjualueesta
on oitettu luonnonsuojelualueeksi, jolla sallitaan virkistyskaytto.
Asemakaavan mukaan luonnonsuojelualueella sallittavat toimenpiteet
maaritellaan luonnonsuojelulain nojalla. Suojelualue rajautuu lannessa ja
etelassa Pyynikintiehen, kesateatterille johtavaiemen ja Pyhgjarven
rantaan, idassa Etelapuistoaddameen laaninhallitus on paattanyt Pyynikin
harjun luonnonsuojelualueen perustamisesta 6.5.1993.
Luonnonsuojelualueen rajaus noudattaa Pyynikin suojelualueen
asemakaavan mukaista rajausta. Paatos sigatéetta koskevat
rauhoitusmaaraykset.

Suunnittelualueen topografia. Maasto laskee rantaa kohden ja nousee jyrkasti Pyynikintien
pohjoispuolelta. Kaavamuutosalue on rakennettua ymparistda, jossa korkeusasemat eivét ole
kokonaan luonnontilaisia.

Pwnikin luonnonsuojelualueen rajaus (léahde: Hameen laaninhallituksen paatds nro 94/A231)




