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TIVISTELMA

Asumista Tullin kaupunginosaan

Asemakaavalla mahdollistetaan kahden liike- ja toimistorakennustontin
muuttaminen asuinkdyttéon seka tonttien tdydennysrakentaminen. Tontilla
nro 3 entinen Hameen Kenkdtehtaan rakennus korvataan uudella 10-
kerroksisella opiskelija-asuinrakennuksella. Tontilla nro 60 entisen
teollisuusrakennuksen paalle rakennetaan lisdkerroksia.

Uutta rakennusoikeutta noin 3850 k-m2

Suunnittelualueen kokonaiskerrosala on 10 220 k-m? ja tehokkuus e=5,55.
Rakennusoikeus kasvaa yhteens 3856 k-m?2.

Entinen teollisuusrakennusten kortteli

Suunnittelualue sijaitsee Tullin kaupunginosassa Tampereen keskustassa. Tulli on
vanhaa varasto- ja teollisuusaluetta, joka on muuttunut monipuoliseksi
tyopaikka-alueeksi. Tulli on arvokas rakennettu kulttuuriymparisto seka
maakunnallisesti ettd kaupungin keskustan alueella.

Asemakaavan muutos koskee tontteja nro 311-3 ja 60, jotka rajautuvat
Pinninkatuun ja Varastokatuun. Tontilla nro 3 (Pinninkatu 47) sijaitsee
nelikerroksinen, 1951 valmistunut entinen Himeen Kenkatehtaan tiilirakennus.
Tontilla nro 60 (Pinninkatu 45) sijaitsee viisikerroksinen, 1948 teollisuuskayttoon
valmistunut tiilirakennus. Molemmat rakennukset ovat olleet 1970-luvulta
alkaen toimistokaytossa.

Tavoitteena monipuolinen kaupunginosa

Asemakaavamuutoksen hakijoiden tavoitteena muuttaa tonttien kayttotarkoitus
asumiseen. Tontilla nro 3 tavoitteena on nykyisen rakennuksen purkaminen ja
korvaaminen uudella opiskelija-asuintalolla. Tontilla nro 60 tavoitteena on
nykyisen rakennuksen korottaminen.

Kaupungin tavoitteena on kehittda Tullin aluetta Tullin yleissuunnitelman
pohjalta monipuoliseksi ja elavdksi kaupunginosaksi, jossa on tyopaikkojen lisaksi
asumista ja palveluita. Taydennysrakentamisen yhteydessa pihat suunnitellaan
vihredammiksi ja pysakdinti sijoitetaan ensisijaisesti maan alle. Katutasoon
sijoitetaan liiketilaa. Hankkeen merkittavat ymparistovaikutukset selvitetdan ja
alueen kaupunkikuvalliset ja kulttuuriympariston arvot huomioidaan
suunnittelussa.
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Asemakaavaprosessin vaiheet
Aloitusvaihe

Asemakaava laaditaan tonttien omistajien aloitteesta. Tonttia nro 3 koskeva
osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin nahtaville 20.12.2012—-
24.1.2013. Siita saatiin kolme viranomaiskommenttia ja yksi mielipide. Tuolloin
tontin omistajan tavoitteena oli rakennuksen peruskorjaaminen asuinkdyttéon.
Tontin nro 60 omistaja jatti asemakaavan muutoshakemuksen 4.12.2013 ja
tontti liitettiin samaan kaava-alueeseen.

Aloitusvaiheen jalkeen asemakaavamuutoksen hakijoiden tavoitteet ovat
tarkentuneet. Tavoitteena on nyt tontin taydennysrakentaminen Tullin alueen
yleissuunnitelman pohjalta. Asemakaavan pohjaksi laadittiin rakennetun
ympariston selvitykset.

Tontteja nro 3 ja 60 koskeva tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli
nahtavillad 14.6.-9.8.2018. Siita saatiin kolme viranomaiskommenttia ja nelja
mielipidettd. Asemakaavan meluselvitys paivitettiin ja rakennuksista laadittiin
rakenneselvitykset.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan valmisteluaineisto laadittiin yhteistydssa kaavamuutoksen
hakijoiden, kaupungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa.
Valmisteluaineisto kuulutettiin ndhtaville 6.-27.6.2019. Siita saatiin 7 lausuntoa
ja kolme mielipidetta.

Pirkanmaan ELY-keskus toteaa Tullin tdydennysrakentamisen olevan
yhdyskuntarakenteen kehittdmisen kannalta perusteltua. Yleissuunnitelma ei ole
MRL:n mukainen eika silld ole asemakaavoitusta ohjaavia oikeusvaikutuksia. ELY-
keskus otti kantaa myds mm. valaistusolosuhteisiin ja ulko-oleskelualueisiin.
Pirkanmaan maakuntamuseon mukaan Pinninkatu 45:n korottaminen on
mahdollista edellyttaen, etta sdilyva osa sailyttaa kaupunkikuvallisen asemansa.
Pinninkatu 47:n rakennuksen purkaminen on valitettavaa mutta tassa
tapauksessa mahdollista. Uudisrakennuksen sopivuutta ymparistdoon tulee viela
tarkastella. Pirkanmaan liiton mukaan taydennysrakentaminen edistaa
maakuntakaavan toteutumista. Vaikutuksia maakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriymparistdon ei kuitenkaan ole riittavasti tutkittu eika
ratkaisu siten ole maakuntakaavan mukainen. Vaikutusten arviointia ja
vaihtoehtojen vertailua tulee tdydentaa. Ymparistoterveys edellytti, ettd melun
ohjearvot alitetaan. Viheralueet ja hulevedet -yksikolld, ymparistonsuojelulla ja
Pirkanmaan pelastuslaitoksella ei ollut huomautettavaa.

Mielipiteissa tonttien muuttamista asuinkdyttéon pidetdan mahdollisena, mutta
vastustetaan purkamista ja 12-kerroksista rakennusta. Taydennysrakentamisen
tulee soveltua ymparistoon ja korkea rakentaminen tulisi sijoittaa Tullin
tyopaikkavaltaisille reunavyohykkeille, jossa se aiheuttaa vahemman haittaa
asumiselle.

Kaupunkikuvatoimikunta kasitteli suunnitelmia 6.8.2019 ja totesi, etta Tullin alue
on valittava osa radan suurivolyymisten massojen ja itdpuolisen valjemman
kaupunkirakenteen vililld, joten tehokkuuden nostaminen on periaatteessa
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mahdollista. Ainakin toinen vanhoista tehdasrakennuksista tulee sailyttaa ja
vanha raystaslinja tulee jattaa selkeasti nakyviin.

Saadun palautteen perusteella asemakaavaan merkittiin Pinninkadun puoleista
nykyista raystaslinjaa vastaava korkeusasema, jonka ylapuolella julkisivun tulee
olla sisddnvedetty tai kasitelty muusta julkisivusta poikkeavalla tavalla. Tontin
nro 3 suurinta kerroslukua madallettiin 12:sta kymmeneen. Asemakaavan
vaikutusten arviointia tdydennettiin. Melusuojausta koskevia kaavamaarayksia
tarkistettiin yhdyskuntalautakunnan 27.8.2019 hyvaksymien melulinjausten
perusteella. Suunnittelun tarkennettua tontin nro 60 liiketilan maara tasmentyi.

Asiakirjat taydennettiin asemakaavaehdotukseksi. Yhdyskuntalautakunta paatti
10.12.2019 asettaa ehdotuksen nahtaville 12.12.2019-20.1.2020. Siita saatiin
kolme viranomaisten lausuntoa ja kolme muistutusta.

Pirkanmaan ELY-keskuksen mukaan asemakaavaehdotus ei kaikilta osin tayta
asemakaavalle asetettuja sisdlto- ja laadullisia vaatimuksia. Asemakaava ei
perustu riittaviin selvityksiin vaihtoehtojen tarkastelun osalta. Ratkaisu ei vaali
riittavasti rakennettua ymparistoa eika kauttaaltaan mahdollista terveellisen ja
viihtyisan elinympariston edellytyksia. Kaavaratkaisu asettaa kiinteistojen
omistajat eriarvoiseen asemaan rakennetun ympariston suojelun ja
rakennusoikeuden maaran perusteella. Ratkaisu uhkaa rakennetun ympariston
arvoja, eika riittavalla tavalla perustu yleispiirteisempien kaavojen
ohjausvaikutukseen. ELY-keskus esittad, ettd asemakaava palautetaan
valmisteluun.

Pirkanmaan maakuntamuseon mukaan Pinninkatu 45:n korotusosa antaa tilaa
alkuperaisen rakennuksen funkismuodoille. Pinninkatu 47:n rakennuksen
sdilyttdminen on katsottu teknisesti ja kdayton kannalta mahdottomaksi.
Purkaminen on valitettavaa, mutta tdssa tapauksessa mahdollista.
Kaavaselostuksessa todetaan asianmukaisesti purkamisen heikentavan Tullin
kulttuurihistoriallisia arvoja. Pinninkatu 47:n uudisrakennus katkeaa visuaalisesti
kahtia alkuperaisen radystaslinjan kohdalla. Uudisrakennus ei siten tue korttelin
ehjaa kokonaisilmetta ja heikentda Pinninkatu 45:n sdilyvan osan historiallista
kertovuutta ja erottuvuutta. Julkisivujen sisdanveto istuu luontevasti
kokonaisuuteen.

Pirkanmaan liitto totesi, ettd kaavaselostusta on riittavalla tavalla tdydennetty
vaikutusten arvioinnin ja vaihtoehtojen vertailun osalta. Pinninkatu 47:n
rakennuksen purkaminen ja arvokkaan kulttuuriymparistoperinnén havidaminen
on erittdin valitettavaa, mutta perustelluista syistd ymmarrettava ratkaisu.

Muistutuksissa Pinninkatu 47:n uudisrakennusta pidetaan liian korkeana, silld se
ei sovellu ymparistoon ja aiheuttaa merkittavaa haittaa naapurikiinteistoille ja
asukkaille. Purkaminen olisi menetys alueen teolliselle historialle. Opiskelija-
asumisen autopaikkavaatimuksista olisi syyta luopua.

Suunnittelun aikana on selvitetty tontin nro 3 nykyisen rakennuksen
muuttamista asuinkdyttdoon ja korottamista. Asemakaavaa laadittaessa on
arvioitu MRA 1 §:n mukaiset vaikutukset ja selostuksessa on kuvattu esilld olleet
vaihtoehdot asemakaavan laajuus huomioiden. Kaupunkikuvallisia vaikutuksia on
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havainnollistettu kuvaparein asemakaavaselostuksessa seka asemakaavan
liitteena olevassa viitesuunnitelmassa. Suunnitelman kaupunkikuvallisia
vaikutuksia on arvioitu ja ohjattu myds kaupunkikuvatoimikunnassa.
Kaavahankkeen laajuus ja vaikutukset eivat edellyta laajempia selvityksia.

Asemakaavan mahdollistama tontin nro 3 rakennuksen purkaminen vahentaa
Tullin alueen kulttuuriymparistéarvoja, mutta museoviranomaisen mukaan
purkaminen on tdssa tapauksessa mahdollista. Asemakaavassa on annettu
suojelumaarays tontin nro 60 sailyvalle rakennuksen osalle seka maarayksia
uudisrakentamisen sovittamisesta arvoymparistoon. Nykyisen raystaslinjan
hahmottumista on pidetty suunnitteluprosessin ajan kaupunkikuvallisesti
tarkedna muistumana vanhasta tehdasrakennuksesta, joten se on osoitettu
kaavassa. Viitesuunnitelmassa on esitetty yksi mahdollisuus uudisrakentamisen
sovittamisesta arvoymparistoon.

Asemakaava on laadittu kahden tontin yhteistarkastelujen pohjalta. Kiinteistot
ovat kuitenkin erilaisia, erilaisessa kunnossa ja niiden omistajilla on erilaiset
tavoitteet. Kaavaratkaisut eivat siten voi olla identtisia kaikilla tonteilla, ja
jokaisessa asemakaavassa arvioidaan tdaydennysrakentamisen mahdollisuus
todettujen arvojen ja laadittujen selvitysten pohjalta.

Rakentaminen tukeutuu valmiiseen yhdyskuntarakenteeseen sitd tadydentaen.
Kaupunkirakenteen tiivistaminen, asumisen lisddminen ja ympariston laadullinen
kehittyminen ovat kaupungin taydennysrakentamistavoitteiden mukaisia
toimenpiteitd. Asemakaavamuutos tukee Tullin alueen monipuolistumista ja
liittymista osaksi kaupungin laajentuvaa ydinkeskustaa. Alueen kayttotarkoitus
on strategisen osayleiskaavan mukainen ja rakentamisen tehokkuus kaupungin
ydinkeskustaan soveltuva.

Asemakaava on valmisteltu yhdyskuntalautakunnan 27.8.2019 hyvaksymien
Tampereen kaupungin melulinjausten mukaisesti. Asemakaavassa maarataan
asuntojen aukeamissuuntaa ja edellytetdan meluntorjuntasuunnitelmaa
rakennuslupamenettelyn yhteydessa. Asuintiloille, parvekkeille, terasseille seka
leikki- ja oleskelualueille asetettujen melun ohjearvojen tulee alittua ja
melusuojauksen toteutuminen tulee varmistaa myos vaiheittain rakennettaessa.
Asemakaava edellyttda myos, ettd rakennusten suunnittelussa estetdan
ympariston ilman epdpuhtauksien siirtyminen sisatiloihin. Ndin mahdollistetaan
terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn asuinratkaisun syntyminen melun ja
ilmanlaadun osalta.

Viitesuunnitelmassa on osoitettu, etta valokulmat korttelissa tayttyvat.
Asemakaavan pysakointinormit ovat kaupungin pysakaintipolitiikan (2019)
mukaiset ja niissa on huomioitu opiskelija-asuminen.

Asemakaavaratkaisua ei muutettu palautteen perusteella. Viitesuunnitelman
havainnekuvia ja selostuksen vaikutusten arviointia tdydennettiin.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

1.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Tullin kaupunginosassa Tampereen keskustassa
rautatien itdpuolella. Tulli on vanhaa varasto- ja teollisuusaluetta, joka on
muuttunut monipuoliseksi tydpaikka-alueeksi. Korttelissa nro 311 on asuin-,
liike-, toimisto- ja majoitustilaa.

Asemakaavan muutos koskee korttelin nro 311 tontteja nro 3 ja 60, jotka
rajautuvat Pinninkatuun ja Varastokatuun. Tontilla nro 3 sijaitsee
nelikerroksinen, 1951 valmistunut entinen Himeen Kenkatehtaan tiilirakennus.
Tontilla nro 60 sijaitsee viisikerroksinen, 1948 teollisuuskayttoon valmistunut
tiilirakennus. Rakennukset ovat olleet 1970-luvulta alkaen toimistokaytdssa.

1.1.2 Luonnonymparisto

Kortteli on rakennettua aluetta, jossa ei ole luonnonmukaista ymparistoa.
Tonttien pihat on asfaltoitu eika alueella ole lainkaan kasvillisuutta. Alue on
maastoltaan tasaista. Yliopistonkadun itdpuolella sijaitsee Sorsapuisto.

1.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Tullin alue sijaitsee radan varressa kaupungin ydinkeskustan itdisena jatkeena.
Kaupunginosan lansipuolella sijaitsevat ydinkeskustan korttelit palveluineen,
pohjois- ja itdpuolella Tammelan ja Kalevan asuinalueet. Tulli sijoittuu
kaupunkirakenteessa kohtaan, jossa kantakaupunkimaiset ruutukaavakorttelit
vaihtuvat puistomaiseen ja avoimeen korttelirakenteeseen. Alue on
rautatieaseman ja paikallisten joukkoliikennekaytavien risteyskohdassa
erinomaisesti saavutettavissa. Kaavamuutosalue sijaitsee Tullin tiiviin
korttelirakenteen keskelld Pinninkadun ja Varastokadun kulmassa.

lImakuva Tullin alueesta. Suunnittelualue merkitty kuvaan punaisella.
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Kaupunkikuva ja alueen rakennuskanta

Tullin alue alkoi muodostua 1800-luvun lopulla, kun ratapihan itapuolelle
rakennettiin varasto-, konttori- ja tuotantotiloja liike-elaman tarpeisiin. Alueen
sisdinen katuverkko ja korttelirakenne ovat paapiirteissaan pysyneet lahes
muuttumattomana, vuoden 1900 asemakaavan mukaisena nykypaivaan asti.
Tullin kaupunkikuva koostuu monesta, eri aikoina rakennetusta ja erityylisesta
rakennuksesta. Ruutukaava-alueen julkisivu eteldan ja itdan on melko
yhtendinen, ratapihan suuntaan monimuotoisempi ja rikkonaisempi. Tehdas- ja
varastoalueeksi rakennetun Tullin korttelit ovat kapeita ja katujen reunustamia.

Tontilla nro 3 (Pinninkatu 47) sijaitsee Vaind Kinnusen ja Olavi Murtomaen
suunnittelema, 1951 valmistunut entinen Hameen kenkatehtaan rakennus.
Rakennus oli alkuperaisessa kaytdssaan 1950-60-luvuilla. 1970-luvulla
jalkineteollisuus siirtyi pois ja rakennus muutettiin toimistokayttoon.
Mydhemmin siind on ollut mm. opetustiloja. Rakennuksessa on nelja kerrosta ja
ullakko. Punatiilipintainen rakennus edustaa rationalistista teollista
arkkitehtuuria 1950-luvulta, mutta siind on my6s funktionalistisia piirteita.
Rakennuksen kerrosala on n. 2100 k-m? ja tontin pinta-ala on 920 m2.

Tontilla nro 60 (Pinninkatu 45) sijaitsee Veikko Kallion suunnittelema, 1948
teollisuuskayttoon valmistunut tiilirakennus. 1970-luvulla rakennus muutettiin
vaiheittain liike- ja toimistokdyttéon. Osa tiloista on ollut my6s majoituskdytossa.
Syvarunkoisessa, T-muotoisessa rakennuksessa on nelja taytta kerrosta ja kaksi
sisdanvedettya kerrosta. Pinninkadun puolella on julkisivusta erottuva,
rakennuksen muita osia korkeampi porrashuone. Vaaleaksi rapattu tiilirakennus
edustaa funktionalistista teollista arkkitehtuuria 1940-luvulta. Rakennuksen
kerrosala on n. 4100 k-m? ja tontin pinta-ala on 920 m?2.

Vasemmalla Pinninkatu 45 ja oikealla Pinninkatu 47. Kuvat: Tullin yleissuunnitelma
Rakennettu kulttuuriympdristé

Tullin alue ja Sorsapuisto muodostavat maakunnallisesti arvokkaan rakennetun
kulttuuriympariston, jonka ydinalueeseen molemmat kaava-alueen rakennukset
kuuluvat. Keskustan rakennettu kulttuuriymparisto 2012 -selvityksessa Tullin
alue kuuluu arvokkaisiin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin. Kantakaupungin
rakennuskulttuuri 1998 -julkaisussa Tulli on luokiteltu rakennustaiteellisilla,
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kulttuurihistoriallisilla ja kaupunkikuvallisilla perusteilla merkittavaksi alueeksi,
jonka alkuperaisyysaste on suuri ja jossa on suojeltuja kohteita.

Tullin yleissuunnitelmassa molemmat kaava-alueen rakennukset on arvotettu
maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiksi rakennuksiksi, jotka liittyvat
alueen teollisuushistoriaan ja identiteettiin. Pinninkatu 45:n rakennuksella on
seka kaupunkikuvallisia etta kulttuurihistoriallisia arvoja osana Tullin alueen
entisten teollisuusrakennusten kokonaisuutta. Pinninkatu 47:n rakennus on
muutoksista huolimatta sailyttanyt eleettoman ulkoasunsa ja on osa Tullin
alueen punatiilisten tehdasrakennusten kokonaisuutta. Vierekkaiset rakennukset
ovat vivahteikas lisa seka katutilan ettd korttelin sisdpihan luonteeseen.

Asemakaavaa varten laadituissa rakennushistoriallisissa selvityksissa
(Arkkitehtitoimisto Neva 2016) rakennuksia on arvioitu tarkemmin:

Rakennukset kertovat tamperelaisen kenka- ja vaatetusteollisuuden historiasta.
Ne ovat olleet seka rakennusteknisesti ettd arkkitehtonisesti kestavia, kun avoin
pohjakaava on mahdollistanut tilalliset muutokset eri toiminnoille.

Pinninkatu 47:n rakennuksen punatiilijulkisivut sopivat hyvin Tullin
kaupunkikuvaan, jonka kehitysta on leimannut rautatien laheisyys ja sen
mukanaan tuoma kehitys varasto- ja teollisuusrakennusten alueena. Rakennus
on ulkopuolisilta osiltaan sailynyt melko alkuperaisena. Sisatiloissa on tehty
useita muutoksia eika yksikaan kerros ole enaa alkuperdisen tehdaskayton
mukaista avointa tilaa. Pinninkatu 47 toimii muistona Tullin teollisesta historiasta
ja sopii arkkitehtonisesti hyvin yhteen naapurirakennuksen kanssa.

Pinninkatu 45:n rakennus sitoutuu selvaksi jatkoksi alueelle 1900-luvun alusta
Iahtien rakennetuille tulli-, varasto- ja tehdasrakennuksille seka edustaa ajallista
kerrostumaa 1930—40-lukujen funkisrakennusten jalkeen. Rakennuksessa on
seka funktionalistisia piirteitd etta teollisen arkkitehtuurin rationaalisuutta.
Rakennus on ulkopuolisilta osilta sdilynyt melko alkuperaisend, mutta esimerkiksi
sisdankayntiin liittyvat muutokset eivat tue enaa alkuperaista arkkitehtonista
ideaa. Rakennuksen sisdpuolella on tehty useita muutoksia eika yksikdan kerros
ole enaa alkuperaisen kayton mukaista avointa tilaa. Pinninkatu 45 toimii
muistona Tullin teollisesta historiasta sekd on rakennustaiteellisesti onnistunut ja
kiinnostava rakennus.

Suunnittelualueella tai Tullin ruutukaava-alueella ei ole viher- ja virkistysalueita
juuri lainkaan. Yliopistonkadun itdpuolella sijaitsee Sorsapuiston monipuolinen
kaupunginosapuisto.

Tullin alue on rautatieaseman ja paikallisten joukkoliikennekaytavien
risteyskohdassa erinomaisesti saavutettavissa. Tullin ruutukaava-aluetta rajaavat
Itsendisyydenkatu ja Kalevantie ovat alueellisia paavaylia. Itsenadisyydenkatu,
Yliopistonkatu ja Kalevantie kuuluvat pyorailyn paaverkkoon. Tulli on paaasiassa
tyopaikkojen ja kaupan aluetta, jossa pysakointi keskittyy tonttien kellareihin
seka suuriin yleisiin pysakadintilaitoksiin. Kaavamuutosalue sijaitsee n. 300 m
etdisyydella rautatieasemalta.
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Tontin nro 3 tonttiliittyma on Varastokadulta ja autopaikat pihassa. Tontin nro
60 liittyma on Pinninkadulta ja pysdkdinti sijoittuu kellariin.

Tekninen huolto
Suunnittelualue on liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin.
Ympdiristonsuojelu ja ympdiristohdiriot

Asemakaavaa varten laaditun meluselvityksen (Ramboll 2018) mukaan
Varastokadulla on katutasossa enimmilldan yli 65 dB melutaso nykytilanteessa.
Melun kannalta meluntorjuntaa ja rakenteita mitoittava tilanne on
nykyliikenteen v. 2018 mukainen. Tampereen ilmanlaatumallinnuksen (2011)
mukaan typpidioksidin (NO2) ja hengitettavien hiukkasten (PM10)
vuorokausipitoisuudet ovat kaava-alueella yli 60 pg/m3 vuoden 2011 tilanteessa.

Kiinteistoista laadittujen rakenne- ja haitta-aineselvitysten (A-Insin6orit 2012,
2017, 2019) mukaan rakennuksissa esiintyy asbestia seka mahdollisesti myos
muita haitta-aineita.

1.1.4 Vaesto ja palvelut

Tullin kaupunginosassa on 1271 asukasta. Vdesto on kasvanut 10 vuodessa n. 90
asukkaalla. Vaeston keski-ikd on 37,3 vuotta, mika on Tampereen keskiarvoa
alempi. Alle kouluikaisia lapsia vaestostad on 3,4 % ja yli 75-vuotiaita 4,6 %.

Tullin ruutukaava-alue on leimallisesti tyopaikka-aluetta ja asuminen painottuu
Yliopistonkadun itdpuolelle. Kaupunginosan rakennuksista 26,4 % on
asuinrakennuksia. Asunnot ovat pienia: yksioita ja kaksioita on noin 82 %
asuntokannasta. Kaavamuutosalueella ei ole asukkaita.

Alun perin varasto- ja teollisuusalueena toiminut Tulli on muuttunut vahitellen
keskustan yhdeksi monipuolisimmista tyopaikka-alueista, jossa sijaitsee mm.
teknologiayritysten toimistoja, palveluyrityksia, paivittdistavarakauppoja,
pienteollisuutta ja kulttuurituotantoa. Kaupunginosassa on 5565 tydpaikkaa.
Kaavamuutosalueella on padosin toimistotiloja. (Tampere alueittain 2018).

1.1.5 Maanomistus
Tontin nro 3 omistaa Kiinteistdé Oy Pinninkatu 47 ja tontin nro 60 omistaa
Kiinteistd Oy Pinninkatu 45.

1.2 Aiemmin tehdyt suunnitelmat

Asemakaavatyota edelsi Tullin alueen yleissuunnitelma (2016).

2 ASEMAKAAVAN KUVAUS

2.1 Kaavan rakenne

Asemakaavalla mahdollistetaan tonttien tdydennysrakentaminen seka
muutetaan kadyttotarkoitus asumisen sallivaksi. Tontit osoitetaan asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Tontilla nro 3 entinen Hameen
Kenkatehtaan rakennus korvataan uudella 10-kerroksisella opiskelija-



% TAMPEREEN KAUPUNKI

2.1.1 Mitoitus

13 (31)

asuinrakennuksella. Tontilla nro 60 entisen teollisuusrakennuksen paalle
rakennetaan lisakerroksia.

Tonttien kellariin osoitetaan pysakointia. Ulko-oleskelualueet sijoittuvat tontin
nro 3 pihakannelle ja tontin nro 60 kattopihalle. Katutasoon sijoittuu mm.
liiketilaa ja pyorapysakointia.

Suunnittelualueen kokonaiskerrosala on 10 220 k-m? ja tehokkuus e=5,55.
Rakennusoikeus kasvaa yhteens3 3856 k-m?2.

2.2 Aluevaraukset, kaavamerkinnat ja maaraykset

2.2.1 Korttelialueet

Tontti nro 3

Tontti nro 60

Molemmat tontit

Asemakaavamerkinnat ja maardykset ovat kaavakartan yhteydessa.

Rakennuksen kerrosluvuksi merkitdan Pinninkadun puolella X seka pihan puolella
I. Rakennusoikeutta osoitetaan 5200 k-m?, josta vahintddn 4 % tulee kayttaa
liike- ja palvelutiloiksi. Tilat on sijoitettava katutasoon ja niiden ikkunat on
suunnattava katualueelle (Ipa).

Rakennuksen kerrosluvuksi merkitdan Pinninkadun puolella IV, VIl ja VIII seka
pihan puolella IV ja VI. Rakennusoikeutta osoitetaan 5000 k-m?, josta vahintdan
3 % tulee kayttaa liike- ja palvelutiloiksi. Tilat on sijoitettava katutasoon ja niiden
ikkunat on suunnattava katualueelle (Ipa). Tontille merkitadn rakennukseen
jatettava kulkuaukko ja luiska nykytilanteen mukaisesti.

Rakennus merkitdan kaupunkikuvan sdilymisen kannalta tarkeéksi ja sen
kerrosalaa on sdilytettdva vahintddn 2650 k-m?, mika vastaa rakennuksen neljas
ensimmaista kerrosta. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostoiden
tulee olla sellaisia, ettad rakennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne
sailyy (sr-14).

Pinninkadun varteen tulee sijoittaa liike- ja toimistotiloja rakennuksen
kaduntasokerrokseen. Kulku naihin tiloihin tulee jarjestaa suoraan kadulta (er-1).
Sisdpihan puolella on rakennusten katoille sijoitettavat leikki- ja oleskelualueeksi
varatut alueet (le-17). Tonteilla on koko tontin laajuinen maanalainen tila, jolle
saa sijoittaa varastotiloja, auton sailytyspaikkoja seka teknisia tiloja (ma/av).

Rakennuksen julkisivut tulee rakentaa padasiassa joko paikalla tai siten, etta
elementtisaumoja ei ole nakyvissa (ju-51). Uudisrakennuksen suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota rakennuksen sijaintiin historiallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittavdssa ymparistossa (ym-12). Korkeusaseman +112,5
ylapuolella julkisivun tulee olla sisdanvedetty tai kasitelty muusta julkisivusta
poikkeavalla tavalla (ju-1).

Korttelialueelta on varattava sahkonjakelun kannalta tarkoituksenmukaisesta
paikasta tila enintddn 20 k-m2 suuruiselle jakelumuuntamolle, jonka saa rakentaa
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varsinaisen rakennusoikeuden lisaksi. Muuntamotilan taytyy sijaita integroituna
rakennukseen, rakenteisiin tai maanalaiseen pysakdintitilaan (et-16).

Piha

Asukkaille tulee jarjestaa laadukas, viihtyisa ja vehrea oleskelupiha. Leikki- ja
oleskelualueeksi varattava alue voi sijaita kattokerroksissa yhteistiloihin
liittyvana osana. Kansi- ja kattopihan tarkemmassa suunnittelussa tulee ottaa
huomioon kasvillisuuden seka istutuksiin tarvittavan kasvualustan paksuus ja
paino. Kattopihoille tulee suunnitella ja toteuttaa sopivia istutusratkaisuja, kuten
istutusaltaita, saleikk6ja, ruukkuja tms., vehredn ilmeen varmistamiseksi.
Rakennuslupavaiheessa piha-alueista on esitettdva pihasuunnitelma.

Ulko-oleskelualueiden viherrakenteiden tulee viivyttaa hulevesia sisaltamalla
mahdollisimman paljon vetta lapaisevia pintoja. Rakennuslupa-asiakirjoihin on
liitettava rakennushankkeen pohjalta laadittu selvitys hulevesimenetelmista.

Rakennus

Rakennusten ensimmaiseen kerrokseen ei saa sijoittaa asumista.
Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa.

Ympaéristohairiot

Kadunpuoleisten parvekkeiden tulee olla sisddanvedettyja ja lasitettuja. Jos
asunnon ulkoseindan kohdistuvan melun paivdajan keskidanitaso on 65 dB tai
enemman, tulee asuntojen avautua myds hiljaiselle puolelle (alle 55 dB).

Rakennuslupaa haettaessa on osoitettava meluntorjuntasuunnitelmalla, etta
asuintiloille, parvekkeille, terasseille seka leikki- ja oleskelualueille asetetut
melun ohjearvot alittuvat. Vaiheittain rakennettaessa tulee varmistaa ulko-
oleskelualueiden, parvekkeiden ja terassien melusuojauksen toteutuminen
vaatimusten mukaiseksi tarvittaessa tilapdisia meluntorjuntarakenteita
hyodyntéen.

Ennen alueelle tulevaa asuinkayttda on huolehdittava siita, ettd maaperan ja
rakenteiden pilaantuneisuus on tutkittu ja pilaantuneet maat ja rakenteet
puhdistettu ymparistdn- ja terveydensuojeluviranomaisen hyvaksymalla tavalla.
Rakennusten suunnittelussa on huolehdittava siitd, ettd ympariston ilman
epapuhtauksien siirtyminen sisatiloihin on estetty. Rakennusten raittiin ilman
otto tulisi sijoittaa mahdollisimman etéaalle vilkkaista liikennevaylista.

Pysakdinti

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:

— Asuminen 1 ap/170 k-m?

— Opiskelija-asuminen 1 ap/350 k-m?

— Palveluasuminen 1 ap/600 k-m?

— Kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA-vuokratuotanto (valtion

korkotukikohde) seka senioriasuminen 1 ap/220 k-m?
— Liike- ja toimistotilat 1 ap/120 k-m?

Toteutettava autopaikkamaara voi olla pysakointinormia 20 % alempi, mikali
hankkeessa toteutetaan keskitetty rakenteellinen pysakointi seka
vuorottaispysakainti ja/tai paikkojen nimedamattomyys. Mikéli hanke liittyy
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vhteiskdyttoautojdrjestelmaan, voidaan autopaikkavelvoitetta vahentda 5 ap
yhta yhteiskayttdautoa kohden, yhteensa kuitenkin enintadan 10 % normista.
Vahennyksen kokonaismaara on enintdan 30 % pysakointinormista.

Opiskelija-asumisessa voidaan korvata normin edellyttamat autopaikat
laadukkailla pyorapysakointipaikoilla siten, ettd 1 autopaikka korvataan 10
pyorapysakaointipaikalla.

Tonteille nro 311-3 ja 60 saa sijoittaa asemakaavan vaatimia molempien tonttien
autopaikkoja tonttirajoista riippumatta. Tonttien autopaikkoja saadaan sijoittaa
myds enintddn 300 m paadssa olevaan pysakointilaitokseen.

Polkupy6rapaikkoja on rakennettava seuraavasti:

— Asuminen 1 pp/40 k-m?

— Opiskelija-asuminen 1 pp/30 k-m?

— Kaupungin oma vuokratuotanto ja ARA-vuokratuotanto (valtion
korkotukikohde) seka senioriasuminen 1 pp/35 k-m?

—  Liike- ja toimistotilat 1 pp/100 k-m?

— Palveluasuminen 0,25 pp x tyontekija

Asuinkerrostaloissa vahintadn 50 % ja liike- ja toimistotiloissa vahintdan 30 %
polkupyordpaikoista on osoitettava katettuun ja lukittavaan tilaan.

3 KAAVAN VAIKUTUKSET

3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaava mahdollistaa asumisen lisddmisen hyvien palveluiden ja
liilkenneyhteyksien tuntumaan. Kaavan toteutumisen myota alue kehittyy osana
jo olemassa olevaa kaupunkiymparistdd. Asumisen lisdadantyminen mahdollistaa
palveluiden lisddmisen ja Tullin alueen aktiivisemman toiminnan myos
toimistoajan jalkeen. Alueelle syntyy monipuolisempaa asuntotarjontaa ja
katutason avaaminen liikekayttoon aktivoi Pinninkadun vartta.

Naapurit voivat toisaalta kokea alueen tiivistymisen ja asukasmaaran kasvun
my0s ei-toivottuna kehityksena. Nykyista korkeampi rakentaminen muuttaa
Iahirakennuksista avautuvia nakymia suljetummiksi.

Asemakaavalla tontin sisdpihalle ja kattotasoille muodostuu melulta suojatut
oleskelupihat. Asemakaava edellyttaa liikennemelun, ilman epapuhtauksien seka
pilaantuneiden maiden ja rakenteiden huomioimista suunnittelussa.

Asemakaavalla ei ole vaikutusta yleisten virkistysalueiden maaraan tai
sijoittumiseen.

3.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia maa- ja kallioperaan,
veteen, ilmaan eika ilmastoon. Tonteille on mahdollista rakentaa nykyista
laajempi kellarikerros, jonka toteuttamiseksi maaperaa joudutaan kaivamaan.
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3.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonvaroihin

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia luonnonymparistdéon.
Alue on rakennettua kaupunkiymparistda eika siella ole erityisia luontoarvoja.

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

Uusi rakentaminen tukeutuu valmiiseen yhdyskuntarakenteeseen sita
taydentden. Kaupunkirakenteen tiivistiminen ja ympariston laadullinen
kehittyminen ovat kaupungin taydennysrakentamistavoitteiden mukaisia
toimenpiteitd. Asemakaavamuutos tukee Tullin alueen monipuolistumista ja
liittymista osaksi kaupungin laajentuvaa ydinkeskustaa. Alueen kayttotarkoitus
on strategisen osayleiskaavan mukainen ja rakentamisen tehokkuus kaupungin
ydinkeskustaan soveltuva. Keskustan asunto- ja toimitilatarjonta lisdantyy.

Vanhaa kaupunkirakennetta tiivistava tdydennysrakentaminen on taloudellisesti
ja ekologisesti kestava ratkaisu. Kaavamuutosalue sijoittuu olemassa olevien
kunnallisteknisten verkostojen alueelle.

Alue on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa. Sijainti keskeiselld paikalla hyvien
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien ulottuvilla tukee kestavaa
liilkkumista. Asemakaavamuutos tukee osaltaan Pinninkadun kehittamista
urbaanina jalankulkuakselina seka keskustan pyorailyn paareittina.

3.5 Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun
ymparistoon

Asemakaavan mahdollistama rakentaminen muuttaa Pinninkadun varren
varastomaista ilmetta urbaaniksi asuinymparistoksi. Pinninkadun varteen syntyy
uutta eldvaa kaupunkitilaa, kun katutasoon sijoitetaan liike- ja palvelutiloja.
Kadunvarsi on jatkossakin tiiviisti rakennuksiin rajautuvaa kaupunkitilaa.

Asemakaava mahdollistaa tonteille nykyista korkeampaa rakentamista, mika
muuttaa alueen kaupunkikuvaa kaupunkimaisemmaksi strategisen
osayleiskaavan mukaisesti. Rakentamisen sijoittelu toteuttaa Tullin
yleissuunnitelman periaatetta, jonka mukaan Tullin ruutukaava-alueen
kaupunkikuvallinen reuna sdilyy yhtendisena ja alueen sisdosiin voidaan rakentaa
yksittaisia korkeampia rakennuksia, joiden korkeudet madaltuvat ratapihalta
kohti itad. Asemakaavan mahdollistama uusi rakentaminen ei kuitenkaan nouse
Tullin alueen kokonaisuudessa ymparistdaan merkittavasti korkeammaksi. Tontit
sijoittuvat korkean rakentamisen painopistealueelle, mutta rakennuksia ei lueta
korkeiksi rakennuksiksi (yli 12 kerrosta).

Tontin nro 3 rakennuksen purkaminen vahentaa Tullin alueen alkuperaista,
teollisuuskayttoon rakennettua rakennuskantaa ja heikentaa siten Tullin
teollisuushistoriaan liittyvia kulttuuriymparistdarvoja. Museoviranomainen on
kuitenkin todennut purkamisen olevan tassa tapauksessa mahdollista. Tontin nro
60 rakennuksen kaupunkikuvallisesti merkittavin osa sdilyy ja korotusosa
sovitetaan ymparistoon. Muutokset heikentavat Tullin ja Sorsapuiston
maakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriymparistdn arvoja kahden
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tontin vanhan teollisuusrakennuksen osalta, mutta eivat korttelirakenteen,
Sorsapuiston eikd Tammelan ja rautatieaseman arvoalueisiin liittymisen osalta.
Voidaan katsoa, etta Tullin alueen kokonaisuuden arvot sdilyvat.

Asemakaava edellyttdaa uudisrakentamisen sovittamista historiallisesti ja
kaupunkikuvallisesti merkittdvaan ymparistéon. Uudisrakentaminen tuo uuden
ajallisen kerrostuman Tullin monimuotoiseen kaupunkikuvaan.

Oheiset viitesuunnitelman kuvat havainnollistavat muutoksen vaikutuksia
rakennettuun ymparistoon.
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Viistokuva Tullin alueesta radan suunnasta. Vasemmalla nykytilanne, oikealla suunnitelma.
Kuvat: Tampereen kaupunki / Lentokuva Vallas Oy ja Arkkitehtitoimisto Neva.

Viistokuva Tullin alueesta iddn suunnasta. Vasemmalla nykytilanne, oikealla suunnitelma.
Kuvat: Lentokuva Vallas Oy ja Arkkitehtitoimisto Neva.
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Havainnekuvat Pinninkadun ja Varastokadun kaupunkikuvan muutoksesta. Yldrivissd nykytilanne, alarivissé suunnitelma.
Kuvat: Arkkitehtitoimisto Neva.

3.6 Vaikutukset talouteen ja elinkeinoeldman toimivan kilpailun kehittymiseen
(yritysvaikutukset)

Asemakaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta elinkeinoelamaan. Kaava
mahdollistaa tontille asuin-, liike- ja toimistotilaa. Katutasoon sijoittuu liiketilaa
nykytilanteen mukaisesti. Asuntojen lisddminen tuo alueelle lisaa asiakkaita,
mutta vahentaa toimistotiloja molemmilla tonteilla.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavamuutoksen kdaynnistaminen

Asemakaava laaditaan tonttien nro 311-3 ja 60 omistajien aloitteesta.

Kiinteistd Oy Pinninkatu 47 jatti tonttia nro 311-3 koskevan asemakaavan
muutoshakemuksen 14.5.2012 ja kaavamuutos kuulutettiin vireille 20.12.2012.
Tampereen seudun opiskelija-asuntosaatio TOAS osti kiinteiston 6.5.2013 ja jatti
asemakaavan muutoshakemuksen 14.5.2013 tavoitteenaan jatkaa aiemman
omistajan aloittamaa kaavamuutosprosessia.

Kiinteistd Oy Pinninkatu 45 jatti tonttia nro 311-60 koskevan asemakaavan
muutoshakemuksen 4.12.2013.

Molempia tontteja koskeva asemakaavamuutos tuli vireille 14.6.2018.

4.2 Asemakaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavamuutoksen hakijoiden tavoitteena muuttaa tonttien kadyttotarkoitus
asumisen mahdollistavaksi. Tontilla nro 3 tavoitteena on nykyisen rakennuksen
purkaminen ja korvaaminen uudella opiskelija-asuintalolla. Tontilla nro 60
tavoitteena on nykyisen rakennuksen korottaminen.

Kaupungin tavoitteena on kehittda Tullin aluetta Tullin yleissuunnitelman
pohjalta monipuoliseksi ja elavaksi kaupunginosaksi, jossa on tydpaikkojen lisaksi
asumista ja palveluita. Tdydennysrakentamisen yhteydessa pihat suunnitellaan
vihreammiksi ja pysdkdinti sijoitetaan ensisijaisesti maan alle. Katutasoon
sijoitetaan liiketilaa. Hankkeen merkittavat ymparistovaikutukset selvitetdan ja
alueen kaupunkikuvalliset ja kulttuuriympariston arvot huomioidaan
suunnittelussa.

4.2.1 Tavoitteiden tarkentuminen kaavaprosessin aikana

Kaavatyon alussa tontin nro 3 omistajan tavoitteena oli rakennuksen
peruskorjaaminen asuinkdytté6n. Asemakaavan vireilletulon jalkeen omistajan
tavoitteet tarkentuivat laadittujen selvitysten myo6ta ja tavoitteena on nyt uuden
opiskelija-asuinrakennuksen rakentaminen Tullin yleissuunnitelman pohjalta.

Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi Tampereen kaupungin melulinjaukset 27.8.2019.
Melulinjauksissa ohjeistetaan mm. rakennuspaikan, asuntojen, parvekkeiden ja
pihojen suunnittelua seka melusuojauksen toteuttamista. Melusuojausta
koskevia kaavamaarayksia tarkistettiin melulinjausten perusteella.

4.3 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Tullin alueen yleissuunnitelmasta laadittiin kaksi luonnosvaihtoehtoa.
Ruutukaava-alueella taydennysmahdollisuuksien taustaksi selvitettiin
rakennuskannan nykytila. Rakennusten joukosta valittiin todennakéisesti
korvautuvia kohteita ja esitettiin taydennysrakentamista naille tonteille.
Rakentamattomille tonteille osoitettiin lisdrakentamista ja tietyille rakennuksille
esitettiin korottamista. Vaihtoehto 1:ssad tadydennysrakentaminen on osoitettu
nykyisille tonteille ja vaihtoehto 2:ssa on muodostettu uusia laajempia
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kortteleita. Valmis yleissuunnitelma on ndiden vaihtoehtojen yhdistelma, johon
on valittu eri osa-alueilta parhaat ominaisuudet. Vaihtoehdot valittiin arvioimalla
vaikutuksia mm. rakennetun ympariston, asuinympariston, likkenteen,
luonnonympadriston, eko- ja energiatehokkuuden seka toteutettavuuden osalta.

Vaihtoehtojen suurimmat erot liittyvat korttelirakenteen muutoksiin. VE 1 on
toteuttamiskelpoisempi sdilyttden alueen tihean korttelijaon ja perustuen
yksittdisten tonttien ja rakennusten uudistamiseen, jolloin uudistuminen voidaan
toteuttaa vaiheittain. VE 2 mahdollistaisi laajemmat asuinkorttelit ja pihat, mutta
edellyttaisi kiinteistojen yhdistamisia seka yleisten alueiden muuttamista
korttelialueeksi. VE 1:ssd tontille nro 3 on esitetty vanhan rakennuksen jatkeeksi
12- ja 6-kerroksiset rakennukset ja tontille nro 60 on esitetty nykyisen
rakennuksen korottamista. VE 2:ssa tontilla nro 3 on 7-kerroksinen rakennus seka
korttelin yhteinen sisdpiha, joka edellyttaisi sisdpihan rakennusosien purkamista.

Vasemmalla Tullin yleissuunnitelman VE 1 ja oikealla VE 2.

Valmiissa yleissuunnitelmassa tontille nro 3 on esitetty 12-kerroksinen rakennus
Pinninkadun ja Varastokadun kulmaan seka 6-kerroksinen viherkattoinen
rakennus Varastokadun varteen. Tontille nro 60 on esitetty nykyisen
rakennuksen korottamista.

Uusi rakennus

Ullakkorakentaminen

Hankkeet ja suunnitelmat
Olemassa oleva rakennus
Viherkansi, viherkatto tai kattopiha
Piha

Aukio tai kivetty alue

Pysakointi kannen alla

Ote valmiista Tullin yleissuunnitelmasta.

Suunnittelun aikana on selvitetty tarkemmin tontin nro 3 nykyisen rakennuksen
muuttamista asuinkdyttdon ja korottamista mm. rakenneselvitysten ja
rakennushistoriallisen selvityksen perusteella.

Toimistotiloiksi muutettu entinen teollisuusrakennus ei nykyiselldan sovellu
asumiseen matalan kerroskorkeuden vuoksi. Ensimmadinen kerros on puoli
kerrosta maantasoa ylempana, mika vaikeuttaa Pinninkadun varren tilojen
esteetdntd suunnittelua. Rakenteet eivat vastaa nykyaikaisen liike- ja
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asuinrakennuksen lammon-, kosteuden-, palo- ja daneneristyksille asetettavia
vaatimuksia. Pddosa rakennuksen haitta-aineista pystytaan poistamaan, mutta
niita saattaa jaada rakenteisiin aiheuttaen asumisterveyshaittaa.

Toisaalta kohde on rakennushistoriallisen selvityksen mukaan rakennusteknisesti
ja arkkitehtonisesti kestava. Runkosyvyys, avoin pohjakaava ja sddannoéllinen
ikkuna-aukotus mahdollistaisivat rakennuksen muokkaamisen eri
kayttotarkoituksiin ja 13 m runkosyvyys soveltuisi asuinrakennukselle.

Rakennuksen korottaminen useilla kerroksilla ei ole mahdollista ilman olemassa
olevien rakenteiden merkittdavaa purkamista ja uusimista.

Rakennuksen sdilyttaminen tukisi kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaan kokonaisuuden seka Tullin alueen omaleimaisen ja vahvan
identiteetin sailymista. Rakennuksen sailyttdminen ja korottaminen eivat
kuitenkaan mahdollistaisi teknisesti kayttotarkoituksen muutosta asumiseen.
Rakennuksen sdilyminen nykyiselldan ei vastaisi Tullin yleissuunnitelman
tavoitteeseen alueen monipuolistumisesta eikd asemakaavamuutoksen hakijan
tavoitteisiin rakennuksen muuttamisesta opiskelija-asumiseen.

Havainnekuva Pinninkatu 47:n korottamisesta. Kuva: Arkkitehtitoimisto AR-Vastamdki

4.4 Osallistuminen ja vuorovaikutus

Tonttia nro 3 koskeva asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
kuulutettiin nahtaville 20.12.2012-24.1.2013. Siita saatiin kolme
viranomaiskommenttia ja yksi mielipide.

Molempia tontteja nro 3 ja 60 koskeva tarkistettu osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka selvitysaineistoa kuulutettiin nahtaville 14.6.—
9.8.2018. Niista saatiin kolme viranomaisten kommenttia ja nelja mielipidetta.

Asemakaavan valmisteluaineisto laadittiin yhteistyossa kaavamuutoksen
hakijoiden, kaupungin ao. toimialojen ja viranomaisten kanssa.
Valmisteluaineisto ja tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma kuulutettiin
nahtaville 6.-27.6.2019 palautteen saamista varten. Aineistosta saatiin
seitseman viranomaisten kommenttia ja kolme mielipidetta.

Asiakirjat tdydennettiin asemakaavaehdotukseksi. Yhdyskuntalautakunta paatti
10.12.2019 asettaa ehdotuksen nadhtaville 12.12.2019-20.1.2020 ja
viranomaisilta pyydettiin tarvittavat lausunnot. Ehdotuksesta saatiin kolme
lausuntoa ja kolme muistutusta.
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Tiivistelmat saadusta palautteesta on koottu selostuksen kappaleeseen 4.5.
Alkuperdiset palautteet menevat tiedoksi paatoksentekijoille.

4.5 Asemakaavaratkaisun kehittyminen suunnittelun aikana

4.5.1 Aloitusvaiheen palaute ja kaavan valmisteluaineiston laatiminen

Tonttia nro 3 koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla
20.12.2012-24.1.2013. Siita saatiin kolme viranomaiskommenttia ja yksi
mielipide.

Viranomaisten kommentit:

1. Pirkanmaan maakuntamuseo: Kaavahanke on lahtokohtaisesti mahdollinen.
Alueesta tulee laatia rakennetun ympariston selvitys, jossa huomioidaan
kaava-alueen rakennuskanta osana Tullin kokonaisuutta. Selvityksen
perusteella arvioidaan rakennuksen suojelutarve. Hankkeeseen ei liity
arkeologista selvitystarvetta.

2. Ympdristonsuojelu: Suunnittelussa on huomioitava melu. Rakennuksen
kadyttohistoria ja rakenteiden puhtaus on syyta selvittaa.

3. Tampereen Vesi: Ei huomautettavaa.
Mielipiteet:

1. Mielipide: Aluetta ei saa jattaa tornirakentamisen varjoon. Rakentamisen
tulee olla korkealaatuista.

Asemakaavan pohjaksi laadittiin rakennetun ympariston selvitykset seka
meluselvitys.

Tontteja nro 3 ja 60 koskeva tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
selvitysaineistoa oli nahtavilld 14.6.—9.8.2018. Niistd saatiin kolme
viranomaiskommenttia ja nelja mielipidetta.

Viranomaisten kommentit:

1. Pirkanmaan maakuntamuseo: Rakennusten kulttuurihistorialliset arvot
littyvat kenkateollisuuteen. Kumpikin rakennus on tarkea osana
korttelikokonaisuutta ja maisemallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas.
Lahtokohtana tulee olla kaupunkikuvallisten ja historiallisten arvojen
vaaliminen. OAS:sta puuttuu kuvaus kohteiden kulttuurihistoriallisista
arvoista sekd maininta kuulumisesta maakunnallisesti arvokkaaseen
kulttuuriymparistoon. Pinninkatu 45:n korottaminen on mahdollista arvojen
merkittavasti karsimatta. Lisdksi tulee selvittda, voiko myo6s Pinninkatu 47:n
sailyttaa. Mikali sailyttdminen ei ole mahdollista, tulee uudisrakentamista
sovittaa ymparistoon tarkemmin.

2. Pirkanmaan ELY-keskus: OAS:aa tulee tarkistaa yritysvaikutusten ja
maakunnallisesti arvokkaan rakennetun kulttuuriympariston osalta. Arvojen
sailyttamisen tulisi olla yhtena lahtokohtana. Kaavassa tulee varmistaa
riittavat ulko-oleskelualueet ja mikali niita ei voida toteuttaa,
rakennusoikeutta tulisi vahentda. Asuinhuoneiden tulee saada suoraa
auringonvaloa. Naapureiden valaistusolosuhteita ei saa merkittavasti
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muuttaa. Kaavassa tulee antaa tarpeelliset melu-, iimanlaatu- ja
hulevesimaaraykset. Viranomaisneuvottelun tarve arvioidaan
museoviranomaisen kannan perusteella.

3. Viheralueet ja hulevedet: Hulevesien hallinnan nykytilaa pitda parantaa.
Tontilta tulee esittaa nykytila ja tuleva tilanne seka se, miten vihreaa/
lapdisevaa pintaa saadaan lisaa.

Mielipiteet:

1. Asunto-Oy Tammelanpuisto: Rakennusten purkaminen/korottaminen ei ole
kulttuuriymparistdon sopivaa, mutta kayttotarkoitusta voidaan muuttaa.
Uudisrakennus ei saa olla nykyista korkeampi, silld se varjostaisi asuntoja ja
peittdisi nakymia. Pinninkatu 47:n pihakansi olisi autotallimme katon tasalla.
Tama aiheuttaisi kohtuutonta hairiotd, samoin Pinninkatu 45:n kattopiha.
Autotallin ja kellarin tukemiseen tulee varautua, mikéli viereen rakennetaan
maanalaista pysakaointia.

2. Tampereen yliopiston ylioppilaskunta: Koska Pinninkatu 47 sijaitsee
kampusten nakokulmasta poikkeuksellisen hyvien kulkuyhteyksien paassa,
opiskelijoiden tarve parkkipaikoille on erittdin pieni. TOAS:n
parkkipaikkavaatimuksista tulee luopua kokonaan. Autopaikat nostavat
turhaan asumisen hintaa alueella, jossa tarvetta yksityisautoille ei
kdytdannossa ole. Sen sijaan on tarkeda panostaa pyorapysakointiin.

3. Mielipide: Kayttotarkoitus on linjassa keskustan kehittamisen ja Tullin
yleissuunnitelman kanssa. Asumisen mahdollistaminen on mydnteista ja
sijainti ihanteellinen. Muutos tarjoaa mahdollisuuden parantaa ymparistoa
laadullisesti. Uudisrakentaminen Pinninkadun varressa on hyva ratkaisu,
mutta 12-kerroksinen massa olisi epdjatkuvuuskohta, varjostaisi ja peittaisi
nakymia. Alueen keskella tulisi noudattaa keskustarakenteen mittakaavaa,
7-8 kerrosta. Pihakansi on luonteva ratkaisu, mutta suunnittelussa tulee
varmistaa, ettei naapureille aiheudu hairiota. Naapurirakennusten
perustuksia tulee jatkaa, jos viereen rakennetaan maanalaista pysakointia.
Kaavamaarayksilla tulee varmistaa, etta lopputulos on korkeatasoinen.

4. Mielipide: Miksi luodaan ndin monotonista ja mielenkiinnotonta ymparistoa.
Yhdella tonteista voisi vetda taloa sisddnpain, etta saadaan tauko
yksitoikkoiseen pitkdan katuun. Tilalle viheralue tai jotain muuta.

Pinninkatu 47:n sailyttamisen mahdollisuuksia on tutkittu mm.
rakenneselvityksissa ja niitd on kuvattu selostuksen kappaleessa 4.3
Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tarkistettiin lausuntojen pohjalta. Pirkanmaan maakuntamuseolta tiedusteltiin
viranomaisneuvottelusta eikd museo pitdnyt sen jarjestamista tarpeellisena.

Rakentaminen sijoittelu noudattaa Tullin yleissuunnitelman periaatteita:
ruutukaava-alueen kaupunkikuvallinen reuna sailyy yhtenadisena ja alueen
sisdosissa on yksittdisia korkeita rakennuksia, joiden korkeudet madaltuvat
ratapihalta itdan. Asemakaava edellyttdd mm. uudisrakentamisen sovittamista
arvoymparistoon, laadukkaita pihoja seka aktiivisen maantasokerroksen
muodostumista. Viitesuunnitelmassa tutkittiin tarkemmin kansipihan
korkeusasemia suhteessa naapuriin sekd rakentamisen varjostusvaikutuksia.
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Asemakaavaa varten laadittiin meluselvitys ja viitesuunnitelmassa esitettiin
tontin [apaisevan pinnan maard. Asemakaavan pysdkdintinormit ovat kaupungin
pysakointipolitiikan (2019) mukaiset ja niissd on huomioitu opiskelija-asuminen.

4.5.2 Valmisteluaineistosta saatu palaute ja huomioon ottaminen

Valmisteluaineisto ja tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma olivat
nahtavilla 6.-27.6.2019. Niista saatiin seitseman viranomaiskommenttia ja kolme
mielipidetta.

Viranomaisten kommentit:

1.

Pirkanmaan maakuntamuseo: Pinninkatu 45:n korottaminen on mahdollista.
Rakennuksen sailyva osan tulee sailyttaa kaupunkikuvallinen asemansa ja
ominaispiirteensa, joten korotusosan muotoa ja sijaintia suhteessa
katujulkisivuun tulee tarkastella vield. Suojelumerkinta tulee tarkistaa
koskemaan koko rakennusta. Pinninkatu 47:n rakennuksen sdilyttdminen on
katsottu teknisesti ja kdyton kannalta mahdottomaksi. Selostuksessa
todetaan purkamisella heikennettavan Tullin alueen kulttuurihistoriallisia
arvoja. Purkaminen on valitettavaa, mutta tdssa tapauksessa mahdollista.
Uudisrakennuksen sopivuutta ymparistoon tulee viela tarkastella uudelleen.

Pirkanmaan ELY-keskus: Tullin tdydennysrakentaminen on yhdyskunta-
rakenteen kehittamisen kannalta hyvin perusteltua ja opiskelija-asuminen on
luontevaa. Asumisen laadullisiin edellytyksiin tulee kiinnittda huomiota.
Yleissuunnitelma ei ole MRL:n mukainen eika silla ole asemakaavoitusta
ohjaavia oikeusvaikutuksia. Yleissuunnitelman perusteella ei voi maarittaa
rakennusoikeutta eika rakennustapaa niin, ettd asemakaavassa ei arvioida
enaa muita vaihtoehtoja. Se, etta maltillisempi korottaminen ei ole hakijalle
toteuttamiskelpoista, ei ole MRL:n mukainen peruste. Valaistusolojen
muutos tulisi tutkia todellisten valokulmien mukaan. Kaavassa tulee antaa
tarpeelliset melua, ilman epapuhtauksia ja hulevesia koskevat maaraykset.

Pirkanmaan liitto: Kayttotarkoituksen muutos ja tdydennysrakentaminen
edistdvat maakuntakaavan toteutumista. Asemakaavassa ei ole riittavasti
tutkittu vaikutuksia maakunnallisesti merkittdavdaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon eika ratkaisu siten ole maakuntakaavan mukainen.
Vaikutusten arviointia ja vaihtoehtojen vertailua tulee tdydentaa. Himeen
Kenkatehtaan rakennuksen purkamiseen voidaan paatya vain, mikali se
todetaan arvoalueen kokonaisuuden sailymisen kannalta mahdolliseksi ja
muut vaihtoehdot heikommiksi. Kaavaratkaisua ei voida valita yksinomaan
toteuttamiskelpoisuuden perusteella. Rakennusoikeuden maltillinenkin
lisdys on kiinteiston omistajalle useimmiten kohtuullinen ratkaisu.

Ymparistonsuojelu: Hulevesien hallinta, meluntorjunta, rakenteiden ja
maaperan tutkimus-/puhdistustarve sekd ilmanlaatu on riittdvasti huomioitu
kaavassa. Ei huomautettavaa.

Ymparistoterveys: Alueelle on tulossa asuinrakennuksia, joissa melun
ohjearvot ovat vaarassa ylittyd. Melu on yksi merkittavimmista
ymparistoterveyshaitoista. Jalkivalvonnassa on ldhes mahdoton puuttua
meluun, jolle ei voida osoittaa yksiselitteista aiheuttajaa. Suunnittelu- ja
rakentamisvaiheessa tulisi tavoitella ohjearvot alittavia ratkaisuja.



% TAMPEREEN KAUPUNKI
25 (31)

6. Viheralueet ja hulevedet: Asemakaavan yleismaarays huleveden osalta ok.
7. Pirkanmaan pelastuslaitos: Ei kommentoitavaa.
Mielipiteet:

1. Asunto-Oy Tammelanpuisto: Kayttotarkoitus on linjassa keskustan
kehittdmisstrategian ja Tullin yleissuunnitelman kanssa ja muutos tarjoaa
mahdollisuuden parantaa ymparistda. Suunnitelma heijastelee hetkellista
innostusta tornien rakentamiseen. Korkeaan rakentamiseen on oltava muita
perusteita kuin rakennusoikeuden maksimointi. Suunniteltu torni ei tayta
lain vaatimuksia mm. ymparistoon soveltumisesta. Paheksumme nykyisen
rakennuksen purkamista. Korkeaa rakentamista tulisi sijoittaa alueille, joissa
se ei aiheuta varjostusta ja visuaalista haittaa. Emme hyvaksy 12-kerroksista
massaa, joka varjostaisi ja peittaisi ndkymia. Kaavamaarayksilla tulee
varmistaa laadukas lopputulos. Varjoanalyysit tulisi tehdd 3D-muodossa.

2. As Oy Tampereen Sorsapuiston Tahti: Kayttotarkoitus on linjassa keskustan
kehittamisen ja Tullin yleissuunnitelman kanssa ja muutos tarjoaa
mahdollisuuden parantaa ymparistoad. Suunnitelma heijastelee taman-
hetkista trendia korkeaan rakentamiseen. Korkeaan rakentamiseen on oltava
muitakin perusteita kuin rakennusoikeuden maksimointi. Torni ei tayta lain
vaatimuksia ymparistdon soveltumisesta. Se varjostaisi, rajaisi nakymia ja
laskisi asuntojen arvoa. Myos Sorsapuiston Tahden korkeus on rajattu
matalammaksi kaupunkikuvallisista syista. Suunnitelma tuhoaa arvokasta
kulttuuriperint6a. Korkea rakentaminen pitaisi sijoittaa Tullin
tyopaikkavaltaisille reunavyohykkeille. 12-kerroksisen tornin sijaan
rakennukset tulisi sdilyttaa ja korottaa enintdan 7-8-kerroksiseksi.

3. Mielipide: Miksi opiskelijatalon pitaisi olla maamerkki? Korkea rakennus
saattaa heikentaa viihtyvyytta ja edistaa sosiaalisten ongelmien syntya. Kun
luonnonympaérist6a ei ole, pitda rakennetusta ymparistdsta luoda laadukas.
Asukasmaara kasvaa korttelissa merkittavasti. Tuleeko opiskelijoille elamisen
laatua tukevia ratkaisuja kuten perheasuntoja tai yhteisotiloja? Lahiasukkaat
ovat alttiina meluisalle elamalle liian tiiviissa erityisryhman
asumisratkaisussa. Rakennus varjostaa naapureita, joten maksimikorkeuden
tulee olla 7-8 kerrosta.

Asemakaavan viitesuunnitelmaa kasiteltiin kaupunkikuvatoimikunnassa
6.8.2019. Toimikunnan mukaan Tullin alue on valittdva osa radan
suurivolyymisten massojen ja itdpuolisen vdljemman kaupunkirakenteen valilla,
joten tehokkuuden nostaminen on periaatteessa mahdollista. Ainakin toinen
vanhoista tehdasrakennuksista tulee sailyttaa ja vanha raystaslinja tulee jattaa
selkedsti nakyviin. Mikali tontin nro 3 rakennusta ei ole mahdollista sailyttaa,
vanhan rdystaslinjan alapuolisen osan tulee olla paikalla muurattua punatiilta ja
luoda muistumia teolliseen historiaan. Muuttaminen asuinkayttoon ja liiketilojen
lisédminen maantasokerrokseen on hyva ldhtokohta tonttien kehittamiselle.

Palautteen huomioiminen:

Palautteen perusteella asemakaavaan merkittiin Pinninkadun puoleista nykyista
raystaslinjaa vastaava korkeusasema, jonka yldapuolella julkisivun tulee olla
sisddnvedetty tai kdsitelty muusta julkisivusta poikkeavalla tavalla. Nadin
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Pinninkatu 45:n kaupunkikuvallisesti merkittdava osa sailyy ja Pinninkatu 47:n
uudisrakennuksen alaosa asettuu samaan linjaan muistumana vanhasta
rakennuksesta. Pinninkatu 45:n rakennuksen suojelumerkinta vastaa sen
kaupunkikuvallisesti merkittavaa sailyvaa osaa eli neljaa ensimmaista kerrosta.
Kaavaratkaisu sailyttda myos kaupunkikuvassa nakyvan porrastornin. Tontin nro
3 suurinta kerroslukua madallettiin 12:sta kymmeneen, jolloin vaikutukset
kaupunkikuvaan ja lahiymparistdon ovat vahdisemmat.

Tullin alueen yleissuunnitelma toteuttaa Keskustan strategisen osayleiskaavan ja
kaupungin strategiaan perustuvan Keskustan kehittdmisohjelman tavoitteita. Se
on yleispiirteinen suunnitelma, joka toimii asemakaavan tausta-aineistona.
Rakentamisen maaraa ei maaritelld yleissuunnitelmassa vaan vasta
asemakaavassa. Yleissuunnitelmassa on kuitenkin etsitty mm. mahdollisia
taydennysrakentamisen paikkoja koko aluetta koskevan laajemman tarkastelun
pohjalta. Asemakaavaa laadittaessa on arvioitu muitakin vaihtoehtoja kuin
esitetty ratkaisu. Yleissuunnitelman kuvausta tdsmennettiin kaavaselostukseen.

Asemakaavan valmisteluvaiheen havainneaineistossa oli jo mukana todellisten
valokulmien mukainen varjoanalyysi eri vuorokauden- ja vuodenajoilta.

Vaikutusten arviointia tdydennettiin mm. kuvapareilla, jotka havainnollistavat
muutoksen vaikutusta maakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon. Havainnekuvat ovat osa viitesuunnitelma-aineistoa, joka
on asemakaavan liitteena. Selostuksen kappaleessa 4.3 on kuvattu mm.
Pinninkatu 47:n nykyisen rakennuksen soveltumattomuutta asuinkayttoon
asemakaavaratkaisun perusteluna.

Asemakaava edellyttaa liikennemelun huomioimista suunnittelussa ja
meluntorjuntaa.

Tullin yleissuunnitelmassa on tutkittu tdydennysrakentamisen kaupunkikuvallisia
periaatteita, joiden pohjalta korkeampi rakennus on katsottu mahdolliseksi talle
alueelle. Asemakaava edellyttdd mm. uudisrakentamisen sovittamista
arvoymparistoon ja laadukkaita pihoja asukkaille. Asemakaava ei ota kantaa
asuntojakaumaan. Havainnekuvia tdsmennettiin nykyisten rakennusten osalta.

4.5.3 Ehdotusaineistosta saatu palaute ja huomioon ottaminen

Asemakaavaehdotus oli nahtavilld 12.12.2019-20.1.2020. Siita saatiin kolme
viranomaisten lausuntoa ja kolme muistutusta.

Lausunnot:

1. Pirkanmaan ELY-keskus: Asemakaavaehdotus ei kaikilta osin tayta
asemakaavalle asetettuja sisdlto- ja laadullisia vaatimuksia. Asemakaava ei
perustu riittaviin selvityksiin vaihtoehtojen tarkastelun osalta. Kaavaa
valmisteltaessa on jatetty tutkimatta kohtuullisia vaihtoehtoja. Ratkaisu ei
vaali riittavasti rakennettua ymparistda eika kauttaaltaan mahdollista
terveellisen ja viihtyisan elinympariston edellytyksia melun ja valoisuuden
osalta. llmalaadun osalta tietoa tarvitaan enemman. Kaavaratkaisu asettaa
kiinteistdjen omistajat eriarvoiseen asemaan rakennetun ympariston
suojelun ja rakennusoikeuden maaran perusteella. Ratkaisu uhkaa
rakennetun ympariston arvoja, eika riittdavalla tavalla perustu
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yleispiirteisempien kaavojen ohjausvaikutukseen. ELY-keskus esittaa, etta
asemakaava palautetaan valmisteluun.

Pirkanmaan maakuntamuseo: Esitetty Pinninkatu 45:n korotusosa on
arkkitehtuuriltaan hillitty ja antaa tilaa alkuperaisen rakennuksen
funkismuodoille. Pinninkatu 47:n rakennuksen sailyttdminen on katsottu
teknisesti ja kdyton kannalta mahdottomaksi. Purkaminen on valitettavaa,
mutta tdssa tapauksessa mahdollista. Kaavaselostuksessa todetaan
asianmukaisesti purkamisen heikentavan Tullin kulttuurihistoriallisia arvoja.
Kaupunkikuvallista vaikutusta arvioitaessa korotusta ja uudisrakennusta
tulee tarkastella kokonaisuutena. Pinninkatu 47:n uudisrakennus katkeaa
visuaalisesti kahtia alkuperaisen raystaslinjan kohdalla. Uudisrakennus ei
siten tue korttelin ehjaa kokonaisilmetta ja heikentda Pinninkatu 45:n
sdilyvan osan historiallista kertovuutta ja erottuvuutta. Julkisivuissa tulisi
pitdytyd paaosin yhtendisessa varityksessa. Julkisivujen sisddnveto istuu
luontevasti kokonaisuuteen. Katutason liiketilojen sisddankayntien ilmeeseen
tulee kiinnittaa erityista huomiota.

Pirkanmaan liitto: Asemakaavaehdotuksen selostusta on riittavalla tavalla
taydennetty vaikutusten arvioinnin ja vaihtoehtojen vertailun osalta.
Suunnittelun aikana on selvitetty tarkemmin tontin nro 3 rakennuksen
muuttamista asuinkdyttoon ja korottamista. Rakennuksen purkaminen ja
arvokkaan yhteisen kulttuuriymparistoperinndn haviaminen on erittain
valitettavaa, mutta perustelluista syistd ymmarrettava ratkaisu.

Muistutukset:

1.

As Oy Tammelanpuisto: Kadyttotarkoitus on linjassa keskustan kehittamisen
ja Tullin yleissuunnitelman kanssa. Pinninkatu 47:n sdilyttamista ei ole
selvitetty riittavasti. Tullin yleissuunnitelma ja korkean rakentamisen selvitys
eivat ole oikeusvaikutteisia. Korkeaan rakentamiseen on oltava muita
Iahtokohtia kuin rakennusoikeuden maksimointi. Liian korkea uudisrakennus
ei sovellu ymparistoon ja aiheuttaa haittaa ldheisille asunnoille. Rakennusten
korkeus ei saa olla yli 7 kerrosta. Opiskelija-asuntojen autopaikoista
luopumista kannattaa harkita. Kaavakartasta puuttuu maarays ju-51.

Muistutus: Suunnitelma on ymparistoonsa nahden liian korkea.
Taydennysrakentamisessa tulee ottaa huomioon ympariston erityispiirteet,
arvot ja asukkaille aiheutuvat haitat. Opiskelija-asuntojen asuinviihtyvyys on
tarkeaa. Talla sijainnilla eivat pysdkodintipaikat ole tarpeen. Korkeita
rakennuksia voi sijoittaa sinne, missa ympariston edellytykset sen sallivat.

7 kerrosta riittaa korkeudeksi.

Muistutus: Korkea rakentaminen aiheuttaa varjostuksellaan haittaa
naapurille, vie naapurin aurinkovoimalahankkeelta kannattavuuden ja
vaikuttaa asumisviihtyvyyteen. Pinninkatu 47:n purku on outoa, kun kortteli
on viimeisia sailyneita alueen teollisesta historiasta. Autohalli olisi kallis ja
riskialtis olevalle rakenteelle. Oleskelupihoista aiheutuisi hairiota.
Rakennusta ei ole syytd purkaa ja jos purkuun paadytaan, ei raystaskorkeus
saa muuttua nykyisestd. Korkea rakentaminen ei sovellu tahan paikkaan.
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Palautteen huomioiminen:

Suunnittelun aikana on selvitetty tontin nro 3 nykyisen rakennuksen
muuttamista asuinkdyttd6on ja korottamista. Asemakaavaa laadittaessa on
arvioitu MRA 1 §:n mukaiset vaikutukset ja selostuksessa on kuvattu esilld olleet
vaihtoehdot asemakaavan laajuus huomioiden. Kaupunkikuvallisia vaikutuksia on
havainnollistettu kuvaparein asemakaavaselostuksessa sekd asemakaavan
liitteena olevassa viitesuunnitelmassa. Suunnitelman kaupunkikuvallisia
vaikutuksia on arvioitu ja ohjattu myos kaupunkikuvatoimikunnassa.
Kaavahankkeen laajuus ja vaikutukset eivat edellyta laajempia selvityksia.

Asemakaavan mahdollistama tontin nro 3 rakennuksen purkaminen vahentaa
Tullin alueen kulttuuriymparistéarvoja, mutta museoviranomaisen mukaan
purkaminen on tdssa tapauksessa mahdollista. Asemakaavassa on annettu
suojelumaarays tontin nro 60 sdilyvalle rakennuksen osalle sekda maarayksia
uudisrakentamisen sovittamisesta arvoymparistoon. Nykyisen raystaslinjan
hahmottumista on pidetty suunnitteluprosessin ajan kaupunkikuvallisesti
tarkedand muistumana vanhasta tehdasrakennuksesta, joten se on osoitettu
kaavassa. Viitesuunnitelmassa on esitetty yksi mahdollisuus uudisrakentamisen
sovittamisesta arvoymparistoon.

Asemakaava on laadittu kahden tontin yhteistarkastelujen pohjalta. Kiinteistot
ovat kuitenkin erilaisia, erilaisessa kunnossa ja niiden omistajilla on erilaiset
tavoitteet. Kaavaratkaisut eivat siten voi olla identtisia kaikilla tonteilla, ja
jokaisessa asemakaavassa arvioidaan taydennysrakentamisen mahdollisuus
todettujen arvojen ja laadittujen selvitysten pohjalta.

Rakentaminen tukeutuu valmiiseen yhdyskuntarakenteeseen sita taydentden.
Kaupunkirakenteen tiivistdminen, asumisen lisddminen ja ympariston laadullinen
kehittyminen ovat kaupungin tdydennysrakentamistavoitteiden mukaisia
toimenpiteitd. Asemakaavamuutos tukee Tullin alueen monipuolistumista ja
liittymista osaksi kaupungin laajentuvaa ydinkeskustaa. Alueen kayttotarkoitus
on strategisen osayleiskaavan mukainen ja rakentamisen tehokkuus kaupungin
ydinkeskustaan soveltuva.

Asemakaava on valmisteltu yhdyskuntalautakunnan 27.8.2019 hyvaksymien
Tampereen kaupungin melulinjausten mukaisesti. Asemakaavassa maarataan
asuntojen aukeamissuuntaa ja edellytetdan meluntorjuntasuunnitelmaa
rakennuslupamenettelyn yhteydessa. Asuintiloille, parvekkeille, terasseille seka
leikki- ja oleskelualueille asetettujen melun ohjearvojen tulee alittua ja
melusuojauksen toteutuminen tulee varmistaa myos vaiheittain rakennettaessa.
Asemakaava edellyttdad myos, ettd rakennusten suunnittelussa estetdan
ympadriston ilman epdpuhtauksien siirtyminen sisatiloihin. Nain mahdollistetaan
terveellisen, turvallisen ja viihtyisdn asuinratkaisun syntyminen melun ja
ilmanlaadun osalta.

Viitesuunnitelmassa on osoitettu, etta valokulmat korttelissa tayttyvat.
Asemakaavan pysdkointinormit ovat kaupungin pysakadintipolitiikan (2019)
mukaiset ja niissa on huomioitu opiskelija-asuminen. Merkinta ju-51 on
kaavakartalla ja koskee molempia tontteja.

Asemakaavaratkaisua ei muutettu palautteen perusteella. Viitesuunnitelman
havainnekuvia ja selostuksen vaikutusten arviointia tdydennettiin.
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5 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SELVITYKSET

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset ja suunnitelmat:

e Viitesuunnitelma (Arkkitehtitoimisto Neva 22.4.2020)

Rakennushistoriallinen selvitys, Pinninkatu 45 (Arkkitehtitoimisto Neva 2016)
Rakennushistoriallinen selvitys, Pinninkatu 47 (Arkkitehtitoimisto Neva 2016)
Meluselvitys (Ramboll 28.9.2018)

e Asbesti- ja haitta-ainelausunto, Pinninkatu 45 (A-Insind6rit 25.2.2019)

e Korotuksen rakenneselvitys, Pinninkatu 45 (A-Insindorit 23.11.2018)

e Rakenneselvitys, Pinninkatu 47 (A-Insindorit 20.9.2017)

e Rakenne-, haitta-aine- ja kosteusselvitys, Pinninkatu 47 (A-Insin6orit 28.9.2012)

Aluetta koskevia muita erillisselvityksia ja -suunnitelmia ovat mm.

e Tullin alueen yleissuunnitelma (Arkkitehdit MY, Sito 2016)
e  Asemakeskuksen, Tullin ja Tammelan pysdkoinnin yleissuunnitelma (Sito 2016)
e Tullin alueen hulevesiselvitys (Sito Oy 2016)

Keskustan strategista osayleiskaavaa varten on laadittu mm. seuraavat selvitykset:

e Ullakkorakentamisselvitys (Arkkitehtistudio M&Y 2013)
e Korkean rakentamisen selvitys (Arkkitehtistudio M&Y 2012)
e Tampereen keskustan rakennettu kulttuuriymparisto (A-Insin66rit 2012)

6 KAAVA ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT JA PAATOKSET

6.1 Maakuntakaava

6.2 Yleiskaava

Asemakaava on voimassa olevan maakuntakaavan ja yleiskaavan mukainen.

Pirkanmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi Pirkanmaan maakuntakaavan 2040
kokouksessaan 27.3.2017. Maakuntakaava tuli voimaan kuulutuksella 8.6.2017.
Maakuntakaavan hyvaksymispaatos tuli lainvoimaiseksi korkeimman hallinto-
oikeuden paatokselld 24.4.2019. Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustatoimintojen alueeksi (C). Merkinta sisaltaa niihin liittyvat
keskustamaisen asumisen ja keskustahakuisten palvelu-, tydpaikka- ja muiden
toimintojen alueet lilkkennealueineen ja puistoineen. Suunnittelualue kuuluu
my0ds kaupunkiseudun keskusakselin kehittamisvyohykkeeseen (kk-1), jota
kehitetaan hyvin saavutettavana ja monipuolisena yritystoiminnan, asumisen
seka kaupallisten ja julkisten palvelujen alueena. Suunnittelualue kuuluu Tullin ja
Sorsapuiston maakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistdon.

Alueella on voimassa keskustan strateginen osayleiskaava, joka on kuulutettu
voimaan 16.1.2019. Osayleiskaavan maankayttokartalla suunnittelualue on
keskustatoimintojen aluetta, joka sijoittuu ydinkeskustan laajentumis-
vybhykkeelle. Suunnittelualuetta sivuaa radan varren korkeaan rakentamiseen
soveltuva vybhyke. Liikennekartalla suunnittelualue kuuluu kavelykeskustana
kehitettavaan hitaan liikkkumisen alueeseen. Pinninkadulla kulkee urbaani
jalankulkuakseli ja keskustan pyordilyn paareitti.
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Tontilla nro 3 on voimassa 15.3.1983 vahvistettu asemakaava nro 6044, jonka
mukaan tontti on liike-, toimisto-, teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialuetta (KTT-6). Myymalatiloja varten saadaan kadyttaa 10 % ja teollisuus-
ja varastotiloja varten 30 % kokonaiskerrosalasta. Tontille ei saa rakentaa
elintarvikepohjaista myymalatilaa. Tontin rakennusoikeudeksi muodostuu
tehokkuusluvun 2,7 mukaan 2484 k-m2. Tonttia varten on varattava 1 autopaikka
kerrosalan 100 m? kohti. Osa autopaikoista saadaan osoittaa enintddan 300 m
padssa olevasta pysakdintitalosta. Vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on
Pinninkadun varressa +115 ja Varastokadun varressa +104. Julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema on Pinninkadun varressa +112.
Varastokadun varressa on yksikerroksisen rakennuksen rakennusala.

Tontilla nro 60 on voimassa 15.9.1977 vahvistettu asemakaava nro 5118, jossa
tontti on liikerakennusten korttelialuetta (AL). Tontille tai enintdan 300 m
etdisyydeltd sen pysakointia varten varatulle alueelle on varattava 1 autopaikka
toimistojen, liilkehuoneistojen ja varastojen 100 m? kerrosalaa kohti.
Julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeusasema on +112.
Asemakaavaselostuksen mukaan maksimikorkeudesta laskettu rakennusoikeus
on 3880 k-m?2,

Alueella on vireilla Hdmpin parkin maanalainen asemakaava nro 8670.

6.4 Kaupungin strategia

Valtuuston hyvaksyman Tampereen strategian 2030 mukaisesti Tampere on
vuoteen 2030 mennessa 300 000 asukkaan viihtyisa ja eldava kaupunki, Suomen
toinen metropoli. Urbaani ja kestavasti kasvava Tampere on hiilineutraali seka
kestavan liikenteen ja kaupunkikehityksen edelldkavija.

Kaupungin tavoitteena on kasvaa vuosittain keskimaarin 3 000 uudella
asukkaalla. Yhdyskuntarakennetta tiivistetdan ja kasvua suunnataan ensisijaisesti
joukkoliikennevyohykkeelle ja aluekeskuksiin. Keskustaa ja aluekeskuksia
kehitetdadan monipuolisina asumisen, vapaa-ajan, palvelujen ja yrittdmisen
paikkoina.

6.5 Tullin alueen yleissuunnitelma

Tullin alueelle on laadittu maankayton ja liikenteen yleissuunnitelma, jonka
kaupunginhallitus hyvaksyi alueen kehittamisen ja jatkosuunnittelun pohjaksi
11.4.2016. Yleissuunnitelma ei ole oikeusvaikutteinen suunnitelma.

Suunnittelualue kattaa Tullin kaupunginosan, Tampere-talon ja yliopiston alueet.
Yleissuunnitelma on koko alueen kattava suunnitelma, jonka perusteella voidaan
laatia yksityiskohtaisempia asemakaavoja ja katusuunnitelmia.
Yleissuunnitelmassa on tutkittu kaupunkirakenteen kehityssuuntaa koskien mm.
taydennysrakentamisen maaraa ja sijoittamista seka liikenneverkko- ja
pysakdintiratkaisuja.

Yleissuunnitelman perustaksi laadittiin selvityksia alueen kaupunkirakenteen ja
lilkenneymparistdon ominaisuuksista. Kokonaisuuteen kuuluvat lisaksi valo-,
taide- ja tapahtuma- seka hulevesisuunnittelun erillisraportit.
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Keskeisena tavoitteena on ollut tutkia alueen tdaydennysrakentamispotentiaali ja
uudistumismahdollisuudet lisaamalla erityisesti asuinrakentamista. Ruutukaava-
alueella taydennysrakentamisen keinoina ovat tyhjien tonttien rakentaminen,
vanhojen rakennusten korvaaminen uusilla tai niiden korottaminen.

Rakentamisen on ajateltu toteutuvan hybridirakennuksina, joissa alin kerros on
liiketilaa, seuraavissa kerroksissa toimisto- ja tyotiloja ja ylimpana asuntoja.
Viihtyisaa piha-aluetta ei tiiviista kortteleista juuri 16ydy, joten ratkaisuna ovat
kattopihat ja -puutarhat seka taskupuistot. Ruutukaava-alueella lapiajoliikenteen
poistuminen mahdollistaa katujen muutoksen takapihamaisista laadukkaiksi
kaupunkitiloiksi. Pysdkoinnissa ratkaisuna ovat yhteiset keskitetyt laitokset.

Tontilla nro 311-3 tonttijako (tunnus 4191) on hyvaksytty 18.4.1977 ja tontti on
merkitty tonttirekisteriin 16.8.1977.

Tontilla nro 311-60 tonttijako (tunnus -172) on hyvaksytty 27.6.1900 ja tontti on
merkitty tonttirekisteriin 28.2.1942.

Pohjakartta on Tampereen kaupungin paikkatiedon laatima ja se on tarkistettu
v. 2019.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavakarttaan liittyy toteuttamista kuvaava viitesuunnitelma.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaava voidaan toteuttaa sen saatua lainvoiman.

7.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

8 LUETTELO SELOSTUKSEN LIITEASIAKIRJOISTA

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.12.2012, tark. 14.6.2018 ja 3.6.2019
Asemakaavakartta ja poistuva asemakaava 3.6.2019, tark. 25.11.2019
Asemakaavan seurantalomake

Viitesuunnitelma (Arkkitehtitoimisto Neva 22.4.2020)

Rakennushistoriallinen selvitys, Pinninkatu 45 (Arkkitehtitoimisto Neva 2016)
Rakennushistoriallinen selvitys, Pinninkatu 47 (Arkkitehtitoimisto Neva 2016)
Meluselvitys (Ramboll 28.9.2018)

Asbesti- ja haitta-ainelausunto, Pinninkatu 45 (A-Insindorit 25.2.2019)
Korotuksen rakenneselvitys, Pinninkatu 45 (A-Insin66rit 23.11.2018)
Rakenneselvitys, Pinninkatu 47 (A-Insin6orit 20.9.2017)

e Rakenne-, haitta-aine- ja kosteusselvitys, Pinninkatu 47 (A-Insinoorit 28.9.2012)



