SITOwISe

Tonttivuokran kohtuullistaminen
Asiantuntijalausunto

Asunto-oy. Sammonkatu 39
Sammonkatu 39, 33540 Tampere

Paivays 29.8.2025
Tekija Sirkku Laine/Jouni Huura

Sitowise Oy




2/ 11
Asunto-oy. Sammonkatu 39
Tonttivuokran kohtuullistaminen

29.8.2025
Sisallys
1 N L2 Y 1 =1 PP PUPPPRPNS 3
0 A o o o [ UUR 3
O O LY T o1 T 1 PP PPR 3
2 YLEISTA ottt ettt ettt ettt et s st et e st et e et e st eb e et et eseebe st estesesee e estees et enteneete st eneereste st eneereneas 3
D R I TU U] o1 o Yo g T =1 (e £V LSRR 3
P A T 1T A - I o J=] U A =T [ ] PP 4
2.3 Kohteen kaupunkikuvalline€n mMerkitys........ccceeiciiieiieiie et 4
2.4  Kohteen suunnittelu ja 0minNaisSPIiirtEeTL .......ueeiiiiiiee i 5
2.5 Kalevan alueen rakennettu KUIEUUFIYMPETISTO ....cccccciiieeiiiiie e e e 6
3 ASEIMAKAAV A Lttt re s e s e e e ettt ta s s e e e eeetat b b aasseeeeaeaesbaa s seeeeseaestranaeeeeearanes 6
3.1  V0imMassa 0leVa @SEMAKAAVA.....ccccuuiiiiiiiiee ettt ettt e e e tte e e e ette e e e e tteeesebteeeeebeeeeeenaraeeeaanes 6
I €1 o] - o (o] 1 AU PRSPt 8
I T (=1 o 1 (] (U ISRt 8
3.3.1  SAllItEU KEITOSIUKU ..veeeeeiieeeeiiee ettt et et e et e e e et e e e e ab e e e e eabaee s e nbaeeeennnenas 8
3.3.2  NYKYINEN KEITOSIUKU ....uvviieeiiieeeeeee ettt e e e e et ee e e e aba e e s e naee e e e aneeas 8
3.4 RAKENNUSOIKEUS ...evvieiieiiiee ettt ettt e ettt e e e et e e e e et e e e e ebteeeeebaeeeeestaeaeanstseeeanseseesaseseaeanssanenannes 9
R - | 1 (VI =T (o Y- - PR 9
3.4.2  KaAytetty rakennUSOIKEUS.......ueiii ittt e e e e e e s e e e s e ebee e e saneeas 9
3.5 Asemakaavan toteutuminen ja ajanmukaisuuden arviointi........cccceeeeciieeieciiee e 9
3.5.1  Asemakaavan totEULUMINEN .....cccuiii ittt e e e e e s be e e s nree e e s areeas 9
3.5.2 Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi .....ccccccveeiiicieeiiniien e 10
4 JOHTOPAATOKSET ...ttt ettt ete st et s teseeteetes e seete st essesestessesseseesesseseetesseseeseesensenessenees 11
4.1 Voimassa olevan asemakaavan toteULUMINEN .......ooviiiiiiiiiiieeeie ettt 11
4.2 Tonttivuokran KOhtUUIIISTamMINEN .....cccueiiiiiiiiiieie ettt sae e sbe e 11
_ Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



11

1.2

2.1

YHTEYSTIEDOT

Kohde

Asunto-oy. Sammonkatu 39
Sammonkatu 39
33540 Tampere

Osapuolet
Tilaaja

Asunto-oy. Sammonkatu 39
c/o Pamis Oy

Isannoitsija Timo Hemming
Sarvijaakonkatu 5b A
33540 Tampere

Selvityksen laatija

Sitowise Oy
Vuolteenkatu 2
33100 Tampere

Sirkku Laine, rakennusarkkitehti

+358 44 427 9796

Jouni Huura, rakennusarkkitehti

0505175611

YLEISTA

Lausunnon tarkoitus

3/11
Asunto-oy. Sammonkatu 39
Tonttivuokran kohtuullistaminen
29.8.2025

Tassa lausunnossa esitetddn asiantuntijalausunto siitd, miksi Asunto-oy. Sammonkatu 39:n tontin
asemakaavan mukainen rakennusoikeuden hyddyntaminen ei ole mahdollista.

Tampereen kaupungin ohjeistuksessa tonttivuokran kohtuullistaminen on maaritelty seuraavasti:

e Maanvuokran kohtuullistamista on mahdollista hakea asuntotontille, jonka asemakaavan
mahdollistamasta rakennusoikeudesta on kaytetty vahemman kuin 80 %. Vuokralaisen tu-
lee omalla kustannuksellaan esittaa asiantuntijalausunto, miksi rakennusoikeuden hyédyn-

tadminen ei ole mahdollista johtuen esimerkiksi:

O

O

O

|

Sitowise Oy

rakennusteknisista
suojelullisista
kaupunkikuvallisista

RKY-arvioista johtuvista syistd (RKY = rakennettu kulttuuriymparisto)
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Kuva 1. Sammonkatu 39:n tontti eteldstd katsottuna (Google Maps).

Sijainti ja perustiedot

Kiinteisto sijaitsee Tampereen kaupunginosassa 129, korttelissa nro 819 ja tontilla nro 1. Tontin
osoite on Sammonkatu 39. Tontilla on 6-kerroksinen asuinkerrostalo ja 1-kerroksinen liikesiipira-
kennus. Rakennuksessa on osittain maanalla oleva kellarikerros, jossa on myds vdestdnsuoja. Ra-
kennukset ovat valmistuneet vuonna 1962.

Tontti on Tampereen kaupungin vuokratontti.

Kohteen kaupunkikuvallinen merkitys

Kohteen suunnittelija on arkkitehti Seppo Rihlama vuonna 1962. Rihlama toimi Tampereen kaupun-
gin apulaiskaupunginarkkitehtina vuosina 1955-1959 ja perusti oman arkkitehtitoimiston vuonna
1960. Hanen suunnittelemiaan rakennuksia, kuten Sammonkatu 39, luonnehtii usein selked moder-
nistinen arkkitehtuuri ja kdaytannollisyys.

Kohteella on paikallishistorian kannalta merkitysta, koska kirjailija Kalle Paatalo toimi rakennuksella
rakennusmestarina. Kohde kuuluu yhtena Kalle Pdatalon seitseman tamperelaistalon kulttuurirait-
tiin, joita kirjailija ja rakennusmestari on ollut rakentamassa. Raitin pituus on noin 7 km ja siihen
kuuluvat Tuomiokirkonkatu 17, Yliopistonkatu 38, IImarinkatu 8, Salhojankatu 42, Sammonkatu 18—
20, Sammonkatu 39 ja Kirvestie 22.

Sammonkatu 39:3 kutsuttiin nimella Tubilinna siksi, ettd asuntojen varaajat olivat sairastaneet tai
sairastivat tuberkuloosia. Tubilinnan viereisessa rakennuksessa asui rakentamisen aikana Paatalon
ensimmainen vaimo Laina.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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5/11

SIToOwISe Asunto-oy. Sammonkatu 39

2.4

I

Tonttivuokran kohtuullistaminen
29.8.2025

Rakentamisessa kdytettiin osin elementtitekniikkaa. Ty6 vaati kokeneen rakennusmestarin varmaa

tyonjohtamista. Tydmaasta on kuvauksia Kalle Pdatalon romaanissa Pélhékanto lijoen térmdssd, s.
490-522.

Kalle Paatalo muutti Tampereelle vuonna 1944. Esikoisromaani ilmestyi 1958 ja vapaaksi kirjailijaksi
han ryhtyi 1963. Pdatalo on kronikoitsija, pohjoisten seutujen historian kirjoittaja, joka tallensi vasy-
mattomalld tarmolla muistiin kokonaisen aikakauden.

Asuinrakennus ja liiketilasiipi ovat sdilyneet puhdaspiirteisind 1960-luvun alun rakennuksina ja
edustavat hyvin aikaansa. Kiinteistdon on tehty vain vahaisia julkisivullisia muutoksia vuosikymmen-
ten varrella.

Kohdetta ei ole suojeltu asemakaavalla.

!

Kuva 2. Asunto-oy. Sammonkatu 39:n ldntinen julkisivu Vdindméisenkadulta nédhtyné.

Kohteen suunnittelu ja ominaispiirteet

Asuinrakennus on valmistunut vuonna 1962 ja se on osin toteutettu elementtitekniikalla. Rakennus
sijaitsee Sammonkadun ja Vainamoisenkadun valissa siten, ettd rakennuksen paadyt ovat kaduille
pain. Liikerakennukset ovat kadunsuuntaisia. Tiilipaatyisessa asuinrakennuksessa on kolme porras-
huonetta. Huoneistoparvekkeet ovat upotettu ulokkeena rakennuksen runkoon, siten etta parvek-
keen ulkolinjassa on myos asuintiloja.

Rakennuksissa on ajalle tyypilliset suunnitteluratkaisut seuraavasti:

e Julkisivuissa on nauhaikkuna-aihe mataline ja leveine ikkunoineen. Parvekkeet upotettuna
julkisivuun.

e Paadyssa olevat puhtaaksimuuratut tiilipinnat ja pitkilld sivuille on asennettu aaltolevyt,
jotka ovat ajalle hyvin tyypillisia.

e Rakennus on osittain rakennettu elementtitekniikalla ja osittain rakennettu paikalla
e Sisddnkadynnit ovat tuuletusparvekkeiden alla syvennyksessa

e Porrashuoneissa on sisddnvedetyt tuuletusparvekkeet.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Tonttivuokran kohtuullistaminen
Vesikattomuotona on loiva pulpettikatto.

Asunto-oy. Sammonkatu 39

Asunnoissa on ritilapaallysteisilla sivutuuletusikkunoilla varustetut ikkunat.
Kalevan alueen rakennettu kulttuuriymparisto

Kaleva on ollut 1900-luvun alkupuolella vield maaseutumaista ymparist6a, kun kaupunki paattyi

Tammelaan. Sammonkadun ja Teiskontien paavaylien valista aluetta hallitsivat pellot vield 1940- 11
(73) luvulla. 1960-luvun puolen valin jalkeen paavaylia reunustavat rakennukset oli rakennettu jo

katulinjaan, kadut ovat eri levyisia ja eri tavalla suoria tai kaarevia.

pitkalti nykyiseen muotoonsa. Kalevan pienemmilla sivukaduilla on jokaisella oma persoonallinen
luonteensa. Vaikka rakenne nayttaa tasalaatuiselta lamellitalojen korttelistolta, katutilan tunnelma
muuttuu eri tekijoiden yhteisvaikutuksesta: rakennukset sijaitsevat eri kaduilla eri tavoin suhteessa

ASEMAKAAVA
3.1

Voimassa oleva asemakaava

inventointi, Kaleva, 2011)

asemakaava-arkkitehti Aaro Alapeuso.

Sitowise Oy

Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere

Kuva 3. Sammonkadun lédnsipddn toteutunut rakentaminen (Hakkarainen: Rakennetun ympdristén

Nykyinen asemakaava nro 652 on paivatty 18.3.1955. Kaavan on laatinut Tampereen kaupungin

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 5. Osakuva vuoden 1955 asemakaavasta, jossa on siniselld vdrilld esitetty tontin rakennusalat.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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3.3.2
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29.8.2025

Kuva 6. Tontin rajat kaupungin virastokartan mukaan.

Kayttotarkoitus
Tontin asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta voidaan todeta seuraavaa:
e Asemakaavassa on madaritelty tontin kayttotarkoitukseksi ”Asunto- ja liikekortteli”.

e Sammon- ja Vaindmoisenkadun suuntaisten rakennusalojen osalta on todettu ”“Rakennuk-
seen saa sisustaa myos liikkehuoneistoja”.

Kerrosluku

Sallittu kerrosluku

Asemakaavassa maariteltyjen kerroslukujen osalta voidaan todeta seuraavaa:

e Tontin lansireunassa olevan rakennusalan sallittu kerrosluku on VI.

e Sammon- ja Vdinamoisenkadun suuntaisten rakennusalojen sallittu kerrosluku on II.
Nykyinen kerrosluku

Rakennusten kerrosluvusta voidaan todeta seuraavaa:

e Asuinrakennuksessa on kuusi asuinkerrosta ja kellari.

e Asuinrakennuksen kerrosluku on toteutunut asemakaavan mukaisesti.

e Sammonkadun suuntaisella rakennusalalla on 1-kerroksinen liikerakennus.
e Vainamoisenkadun suuntaisella rakennusalalla ei ole rakennusta.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Rakennusoikeus

Sallittu kerrosala
Tontin rakennusoikeuden maaritystavasta voidaan todeta seuraavaa:

e Voimassa olevan asemakaavan mukaan rakennusoikeus maaraytyy rakennusalan ja rakennuksen
korkeuden mukaan.
e Tontin sallittu kerrosala on eri rakennusalojen osalta seuraava:

— siipirakennukset 1216 k-m2
— asuinrakennus 3 384 k-m2
— yhteensa 4 600 k-m2

Kaytetty rakennusoikeus
Tontin rakennusoikeudesta voidaan todeta seuraavaa:

e Asuinrakennusten kdytetty kerrosala on seuraava:

— asuinrakennus 3162 k-m2
— liikerakennus 272 k-m2
— yhteensd 3434 k-m2

e Kiyttamattdoman kerrosalan maird on 4 600 —3 434 = 1166 k-m>.
e Asemakaavan mahdollistamasta rakennusoikeudesta on siten toteutunut 75 %.

Asemakaavan toteutuminen ja ajanmukaisuuden arviointi

Asemakaavan toteutuminen
Asemakaavan toteutumisesta voidaan todeta seuraavaa:

e Alkuperadisissa suunnitelmissa tontin kaytto on laadittu siten, ettd Sammonkadun varteen
on toteutettu 1-kerroksinen liikerakennus kaavan salliman 2-kerroksisen sijasta.

e Asuinrakennuksen asuinhuoneistojen ikkunat avautuvat Sammonkadun ja Vdinamaoisenka-
dun suuntaisille rakennusaloille pdin, joten ndille rakennusaloille ei voida rakentaa asema-
kaavan sallimia 2-kerroksisia rakennuksia.

e Alkuperéisten suunnitteluratkaisujen takia voimassa olevan asemakaavan toteutuminen ei
ole mahdollista.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 7. Asuinrakennuksen ikkunat avautuvat Sammonkadun varren rakennusalan suuntaan, joten
rakennuksen korottaminen asemakaavan mukaisesti ei ole mahdollista.

3.5.2  Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Yleisesti voidaan todeta, ettd tontin mahdollinen lisarakentaminen edellyttaa asemakaavan ajan-
mukaisuuden arviointia.

60 §
Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin

vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittavalta osalta on
edelleen toteuttamatta, rakentamislupaa el saa myontaa sellaisen uuden rakennuskohteen
rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta, ennen
kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden. Arviointi el kuitenkaan ole tarpeen, jos
kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden alkana. Asemakaavan
ajanmukaisuuden arviointi voidaan samalla kertaa suorittaa alueella, joka muodostaa arvioinnin
kannalta tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden. Kunnan paatokseen, jolla asemakaavan on todettu

olevan ajanmukainen, ei saa valittamalla hakea muutosta. (21.4.2023/752)

Kuva 8. Maankdytté- ja rakennuslain 60 §:ssd on mddritelty asemakaavan ajanmukaisuuden arvi-
oinnin perusteet.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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4 JOHTOPAATOKSET

4.1 Voimassa olevan asemakaavan toteutuminen
Voimassa olevan asemakaavan toteutumisesta voidaan todeta seuraavaa:

e Tontin rakentaminen ei ole toteutunut kaikilta osin voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesti.

e Alkuperdisten suunnitteluratkaisujen takia voimassa olevan asemakaavan mukaisen raken-
tamisen toteutuminen ei ole mahdollista.

e Tontin lisdrakentaminen edellyttdd Maankaytto- ja rakennuslain edellyttamaa asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioimista.
4.2 Tonttivuokran kohtuullistaminen
Tonttivuokran kohtuullistamisesta voidaan todeta seuraavaa:
e Voimassa olevan asemakaavan mahdollistamasta rakennusoikeudesta on kaytetty 75 %.

e Tehdyn selvityksen mukaan Asunto-oy. Sammonkatu 39:n kohdalla tayttyvat kaupungin
maarittelemat kriteerit tonttivuokran kohtuullistamisesta.

e Tonttivuokran kohtuullistaminen ei vaikeuta tontin mahdollista my6hempaa lisdrakenta-
mista, koska lisdrakentaminen edellyttda joka tapauksessa asemakaavan muuttamista.

Jouni Huura

rakennusarkkitehti
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