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1.1 Tyon tausta ja tavoitteet (1/2)

+ Tyd koskee Tampereen Amurin kaupunginosassa sijaitsevaa Tampereen kaupungin
taidemuseon ja Pyynikintorin asemakaava-aluetta (nro. 8867). Alueella sijaitsee Tampereen
kaupungin omistama taidemuseo, jota suunnitellaan kunnostettavaksi ja laajennettavaksi,
koska nykyinen paarakennus oheistiloineen ei enaa vastaa nykyaikaisia vaatimuksia eika
tiloissa voida siten jarjestdaa kansainvalisen tason nayttelyitd. Tampereen taidemuseo on
toiminut Pyynikintorilla vuodesta 1931 [ahtien ja sen omistus siirtyi Tampereen
taideyhdistykseltd Tampereen kaupungille vuonna 1985. Tampereen taidemuseo on Suomen
toiseksi vanhin taidemuseo ja monilla eri mittareilla seka kokoelmiltaan ja resursseiltaan
toiseksi suurin kunnallinen taidemuseo Suomessa. Taidemuseossa jarjestetaan vuosittain 5-6
nayttelyd, joissa vierailee vuosittain noin 40 000 asiakasta. Nayttavat kansainvaliset nayttelyt
nostaisivat kavijamaaran jopa yli 100 000 vuosittaiseen nayttelyvieraaseen.

» Aloite suunnitteilla olevaan Tampereen taidemuseon ja Pyynikintorin asemakaavamuutokseen
on tullut ajatuksesta kattaa taidemuseon laajennuksesta syntyvat kustannukset osin
myymalla kyseiselta kaava-alueelta rakennusoikeutta. Rakennusoikeuden myyminen kaava-
alueelta on myo6s linjassa Tampereen kaupungin laajempaan tavoitteeseen toteuttaa Amurin
alueelle laajamuotoista taydennysrakentamista. Kaava-alueen maa-alueet ovat Tampereen
kaupungin omistuksessa. Rakennusoikeuden myynti on suunniteltu osoitettavaksi Heinatorille
seka Puutarhakadulle, jonne asemakaavamuutoksessa osoitetaan tdydennysrakentamista.
Taydennysrakentamiselle oli olemassa kaavaluonnosvaiheessa kaksi vaihtoehtoista laajuutta,
mutta kaavaehdotusvaiheessa taydennysrakentamiselle esitetdan tassa tydssa esitettya
laajuutta.
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1.1 Tyon tausta ja tavoitteet (2/2)

« Kasvava tonttitehokkuus Pyynikin ja Amurin alueella luo painetta l6ytaa
kustannustehokas, mutta samalla seka toiminnallisesti etta kaupunkikuvallisesti paras
ratkaisu pysakoinnille. Kaava-alueella sijaitsevan Pyynikintorin alle on tutkittu
rakennettavaksi noin 190 autopaikan maanalainen pysdkointilaitos. Pysakointilaitokseen
voitaisiin osoittaa kaava-alueen rakennusoikeudesta syntyvat velvoiteautopaikat, jonka
lisdksi kyseiseen pysakointilaitokseen jaisi reilusti autopaikkoja joko tunti- tai
paivakohtaiseen vuokraukseen ja/tai tulevaisuudessa lahialueelle osoitettavan
lisatdydennysrakentamiskohteiden velvoiteautopaikkoihin. Velvoiteautopaikka saa sijaita
300 metrin padssa rakennusoikeuden alaisesta kohteesta. Sitowise on tutkinut Amurin
vaihtoehtoisia pysakointiratkaisuja kevaalla 2021 valmistuneessa selvityksessa.

» Tyodn tavoitteena on laatia kaava-alueesta kaavatalousselvitys, joka tulee osaksi
Tampereen taidemuseon ja Pyynikintorin asemakaavaehdotusta. Tydssa paivitetaan
toukokuussa 2021 valmistunut selvitysaineisto, joka laadittiin asemakaavaluonnoksen

liitteeksi.
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1.2 Tyon rajaukset ja lahtotiedot

+ Tydn lahtétietona konsultilla on ollut kaytéssa seuraavat asemakaavaan liittyvat suunnittelu- ja
selvitysaineistot:
« Asemakaavan selostus (Tampereen kaupunki/A-Insin6érit Civil Oy, 2022)
* Maankaytdn viitesuunnitelma (AOR-arkkitehdit, 2022)
« Kunnallistekninen yleissuunnitelma (A-insindoérit, 2022)
* Hulevesiselvitys ja —suunnitelma (Afry, 2022)
« Liikennesuunnitelma (Sitowise, 2022)
« Maisemasuunnitelma (NAKYMA Oy, 2022)
*  Pyynikintorin HOLA kustannusarvio (Sitowise, 2018)

Tyon yhteydessa toteutettu infrakustannusten laskenta seka taydennysrakentamisen
laajuus perustuvat yllaoleviin suunnitelmiin eika tydssa ole huomioitu kaava-alueella
mahdollisesti tapahtuvia muita muutoksia. Pyynikintorin maanalaisen pysakointilaitoksen
kustannusarvio on indeksipaivitetty vastaamaan vuoden 2022 hintatasoa.
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1.3 Tyossa kaytetyt oletukset

Tyén laadinnassa on kaytetty seuraavia lahtdoletuksia:

« Rakennusoikeuden arvo 750 €/k-m2 (kerrosneliometri).

45 k-m2 vastaa yhta uutta asukasta.

«  Pyynikintorin alle rakennettava pysakodintilaitoksen (194 autopaikkaa, liikenneselvityksen vaihtoehto 1)
investointikustannukset kohdistetaan asemakaavalle tdydennysrakentamisesta seuraavien velvoiteautopaikkojen (47
autopaikkaa, todellisuudessa velvoiteautopaikoissa voitaneen soveltaa joustoa, jolloin todellinen
velvoiteautopaikkamaara olisikin enaa 38) suhteessa. Jaljelle jaavien 147 autopaikan tuotot ja menot eivat kohdistu
taman asemakaavan kaavatalouslaskelmaan.

+ Taidemuseon laajentamisesta saatavat tuotot (lisdantyneet lipputuotot & lisaantyneen matkailun kautta majoitus- ja
ravintolapalveluiden kysynnan kasvu jne.) koskettaa asemakaava-alueen sijasta laajasti koko Tampereen
kaupunkialuetta. Tasta johtuen taidemuseosta saatavat tuotot samoin kuin taidemuseon perusparannuksen ja
laajentamisen kustannukset tulee tarkastella asemakaavaa laajemmalta alueelta. Tasta syysta taidemuseo on rajattu
kaavataloustarkastelun ulkopuolelle. Koska taidemuseon laajentaminen hyddyttaa koko Tampereen aluetta, tulee

perusparannuksen ja laajentamisen kustannukset kattaa kyseisen asemakaavaa laajemmalla rahoituksella.
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1.4 Kaava-alueista tehtavat
taloudelliset selvitykset (1/2)

+ Kaava-alueista laadittavat taloudelliset selvitykset voidaan jakaa karkeasti kahteen osaan: kaavatalousarvio
ja kaavatalousselvitys.

+ Kaavatalousarvio laaditaan lahtokohdin kaavaluonnosvaiheeseen, jolloin kaytdssa ei valttamatta ole kuin
maankayton yleissuunnitelma, jonka avulla voidaan mallintaa alueen alustavaa kustannustasoa seka
rakentamisoikeuden maaraa. Kaavatalousarviota seuraa ja taydentda kaavatalousselvitys, joka laaditaan
tekniikkalajikohtaisten yleissuunnitelmien perusteella usein kaavaehdotusvaiheeseen.

+ Seka kaavatalousarvion etta kaavatalousselvityksen tavoitteena on selvittdaa kaava-alueen tai kaava-alueen
muutoksesta aiheutuvat taloudelliset nettovaikutukset kaupungille. Asiakirjat ovat asemakaavan
taustaselvityksia.

« Tampereen taidemuseon ja Pyynikintorin asemakaavamuutoksesta (nro. 8667) laadittiin
tekniikkalajikohtaiset yleissuunnitelmat jo kaavan valmisteluvaiheeseen. Tasta syysta kaava-alueesta
laadittiin jo kaavaluonnosvaiheessa kaavatalousselvitys kevaalla 2021. Tama selvitys on paivitystyd
kyseisesta tyostd, ja siina on huomioitu valmisteluvaiheen jalkeiset muutokset suunnitelmissa seka
tdydennysrakentamisen laajuudessa.
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1.4 Kaava-alueista tehtavat
taloudelliset selvitykset (2/2)

« Kaavatalousselvitys pitaa sisalldaan kaavamuutoksesta seuraavat infrakustannukset, jotka
raportoidaan tekniikkalajeittain. Tampereen taidemuseon ja Pyynikintorin
asemakaavamuutoksesta (nro. 8667) syntyy seuraavia infrakustannuksia: muutokset

katualueisiin, viheralueet, hulevedet seka kunnallistekniikka.

« Infrakustannusten lisaksi asemakaavan vastattavaksi tulee Pyynikintorin maanalaisen
pysakdintilaitoksen rakentamisen kustannukset silta osalta kuin pysakéintihalliin osoitetaan

asemakaavan velvoiteautopaikkoja.

+ Jotta kaavatalousselvityksessa voidaan arvioida kaavamuutoksen nettovaikutuksia, tulee
kustannusten liséksi arvioida my0s kaava-alueesta syntyvia tuottoja, joista tarkeimmat ovat
kaava-alueen rakennusoikeuden myynnista saatavat tuotot seka Pyynikintorin maanalaisen

pysakdintilaitoksen velvoiteautopaikkojen myynnista syntyvat myyntituotot.
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2.1 Yleista kaava-alueesta

Tampereen lantiseen keskustaan sijoittuva kaava-alue (nro. 8667) jakautuu
Tampereen keskeisen liikennevaylan, Pirkankadun, pohjois- ja eteldpuolelle.
Pohjoispuolelle, Amurin kaupunginosaan, sijoittuu Tampereen taidemuseo.
Taidemuseon suunniteltu laajennusosa, Siilo, sijoittuu nykyisen museon
viereen.

Amurin alue on taydentavan asuntorakentamisen aluetta. My6s Heindpuiston
ja Heinatorin alue seka Puutarhakadun ja Kortelahdenkadun kulmauksessa
sijaitseva nykyisin pysakointialueena toimiva alue on taydennysrakentamiseen
kaavailtua aluetta.

Pirkankadun etelapuolelle sijoittuva Pyynikintori on kaupunkikuvallisesti ja
kulttuurihistoriallisesti keskeinen osa Tamperetta ja lantista keskustaa, jonne
on suunniteltu maanalaista pysakoéintilaitosta. Myo6s viher- ja virkistysyhteytta
Pyynikinharjun ja Hdmeenpuiston valilla on kehitetty.

Suunnittelualueen pinta-ala on 5,4 hehtaaria ja on kokonaisuudessaan

Tampereen kaupungin omistuksessa.

Kuva 1: Suunnittelualueen rajaus Tampereen kaupungin nk. virastokartalla
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2.2 Tampereen taidemuseo ja sen laajennus (1/2)

Syyt taidemuseon laajennukselle:

« Tampereen taidemuseon paarakennus oheistiloineen ei enaa vastaa nykyaikaisia vaatimuksia eika
kaupungille ole mahdollista jarjestaa tai ottaa vastaan kansainvalisen tason nayttelyita.

Laajennuksen laajuus/sisalto:

+ Taidemuseon laajennus (3 000 k-m2), Siilo, sijoittuu taidemuseon puistomaiselle tontille Puutarhakadun
paatteeksi. Laajennuksen myo6ta kohennetaan kaupunkitilan jasennystd ja rakennus itsessaan taydentaa
Pirkankadun varrella sijaitsevien julkisten rakennusten sarjaa. Lisdksi tontille rakennetaan uusi
toimitilarakennus (650 k-m2), joka toimii museon tukitilana.

+ Rakennusten valille toteutetaan maanalainen yhteys ja museon piha-alueen kunnostus puisto- ja
aukiotilaksi mahdollistaa ulkotilojen kaytdon myds ulossijoitettavien taideteosten esillepanoon. Siilo-
laajennuksen viereen Pirkankadulle on valmistunut uusi raitiotielinjan taidepysakki.

Kustannukset*:

» Arvio taidemuseon laajentamisesta on 22,83 miljoonaa euroa. Nykyisen taidemuseon perusparantamisen

arvioidaan kustantavan 8,115 miljoonaa euroa. 750 000 euroa on varattu taide- ja kalustehankintoihin.
Yhteensa kustannukset ovat 31 695 000 euroa.

*Lahde: Tampereen taidemuseo perusparannus ja laajennus tarveselvitys
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2.2 Tampereen taidemuseo ja sen laajennus (2/2)

Aikataulu:

« Olemassa olevan taidemuseorakennuksen perusparannustyolle on varattu 16 kuukautta, kun taas uuden
laajennusosan saattamiselle valmiiksi on varattu 28 kuukautta. Alkuperaisen aikataulun mukaan uudistunut
taidemuseo olisi voitu kayttdédnottaa kokonaisuudessaan lokakuussa 2025 ja nayttelytoiminta olisi voinut
nain ollen alkaa vuoden 2026 alussa. Asemakaavaprosessi on kuitenkin talla hetkelld alustavaa aikataulua
noin vuoden jaljessa, joten alustavan aikataulun mukaan nayttelytoiminta voisi kaynnistya vuosien 2027 tai
2028 aikana. Taidemuseon toteutus voidaan nahda olevan riippuvainen ainakin osin
taydennysrakentamisesta, joka puolestaan on sidoksissa Pyynikin maanalaiseen pysakdintilaitokseen

toteutukseen. Tasta syysta taidemuseon laajennuksen toteutuksessa on havaittavissa aikataulullinen riski.

Vaikutus vierailijoiden maaraan:

« Taidemuseo tavoittelee uuden museorakennuksen mydta 100 000 vuotuista kavijaa. Nykyinen kavijamaara
on noin 40 000 - 50 000 vierailijaa vuodessa. Uudistuneet museotilat mahdollistavat kansainvalisestikin
korkeatasoisten nayttelyiden toteuttamisen ja nayttelyvaihtojen joustavan ajoittamisen, jolloin museotilat
ovat auki ymparivuotisesti ja nayttelyiden maara nousee 9-11 nayttelyyn vuodessa. Tama nostaa kavija- ja
kassavirran uudelle tasolle. Lisaksi ulkopuolisille vuokrattavien tilojen myoéta taidemuseossa voidaan
jarjestaa tapahtumia ja tilaisuuksia mydés museon aukioloaikojen ulkopuolella. Museosta muodostuu uusi

alueellinen ja kulttuurinen vetovoimatekija ja turistikohde.
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2.3 Taydennysrakentamisen laajuus kaavan

valmisteluvaiheessa

Kaava-alueelle tutkittiin kaavan valmisteluvaiheessa kahta vaihtoehtoista
taydennysrakennuslaajuutta.

Molemmissa vaihtoehdoissa rakentaminen olisi tapahtunut kohteissa

Heinatori ja Puutarhakatu 28.

+ VE1 toteutuslaajuus oli yhteensa 11 200 k-m2

+ VE2 toteutuslaajuus oli yhteensa 5 100 k-m2

+ Molempien vaihtoehtojen tdydennysrakentamisen laajuus jai
suunnittelukilpailun yhteydessa maaritellystd 16 000 k-m2
tavoitelaajuudesta.

Kyseiselld asemakaavan muutosalueella kaytetdan velvoiteautopaikkojen
pysakdintinormina 1 autopaikka/170 k-m2. Samaa pysakdintinormia
kaytetdan sekda asumiselle ettd toimi- ja liiketiloille. Perusteluna kyseiseen
pysakdintinormiin on alueen sijainti raitiotiepysakin vaikutusalueella.

+ VE1 toteutuslaajuudessa tdydennysrakentaminen olisi vaatinut 66
autopaikkaa. Vaihtoehto nojautui Pyynikintorin maanalaisen
pysakdintilaitoksen toteutukseen.

+ VE2 toteutuslaajuudessa tdaydennysrakentaminen olisi vaatinut 31
autopaikkaa, eika Pyynikintorin maanalaista pysakointilaitosta olisi
tarvinnut toteuttaa.

Suunniteltu
taydennysrakentamisen

Heinatori laajuus (k-m2)
Vaihtoehto 1 8 000
Vaihtoehto 2* 3 500

Puutarhakatu 28 -
Vaihtoehto 1 3 200
Vaihtoehto 2 1 600

Yhteensa -

Vaihtoehto 1 11 200

Vaihtoehto 2 5100

Taydennysrakentamisen
laajuudesta syntyva
velvoiteautopaikkojen
lukumaara

47
21

19
10

66
31

Taulukko 1. Suunniteltu tdydennysrakentamisen laajuus (k-m2) ja
tdydennysrakentamisen laajuudesta syntyva velvoiteautopaikkojen lukumaara
kahdessa asemakaavaluonnosvaiheen taydennysrakentamislaajuusvaihtoehdossa.



2.3 Taydennysrakentamisen laajuus
kaavaehdotusvaiheessa

taydennysrakentamislaajuuteen.

Kaavaehdotusvaiheessa kahdesta vaihtoehtoisesta tdydennysrakentamislaajuudesta on edetty yhteen

Taydennysrakentamista tullaan esittamaan kaavan valmisteluvaiheen tavoin Heinatorille seka Puutarhakatu 28:aan.

« Esitetty tdydennysrakentamislaajuus:

Taydennysrakentamisen Taydennysrakentamisen Taydennysrakentamisen Taydennysrakentamisen
laajuus (k-m?2) laajuudesta syntyva Laajuudesta syntyva laajuudesta syntyva
velvoiteautopaikkojen velvoiteautopaikkojen velvoiteautopaikkojen luku
lukumaara asumiselle lukumaara asumiselle maara yhteensa
Heinatori 5200 31 ap 5ap 36 ap
Puutarhakatu 28 1480 9 ap 2 ap 11 ap
Yhteensa 6680 33 ap 7 ap 47 ap

Taulukko 2. Suunniteltu tdydennysrakentamisen laajuus seka tasta syntyvien velvoiteautopaikkojen mdara asemakaava-
alueella.




2.5 Pysakointi kaava-alueella

« Kaava-alueelle tulee uuden rakennusoikeuden myynnin seurauksena jarjestaa 47 uutta autopaikkaa.

« Tampereen kaupungilla on vahva tavoite osoittaa Amurin alueelle paljon taydennysrakentamista tulevaisuudessa. Nain ollen kaava-alueen
pysakointiratkaisua valittaessa on tarvetta katsoa myds laajemmin alueen pysakdintitarvetta ja sen kehittymista tulevaisuudessa.

« Koko Amurin tulevaisuuden pysakoéintitarvetta ei tulla ratkaisemaan yhdella pysakointiratkaisulla.

« Asemakaavan toteutus perustuu Pyynikintorin maanalaisen pysakdintilaitoksen rakentamiseen (194 autopaikkaa), vaikka
taydennysrakentamisesta syntyvien velvoiteautopaikkojen maara jaa suhteessa melko pieneksi ja siten pysakdintilaitoksen toteuttaminen
taman kaavan nakdkulmasta on ylimitoitettua.

« Seuraavilla dioilla on esitelty Pyynikintorin pysakdintiratkaisu ja arvioitu pysakdintiratkaisun vahvuuksia ja heikkouksia asemakaavan

nakokulmasta.



2.6 Pyynikintorin maanalainen pysakointilaitos (1/2)

Sitowise (2022) on liikenneselvityksessaan tutkinut alueen vaihtoehtoisia
pysakdintiratkaisuja. Yksi esitetyista vaihtoehdoista on Pyynikintorin alle
rakennettava n. 190 autopaikan maanalainen pysakdintilaitos. Pyynikintorin
maanalaisen pysakointilaitoksen sijainti olisi vireilld olevan asemakaavan
tdydennysrakentamisen kannalta erinomainen. Sijainti ei kuitenkaan valttamatta
ole optimaalisin kun tarkastellaan laajemmin Amurin alueen taydennysrakentamista
ja sen tulevaa potentiaalia.

Pysakadintilaitoksen sijainti on tdydennysrakennettavien asuntojen seka liiketilojen
lisaksi hyvin soveltuva taidemuseon tydntekijoille ja vierailijoille, Pirkankadun
etelapuoleiselle asukaspysakdinnille, lyseon seka konservatorion tyontekijdille ja
opiskelijoille. Edellisten lisaksi alueen lisaantyneesta pysakointikapasiteetista voivat

hydtyd mm. Pyynikin palloiluhallilla sekd Tampereen kaupungin paakirjasto

Metsossa vierailevat henkilot seka asukas- ja yrityspysakointilupajarjestelman

kayttdonoton myota pitkdaikaisen asioinnin pysakoéintipaikkansa menettaneet

tahot.
Kuva 2. Asemakaavan pohjana oleva Pyynikintorin maanalainen
Pysakdintilaitoksen ajoluiskille tutkittiin asemakaavan valmisteluvaiheessa neljaa pysakdintilaitos (194 autopaikkaa) ja sen ajoyhteydet (Sitowise, 2022)

vaihtoehtoista sijaintia liikenneselvityksessa (Sitowise, 2022), josta vaihtoehto 1
paatettiin valita asemakaavan pohjaksi. Kyseisessa vaihtoehdossa ajoluiskat

sijaitsevat torin laidoilla.



2.6 Pyynikintorin maanalainen pysakointilaitos (2/2)

Pyynikintorin maanalaisen pysdkointilaitoksen vahvuudet asemakaavan nakékulmasta:

. Mahdollistaisi merkittavasti kaavaehdotusvaihetta laajemmankin tdydennysrakentamisen, pysakdintilaitos on hyvalla sijainnilla seka Heinatorin etta Puutarhakadun
tdydennysrakentamiskohteisiin ndhden.

. Pysakdintilaitokseen jaa kyseisen kaavan velvoiteautopaikkojen jalkeen merkittavasti kapasiteettia pysakdintioikeuden myymiselle tunti-, paiva- tai kuukausilaskutuksella
alueella vieraileville tai lahialueen asukkaille.

. Voidaan myyda velvoiteautopaikkoja myéhemmin muille tdydennysrakentamiskohteille.

. Mahdollistaa tulevien Amurin tdydennysrakentamiskohteiden pysakoéintiratkaisuissa tukemisen.

. Saavutettavuus on hyva ja ratkaisu tukee Tampereen kaupungin tavoitetta vahentaa katualueilla tapahtuvaa pysakointia.

. Parantaa taidemuseossa vierailevien asiakkaiden pysakdintimahdollisuutta alueella.

. Laitoksen paalle ei tule rakentamista, eli kyseessa on perinteinen toriparkki, mika liséa hallinnollisen mallin selkeytta.

. Maa-alue on kaupungin omistamaa; pysakdintilaitoksen omistus voidaan keskittéa yhdelle toimijalle, jolloin ennakoimattomien riskien maara vahenee. Voidaan perustaa

kiinteistbosakeyhti®, jossa on yksi paatantavaltainen omistajataho. Vrt. Jatkdsaaren malli (verkkolinkki).

. Kaupunki voi omistajana neuvotella esim. Finnpark Oy:n kanssa siitd, alkaisiko Finnpark pysakointilaitoksen operaattoriksi. Tampere voi neuvotella myéhemmin laitoksen
osittaisesta tai kokonaan myynnista eri toimijoiden kanssa.

Pyykintorin maanalaisen pysakointilaitoksen heikkoudet asemakaavan ndkékulmasta:

. Maanalaisen pysakoéintilaitoksen koko on ylimitoitettu puhtaasti tdydennysrakentamisen tarpeeseen.

. Taidemuseon laajeneminen seka kaava-alueen tdydennysrakentaminen on sidoksissa pysakointilaitoksen toteutukseen. Tama lisda muiden hankkeiden aikataulullista riskia,
koska pysakdintilaitokseen liittyy vielda monta avointa olevaa kysymystd, erityisesti omistus- ja rahoitusasioihin liittyen.

. Rakentamiskustannukset ovat korkeat. Kustannuksia tulee pystya jyvittdmaan myds muiden kaava-alueiden tulevalle tdydennysrakentamiselle.

. Riski pysakdintilaitoshankkeesta on kaupungilla, mikali jokin muu taho, kuten Finnpark ei l1ahde rahoittajaksi.

. Pysakdéintilaitoksen omistaminen ei ole kaupungin ydin(liike)toimintaa.

. Pysakdintilaitoksen muuntojoustavuus ja laajennettavuus on heikko.

. Rakentaminen aiheuttaa vahaisia negatiivisia vaikutuksia liikenteeseen.

. Ei ole optimaalisin sijainti Amurin muille tuleville tdydennysrakentamiskohteille.


http://www.jatkasaarenpysakointi.fi/

3. KAAVA-ALUEEN MUUTOKSESTA
AIHEUTUVAT INFRAKUSTANNUKSET

3.1 Katualueet

3.2 Viheralueet

3.3 Hulevedet

3.4 Kunnallistekniikka

3.5 Yhteenveto infrakustannuksista
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3.1 Katualueet

Hankeosa ja muut kustannukset

Tunniste Hankeosa tai muu kustannus Hankeosan sisiltd Toim.pide Yks. M&drd  Yks.hinta Yhteensd

01_Katu 0€ 185352 €

JKPP-tie 0€ 185 352 €

215.1 Kevyen liikenteen vayld U m 1200 154,46 185352 €
erillinen klv

padllyste asfalttia
leveys 5m
liik.merkit 20 kpl

100-900 Hankeosat yhteensd 185352 €
Tytmaatehtévit 20 % 37070 €
Laskelman tilaajatehtévat 19,3 % 42994 €
Yhteens3d 265417 €

XN : - ——

& X Pyynikintorin likenneselvitys V| Sunnitelmakartta ETRSGR24/N2000 11250
Tamgere

%
T T T T =

5 Tampreen kaupunki ‘ -
: T T LKT

25.31.2003 1. Kogkinen, P. Bycklil

Kuva 3. Ote asemakaavan liikenneselvityksen
suunnitelmakartasta

Taulukko 3. Kustannusarvio asemakaavamuutosalueen katualuemuutoksista



3.2 Viheralueet

Kuva 4. Ote asemakaavan maisemasuunnitelman suunnitelmakartasta

Laskelma ei sisalla bussiterminaalin rakennuksia.

Hankeosa ja muut kustannukset
Tunniste Hankeosa tai muu kustannus Hankeosan sisaltd Toim.pide  Yks. Idgrs Yks.hinta Yhteensd
02_Viheralue 0€ 1588852 €
2451 Viheralueen toiminta-alue u m2 1015 70,22 71273 £]
[Pyynikintori) Leikkialue 615 m2
Kuntoilualue 400 m2
2511 Murmialue u m2 1632 19,43 31710€
Kayttdnurmi
2521 Istutusalue u m2 200 376,23 75 246 £]
Pensaat
Uudet puut 63 kpl
2143 Kiveykset m2 5193 100 519 300 €
Pyynikintori
Bussilaiturit
Bussiterminaali
22111  Reunakivi m 55 100 5500€
Laiturin etelareuna m
2252 Korotettu suojatie m2 186 69,57 12 840 £]
297 Heinatori ja -puisto 453 385 £
Uudet puut kpl 29 500 B 700 £]
Lucnnonkiveys m2 1200 200 360 000 €|
Pihakiveys m2 417 200 B3 400 £]
Murmi m2 863 15 1295 €]
297 Viheralue u m2 1646 23,66 JES44€
[Taidemuseon puisto) Kayttonurmi 1208m2
Pensaat 38m2
Uudet puut 5 kpl
Kivituhkakaytava 303m2
Pyorapysakointi 37m2
297 Viheralue u m2 4800 79,28 380544 €
[Taidemuseon tontti) MNurmi 2700m2
Uudet puut 17 kpl
Pensaat 500m2
L. kiviaukio 1420m2
Asf. Aukio 180m2
100-900 Hankeosat yhteensd 1588 852 €|
Tydmaatehtavat 20 % 317770 €
Tilaajatehtdvat 19,3 % 368 550 €
Yhteenss 2275172 €

Taulukko 4. Kustannusarvio asemakaavamuutosalueen

viheralueista

SiTowise



3.3 Hulevedet
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Kuva 5. Ote asemakaavan hulevesiselvityksen ja — suunnitelman suunnitelmakartasta

Laskelmissa ei ole huomioitu hulevesimaksuista saatavia tuloja, koska
kaava-alue on kaupungin omistuksessa.

Tunniste F tai muu ; sisdltd Toim.pide  Yks. Ma&drd Yks.hinta Yhteensd
03_Hulevedet 0€E 432 627 €
Taidemuseon alue 0€ 182652 €
413.1 Hulevesijarjestelma u m 23 5185 11926 €
hv 315M
kaivannon syv. 2.5m
kaivot 4 kpl
pohjaclosuhde routiva
413.1 Hulevesijarjestelma u m 270 517,23 139652 £
hvB00B
kaivoja & kpl
pohjaclosuhde routiva
kaivannon syv. 2.5m
4453 Huleveden hallinta u m2 34 913,94 31074 €
(imeytys/sucdatus/vilwtys) hulevesitunneli
tilavuus 32 m3
Puutarhakatu 22787 €
413.1 Hulevesijarjestelma u m 22 4459 9 BI0DE
hv 250M
kaivoja 3 kpl
pohjaclosuhde routiva
kaivannon syv. 2,5m
4453 Huleveden hallinta u m2 15 865,14 12977 €
(imeytys/sucdatus/vilwtys) hulevesitunneli
tilavuus 10 m3
Pyynikintori 113612 €
4453 Huleveden hallinta u m2 48 524,69 25185 €
(imeytys/sucdatus/vilwtys) hulevesitunneli
itd
4453 Huleveden hallinta u m2 45 1001,52 45068 €
[imeytys/sucdatus,/viivytys) hulevesitunneli
18nsi
413.1 Hulevesijarjestelma u m B4 677,48 43358 €
hv 400M
vanhan betoniputken purku 140m
kaiv. Sywyys 2,5m
kaivoja 13 kpl
pohjaclosuhde routiva
Heinatori ja -katu 113576 €
4453 Huleveden hallinta u m2 69 1262,39 B7105 €
(imeytys/sucdatus/viivytys) hulevesitunneli
tilavuus 100m3
4131 Hulevesijarjestelma u m 67 395,09 26471€
hv 315M
kaivoja & kpl
pohjaclosuhde routiva
kaivannon syv. 2,5m
100-900 Hankeosat yhteensd 432 627 €
Tydmaatehtdvdt 20 % B6525€
Tilaaj dvat 19,3 % 100 352 €
Yhteensd 619 504 €

Taulukko 5. Kustannusarvio asemakaavamuutosalueen
hulevesien hallintaratkaisusta



3.4 Kunnallistekniikka

YLEISTA TIETOA MUUNTAMOIDEN SIJOITTAMISESTA:
Korttelialueelta on varattava sahkénjakelun kannalta
tarkoituksenmukaisesta paikasta tila

Muuntamotilan taytyy sijaita integroituna rakennukseen
rakenteisiin tai maanalaiseen pysakointitiaan

. Hykyinen muuntamo
- /integroidazn
uudisrakennukssen

\ sijainti viittesllinen
Uusi asuinrakennus <-4y Siainfi ratieaa 5
T UL jatkosuunnittelun mysta.

; LT "

5. __ MNykyinen muuntamo ja3
— asunrakennuksen
e alle ja se siirrstasn

Hankeosa ja muut kustannukset

Tunniste Hankeosa tai muu kustannus Hankeosan sisdltdé Toim.pide Yks. Ma&E3rd Yks.hintaYhteensd

03_Kunnallistekniikka 0€ ©62958¢€
Heinétori-katu 0€ 26658€
411.1  Vesijohtojarjestelma vj 110M U m 80 333,22 26658¢€

kaivannon syv. 2.5m
sulkuventtiilit 2 kpl

Kuva 6. Ote asemakaavan kunnallistekniikan selvityksen suunnitelmakartasta

stejes paloposti 1 kpl
i ﬂ ; pohjaolosuhde routiva
3}3':5‘ rv;;::!men / Taidemuseon tontti 0€ 36300€
913 Muu kohdeosa muuntamo U kpl 1 36300 36300€
% R 100-900 Hankeosat yhteens3 62958 €
ulee huomioida
lataus ja yksityisen sahkoaitoilun
. e o i TyGmaatehtavat 20 % 12592 €
P
. . Tilaajatehtdvat 19,3 % 14 604 £
Yhteensd 90 153 £

Taulukko 6. Kustannusarvio asemakaavamuutosalueen kunnallistekniikka-
kustannuksista

SiTowise
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3.5 Yhteenveto infrakustannuksista

Tekniikkalaji Infrakustannusten
suuruus (€)
01_katualueet 185 000 €
02_viheralueet 1 589 000 €
03_hulevedet 433 000 €

04 kunnallistekniikka 63 000 €
Tyomaatehtavat (20%) 454 000 €

Tilaajatehtavat 526 000 €
(19,3%)
Yhteensa 3 250 000 €

Taulukko 7. Yhteenveto asemakaavamuutosalueen infrakustannusten suuruudesta
tekniikkalajeittain

Kaavan toteuttamisesta kaupungille kohdistuvat
infrakustannukset ovat yhteensa 3,3 miljoonaa euroa,
sisaltden tydmaa- ja tilaajatehtavat. Ilman tydmaa- ja
tilaajatehtavia hankeosat kustantavat yhteensa 2,3
miljoonaa euroa. Merkittavasti suurin yksittainen
infrakustannusera on uusien viheralueiden rakentaminen
(1,6 miljoonaa euroa). Toiseksi suurin kulu syntyy uusien
hulevesiratkaisujen rakentamisesta (0,4 miljoonaa euroa).

Infrakustannuslaskenta on paivitetty kaavaehdotusvaiheen
yhteydessa paivitetyistd suunnitelmatiedoista. Merkittavin
kustannuksia nostava muutos kaavaluonnosvaiheen
laskentaan on Pyynikintorin kiveysten ja reunakivien seka
Heindtorin- ja puiston viherrakentamisen sisallyttdminen
laskentaan.

Laskelmissa ei ole huomioitu niita infrakustannuksia, jotka
kohdistuvat taydennysrakentamistonteille ja tulevat
tontinrakentajan vastattavaksi.

Infrakustannuksissa ei ole huomioitu huolto- ja
kayttdmenoja.
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4. KAAVA-ALUEELLA SIJAITSEVAT
INVESTOINNIT JULKISIIN TILOIHIN

4.1 Taidemuseon perusparannus ja laajennus
4.2 Pyynikintorin maanalainen pysakointilaitos

4.3 Pysakointilaitoksen toteutusvaihtoehdot

siTowiIise
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4.1 Taidemuseon perusparannus ja laajennus

Rakentamisen kustannus/Uudisrakennus, laajennus 4643
€/brm2(Tampere, Hintataso 6/2020%*), kalleusluokka 100,7, Taku
2020

Rakentamisen kustannus/Perusparannusosa 4427 €/brm2(Tampere,
Hintataso 6/2020%*), kalleusluokka 100,7, Taku 2020

Irtokalustus

varustelu, muu

taidehankinta

Yhteensa
Ensikertaisen irtokalustuksen mukainen poistokustannus, poistoaika
3 vuotta

Keittidlaitteiden kustannus

Tasearvo, rakennukset ja piha-alueet (31.07.2020)

Vaikutukset kdyttomenoihin: -
Arvio vuokratasosta / vuosi -
* padomavuokra 6% / inv.

* tontinvuokra

* kiinteistonhoito

* kunnossapito

Vuokra yhteensa

22 830 000 €

8 115 000 €
300 000 €
300 000 €
150 000 €

31 695 000 €

200 000 €
30 000 €
458 859 €

1865 700 €
27 351 €
168 361 €
66 250 €
2127 662 €

Toiminnan kustannukset € / vuosi kustannukset ennen laajennusta

henkiléstokustannukset (min 6-8 htv) 156 000 - 320 000 €
toiminnan kustannukset (ndyttelytoiminta)

Muut toiminnan kustannukset: -
* siivouskustannukset 0,77 € / m2 / kk

* aineet, tarvikkeet, tavarat

* muut kustannukset

Toiminnan kustannukset yhteensa

Vaistotilakustannukset esim. 500 m2 Finlayson ( 12 € / m2)

Poistuvat kustannukset TR 1 vuokrakustannukset

250 000 €
200 000 €

23 830 €
50 000 €
50 000 €
573 830 €

72 000 €

1 658 000 €
597 000 €
49 976 €
50 000 €

50 000 €

2 400 426 €

97 359 € / vuosi-

Taulukko 8. Taidemuseon kustannukset (Lahde: Tampereen taidemuseo perusparannus

ja laajennus tarveselvitys).

*Kustannuksia ei ole indeksikorotettu vastamaan vuoden 2022 rakentamisen kustannuksia

Taidemuseon perusparannuksen ja laajennukset
investointikustannukset ovat yhteensa 31 695 000 euroa,
joista 22 830 000 euroa muodostuu taidemuseon
laajentamisesta ja 8 115 000 euroa taidemuseon
perusparannuksesta. Lisaksi irtokalusteiden, muun varustelun
ja taidehankinnan arvioidaan maksavan yhteensa 750 000
euroa.

Lisdksi taidemuseosta arvioidaan aiheutuvan seuraavat
vuosittaiset kustannukset:

Vuokrat, kiinteistonhoito ja kunnossapito yht. 2 127 662
euroa vuodessa.
Poistuva vuokrakustannus TR 1: 97 359 euroa vuodessa.

Henkildostokustannukset/uudet 250 000 euroa vuodessa.
Henkildstokustannukset yht. 1 908 000 euroa vuodessa.

Nayttelytoiminnan kustannukset, uudet 200 000 euroa
vuodessa.

Nayttelytoiminnan kustannukset yht. 797 000 euroa
vuodessa.

Muut toiminnan kustannukset, uudet 123 830 euroa
vuodessa.
Muut toiminnan kustannukset yht. 273 806 euroa vuodessa.

Toiminnan kustannukset yhteensa 2 978 806 € / vuosi



4.2 Pyynikintorin maanalainen pysakointilaitos

Pyynikintorin maanalaisessa pysakdintilaitoksessa tulisi sijaitsemaan
lilkenneselvityksen vaihtoehdon 1 mukaisesti 194
autopaikkaa (Sitowise 2022).

Pysakdintilaitoksen investoinnin suuruus (toteutus kahdella
ajoluiskalla) on 13,2 miljoonaa euroa. (kustannusarvio
indeksitarkistettu 06/2022 hintatasoon alkuperadisen kustannusarvion
pohjalta).

Rakennettavista paikoista 47 autopaikkaa osoitettaisiin Heinatorin ja
Puutarhakadun velvoiteautopaikkoihin, jolloin kaavamuutoksen
vastattavaksi kustannuksista tulisi noin 3,2 miljoonaa euroa.

Loppuosa, noin 10 miljoonaa euroa, jaa muulla tavoin
kustannettavaksi. Jaljelle jaavat 147 autopaikkaa voidaan vuokrata
lyhyt- tai pitkdaikaiseen kayttdédn tai osoittaa mydhemmin muiden
kaava-alueiden taydennysrakentamiskohteiden
velvoiteautopaikkoihin.

Pysakdintilaitoshankkeen eri toteuttamisvaihtojen taloudelliset
vaikutukset ovat sidoksissa siihen, rakennetaanko laitos kaupungin
taseeseen vai operoiko laitosta erillinen osakeyhtio.

Kustannus /

KUSTANNUSARVIO 194 ap .
autopaikka
Pysakointilaitos 8 800 000 € 45000 €
Rampit 1100000 € 6000 €
Tilaajatehtdvat (suunnittelu ja rakennuttaminen) 1 600 000 € 8 000 €
Varaukset 14 % 1500000 € 8000 €
HANKE YHTEENSA 13 200 000 € 68 000 €
Hanke ilman tilaajatehtévid ja varauksia 10 000 000 € 52 000 €

Kustannusarvio sisaltda:

(Rakentamaton tontti, laitos on puolildmmin)
Laitos ja siihen kuuluvat varusteet

Perustamisen ja maan-/kalliorakennustyd
Rakentaminen laitoksen yldpinta + 300 mm saakka
Tavanomainen maan-/kalliovarainen perustamistapa
Terasponttiseinat rakennusalueen ympadri
Tyonaikaiset liikennejarjestelyt

Sisdan- ja ulosajoyhteydet

Sisdan- ja ulosajoyhteyksien valaistukset
Pyynikintorin katujen muutokset

Torin jalankulkuyhteyksien valaistus

Tunnelin [dmmitys- ja ilmanvaihtojarjestelma
Porrashuoneet hisseilld

Pysakointilaitoksen maksujarjestelmat

Ei sisalla:
Kunnallistekniikan siirtotdita

Katuverkon opasteita

Alueella mahdollisesti olevien rakenteiden purkamista ja kasittelya

Sahkoverkon ja kaukolammon sekd muiden vastaavien verkostojen siirtotoita

Taulukko 9. Pyynikintorin maanalaisen pysakodintilaitoksen

kustannusarvio indeksikorotettuna 06/2022 hintatasoon




4.3 Pysakointilaitoksen toteutusvaihtoehdot

Pysakointilaitoksen toteuttamiseen on olemassa 4 vaihtoehtoista toteutusvaihtoehtoa.

Vaihtoehto 1: Vaihtoehto 4:
Kaupungin kiinteistoyhtio Tontinlvovutuskilpailutus
. Kaupunki perustaa erillisen kiinteistoyhtion > omistukset = Tontinluovutuskilpailu, maanvuskrasopimus esim. 50 v. Maakaaren
eivat kaupungin taseessa. mukaan voi toimia vakoutena lainzlle.
. Kaupunki investoi yhtidon. «  Kilpailuun kuuluu rakentaminen sekd opercinti. Kaupunki maksaisi

+  Omistaa rakennettavan rakennuksen sekd maata tai tappiotakuuta sovitulta ajalta, esim. & v.

vuokraoikeuden.

. Operoinnin kilpailutus erikseen.

Kustannukset Tulot
o FPidemakustannulset o Velveitepysdkdinnin _ iotak
i [lai hoit ijoitetun vapaaksioste = Tappiotakuu
Valhtoehto 2: I Sinan !'.-J-l:'l. 5|’_,f‘.'h|. L o [ A [ ho
W . pddoman tuokio) o Sopimus- ja
Kayttooikeussopimus o Jucksevat kustannukset lvhytailapysdkéinnin tulot
. Kilpailutetaan laitoksen rakentaminen ja kaytto sovitulle
ajalle. « Vuokraoikeuden =aaja perustaa kiinteistd ovin, jonka tasseszeen laitos
) S tulee. Kiinteisté ov:n osakkeenomistajat tuovat pa3oman,
‘ Rakentaa kaupungin taseeseen, voittaja ei jaa suunnittelevat/suunnitteluttavat laitoksen, pyytivat tarjoukset
omistamaan. rakentamisesta jne.
Vaihtoehto 3: Operointi voi olla taloudellisesti kannattavaa tai kannattamatonta.
Sale and lease back Vaihtoehtoisia toimintamalleja ovat mm. seuraavat:
*  Laitos rakennetaan leasing-yhtion taseeseen. - operaattori pitda sopimus- ja lyhytaikapysakoéinnista saatavat tulot

*  Maksetaan osuutta pois esim. 20 v. ajan. (kiinteistbnomistaja vuokraa tilat operaattorille) tai

. Taman jalkeen exit, jolloin leasingin haltija voi lunastaa .. e . e . . . e e
jaannésarvolla tai osoittaa toiselle. « kiinteistbnomistaja pitaa sopimus- ja lyhytaikapysakoinnistd saatavat tulot

(operaattori toimii kuin huoltoyhtid).



5. KAAVA-ALUEEN MUUTOKSESTA
MUODOSTUVAT TUOTOT

5.1 Rakennusoikeuden myynnista syntyvat tuotot

5.2 Muut asemakaava-alueella syntyvat tuotot

siTowiIise



5.1 Rakennusoikeuden myynnista syntyvat tuotot

Asemakaavan muutoksen taustalla on ollut ajatus rahoittaa Tampereen taidemuseon laajennuksen
kustannuksia osin myymalla rakennusoikeutta asemakaava-alueelta. Rakennusoikeuden myynnista
saatavat tuotot riippuvat taydennysrakentamisen laajuudesta. Kaavaluonnosvaiheessa tutkittiin kahta
vaihtoehtoista taydennysrakentamisvaihtoehtoa, joissa rakennusoikeuden myynnista oltaisiin saatu 3,8
miljoonaa euroa tai 8,4 miljoonaa euroa. Molemmat tutkitut taydennysrakentamislaajuudet jaivat
kaavaehdotusvaiheessa esitetyn taydennysrakentamislaajuuden tavoin merkittavasti suunnittelukilpailun
vhteydessa asetetusta 16 000 k-m2 tavoitteesta. Talla laajuudella rakennusoikeuden myynnista olisi
syntynyt 12 miljoonan euron tuotto kaupungille. Kaavaehdotusvaiheen taydennysrakentamislaajuudella
kaupunki saa tontinluovutuksista noin 5 miljoonan euron tontinluovutustuotot.

Taydennysrakenta Kerrosala (k-m2) Tuotto * €

miskohde

Heinatori 5200 3 900 000
Puutarhakatu 28 1480 1110 000
Yhteensa 6680 5010 000

Taulukko 10. Rakennusoikeuden myynnistd syntyvat tuotot kaava-alueella
VE

*Tuotot on laskettu oletuksella, jossa lisarakennusoikeuden
hinta alueella on 750 €/k-m?2



5.2 Muut asemakaava-alueella syntyvat tuotot

Rakennusoikeuden myynnin lisdksi asemakaava-alueelta syntyy myos seuraavia tuottoja kaupungille:

Velvoiteautopaikoista (47 autopaikkaa) saatavat tuotot, oletuksena 18 500 €/autopaikka.

Taidemuseon laajentamisen mahdollistama lipputulojen kasvu.

Kaupunki saa uutta verotuloa asemakaava-alueelta uusista asukkaista seka kiinteistdista. Kaava-alueesta syntyy myos
valillisia verovaikutuksia kaupungin kassavirtaan.

Lisaksi Pyynikintorin maanalaiseen pysakointilaitokseen jaa 147 autopaikkaa, joista voi saada tuloja neljalla eri tavalla:

1. Lyhytaikainen paiva- tai kuukausikohtainen pysakointi.

2. Autopaikkojen myynti asemakaava-alueella tai sen Iahialueille asuvalle asukkaille tai yrityksille (ei suositeltava
vaihtoehto, koska markkinoiden maksuvalmius tuskin kattaa rakentamisen kustannuksia (68 000€/ap), oletuksena
maksuvalmius on n. 18 500 €, perustuen lahialueella toteutuneisiin autopaikkaosakekauppoihin).

3. Tulevaisuudessa lahialueille toteutettavien taydennysrakentamiskohteiden velvoiteautopaikkojen myyminen.

4. \elvoiteautopaikkojen myyminen lahialueella sijaitseville asunto-osakeyhtidille, joilla tarve korvata esimerkiksi
piharemontin myoéta kaytosta poistuneita pintapysakdintipaikkoja uusilla velvoiteautopaikoilla maanalaisesta
pysakointilaitoksesta

Vaihtoehto 2 poissulkee vaihtoehdon 1 ja 3 kyseisten autopaikkojen osalta. Vaihtoehdot 1 ja 3 eivat sulje toisiaan pois.

Naita tuottoja ei kuitenkaan huomioida kaavatalouslaskelmassa. Tama selittyy silla, ettei pysakodintilaitoksen kustannuksia

ole kyseisten autopaikkojen osalta kohdennettu tdhan kaavaan. Taten tuotot tulee kohdistaa sen asemakaavan

kaavatalouslaskelmaan, johon kustannukset pysakdintipaikkojen rakentamisesta kohdentuvat.



6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

6.1 Yhteenveto tdydennysrakentamisvaihtoehdoista
6.2 Kaavataloustarkastelun yhteenveto
6.3 Kaavataloustarkastelun yhteenveto

Tyon tulokset ja johtopaatokset

siTowiIise




6.1 Yhteenveto taydennysrakentamisvaihtoehdoista

Alla olevassa taulukossa on koottu yhteenvetona vaihtoehtoisten taydennysrakentamiskohteiden kerrosneliét, laskennallinen tuleva
asukasmaara (arvioitu 45 k-m2/ asukas) seka lisarakennusoikeudesta saatavat tuotot.

Viitesuunnitelman kerrosneliot Heinatori Puutarhakatu 28 Yhteensa
asumisen k-m2 4595 1270 5865
kellari- ja ullakkotilat k-m2 880 390 1270
liiketilat k-m2 605 210 815
Yhteensa 6080 1870 7950
Kaavaluonnoksen

rakennusoikeus k-m2 5200 1480 6680
Asukasmaara* 116 32 148
Lisdarakennusoikeuden

myynnista saatavat tuotot* 3900000 € 1110000 € 5010000 €

Taulukko 11. Yhteenveto tiaydennysrakentamisesta

*Asukasmaara seka lisarakennusoikeuden myynnista saatavat tuotot on laskettu
kaavaehdotusvaiheessa esitetyista taydennysrakentamisen laajuustiedoista.



6.2 Kaavataloustarkastelun yhteenveto

Kertainvestoinnit ja tulot

1. Maankayttétulot

2. Velvoiteautopaikkojen myynnista syntyvat tulot

3. Pyynikintorin pysakoéintilaitos (47 ap) kustannukset

4. Infrarakentamiskustannukset

5. Nettovaikutus

Tekniikkalaji Infrakustannusten
suuruus (€)

01_katualueet 156 000 €

02_viheralueet 1 589 000 €

03_hulevedet 429 000 €

04 kunnallistekniikka 63 000 €
Tyomaatehtavat (20%) 447 000 €

Tilaajatehtavat 518 000 €
(19,3%)
Yhteensa 3 202 000 €

Taulukko 12. Kaava-alueen infrakustannukset

5010 000€
+ 869 500 €
-3198 000 €
-3 250 000 €
-568 500€

NETTOVAIKUTUS

Kun maankayttotuloista seka velvoiteautopaikkojen myynnista
syntyvista tuloista vahennetaan kaava-alueen infrakustannukset seka
asemakaava-alueeseen kohdistuvat investoinnit (kaava-alueen
kustannusvaikutus Pyynikintorin maanalaisesta pysakointilaitoksesta)
saadaan nettovaikutus, joka on suuruusluokaltaan noin -570 000 euroa.

JOHTOPAATOS

Johtopaatdksena voidaan todeta, etta asemakaava-alueesta saatavat
tulot eivat riitd kattamaan asemakaavan muutoksesta seuraavia
infrakustannuksia seka asemakaavaa rasittavaa osuutta Pyynikintorin
maanalaisen pysakdintilaitoksen rakentamisen kustannuksista. Kaava-
alueelle muodostuu infrakustannusten ja Pyynikin maanalaisen
pysakointilaitoksen investointikulujen lisdksi 31 695 000 € kustannus
taidemuseon perusparannuksesta ja laajentamisesta, jonka rahoitus
tulee jarjestdaa muulla tavoin kuin taman kaavan toteuttamisesta
syntyvilla tuloilla. Kevyempi ja edullisempi pysakdintiratkaisu parantaisi
kaava-alueen nettovaikutuksen positiiviseksi.

VERTAILUARVOT NETTOVAIKUTUKSESTA LASKETTUNA:
-85 €/K-m?
-3 800 €/Asukas



6.4 Tyon tulokset ja johtopaatokset

« Tydssa tarkasteltiin kaavaehdotusvaiheessa esitettdavan asemakaavan kaavataloudellisia vaikutuksia.

« Asemakaavan muutoksen ldhtbajatuksena on ollut myyda rakennusoikeutta kaava-alueelta, josta
saatavilla tuotoilla olisi voitu rahoittaa osittain asemakaava-alueella sijaitsevan taidemuseon
laajentamista. Kaavaluonnosvaiheessa molempien tdydennysrakentamislaajuuksien nettovaikutus oli
viela positiivinen. Tdéma ajatus ei kuitenkaan enda toteudu koska taydennysrakentamisen volyymi jaa
merkittavasti alkuperaisesta tavoitteesta seka kaavaluonnosvaiheessa esitetysta laajuudesta.
Pyynikintorin maanalainen pysakdintilaitos on ratkaisultaan raskas ja ylimitoitettu
asemakaavaehdotuksessa esitettyyn taydennysrakentamisen maaraan nahden. Lisaksi rakentamisen
hinnan nousu nakyy erityisesti maanalaisen pysakdintilaitoksen kustannusarviossa.

« Taidemuseon laajentamisen kustannukset ja laajentamisesta seuraavat lisatuotot rajattiin
kaavataloustarkastelun ulkopuolelle, koska naiden vaikutukset ovat koko Tampereen kaupunkialueen
laajuiset, eivatka kohdistu vain kyseiseen kaava-alueeseen.

« Mikali kaava-alue halutaan nettopositiiviseksi taydennysrakentamisen laajuutta tulee lisata tai l6ytaa
alueelle edullisempi pysakdintiratkaisu.

- Toisaalta esimerkiksi lahialueen tulevat muut nettopositiiviset asemakaava-alueet voivat kompensoida
taman asemakaava-alueen nettonegatiivisuuden.
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