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Kuvasivut

Tammelan korttelit 273 (osa), 281 ja 282. Sijainti Itsendisyy-
denkadun ja Tammelan puistokadun kulmassa, seka tyypilli-
sia nakymia. Viistokuva Tampereen kaupunki 2016. Valoku-
vat Arkkitehtuuritoimisto B&M 2016.
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1 Korttelisuunnitelman tiivistelma

1.1 Keskustan korttelisuunnitelmat

Viiden tdhden keskustan korttelisuunnitelmat ovat osa Tampereen
keskustan kokonaisvaltaista kehittamista. Kaupunki tekee niita yh-
dessa taloyhtididen ja kiinteistdjen kanssa. Keskeisessa asemassa on
taydentdvan asuin- ja liikerakentamisen ideointi, samalla |ahiympa-
ristdn laatua ja kaupunkikuvaa parantaen. Korttelisuunnitelmat eivat
ole rakennussuunnitelmia eivatka asemakaavoja. Sen sijaan ne ovat
pohja niiden kdynnistamiselle ja mahdollisille yhteisille hankkeille
naapurustossa. Korttelisuunnitelmien toteuttaminen on taloyhtigille
ja kiinteistdille vapaaehtoista.

Kiinteistdjen ja taloyhtididen yhteisia tavoitteita
e mietitdan suunnittelun aikana korttelityopajoissa, kavely-
kierroksilla ja tyopalavereissa

Taloyhtidita ja kiinteistdja koskevia kaupungin tavoitteita

e keskindisen yhteistyon kdynnistdminen naapurustossa

e yhteisten tavoitteiden I6ytaminen naapureiden kesken

e korttelipihojen kehittaminen viihtyisiksi, yhteisiksi ja yh-
teisollisiksi

e tdydennysrakentaminen rahoituskeinona merkittaviin pe-
ruskorjauksiin

e maapoliittisista kannustimista ja hallinnollisista proses-
seista tiedottaminen

Keskustan kehittamista koskevia kaupungin tavoitteita

e keskustan kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantaminen

e kaupunkimaisen eldmadntavan ja asumistavan kehittami-
nen

e keskustan asukaspohjan ja palvelutarjonnan vahvistami-
nen

e kaupunkirakenteen ekologisesti ja taloudellisesti kestava
kehittaminen

Keskustan korttelisuunnitelmia koordinoi kaupungin puolesta yh-
dessa asemakaavoituksen kanssa Viiden tahden keskustan kehitys-
ohjelma. Se kutsuu koolle yhteistyétahot, organisoi suunnittelupro-
sessin, rahoittaa konsulttien tekeman suunnittelun, julkaisee tulok-
set ja kehittaa tyotapoja.

1.2 Korttelisuunnitelmat Tammelassa

Tammelan kaupunginosa on Tampereen keskustan taydennysraken-
tamisen edelldkavija. Keskustan ja Tammelan taydennysrakentami-
sen tavoite liittyy kaupunkirakenteen kehittamiseen taloudellisesti ja
ekologisesti kestavalla tavalla. Samalla avautuu mahdollisuus kau-
punkikuvan, viihtyisyyden ja kaupunkimaisen elamantavan kehitta-
miseen. Tammelassa korttelisuunnitelmien taustalla on Tammelan
yleissuunnitelma vuodelta 2012. Suunnittelumittakaavaltaan huo-
mattavasti tarkemmissa korttelisuunnitelmissa tarkennetaan ja tas-
mennetdan sen tavoitteita ja sisaltoa.

Tammelan korttelisuunnitelmissa keskeista on

e taloyhtididen ja kiinteistjen toiveiden kuuleminen
(korttelitydpajat, kavelykierrokset, tyopalaverit)

. nykyisen rakennetun ympariston ja rakennusten arvi-
ointi (kaupunkikuva, arkkitehtuuri, kdyttéarvo)

e  Tammelan yleissuunnitelman ratkaisujen tarkentami-
nen tarvittaessa

. liikenne- ja pysakaointijarjestelyjen uudelleen ideointi

e taloyhtididen ja kiinteistdjen rakentamistalous tdayden-
nysrakentamisessa

. korttelipihojen, katuymparistéjen ja muun lahiymparis-
ton viihtyisyyden parantaminen

e  Tammelan kaupunginosaidentiteetti ja sen edelleen
vahvistaminen

e  Tammela osana kehittyvaa Viiden tahden keskustaa

1.3 Korttelisuunnitelma, kortteli 273 (osa), 281 ja 282

Aikataulu

e  Tyon ohjelmointi ja kdynnistys 12/2015

. Korttelitydpaja 1 ja kdvelykierros (21.3.2016, Iahtokoh-
dat, tavoitteet, analyysi)

. Korttelitydpaja 2 (28.6.2016, ideasuunnitelmavaihtoeh-
dot ja alustavat luonnokset)

. Suunnitteluvastaanotto (30.8.2016, taloyhtiokohtaiset
suunnittelupalaverit)

o Korttelitydpaja 3 (4.10.2016, jatkoluonnokset)

° Korttelitydpaja 4 (13.12.2016, suunnitelma "Tamhat-
tan”)

° Kaupunkikuvatoimikunnan kokous 17.1.2017

° Pilotti Tammelan 3D- vuoropuhelualustalle ja 3D- galle-
riaan

° Esittely korttelin asukastilaisuudessa 26.1.2017

. Esittely Tammelan kaupunkisuunnittelukahvilassa
2.2.2017

. Suunnitelmien ja laskelmien viimeistely 3-4/2017

e  Raportin julkaiseminen 6/2017

° 6/2017 jalkeen mahdolliset asemakaavamuutokset,
maankadyttdésopimukset, rakennussuunnitelmat ja ra-
kentaminen

Taloyhtiot ja kiinteistot

e As.oy Tammelankatu 1, Tammelankatu 1 (273 - 6)

e As.oy Vellamonkatu 8, Vellamonkatu 8 (281 - 1)

e As.oy Tammelanportti, Pinninkatu 38 (273 -7)

e As.oy Asemakeskus, Pinninkatu 40 (273 - 8)

e As.oy Tampereen Kaivokulma, Pinninkatu 42 (273 - 15)

e As.oy Tullinaukio, Itsendisyydenkatu 5 (273 - 10)

e As.py Tammelan puistokatu 34, Tammelan puistokatu 34
(281 -3)

e Kiinteistd Oy TOAS talot, Itsendisyydenkatu 7-9 (281 - 4)

e As.oy Tammelan puistokatu 30- 32, Tammelan puistokatu
30- 32 (282 - 1032)
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Kaupungin yhteyshenkil6t ja ohjaus

Kehitysohjelmat, Viiden tahden keskusta / hankekehi-
tyspaallikkd Minna Seppanen

Asemakaavoitus / kaavoitusarkkitehti Anna Hyyppa
Kiinteistotoimi / tonttipaallikké Heli Toukoniemi
Liikennesuunnittelu / vanhempi erikoissuunnittelija
Katri Jokela ja erikoissuunnittelija Mira Sirén
Viherymparistd / johtava erikoissuunnittelija Ranja Hau-
tamaki

Rakennusvalvonta / lupa-arkkitehti Minna Jarvinen
Kunnallistekniikka ja hulevedet / vesihuoltoinsindori
Maria Akerman

Viiden tahden keskusta / hankekehityspaallikko Juha
Kaivonen (rakentamistalous)

Tietohallinto / Jouko Jarnefelt (tilastotiedot)
Kaupunkiymparisto / Rodrigo Coloma / 3D- galleria ja
Tammelan vuoropuhelualusta

Suunnitteleva konsulttitoimisto
Arkkitehtuuritoimisto B&M

Arkkitehti Safa / Jussi Murole
Arkkitehti Safa / Antti Keskinen
Tekn. kand. / Nikolai Rautio
Arkkitehti yo / Heidi Peura
Assistentti / Niroz Haji

Muut konsultit ja yhteistydkumppanit

Rakentamistalous / Majatec ky, DI Jaakko Vihola, DI
Antti Kurvinen

Kunnallistekniikka ja hulevedet / SITO Oy, palvelujohtaja
Perttu Hyoty

Liikkenne, Tammelan liikenneverkkosuunnitelma / SITO
Oy, projektipaallikkd Tenho Aarnikko

Pilotti Tammelan vuoropuhelualustalle ja Tampereen
3D- Galleriaan / WSP Finland Oy, tiimipaallikko

Olli Poutanen

Pihasuunnittelu / Himeen ammattikorkeakoulun Le-
paan yksikkd, opiskelija Minna Poyhola
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1.4 Tilastotiivistelma

maanalaiset tilat yht.

Tunnusluvut Nykytila Tamme- Korttelisuun-
2016 lan nitelman mu-
yleissuun- | kainen tilanne
nitelma
2012
. 2
Pinta-ala (m?)
Koko alue yht. 19560 19560 19560
Korttelialueet yht. 17400 17400 17400
Maanalaisen rakentami- 0 n.1700 (arvio) 4560
sen alueet yht.
Ulko-oleskeluun tarkoi- 2200 - 8900 (shared space
tetut alueet yht. laskettu mukaan)
Kulkuvayliksi ja pysa- 9500 - 4000 (shared space
kéintiin varatut alueet laskettu mukaan)
yht.
Tehokkuus (e=)
Tonttitehokkuuden vaih- 1,15-3,11 1,24-2,91 (ar- 1,96-5,78
teluvéli (min-max) vio)
Korttelitehokkuus 1,58 2,32 3,20
2
Kerrosala (k-m°)
Kaikki yhteensa 27287 n.40000 (arvio) 55203
Asuinrakentaminen 24267 - 49842
Liikerakentaminen 3020 - 5361
Muu kaytto - - -
Kerrosalaan laskettavat 0 0 0

Autopaikat (kpl, erittely: laitos, piha/avoin, piha/katettu)

Asemakaavan mukaan

396

Todellinen toteutunut

323:71,167,85

(346)

Uuden pysakadintinormin
lap/150 k-m” mukaan
yhteensa

170

267

324
(TPK 30-32:ssa
17 AP)

Korttelisuunnitelman
mukaan oman korttelin
alueella

301: 301,0,0

Korttelisuunnitelman
mukaan muualla kuin
korttelissa

Polkupyorapaikat (kpl,

erittely: sisat

ila, piha/avoi

n, piha/katettu)

Asemakaavan mukaan

0

Todellinen

60 (arvio)

Uuden pysakaointinormin
1pp/40 k-m* mukaan yh-
teensd

635

1000

1381

Asuntoja, kpl

(oletusluku 65 k-m?/asunto)

344

616

767

Asukkaita
(1 as /35 asumisen k—mz)/
(1 as / 40 asumisen k-m2)

639/ 559

1143 / 1000

1425 / 1247

Tyo6paikkoja, arvio

50

1.5 Korttelin nykytila ja mahdollinen tulevaisuus

Nykyiset ja rakenteilla olevat rakennukset 2017

Korttelisuunnitelman mukaiset rakennukset 2017 jalkeen
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2 Korttelin nykytila ja suunnitelmia

2.1 Rakennetun ympariston nykytila

Rakennetun ympariston historia

Tammela on yli satavuotias, vivahteikas ja perinteikds kaupunginosa
Tampereen ydinkeskustan kyljessa ja rautatieaseman tuntumassa.
Alueen koossa pitdava voima on ruutukaavaan perustuva asemakaava
ja perinteinen Tammelantori puistoineen. Alun perin tiiviisti raken-
netun puukaupunginosan on enimmakseen korvannut [ahidtyyppi-
nen rakenne avoimine, laajoine pysdkdintialueineen. Nykyisten ase-
makaavojen periaatteena on aiempien puutalokorttelien yhdistami-
nen suurkortteliksi. Suurkortteleita jasentavat puukaupungin kortte-
lijaosta muistuttavat kadut ja jalankulkuraitit.

Kaupunkirakenne

Tammela on osa Tampereen laajentuvaa ydinkeskustaa. Kortteli-
suunnitelman alue liittyy uudistuvaan asemanseutuun, kehittyvaan
korkean rakentamisen vyohykkeeseen ja raitiotien reittiin. Suunnit-
telualue/Pinnin pihat (korttelit osa 273, 281 ja 282) sijaitsee Tamme-
lan eteldosassa Itsendisyydenkadun pohjoispuolella. Korttelia rajaa-
vat Itsendisyydenkadun lisaksi Tammelan puistokatu, Vellamonkatu
ja Murtokatu. Korttelin lapi kulkee ita-lansisuuntaisesti Tammelan-
katu ja pohjois-eteldsuuntaisesti Pinninkatu. Korttelisuunnitelman
alue sijaitsee rautatieaseman vieressa. Keskustan palveluihin ja Tam-
melan torille on lyhyet ja hyvat yhteydet. Itsendisyydenkadun ja
Tammelan puistokadun varrella on palveluita, muuten lahiymparis-
tossa on pdaosin asumista. Korttelin lounaisnurkassa on rakennus-
tydmaa, jonka tontille nousee tornimainen asuinrakennus Luminary.
Itsendisyydenkadun eteldpuolella sijaitsee Tullin alue monipuolisine
palveluineen.

Kaupunkikuva

Korttelit 273 (osa), 281 ja 282 edustavat Tammelalle tyypillista
avointa kaupunkirakennetta, jossa rakennukset sijaitsevat tonteilla
vaihtelevasti. Rakennusten mittakaava on melko yhtendinen. Ne
ovat enimmakseen 7—-8 kerroksisia asuinrakennuksia.

Rakennettu ymparisto

Rakennettua ymparist6a ja katutiloja leimaavat avoin Idhiomadinen
kaupunkirakentaminen seka autopaikkojen ja paikoituskansien haja-
nainen sijoitus tonteilla. Tammelan puistokatu ja Itsendisyydenkatu
ovat katukuvaltaan eldvia liikekatuja. Itsendisyydenkatua leimaa vil-
kas liikenne.

Rakennukset

Rakennukset on toteutettu melko samanaikaisesti enimmakseen
1970-luvulla, lukuun ottamatta Tammelan puistokadun varrella si-
jaitsevaa 1950-luvun rakennusta. Tyypillista rakennuksille on ele-
menttirakentaminen, pohjakerroksessa sijaitsevat autotallit, sisdan-
vedetyt kattokerrokset seka umpikaiteiset parvekkeet. Rakennusten
kerroskorkeus n. 2,7 m asettaa rajoituksia tilojen kayttotarkoituksen
muutoksille. Osa rakennuksista on julkisivujen ja teknisten jarjestel-
mien osalta peruskorjattu viime vuosien aikana. Asumisen lisaksi
korttelissa on liiketiloja Itsendisyydenkadun ja Tammelan puistoka-
dun varrella, seka opiskelija-asumista korttelin kaakkoisnurkassa.

Puistot, pihat, viherymparisto

Viherymparist® on korttelissa melko vahaista. Korttelin sisalla viher-
alueet keskittyvat kavelyraittien varteen ja pysdkodintialueiden reu-
noille, missa on myos suuria puita. Lahimpia puistoja ovat Emil Aal-
tosen puisto, Sorsapuisto ja Osmonpuisto. Jalankulkuraitit ovat jul-
kista tilaa, mutta niitda on nykytilanteessa vaikea hahmottaa kaikille
avoimiksi ja etaammallekin jatkuviksi reiteiksi. Raittien laatutaso
vaatisi pintarakenteiden, valaistuksen ja kunnossapidon kannalta pa-
rantamista ja selkeytysta.

Liikenne ja liikkuminen

Itsendisyydenkatu ja Tammelan puistokatu ovat talla hetkelld alueen
vilkasliikenteisimpia katuja. Vellamonkadun ajoneuvoliikenne kasvaa
merkittavasti tulevaisuudessa, kun Ratapihankadun liikennejarjeste-
lyt toteutuvat kokonaisuudessaan. Suunniteltavaa korttelia halkoo
pohjois-eteldsuunnassa Pinninkatu ja ita-lansisuunnassa Tammelan-
katu. Pinninkatu kulkee Kalevantielta Tammelan torin ohi aina Os-
monpuistoon asti ja Tammelankatu kulkee Kalevan puistotieltd Mur-
tokadulle. Suunniteltavalla korttelialueella Pinninkatu kytkeytyy ai-
noastaan Vellamonkadun kautta ympardivaan liikkenneverkkoon ja
Tammelankatu kytkeytyy ainoastaan Murtokadun kautta ymparoi-
vaan likkenneverkkoon. Tammelankatu ja Pinninkatu ovat paattyvia
katuja, joten ajoneuvoyhteytta Itsendisyydenkadulle ja Tammelan
puistokadulle ei ole. Vellamonkatua pitkin kulkee ita-lansisuuntainen

pyorailyn seudullinen paareitti. Pinninkadun ja Tammelankadun
molemmin puolin on jalkakdytavat. Aluetta rajaavalla Tammelan
puistokadulla ja Murtokadulla on jalkakdytava lansireunassa ja ita-
reunassa on yhdistetty jalkakdaytdva ja pyoratie. Tammelan kavely-
reitteja kulkee korttelin lapi, osittain yksityisella tontilla.

Pysakointi

Korttelin oma pysakadinti on toteutettu tonttikohtaisesti autotallei-
hin, maantasopysdkdintina ja osittain pysakointikansina. Pysakointi-
kentdt rakennusten edessa vievat paljon tilaa pihoilta. Korttelisuun-
nitelman alueella on lyhytkestoista seka maksullista kadunvarsi-
pysakointida. Maanalainen Hampin parkki sijaitsee korttelin valitto-
massa laheisyydessa.

Joukkoliikenne ja raitiotie

Rautatieasema on korttelin valittémassa laheisyydessa. Suunnittelu-
alue on tehokkaan joukkoliikenteen alueella. Itsendisyydenkatu on
vilkas joukkoliikennekatu ja myds Tammelan puistokatua pitkin kul-
kee bussireitteja. Pysakkeja on korttelin vadlittdmassa laheisyydessa.
Raitiotien rakentaminen Itsendisyydenkadulle alkoi vuonna 2017.

Melu

Itsendisyydenkadun ja Tammelan puistokadun liikenne aiheuttaa
suunnittelualueelle merkittavaa melua. Tampereen kaupunkirai-
tiotien meluvaikutusten arvioinnin mukaan vuonna 2040 melun kes-
kidanitasot korttelin reunoilla ovat enimmillaan paivalla 65-70 dB ja
y6lla 60-65 dB, mika vaikuttaa jatkosuunnittelussa mm. julkisivurat-
kaisuihin, asuntojen suuntaamiseen ja pihajarjestelyihin.

Kunnallistekniikka
Teksti: Perttu Hyéty, SITO Oy

Korttelissa sijaitsee nykyiselldadn kunnallisteknisia johtoja Tammelan-
kadun linjalla seka Pinninkadun linjalla. Tammelankadulla sijaitsee
mm. idasta lanteen laskeva jatevesiviemari DN300, paavesijohto
DN500 seka 20 kV sahkdkaapeli. Pinninkadun suuntaisesti sijaitsee
kaukolampdlinja, 20 kV sdhkdkaapeli, DN300 hulevesiviemari seka
DN200 vesijohto.
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2.2 Rakennetun ympariston, liikkenteen ja yhdyskuntateknii-
kan suunnitelmia

Voimassa oleva asemakaavat

Korttelin itdosassa on voimassa vuodelta 1966 oleva asemakaava,
tunnus AK / 2297.

Vuonna 1972 entista hotelli Victoriaa koskeva asemakaavamuutos
AK / 4145 tarkensi As Oy Tampereen Kaivokulman autopaikka- ja is-
tutusjarjestelya seka jalankululle varattua paikkaa. Vuonna 2002 As
Oy Tampereen Kaivokulman tontille on tehty asemakaavan muutos,
jossa alkuperdisessa kaavassa (v. 1966) merkitty leikkialueen (UL)
kayttotarkoitus muutettiin paremmin vastaamaan silloista tarvetta
(pysakointi), AK / 7841.

Rastin kortteli / Luminary

Korttelisuunnitelman suunnittelualueen lounaisnurkassa on 2014
voimaan tullut asemakaava, joka yhdistdaa aiemmat kolme tonttia ja
johon nousee asuin- ja lilkerakentamista. Rakennuskokonaisuus si-
saltda 21-kerroksisen tornitalon. Rakentaminen on kaynnissa ke-
vaalla 2017.

Tammelan yleissuunnitelma 2012

Tammelan tdydennysrakentamisen yleissuunnitelma on hyvaksytty
Kaupunginhallituksen suunnittelujaoston kokouksessa 18.6.2012 vii-
tesuunnitelmaksi ja taydennysrakentamisen jatkokehittamisen poh-
jaksi. Tama korttelisuunnitelma tasmentaa Tammelan yleissuunnitel-
maa ja tukee tdydennysrakentamisen tavoitteita.

Keskustan strateginen osayleiskaava 2016

Kaupunginvaltuuston 18.1.2016 hyvaksymassa osayleiskaavassa
korttelisuunnitelman alue on merkitty maankdytoltaan keskustatoi-
mintojen alueeksi. Kortteli sijaitsee korkeaan rakentamiseen sovel-
tuvan vyohykkeen reunalla. Se on myds osa ns. hitaan liikkkumisen
aluetta, jonka kehittamisessa kavely- ja pyoradily korostuvat.

Viiden tahden keskusta 2017-2030

Kaupunginhallituksen 18.4.2017 hyvaksyman keskustan kehittamis-
ohjelman mukaan kortteli kuuluu radan itdpuolelle laajenevaan
ydinkeskustan alueeseen ja Tammelan taydennysrakentamisen alu-
eeseen.

Muita lahiympariston suunnitelmia

e Ratapihankadun korttelit: 2016 voimaan tullut asemakaava
mahdollistaa Ratapihankadun seka sen itdpuolisten toimitila-
ja asuinkortteleiden rakentamisen.

Yhteensi n. 40 000 k-m”>.

e Morkun aukion ja tavara-aseman alue: uusi asemakaava-
muutos kdynnistyy vuonna 2017.

e Kansi ja Areena: Rautatieaseman eteldpuolelle rata-alueen
paalle sijoittuva kansirakenne ja monipuolista rakennuskan-
taa, kuten monitoimihalli, hotelli-, toimisto- ja asuntoraken-
tamista. Asemakaava tuli voimaan 2012.

Yhteensa n. 120 000 k-m’.

e Asemakeskus: Rautatieaseman ymparistdon sijoittuva Ase-
makeskus palvelee kaikkia liikennemuotoja ja uudistaa alu-
etta voimakkaasti. Alueelle suunnitellaan tyon, kaupan, pal-
velujen, vapaa-ajan ja asumisen toimintoja. Asemakaavatyo
kdaynnistyi 2016.

Yhteensa n. 200 000 m’.

e Tammelan stadion: Kaupunginvaltuuston 2016 hyvaksyma
asemakaava mahdollistaa Tammelan stadionin alueen kehit-
tamisen jalkapalloilun, asumisen seka liike- ja palvelutoimin-
tojen alueena.

e Tulli+: Vuonna 2016 valmistunut yleissuunnitelma koskee
Tullin ja yliopiston kampusalueen maankayttda, liikennettd,
valaistusta seka taidetta ja tapahtumapaikkoja. Tullin alue si-
jaitsee “Pinnin pihat”- korttelin eteldapuolella.

Edelld mainitut suunnitelmat vaikuttavat korttelisuunnitelmaan joko
suoraan tai ymparoivdan alueeseen ja ne otettiin huomioon kortteli-
suunnitelmaa tehtdessa.

Tammelan liikenneverkkosuunnitelma ja muita lilkenteen suunnitelmia

Tammelaan liikenneverkkosuunnitelma tehtiin vuosina 2016- 2017
ja julkaistaan kesalld 2017 (SITO Oy). Se ottaa huomioon kaikki tie-
dossa olevat liilkenteen suunnitelmat ja lilkenteen muutostekijat.
Pinnin pihoihin liittyen naita ovat Itsendisyydenkadulle rakennettava
raitiotie, Asemakeskus, Ratapihankatu ja liittyminen muuhun kau-
punkirakenteeseen. Pinnin pihojen liikenneymparistdssa tulevaisuu-
dessa on olennaista:
e |tsendisyydenkatu on merkittava raitiotiekatu, jolla korttelin
kohdalla pysakit, Pinninkadun kohdalla on suojatie, runsaasti
kavelyliikennetta ja raitiotien lisaksi bussiliikennetta.

e Autoliikenne lisadntyy Tammelan puistokadulla ja Ratapihan-
katuun liittyvalla Vellamonkadulla.

e Vellamonkatu ja Pinninkatu ovat pyordilyn paareitteja, pyo-
railya on myds Tammelan puistokadulla.

e Tammelan kavelykeha kulkee korttelin Iapi Tammelankatua
ja Kaivokatua pitkin.

e Tammelan puistokadulla ja Itsendisyydenkadulla merkitysta
kehittyvina ostoskatuina.

e Korttelisuunnitelman liikenneymparisto osa laajenevaa Vii-
den tahden ydinkeskustaa ja laatuvaatimukset siksi korkeat.

e Keskustan hitaan liikkkumisen alue

e Tammelan toriparkki, joka voi palvella myds taydennysraken-
tamista

Tammelan kavely- ja pyordilyreittien kehittaminen

Kavely- ja pyorailyreittien kehittaminen jatkuu Tammelan liikenne-
verkkosuunnitelman pohjalta vuonna 2017. Toukokuussa 2017 jar-
jestetdan kaksi Pinnin Pihojen korttelia sivuavaa asukaskavelya (Pin-
ninkatu ja Tammelan kdvelykeha). Kdytossa on ensi kertaa Tampe-
reella myds 3D-pohjainen sdahkdinen palautekanava.

Raitiotie

Vuosina 2017-2021 rakennettava raitiotie kulkee Itsendisyydenka-
tua pitkin. Korttelin kohdalle rakennetaan raitiovaunupysakki ja sen
yhteyteen tulee valo-ohjattu suojatie Itsendisyydenkadun yli. Myos
bussiliikenne jatkuu vilkkaana Itsendisyydenkadulla ja Tammelan
puistokadulla. Raitiotien valmistuttua linja-autoliikenteen pysakit It-
sendisyydenkadulla sijoittuvat Aaltosenkadun kohdalle ja Yliopisto-
kadulle Lahteenkadun kohdalle.

Pysdkdinnin periaatteita

Tulevaisuudessa Tammelan kortteleiden asukaspysakadintiin vaikut-
tavat kortteleiden oman rakentamisen lisaksi Tammelantorin pysa-
kdintilaitos ja koko kaupunkia koskeva pysakdintipolitiikka. Tamme-
lan toriparkki mahdollistaa jatkossa osaltaan Tammelan taydennys-
rakentamiseen liittyvia pysakointitarpeita. 2016 valmistuneet Tam-
pereen pysakointipolitiikan linjaukset ja keskustan pysakdintinormi
ohjaavat ja tukevat keskustan tdaydennysrakentamista. Kaupunkiym-
pariston kannalta kaikissa korttelisuunnitelmissa on tavoitteena
avoimien pysdkointikenttien poistaminen katu- ja piha-alueiden yh-
teydesta.
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Pinnin pihat Viiden tdhden keskustan ja Tammelan 3D-vuoropuhe-
lualustan pilottina

Vuoden 2017 alussa Pinnin pihojen korttelisuunnitelma mallinnettiin
kaupungin ensimmaisena pilottina pelimoottoripohjaiseen Tamme-
lan ja Viiden tdhden keskustan 3D-vuoropuhelualustaan (WSP Fin-
land Oy). Korttelisuunnitelman asukastilaisuudessa 26.1.2017 ja
Tammelan kaupunkisuunnittelukahvilassa 2.2.2017 korttelisuunni-
telmaa esiteltiin 3D-luolassa, joka naissa tilaisuuksissa oli kaytdssa
ensimmaista kertaa. Havainnollinen uusi esitystapa sai asukkailta ja
yleisolta erittdin hyvan ja innostuneen vastaanoton.

2.3 Taloyhtiéiden suunnitelmia ja tavoitteita

Taloyhtididen ja kiinteistdjen suunnitelmia

Peruskorjausten osalta taloyhtididen tarpeet vaihtelevat tonteittain.
Tyon alkuvaiheessa peruskorjaustarpeita selvitettiin korttelitydpa-
joissa, suunnitteluvastaanotolla ja kyselykaavakkeen avulla. Kiinteis-
toissa on toteutettu julkisivujen seka teknisten jarjestelmien seka
energiatehokkuuteen liittyvia peruskorjauksia. Jotkin taloyhtiot ovat
jo aiemmin teettdneet suunnitelmia ja tutkineet myds taydennysra-
kentamismahdollisuuksia. Tonttikohtaisia suunnitelmia ja hankkeita
ei ole kuitenkaan saatu kdynnistettya. Laadittu korttelisuunnitelma
voi toimia kehyksena ja ohjeena tonttikohtaisten tai muiden tonttien
kanssa yhteisten hankkeiden suunnittelulle ja toteutukselle.

Korttelityopajoissa esiin nousseita toiveita

Taloyhtididen kiinnostus ja osallistuminen kaupungin aloitteesta
kaynnistettyyn korttelisuunnitteluprojektiin ja Tammelan tdaydennys-
rakentamisen aiempiin vaiheisiin etenkin tyon alkuvaiheessa oli
vaihtelevaa, osa suhtautui melko kriittisesti ja epdilevadisesti. Kortte-
litybpajojen, avoimen vuorovaikutuksen seka hyoty / kustannuslas-
kennan my6ta yhtididen kiinnostus on kasvanut. Taloyhtididen edus-
tajat seka asukkaat ovat osallistuneet aktiivisesti ja erittdin ansiok-
kaasti tdydennysrakentamisen ideointiin ja suunnitteluun. Asukkai-
den esiin nostamia toiveita korttelin kehittamisesta olivat esimer-
kiksi:

e Autopaikkojen sijoitus ja riittavyys, autokatokset

e Piha-alueiden kehittaminen

e Asukasviihtyisyyden parantaminen

e Esteettémyyden parantaminen ja mm. hissien rakentaminen

e Pitkien nakymien sailyminen

e Korttelisuunnitelman loppuvaiheessa monilla taloyhtigilla oli
toiveena volyymiltaan laaja tdydennysrakentaminen

e Osalla tonteista mahdollisuus nykyisten rakennusten purka-
miseen

3 Korttelisuunnitelman selostus

3.1 Vaihtoehtotarkastelut ja yhteisen suunnitteluprosessin
kulku

Korttelisuunnitteluprosessin aikana tehtiin useita vaihtoehtotarkas-
teluja, joiden avulla hahmotettiin taloyhtididen toiveita ja tarkennet-
tiin suunnitelman yksityiskohtia.

e Toisessa korttelityOpajassa (06/2016) esiteltiin alustavat
ideasuunnitelmat, joissa tonttikohtaiset suunnitelmat muo-
dostivat yhtenadisen korttelisuunnitelman. Vaihtoehtoisia rat-
kaisumalleja ja rakennusten kokoa ja sijoittamista tydstettiin
ja vertailtiin korttelitydpajassa etenkin pienoismallien avulla.

e Suunnitteluvastaanotossa (08/2016) tarkasteltiin suunnitel-
mia taloyhtidkohtaisesti.

e Kolmannessa korttelitydpajassa (10/2016) esitettiin kolme
tarkennettua korttelisuunnitelmaa, joista valittiin jatkosuun-
nitteluun “Tamhattan” - vaihtoehto, jossa tdydennysrakenta-
minen keskittyy korttelin keskelle sijoittuvaan torniin ja ulko-
laidoille.

e Neljannessa korttelitydpajassa jatkotydstetyn “Tamhattan”-
suunnitelman lisaksi paatettiin tehda myos ”City”- vaihtoeh-
dosta tarkempi suunnitelma, koska vaiheittain rakentaminen
on siind joustavampaa.

e Nama kaksi suunnitelmavaihtoehtoa esiteltiin kaupunkikuva-
toimikunnan kokouksessa (01/2017). Sen suositusten mukai-
sesti kaupunki paatti tydstaa ”City”- vaihtoehdon lopulliseksi
ja ensisijaisesti toteutettavaksi korttelisuunnitelmaksi.

e "City”- vaihtoehdosta tehtiin vield osatarkasteluja TOAS:in
rakennuksen suhteen seka tehtiin rakentamismaaran tarkas-
teluja niiden taloyhtididen osalta, jotka olivat valmiita purka-
maan olemassa olevan rakennuksen. Edellisen perusteella
paatettiin vield tarkastella vaihtoehtoa, jossa kyseisten talo-
yhtididen rakennuksia ei purettaisikaan (Liite 2).

Vaihtoehtotarkastelut ovat esitettyna tiiviisti liitteessa numero 4.

3.2 Suunnitelman periaatteet ja perustelut

Kokonaisvaltaisuus

Tammelan tdydennysrakentamisessa korttelikehitysvaiheen arkki-
tehtisuunnittelun tavoitteena on koko korttelia huomioiva ja palve-
leva suunnittelu ja yhteistydhdn kannustaminen. Korttelisuunnitel-
man tavoitteena on merkittava kaupunkirakenteen tiivistaminen
taydennysrakentamisella, katuymparistdn ja piha-alueiden viihtyi-
syyden kehittaminen sekd uudet pysakointijarjestelyt. Taloyhtidille
tdydennysrakentaminen voi avata hyvida mahdollisuuksia oman |a-
hiympariston kehittamiseen ja vanhojen kiinteistdjen peruskorjaus-
ten rahoittamiseen.

Yhteistyo ja yhteishankkeet

Korttelisuunnitelman lahtokohtana on taloyhtididen yhteisty6 pysa-
kéinnin ja piha-alueiden toteutuksen osalta. Korttelisuunnitelma toi-
mii kortteli- ja/tai tonttikohtaisten kaavamuutosten ja tdydennysra-
kentamisen ohjauksen periaatteena. Siina huomioidaan naapuritont-
tien ja yhtididen tarpeet ja edut. Korttelisuunnitelma mahdollistaa
vaiheittaisen toteuttamisen, tontti- tai osakokonaisuuksittain. Suuri-
mittakaavaisia koko korttelia koskevia kokonaisratkaisuja ei pideta
toteutuksen kannalta kovin realistisina. Korttelisuunnitelman jalkeen
tehtdvdssa asemakaavasuunnittelussa ja taloyhtididen omissa tai ta-
loyhtididen yhteishankkeissa korttelisuunnitelmaa voidaan tarken-
taa ja muunnella, kunhan kokonaisidea ja kaupunkiympariston kor-
kea laatu sdilyy.

Suhtautuminen taydennysrakentamiseen

Asukkaiden suhtautuminen taydennysrakentamiseen vaihtelee idn ja
perhekuntien mukaan melkoisesti. Olemassa olevien asuin- ja ympa-
ristdolosuhteiden muutos vaatii asukkailta joustavuutta ja avoi-
muutta muutokselle. Asenteisiin vaikuttaa myos taloyhtididen pe-
ruskorjaustarve ja sen rahoitusmahdollisuudet. Yleisesti taydennys-
rakentaminen ja asukastiheyden kasvattaminen mahdollistavat Ia-
hiymparistdn laatutason parantamisen, peruskorjausten rahoituksen
seka kysynnan kasvun kautta palveluiden turvaamisen.

Rakennusoikeus ja maankayttékorvaukset

Kaavamuutosten tuoman lisdrakennusoikeuden arvo ja kaupungin
siitd perimat maankdyttémaksut vaikuttavat oleellisesti taydennys-
rakentamishankkeiden kustannuksiin ja sen kautta toteuttamismah-
dollisuuksiin. Selkeat pelisdannot ja periaatteet tukevat taloyhtioi-
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den kiinnostusta ja tukevat paatoksentekoa. Kulloinkin voimassa ole-
vat Tampereen kaupungin maapoliittiset linjaukset vaikuttavat nai-
den kustannusten suuruuteen. Korttelisuunnitelman laadintahet-
kelld kaupunki tarjoaa huomattavia maankdyttémaksun alennuksia
taydennysrakentajille ja erityisesti yhteishankkeille.

Rakentamisen tehokkuus

Taydennysrakentamisen mittakaava ja korkeudet todettiin kortteli-
kokouksissa sovitettavaksi olemassa olevien rakennusten mukaiseksi
tai paikoittain korkeammiksi, koska suunnittelualue sijaitsee ydin-
keskusta-alueella. Suunnittelualue sijaitsee ydinkeskustan laajentu-
misalueella ja rataan tukeutuvan korkean rakentamisen vy6hykkeen
reunalla. Tdman vuoksi rakentamisen kohtuullisen suuri tehokkuus
on perusteltua. Tehokkuuden kasvaessa hyvan suunnittelun merki-
tys korostuu ja toteutuksen laatuvaatimukset kasvavat.

Joustavat toteutuspolut

Korttelisuunnitelma mahdollistaa tdydennysrakentamisen ja liiken-
nejarjestelyjen joustavan toteuttamisen. Joustavuutta tarvitaan eri
aikaisiin rakennushankkeisiin ja yhteishankkeisiin monenlaisilla
kumppanuuksilla ja kokoonpanoilla. Mita suurempia toteutusyksi-
koita ja yhteishankkeita talo- ja kiinteistdyhtiot pystyvat muodosta-
maan, sitd enemman ne hyotyvat keskindisesta yhteistyosta niin ra-
kentamistalouden kuin viihtyisyydenkin kannalta.

Pysakointijarjestelyt

Korttelisuunnitelman keskeisimpia haasteita on olemassa olevien
autopaikkojen uudelleen sijoittelu kaupunkikuvallisesti ja etenkin ta-
loudellisesti toteuttamiskelpoisella tavalla. Kaupungin ja kaavamaa-
raysten pysakodintinormia muuttamalla voidaan helpottaa merkitta-
vasti tdydennysrakentamisen toteutusedellytyksid. Tama on mahdol-
lista erityisesti joukkoliikenteen paareittien varressa. Ldheinen Ham-
pin parkki ja tulevaisuudessa rakennettava Tammelan toriparkki
mahdollistavat osaltaan taydennysrakentamisen vaatimien pysa-
kdintipaikkojen toteutuksen ja luo vaihtoehdon toteutuskustannuk-
siltaan kalliiden tonteille sijoitettavien autopaikkojen toteutukselle.

Tulevaisuudessa Pinnin pihojen pysakointipaikkojen tarpeeseen voi-
vat alentavasti vaikuttaa raitiotie ja muu kehittyva joukkoliikenne,
tayden palvelun matkakeskukseksi kehitettava rautatieasema, autot-
toman kaupunkimaisen asumistavan yleistyminen seka alykkdiden
yhteiskayttoautojarjestelmien kehittaminen Tampereen keskus-
tassa.

Pinnin pihojen korttelisuunnitelmassa varaudutaan liikenne- ja pysa-
kdintiratkaisujen joustavaan toteuttamiseen sen mukaan, miten ja
milloin taloyhtididen hankkeita ja yhteishankkeita lahtee asemakaa-
voituksen kautta liikkeelle. Periaatteet ovat seuraavat:

e Pysdkdinti toteutetaan ensisijaisesti maanalaisena, uusien ra-
kennusten ja kansipihojen alle

e Toteutusyksikdt ovat mahdollisimman suuria ja ajoramppeja
mahdollisimman vahan

e Tilaa saastavat autohissiratkaisut ovat mahdollisia

e Toteutusyksikot ovat mielellddan useamman talo/kiinteistoyh-
tion kanssa yhteisia

e Mahdollisuus eri kokoisiin ja eri aikaisiin toteutusyksikéihin

Pyorapysakaointi

Pinnin pihojen sijainti on pyoradilyn kannalta ihanteellinen, silla se si-
jaitsee keskustan lapi kulkevien ja kehitettavien pyorailyn paareit-
tien varressa. Todennakadisesti suuren asukkaiden kysynnan vuoksi
laadukasta pyorapysakointia tulee varata korttelissa riittdva maara.
Polkupyorapaikkojen maaran merkittava kasvattaminen ja niiden
laatutason parantaminen pitdisi tapahtua samanaikaisesti autopaik-
kojen vahentamisen kanssa. Pyordapysakointipaikkoja tarvitaan kort-
telin asukkaille, liikkeiden ja toimistojen tydntekijoille seka kivijalka-
liikkeissa asioiville. Raitiotien pysakkien yhteyteen tarvittavat pyoéra-
paikat kaupunki rakentaa katualueille ja muille yleisille alueille.

3.3 Suunnitelman kuvaus

Kaupunkikuva ja kaupunkirakenne

Korttelit 273 (osa), 281 ja 282 sijaitsevat erittdin hyvalla ja keskei-
selld paikalla Tammelan eteldosassa, lahelld rautatieasemaa, Tam-
melan torin ja Tullikamarin aukion valissa. Korttelia ymparoivat vil-
kasliikenteiset kadut, mutta korttelin sisdinen liikenne on vahaista.
Korttelisuunnitelman alue tarjoaa hyvat lahtékohdat kaupunkiraken-
teen tiivistamiselle ja tdydennysrakentamiselle. Tdydennysrakenta-
mismahdollisuuksien osalta tontit poikkeavat toisistaan merkitta-
vasti. Tdydennysrakentamisen suunnittelussa periaatteena on ny-
kyisten asukkaiden ja asumisolojen huomioiminen.

Korttelirakenne ja milj6o

Korttelirakenteen suunnittelun padperiaatteina olivat taydennysra-

kentamisen sijoittaminen mahdollisuuksien mukaan katujen var-
teen, maantasossa olevien pysakdintikenttien poistaminen ja vehrei-
den korttelipihojen muodostaminen. Esitetty korttelisuunnitelma
selkeyttda ja elavoittaa katutiloja ja mahdollistaa eldavan Pinninka-
dun syntymisen.

Korttelirakenteesta muodostuu kaupunkimainen, nykyista harmoni-
sempi kokonaisuus. Uusien rakennusten korkeudet ovat korttelin si-
salla maltillisempia ja matalampia kuin olemassa olevat rakennukset
ja korttelia reunustavat korkeammat urbaanit rakennuskokonaisuu-
det. Lisaksi olemassa olevien rakennusten paalle on esitetty ullakko-
rakentamista.

Suunnitelmassa on esitetty myds muutamien nykyisten rakennusten
purkamista. Tama olisi korttelikokonaisuuden kannalta ja pitkalla ai-
kavalilla kaupunkikuvallisesti paras ratkaisu. Vaihtoehtoinen suunni-
telmaratkaisu mahdollistaa kaikkien nykyisten rakennusten sailytta-
misen. Valintapaatoksen tekevat talo- ja kiinteistdyhtiot itse.

Pihat ja korttelipihat

Korttelia kokoaa jaetun katutilan (shared space) alue, joka ulottuu
Pinninkadun ja Tammelankadun paalle. Hidasliikenteinen katu tekee
pysahtymisen ja oleskelun yhteiselle katualueelle mahdolliseksi. Yh-
teinen ja yhteisollinen katualue parantaa viihtyisyytta, nostaa kiin-
teistdjen arvoa seka mahdollistaa liiketilojen sijoittamisen Pinninka-
dun varteen. Eriluonteisten korttelipihojen valilla on selkea yhteys,
joka auttaa luomaan yhteisdllisia piha-alueita. Korttelin lapi kulkevat
alueelliset raitit liittavat korttelin hyvin ymparistéon. Yhtididen ta-
loudellisen yhteistyon kautta saadaan parempaa laatutasoa viher-
alueille, raiteille ja leikki- ja oleskelupaikoille.

Viherymparisto, viherkatot ja kaupunkivihrea

Uusien rakennusten yhteyteen, entisille pysakdintikentille esitetdaan
toteutettavaksi viherkansia ja uusia istutusalueita. Pinninkadun ja
Tammelankadun varteen ehdotetaan puuriveja jasentamaan katuti-
laa ja lisdamaan viihtyisyyttd. Uusien ja korotettavien rakennusten
katot ehdotetaan toteutettavaksi viherkattoina, joista osa voi olla
oleskelualueita. Viherkannet ja -katot parantavat I[ahiympariston
viihtyisyyttd, pienilmastoa ja ilmanlaatua. Teknista merkitysta niilla
on hulevesien hallinnalle, kun maanalaisten putkistojen ja viivytysra-
kenteiden tarve vahenee.
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Rakennukset ja piharakennukset

Uudet korttelirakennetta tdaydentdvat rakennukset tarjoavat mah-
dollisuuden monipuolisten, esteettdmien, asuntotyyppien toteutuk-
seen ja sitd kautta elinkaarikorttelin periaatteiden toteutumisen.
Suunnitelman rakennustyyppeina ovat perinteisen lamellitalon li-
saksi pistetalot ja olemassa olevien rakennusten paalle rakennetta-
vat lisakerrokset. Asuntojen avautumissuuntiin, terassien ja parvek-
keiden yksityisyyteen on suunnitelmassa kiinnitetty erityista huo-
miota. Asuinrakennusten lisdksi kortteliin ehdotetaan toteutetta-
vaksi pysdkointilaitoksia maan alle. Olemassa olevien rakennusten
maantasokerrosten autotalleja muutetaan yhteis-, oleskelu- tai toi-
mintatiloiksi mahdollisuuksien mukaan.

Leikki ja oleskelu

Leikki- ja oleskelualueet keskitetdaan korttelipihojen yhteyteen. Osit-
tain leikki- ja toimintapihoja sijoitetaan kattoterassien yhteyteen.
Leikki- ja korttelipihat ovat useammalle tontille yhteisia ja laajem-
minkin yhteiskdyttoisia.

Kavely ja pyoraily

Kavelyn ja pyorailyn edellytyksia kehitetaan korttelin sisdisesti lisaa-
malla julkisten ja puolijulkisten raittien ja kulkuyhteyksien laatutasoa
seka rakentamalla uusia korkeatasoisia polkupyoérapaikkoja. Tamme-
laa koskevien liikennesuunnitelmien mukaan kevyenliikenteen reit-
teja ja yhteyksia kehitetaan laajemminkin. Etenkin Itsendisyydenka-
dun yli jatkuvan Pinninkadun pyoraily- ja kdvelyakselin seka Tamme-
lan kdvelykehdn (Tammelankatu ja Kaivokatu) korostaminen kortte-
lin sisalla on tarkeaa.

Liikenne ja katuymparistot

Korttelisuunnitelman ensisijaisen vaihtoehdon mukaan liikenteelli-
sesti suurin muutos tulee olemaan ajon katkaisu Vellamonkadulta
Pinninkadulle ja laajan shared space -alueen muodostuminen. Vella-
monkadun liikennemadrien kasvaessa ajoyhteys kortteliin tapahtuu
Murtokadun ja Tammelankadun kautta. Tama edellyttada Tammelan-
kadun avaamista lapi yksityisen tontin. Tasta syysta on tarkasteltu
my0s toista vaihtoehtoa, jossa periaatteena on nykyinen katu-
verkko. Tammelankadun itapaa sailyy ajoneuvoliikenteelta suljet-
tuna, joten Tammelan puistokadulle ei ole ajoneuvoyhteytta Tam-
melankadulta jatkossakaan.

Pinninkatu sadilyy ajoneuvoliikenteelta suljettuna Itsendisyydenka-

dulle. Tammelan liikenneverkkosuunnitelmassa Pinninkadulle on esi-
tetty rauhoittamistoimenpiteita ja merkittavaa pyoratieyhteytta.
Korttelisuunnitelmassa lahdettiin siita, ettd Pinninkatu olisi valilla It-
senaisyydenkatu-Vellamonkatu samankaltainen kuin Pinninkatu on
esitetty Tullin alueen yleissuunnitelmassa Itsendisyydenkadusta ete-
|aan. Tullin alueen yleissuunnitelmassa Pinninkatu on jalankulku- ja
pyordilyaluetta. Kadun keskella kulkee varjatylla asvaltilla paallys-
tetty pyorailyvayla, joka on reunakivilla eri tasoon erotettu molem-
min puolin kulkevista betonikivetyista jalankulkualueista. Pyoraily-
vaylan itdpuolelle istutetaan katupuurivi. Pysakadintilaitokseen suun-
tautuva liilkenne ja huoltoliikenne kayttavat kadun itapuolista jalan-
kulkualuetta, pelastusajoneuvot voivat kayttaa pyorailyvaylaa.

Korttelisuunnitelmassa Tammelankadun lansipda on normaalia katu-
ymparistdd, mutta kdvelykehdsta itaan Tammelankadulle on ajateltu
Shared space - ratkaisua, jossa kaikki kulkumuodot jakavat tilan.
Puurivisto jakaa jalankululle tilasta osuuden, jonka on tarkoitettu ko-
rostavan ja kehittdavan Tammelaa kiertavaa kavelykehaa. Puuriviston
valissa voi olla esimerkiksi penkkeja, valaistusta ja pyorapysakaointia.
Pintamateriaalit ovat laadukkaita, esimerkiksi betonikiveysta. Kay-
tettavien ratkaisujen tulisi tukea ajonopeuksien hillintaa. Jalankulku-
kehdn sdilymista vahintaankin nykyisenkaltaisena Pinninkadusta lan-
teen pyritadn turvaamaan, vaikka ajoneuvoyhteys ei talle osuudelle
toteutuisikaan.

Piha-alueiden ajoneuvoliikenne vdahenee uusien pysakointijarjeste-
lyiden myota. Katuymparistdon aiheuttamat haittavaikutukset, melu
ja hiukkaspadstot, vahenevat korttelin sisdosissa. Katuympariston tii-
vistyessa ja uusien katutasoon sijoitettavien yhteis- ja liiketilojen
myotd saadaan entistd eldvampaa ja turvallisempaa katutilaa.

Pysakdointi ja pyorapysakointi

Asumisen osalta pysdkdintinormina kdytetdan 2016 valmistuneen
Tampereen pysakointipolitiikan mukaisesti 1ap / 150 k-m?. Pysa-
kointi sijoitetaan rakenteellisesti kellari- tai maantasokerrokseen,
uusiin pysakdintilaitoksiin seka Toriparkkiin. Pddosa olemassa ole-
vista autotalleista sdilyy nykykdytdssa. Pihan puoleisia autotalleja
ehdotetaan osittain muutettavaksi asuin- tai toimistotiloiksi, joka voi
vaikuttaa pysakadintilaitosten luiskien sijoitukseen. Piha-alueiden py-
sakointikentdt poistetaan ja muutetaan piha- ja oleskelutiloiksi. Ka-
tualueille ei ole esitetty asukaspysakodintia. Polkupyorapysakointi mi-
toitetaan uuden normin 1pp / 40 k-m? mukaan.

Korttelisuunnitelma tonteittain:

As.oy Tammelankatu 1

Taloyhtion tontin pohjoisosaan nousee kerrosluvultaan 8-16- kerrok-
sinen asuinrakennus. Olemassa olevat autotallit sdilyvat, uusi maan-
alainen pysakointilaitos tehddan pihakannen alle.

As.oy Tammelan portti

Taydennysrakentaminen sijaitsee Pinninkadun varrella. Asuinraken-
nus on yhteydessa as. oy Asemakeskuksen rakennukseen matalam-
man osan kautta. Kerrosluku on korkeimmillaan kahdeksan kerrosta.
Pinninkadun varrella on maantasossa liiketiloja. Pysakointi on jarjes-
tetty yhteisesta pysakointilaitoksesta as.oy Asemakeskuksen ja as.oy
Vellamonkatu 8:n kanssa. Nykyiset autotallit sailyvat.

As.oy Asemakeskus

Uuden asuinrakennuksen kerrosluku nousee korkeimmillaan kuu-
teen kerrokseen. Pysakdinti on jarjestetty yhteisesta pysdkdintilai-
toksesta as.oy Tammelan portin ja as.oy Vellamonkatu 8:n kanssa.
Nykyiset autotallit sdilyvat. Pinninkadun varrella sijaitsee liiketiloja
maantasokerroksessa.

As.oy Vellamonkatu 8

Nykyisen rakennuksen ja uuden Tammelankadun varteen nousevan
asuinrakennuksen valiin jaa suuri piha ja pihakansi, jonka alla sijaitsee
osa yhteisesta pysakdintilaitoksesta as.oy Tammelan portin ja as.oy
Asemakeskuksen kanssa. Uuden rakennuksen kerrosluku on kuusi.

As.oy Tammelan puistokatu 30-32

Taloyhtion tontti on nykyiselldan jo tehokkaasti rakennettu. Tayden-
nysrakentaminen on sijoitettu olemassa olevan rakennuksen paalle
Tammelan puistokadun varteen.

As.oy Tampereen Kaivokulma

Taloyhtion tontti taydentyy viisikerroksisella asuinrakennuksella Pin-
ninkadun varteen. Rakennus on samaa rakennusmassa as.oy Tullin-
aukion rakennuksen kanssa, ja taloyhtiot jakavat myds yhteisen
maanalaisen pysadkdintilaitoksen.
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As.oy Tammelan puistokatu 34

Olemassa oleva rakennus puretaan ja taydennysrakentaminen ta-
pahtuu tiiviissa yhteistydssa TOAS:in kanssa, kaksi tonttia muodosta-
vat selkedn ja tehokkaan kaupunkikorttelin. Rakennukset ovat kor-
keimmillaan Tammelan puistokadun puolella kymmenen kerroksen
korkuisia ja korttelin sisalla kuuden kerroksen korkuisia. Pysakodinti-
laitos on yhteinen TOAS:in kanssa. Maantasokerroksessa sijaitsee
vahittdiskaupan tilat.

As.oy Tullinaukio

Olemassa oleva rakennus puretaan. Itsendisyydenkadun ja Pinninka-
dun varteen nousee korkeimmillaan neljatoista kerroksinen raken-
nus. Pysakointi on jarjestetty uuteen pysakadintilaitokseen yhteis-
tyossa as.oy Kaivokulman kanssa. Maantasossa sijaitsee liiketiloja.

Kiinteistoyhtio TOAS

Olemassa oleva rakennus puretaan, tilalle rakentuu 8-13 —kerroksi-
nen opiskelija-asuntoja sisdlta kokonaisuus, joka kytkeytyy yhteen
as.oy Tammelan puistokatu 34:n rakennuksen kanssa, myds piha-
kannen alla sijaitseva pysakadintilaitos on yhteinen. Maantasokerrok-
sessa sijaitsee vahittdistavarakauppa.

3.4 Taydennysrakentamisen talousvaikutukset
Teksti: Jaakko Vihola ja Antti Kurvinen, Majatec Ky

Korttelin kehittdminen suunnitelman mukaisesti on talouden nako6-
kulmasta haastavaa, jos taloyhtididen saamia hy6tyja ei saada tasat-
tua yhtididen valilla. Taloyhtiokohtainen rakennusoikeuden myyn-
nista saatava tuotto vaihtelee yli tuhannesta eurosta alle sataan eu-
roon kerrosneliota kohti. Suunnitelma vaatii toteutuakseen laajamit-
taisia useamman tontin alueelle levittyvia pysakoéintiratkaisuja. Nai-
den yhteishankkeiden toteutuminen vaatii taloudellisten hyotyjen
tasaisempaa jakautumista taloyhtididen valilla.

Toisen haasteen korttelisuunnitelman toteuttamiselle muodostavat
esitetty huonokuntoisten kiinteistéjen purkaminen. Purkutarkastelut
tehtiin olettaen, ettd vanhat asukkaat ostavat uusista kiinteistoista
korvaavat asunnot purettavien tilalle. Purettavien kiinteistéjen pai-
kalle esitetyt uudisrakennukset ovat laajuudeltaan sellaisia, etta van-
hojen asukkaiden uusista asunnoista maksama valiraha jaa suureksi
etenkin, jos asunnon koosta tai autopaikasta ei ole valmis tinkimaan
vaihtotilanteessa.

Taloyhtididen intressit toteutuksen ajankohdan suhteen vaihtelevat

korttelissa voimakkaasti. Tdma johtuu siitd, ettd osassa taloyhtidita
isot peruskorjaukset on jo suoritettu ja toisissa taloyhtidissa korjauk-
set ovat vield tekematta. Taydennysrakentamishanke soveltuu hyvin
lievittdamaan isojen korjausten aiheuttamia kustannuspaineita,
mutta hankkeiden suunnittelun tulee olla ennakoivaa johtuen suun-
nittelu- ja kaavoitusprosessin kestosta. Suunnitelmaluonnosta on ke-
hitetty vaiheittaisen toteutuksen tarpeellisuus huomioon ottaen.
Vaiheistusta on helpotettu muun muassa sijoittamalla pysakointilai-
tokset siten, ettd ne edellyttavat maksimissaan vain kahden yhtion
halukkuutta lahted viemaan suunnitelmaa kaytannon tasolle.

3.5 Evadita jatkosuunnittelulle

Yhteistyo

Korttelin jatkosuunnittelun kannalta erityisen tarkeaa on tiivis yh-
teistyo korttelin asunto- osakeyhtididen, viranomaisten ja mahdollis-
ten uusien rakennuttajien seka muiden osallistahojen valilla. Talou-
dellisesti edullisinta ja rakentamisen kannalta helpointa olisi toteut-
taa koko korttelin tdydennysrakentaminen yhtena tai yhteen sovi-
tettuna asemakaava-, rakennussuunnittelu- ja rakentamisproses-
sina. Mikali tdama ei ole mahdollista, voidaan edetda myds vaiheittain
ja osakokonaisuuksina. Varsinkin yhteiset pysakdintilaitokset edellyt-
tavat yhteistyota. Korttelin taloyhtididen kannattaa yhdessa miettia
tarkoituksenmukaiset keskinadiset yhteistyotavat. Talla voidaan saas-
taa aikaa, suunnittelu- ja rakennuskustannuksia seka myos parantaa
lopputuloksen laatua. Kaikissa tapauksissa kannattaa osapuolten va-
liseen yhteysty6hon panostaa esim. luomalla yhteysverkosto tai
-elin, jossa nimettyna kunkin osapuolen vastuulliset ja paatosvaltai-
set kontaktihenkilt.

Epdvarmuustekijat

Korttelisuunnitelman mukaisen taydennysrakentamisen toteutumi-
sen epavarmuustekijoiksi on tunnistettavissa mm. seuraavia seik-
koja:

e Asunto-osakeyhtidissa toimijat ovat padosin maallikkoja,
minka takia isdannditsijoiden merkitys on suuri. Taydennysra-
kentamisessa apuun tarvitaan monia rakentamisen ammatti-
laisia. Ndiden I6ytdaminen ja keskindisen luottamuksen synty-
minen voi vaatia ponnisteluja. Puolueettomia neuvoja voi
saada my0s kiinteistdalan omilta jarjestdilta. Hyvana merk-
kina oli kuitenkin se, ettd osa taloyhtioista oli jo ottanut pro-
sessiin oman arkkitehtikonsultin.

e Taydennysrakentaminen muuttaa asukkaiden tutuksi tullutta
pihamaisemaa ja asumisen muita olosuhteita ml. uudet naa-
purit. Etenkin jos tdydennysrakentaminen vaikuttaa yksittais-
ten ihmisten ja perheiden koteihin, taytyy ottaa huomioon
padtdksentekoon ja suunnitteluprosessiin liittyvat inhimilliset
tunteet ja epavarmuustekijat. Taloyhtididen sisdinen keskus-
telu ja yhteisten tavoitteiden edelleen kirkastaminen on hy-
vin tarkedd. Hankkeet eivat voi edeta ilman yksituumaisuutta
taloyhti6ssa ja naapurustossa.

e Hankkeiden taloudellinen kannattavuus muodostanee suu-
rimman epavarmuustekijan tdydennysrakentamisen toteutu-
miselle, etenkin jos jossakin taloyhtidssa ei ole akuutteja re-
monttitarpeita. Kiinteistdjen peruskorjaukseen, pihojen kun-
nostukseen tai muuhun investointeja vaativaan rakentami-
seen liittyvat rahoitustarpeet voivat saman korttelin taloyhti-
Oissa olla hyvinkin eriaikaisia.

e Korttelisuunnitelman mukaan autopaikoista osa sijoittuisi
Hampin parkkiin tai tulevaisuudessa Tammelan toriparkkiin,
jonka rakentamisaikataulu on avoin. Pysdkdintilaitosten kus-
tannustaso on epavarmuustekija.

e Kaupungin linjaukset maa- ja pysakointipolitiikassa voivat
muuttua ajan myota, oletettavasti kuitenkin korttelikehitta-
misen kannalta mydnteiseen suuntaan. Esimerkkina tasta
ovat yhteiskdyttoautojarjestelmat, joita kaupunki suosittelee
kehitettavaksi taydennysrakentamishankkeiden yhteydessa.

e Korttelihankkeisiin voi kohdistua myds ulkoisia ja ennalta-ar-
vaamattomia aikaan sidottuja epdavarmuustekijoita, jotka ei-
vat ole ennakoitavissa. Tallaisia ovat taloussuhdanteet ja ra-
kentamiskustannukset seka keskusta-asuntojen kysynta, ko-
konaistarjonta ja hintataso.

Liikenne

Tammelan liikenneverkkosuunnitelmassa Pinninkadulle on Vella-
monkadusta pohjoiseen esitetty pyoradilyvaylaa. Pyoravaylan sijaintia
ita- tai [ansipuolella ajorataa tulee vield tarkastella Pinninkadun var-
ren toimintojen ja turvallisuuden suhteen. Mikali itdpuoli osoittau-
tuu paremmaksi, tulee pohtia missa kohtaa pyorailijan on luonte-
vinta vaihtaa puolta, silla Itsendisyydenkadun eteldapuoleisella osuu-
della py6ravaylan on ajateltu sijaitsevan lansipuolella. Pinninkadulla
voisi myo6s harkita pyorakatua, mikali pdivityksessa oleva tieliikenne-
laki sellaisen mahdollistaa tulevaisuudessa.
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Rakentamisen vaiheistus

Korttelisuunnitelma tarjoaa mahdollisuuksia toteutukseen useam-
massakin vaiheessa. Talouden, toteutuksen yhtenaisyyden ja raken-
tamisen asukkaille aiheuttaman haitan kannalta lienee jarkevinta
kuitenkin pyrkia riittavan suuriin hankkeisiin. Pinnin pihojen kortteli-
suunnitelma tarjoaa mahdollisuuksia monenlaisiin kumppanuuksiin
ja toteutusyksikoihin.

Muuntelu, kehittamisideoita

Kaupungin aloitteesta ja kustannuksella laadittu korttelisuunnitelma
toimii vain yhtena lahtékohtana — ohjaavana ja kokoavana peruspe-
riaatteena. Sen osatekijoita tarkennetaan ja muunnellaan taloyhtioi-
den itsensa teettamassa jatkosuunnittelussa ja mahdollisesti myds
kaupungin asemakaavasuunnittelussa.

Tarkemmassa suunnittelussa tulee huomioida vaikutukset naapuri-
tonteille ja kortteliin kokonaisuutena. Tata luonnollisesti helpottaisi
suunnitelmien ja asemakaavojen laadinta yksittdista tonttia suurem-
pina osakokonaisuuksina.

Jatkosuunnittelussa taytyy myds antaa tilaa ja huomioida mahdolli-
set pidemman tdahtdimen skenaariot seka ajan my6ta muuttuvat
asumisen tarpeet.

4 Taydennysrakentamisen talous

Luvun 4 teksti: Jaakko Vihola ja Antti Kurvinen, Majatec Ky

4.1 Rakentamistalous taydennysrakentamishankkeissa

Taloudellinen kannattavuus on yksi oleellisimmista tdydennysrakenta-
misen toteutumista maarittavista reunaehdoista. Toteutumisen edel-
lytyksena on, etta taloudellinen yhtal®é saadaan toimivaksi kaikkien ke-
hityshankkeeseen liittyvien osapuolien kannalta. Tdydennysrakenta-
misratkaisut ovat yleensa kaupunkitaloudellisesti toteutuskelpoisia,
mutta taloyhtididen kannalta yhtalo on usein haastavampi. Toimiva
kokonaisuus vaatii taitavaa suunnittelua seka taloudellisten ndakékoh-
tien huomioon ottamista jo heti suunnittelun alkuvaiheista lahtien.
Perusedellytyksena lisarakentamisen houkuttelevuudelle on, etta lisa-
rakentamisen nettotuotto asunto-osakeyhtidille saadaan riittavan
suureksi. Lisarakentamisen tuottoja voidaan hyddyntaa esimerkiksi
suurien remonttien ja energiatehokkuuden parantamisen rahoittami-
sessa ja ndin pienentda asumiskustannusten nousupaineita.

4.2 Talous suunnittelun ohjauksen tyovalineena

Suunnittelun kannalta on haastavaa saada eri osapuolien hyddyt ja
haitat tasattua oikeudenmukaisesti. Koko alueen kehittamisen kan-
nalta ratkaisuja ei voida tehda ainoastaan yhden asunto-osakeyhtion
nakokulmasta, vaan kehittdmisessa tulee olla mukana riittava koko-
naisndkemys, jossa huomioidaan myds muut osapuolet. Niita ovat eri-
tyisesti muut korttelin taloyhti6t ja kiinteistdjen omistajat, mutta
my0s viereisten kortteleiden kiinteistot. Tama seikka nayttaytyy voi-
makkaasti nyt analysoiduissa kortteleissa. Suunnitelmat vaativat to-
teutuakseen keskitettyja pysakdintiratkaisuja, jotka sijoittuvat useam-
man taloyhtion tonteille. Koska korttelin tontit eivat ole tasavertaisia
taydennysrakentamisen sijoittamisen kannalta, tulisi miettia tulonsiir-
ron malleja, joilla taloudellisesta yhtdlosta saataisiin kaikkien kortte-
lissa sijaitsevien taloyhtididen nakdkulmasta toimiva. Kokonaisnake-
myksen sdilyttdminen osana suunnitelmaratkaisua on ensiarvoisen
tarkeda. Muuten riskind on, etta tuhotaan edellytykset asuinymparis-
toa positiiviseen suuntaan vievaan kehittamishankkeeseen.

4.3 Taloudellinen kannattavuus ja toteutusmuodot

Lisdrakentamisen kannattavuuteen asunto-osakeyhtién nakokul-
masta merkittavimmin vaikuttavat tekijat ovat:

e lisdrakennuspotentiaali ja rakennusoikeuden arvo alueella

e kaupungin periman maankdyttésopimuskorvauksen suuruus

e alueella sovellettava autopaikkavaatimus ja taydennysraken-
tamisen tieltd vaistyvien autopaikkojen korvaamisesta aiheu-
tuva kustannus seka

e tilinpaatossuunnittelu ja verotus.

Kaupunkien paatoksilla on suuri vaikutus edelld mainittuihin tekijoi-
hin tilinpaatds- ja verotuskysymyksia lukuun ottamatta. Lisdrakenta-
mista voidaan edistda alentamalla maankadyttosopimuskorvausta tai
korjaamalla autopaikkavaatimuksia nykyista seka tulevaisuuden tar-
vetta paremmin vastaaviksi. Korttelitason kehittaminen vaatii, etta
autopaikkoja sijoitetaan maan alle, jotta laajamittaiselle kehittami-
selle saadaan tilaa. Maanalainen pysakdinti on kuitenkin kallista, jo-
ten hankkeen yhteydessa pysdakodintipaikkojen maara yleensa piene-
nee verrattaessa lahtotilanteeseen.

Asunto-osakeyhtiolla on monia vaihtoehtoja lisdrakentamishank-
keen toteuttamiseksi omistamallaan tontilla. Paavaihtoehdot ovat
myyda tai vuokrata osa tontista tai toteuttaa suunnattu osakeanti,

jolloin uudet asunnot rakennetaan osaksi vanhaa yhtiota. Jos
asunto-osakeyhtio sijaitsee vuokratontilla toimenpidevalikoimassa
on edelleen tontin osan myynti tai vuokraus, jonka yhteydessa ton-
tin vuokrasopimus muokataan yhdessa maanomistajan kanssa vas-
taamaan muuttunutta tilannetta.

Suunnattuun osakeantiin liittyen on syyta huomata, etta talléin uu-
desta lisarakennuksesta tulee osa vanhaa asunto-osakeyhtiota, mika
edellyttaa yhtidjarjestyksen muutosta seka paatosta siitd, miten
asunto-osakeyhtion uuden ja vanhan osan vastikkeiden suuruudet
madritelldan oikeudenmukaisesti.

Lisdrakentaminen suunnattua osakeantia hyédyntden ei tuota ve-
ronalaisia tuloja taloyhtidille, vaan tulos kirjataan yhtién omaan paa-
omaan. Tata omaan pdadaomaan kirjattua myyntituloa on mahdolli-
suus kadyttaa tarpeen mukaan peruskorjaus- ja perusparannushank-
keiden rahoittamiseen.

Taloyhtion sijaitessa vuokratontilla tulee edelleen tontin osan vuok-
raus tai myynti ulkopuoliselle toimijalle. Taman yhteydessa yhtion
maavuokrasopimus uusitaan maanomistajan kanssa yhteistydssa vas-
taamaan muuttunutta tilannetta.

4.4 Myyntitulojen rahastointi

Nykyinen vero- ja kirjanpitolainsadadanto ei ole taydennysrakentami-
sen kannalta optimaalinen, vaan tilikauden voitoista on maksettava
tuloveroa, vaikka ne olisi myohemmin tarkoitus hyédyntaa asunto-
osakeyhtion hallinnoiman rakennuksen korjaamiseen. Taman vuoksi
huolellinen verosuunnittelu on taydennysrakentamisen kannatta-
vuuden kannalta erittdin tarkeda. Tarkeimmat tilikauden tuloksen
jarjestelyyn kaytettdvissa olevat keinot ovat: asuintalovaraus (max.
68 €/m2/v enintdan 10 v. ajan), poistot ja vuosikulut. Oleellista olisi
esimerkiksi saada kohdistettua peruskorjaushankkeen kulut kirjanpi-
dossa samalle tilikaudelle kuin tontin myyntitulot kohdistuvat. Ny-
kyisen verotuskaytanndén mukaan taloyhtion ulkopuolelta tulevien
varojen (tontin myynti) veroton rahastointi perusparannustarkoituk-
siin ei ole mahdollista. Rahastointiin liittyvat haasteet korostavat en-
nestaan lisarakentamishankkeiden ennakoivaa suunnittelua, jotta
mahdolliset tulot saadaan kohdistettua kiinteiston yllapitoon liitty-
viin toimenpiteisiin.
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4.5 Laskentaesimerkki

Tama esimerkki pyrkii selventamaan tdaydennysrakentamishankkeen
taloudellisen hyédyn muodostumista taloyhtion nakékulmasta tilan-
teessa, jossa taloyhtié myy osan tontistaan seka siihen kuuluvan ra-
kennusoikeuden ulkopuoliselle toimijalle. Sovellettava autopaikka-
vaatimus, maankayttésopimuskorvauksen suuruus, seka kaytetty ra-
kennusoikeuden arvo vastaavat Tammelan taydennysrakentamis-
hankkeiden talousanalyyseissa kdytettyja arvoja.

Taulukko 1. Esimerkin ldhtotiedot.

Lahtotilanne

Huoneistoala 4594 htm’
Kerrosala 5743 kem?
Autopaikkavaatimus 1ap /83 kem’
Autopaikkoja tarvitaan 69 kpl

Tarkasteltava tdydennysrakentamispotentiaali

3200 htm?
4000 kem?’

Huoneistoala
Kerrosala

Tilanne taydennysrakentamisen toteutuessa

Huoneistoala 7794 htm?
Kerrosala 9743 kem?’
Poistuvat autopaikat 69 kpl

Seuraavassa on tarkasteltu, miten eri tekijat vaikuttavat asunto-osa-
keyhtion lisarakentamiselle kaavoitetun tontin myynnista saamiin
tuloihin.

Rakennusoikeuden arvo

e Oletetaan rakennusoikeuden arvoksi Tammelan alueella las-
kelmissa kaytetty 610 €/ kem2. Kun lisdrakentamispotentiaali
on 4 000 kem2, tontin myynnista saatava tulo voidaan laskea
seuraavasti:

610 €kem” * 4 000 kem® = 2,44 milj. €

Maankéyttémaksun véhentédminen

e lLasketaan seuraavaksi, kuinka paljon asunto-osakeyhtiolle
jaa, kun myyntitulosta vahennetdan kaupungin perima

maankadyttdmaksu. Oletetaan maankadyttosopimuskorvauk-
sen suuruudeksi 3/50 arvon noususta, joka vastaa Tampe-
reen kaupungin voimassa olevien maapoliittisten linjausten
mukaista minimimaaraa. Taloyhtidlle jadva tulo maankaytto-
sopimuskorvauksen perimisen jdlkeen saadaan seuraavasti:

Kaupungin perimén maankéyttésopimuskorvauksen suuruus:
(3/50) * 2,44 milj. € = 0,15 milj. €

Taloyhtiblle ja&vét tulot maankéyttésopimuskorvauksen perimisen
Jélkeen:
2,44 milj. € - 0,1464 milj. € = 2,3 milj. €

Korvaavien autopaikkojen aiheuttamat kustannukset

e Oletetaan, etta autopaikkavaatimusta kevennetaan kaava-
muutoksen yhteydessa tasolle 1 ap / 150 kem2. Lasketaan
edelleen korvaavien autopaikkojen toteuttamisesta aiheutu-
vat kustannukset ja vdahennetdan ne edellisessa kohdassa
saaduista tuloista, jolloin saadaan karkea arvio nettotuloista
ennen veroja:

Uuden autopaikkavaatimuksen vanhalta taloyhti6lté edellytta-
mien autopaikkojen mé&éré. Kuten huomataan, korvaavien auto-
paikkojen mé&éré on huomattavasti poistuvia pienempi. Jos auto-
paikkoja halutaan sama mééré kuin l&htétilanteessa, hankkeen
taloudellinen kannattavuus heikkenee huomattavasti. (huom.

tontin osan m}gyva taloyhtié vastaa vain omista autopaikoistaan):

5743 kem”®/ 150 ap/kem =39 ap

Vanhan yhtién korvaavien autopaikkojen rakentamiskustannus
olettaen, ettd autopaikat viedd&dn maanalaiseen pysékdintilaitok-
seen:

39 ap * 30 000 €/ap = 1,17 milj. €

Taulukko 2. Karkeita arvioita pysakointiratkaisujen kustannusvai-
kutuksista

kustannus/autopaikka
5000 €/autopaikka

15 000 €/autopaikka

20 000 €/autopaikka

30 000 €/autopaikka

Ratkaisu

Maantasopysakdinti
Pyséakdintikansi maan paalle
Pysakdintilaitos

Pyséakointikansi maan alle

Nettotuotto korvaavien autopaikkojen aiheuttamien kustannus-
ten jélkeen:
2,30 milj. € - 1,17 milj. € = 1,13 milj. €

Yhteisévero

e Oletetaan, ettd edelld esitettyjen vahennysten jalkeen myyn-
titulo on taysimaadraisesti voittoa, jolloin yhteisdverokannan
ollessa 20 % verojen jdlkeen jaava tulo voidaan laskea seu-

raavasti:
0,80 * 1,13 milj. € = 0,90 milj. €

Edelld esitetyn esimerkin luvuilla tuotto huoneistoneliota kohden
olisi verojen jalkeen 900 000 € / 4594 htm” = 196 € / htm?. Mikali ve-
rorasitus onnistuttaisiin taitavalla tilinpaatdssuunnittelulla valtta-
maan, tulo huoneistoneliotd kohden olisi:

1130 000 € / 4594 htm* = 246 €/htm”.

4.6 Vaihtoehtona purku ja uudisrakentaminen

Tontilla sijaitsevan vanhan rakennuksen purkaminen ja nykytarvetta
paremmin vastaavan kokonaan uuden kohteen rakentaminen tilalle
voi my0s toisinaan olla harkitsemisen arvoinen vaihtoehto. Tallais-
ten purkua puoltavien tilanteiden taustalla voi olla mm. yksi tai use-
ampi seuraavista tekijoista:

e Vanhan rakennuksen kunto on poikkeuksellisen huono (esim.
mittavat sisdilmaongelmat), jolloin tyydyttavan lopputulok-
sen saavuttaminen laajoillakin korjauksilla on epdavarmaa.

e Rakennuksen remonttien toteuttaminen on viivastynyt ja la-
hitulevaisuudessa toteutettavaksi tulevien remonttien koko-
naiskustannus on kasvanut huomattavan suureksi.

e Olemassa oleva rakennus ei integroidu luontevasti kehitty-
vaan kaupunkirakenteeseen ja rajoittaa merkittavasti kortte-
lin kehityspotentiaalia: esimerkiksi keskusta-alueella huomat-
tavasti ymparoivaa rakennetta pienempi rakennus saattaa
olla merkittava rajoite koko korttelin kehityspotentiaalin to-
teuttamiselle.

Purkaminen kdytannossa (rakennus omistustontilla)

Myds vanhan rakennuksen korvaamista kokonaan uudella mietitta-
essa kaikkien osapuolien kannalta toimiva talousyhtdlo on toteutus-
kelpoisuuden kannalta avainasemassa. Tallaisessa toimintamallissa
on lahtokohtana, ettd vanhan rakennuksen kaikki asunnot seka uusi
kaavoitettu rakennusoikeus myydaan hankekehittdjalle, joka ottaa
vastuun hankkeen toteuttamisesta ja siihen liittyvista riskeista ja
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kustannuksista. Talléin vanhan rakennuksen asukkaat voivat halutes-
saan ostaa uudesta samalle sijainnille rakentuvasta kohteesta halua-
mansa asunnon sille maariteltyyn markkinahintaan, mutta luonnolli-
sestikaan vanhoja asukkaita ei ole milladan tavalla sidottu uuteen
kohteeseen ja heilld on taysi vapaus muuttaa myds muualle.

Verottajan tulkintojen vuoksi uuden kohteen markkinahintojen on
oltava samat kaikille eika vanhoille asukkaille voida virallisesti maari-
telld vadlirahoja tai muita erikoishintoja. Ndin ollen oletettavasti ai-
noa uuden asunnon hankintaan liittyva erikoisetu, jonka hankekehit-
taja voi vanhoille asukkaille tarjota, on antaa heille mahdollisuus va-
rata haluamansa asunto uudesta kohteesta ennen muita.

Taloudellisen toteutettavuuden lisdaksi purkamiseen liittyy merkitta-
via kdytannon ongelmia, joista yksi keskeisimmista on se, etta nykyi-
selld lainsadadanndlla yksikin purkamista vastaan nouseva osakas riit-
taa kaatamaan koko hankkeen, vaikka kaikki muut talon osakkaat
olisivat sen toteuttamisen puolesta. Tulevaisuudessa purkaminen
kuitenkin saattaa onnistua jo madaraenemmistépaatokselld. Purku-
vaihtoehtoa harkittaessa on myos syyta huomioida, mikali taloyhti-
0lla on vield maksamattomia lainoja. Tallaisissa tapauksissa mahdol-
lisista menettelytavoista on syyta sopia lainanantajan kanssa hyvissa
ajoin ennen purkupadatéksen tekemista.

Purettavan rakennuksen asukkaiden nakékulma

Purettavan kohteen vanhojen asukkaiden talouden kannalta kriitti-
sin vaihe on sopiminen siitd, mihin hintaan he ovat valmiita myy-
maan vanhan asuntonsa hallintaan oikeuttavat osakkeet seka talo-
yhtion tontille kaavoitetun lisarakennusoikeuden hankekehittajalle.
Lahtokohtana hinnan maarittelylle voidaan pitda alueen asuntojen
markkinahintatasoa. Kyseessa on siis sama hintataso, jonka vanhat
asukkaat voisivat olettaa saavansa asunnostaan myydessaan sen va-
pailla markkinoilla. Tampereen Tammelassa myytyjen asuntojen kes-
kihinta on viimeisen vuoden aikana ollut n. 3 500 €/htm?. Keskihinta
ei kuitenkaan suoraan kerro oman asunnon markkinahintaa, vaan
potentiaalista nelidhintaa on mietittava tarkemmin mm. suhteessa
rakennuksessa toteutettuihin ja tulossa olevien remonttien kustan-
nuksiin sekd asunnon muihin hintaan vaikuttaviin ominaisuuksiin,
kuten esimerkiksi huoneistotyyppiin, huoneiston kuntoon ja huo-
neistokohtaisen saunan olemassaoloon.

Taloyhtion tontille kaavoitetun lisdrakennusoikeuden voidaan katsoa
kohdistuvan tasaisesti asunto-osakkeille ja ndin nostavan asunto-
osakkeiden hintaa rakennusoikeuden arvon verran. Lisarakennusoi-

keuden myyntihinnan maarittelyn lahtétasona voidaan pitaa kau-
pungin alueelle arvottamaa rakennusoikeuden hintaa. Tampereen
Tammelassa rakennusoikeuden arvoksi on tata raporttia kirjoitetta-
essa arvotettu asuinrakennuksille 620 €/kem? ja liikerakennuksille
500 €/kem?®. Lisdrakennusoikeudesta saatava myyntitulo ei kuiten-
kaan ole vanhoille asukkaille taysimaaradisesti voittoa, silla Tampe-
reen kaupunki perii kaavoitetun lisdrakennusoikeuden tuomasta ar-
vonnoususta maankayttésopimuskorvauksen (normaalitilanteessa
40 % arvonnoususta). Tampereen nykyisissd maapoliittisissa linjauk-
sissa on kuitenkin maaritelty ”porkkanoita”, joiden mukaisten ehto-
jen tayttyminen keventaa kaupungin perimaa sopimuskorvausta.
Neljan ”“porkkanan” ehdot tayttyvat Tammelan purkukohteissa, jol-
loin 85 % tontin arvonnoususta jatetaan huomioimatta. Ts. maan-
kayttésopimuskorvaus on talléin vain 6 % lisarakennusoikeuden kaa-
voittamisen tuomasta arvonnoususta. Lisaksi purkukohteissa voi-
daan vielda ennen porkkanoiden toteutumisen tuoman alennuksen
huomioimista arvonnoususta vahentaa 40 % purkukustannuksista.

Verotuksen ndakokulmasta on keskeista huomioida, etta mikali asu-
kas on asunut myymassaan asunnossa vahintaan kaksi vuotta, on
myynnista saatava voitto verotonta. Asunto-osakkeiden kauppaan
liittyy myds varainsiirtoveron maksaminen. Yleisen kdytannén mu-
kaisesti varainsiirtoveron maksaa ostaja eli asukkaan myydessa van-
haa asuntoaan hankekehittdjalle asunto-osakkeille 2 % suuruisen va-
rainsiirtoveron maksaa hankekehittdja. Puolestaan ostaessaan uu-
den asunnon vanhan asuntonsa tilalle asukas joutuu itse maksa-
maan 2 % suuruisen varainsiirtoveron ostamansa uuden asunnon
kauppahinnasta.

Hankekehittdjan nakékulma

Tampereen Tammelan kaltaiselle arvostetulle alueelle sijoittuvat
hankemahdollisuudet ovat hankekehittdjien nakdkulmasta mielen-
kiintoisia. Purkuhankkeiden kannattavuus ei kuitenkaan alueen hou-
kuttelevuudesta huolimatta ole itsestdan selvaa. Uudishankkeen
edellyttdessa purkamista hankekehittdjan talousyhtdloa vaikeuttaa
se, ettd itse uuden talon ja siihen liittyvien parkkipaikkojen toteutta-
misen lisaksi merkittavia lisdkustannuksia aiheutuu vanhan raken-
nuksen osakkeiden sekd Tammelan tapauksessa myds omistuston-
tilla sijaitsevan lisdrakennusoikeuden lunastamisesta. Nain ollen kus-
tannuksia ehtii syntya jo mittava maara ennen kuin edes padstaan
rakentamaan.

Purkuhankeen kannattavuutta hankekehittdjan nakékulmasta on
mahdollista yrittda hahmottaa ns. tavoitemarkkinahinnan kautta.
Purettavan rakennuksen tilalle rakennettavan uuden rakennuksen

tavoitemarkkinahinnan voidaan ajatella muodostuvan seuraavien
kustannuserien perusteella:

e purkukohteen hankinta,

e vanhan kohteen purkaminen,

e uuden kohteen (sis. autopaikat) rakentamisen kulut, riski ja
kate seka

e uuden kohteen myynnin kulut, riski ja kate

Nadin tavoitemarkkinahinnan voidaan katsoa kuvaavan keskimaa-
raista hintatasoa, joka myyjan on saatava kehityshankkeen uusista
asunnoista, jotta hanke olisi hankekehittajalle kannattava. Mikali
nain muodostuva tavoitehinta on korkeampi kuin mita realistisesti
arvioituna alueella myytadvista asunnoista voidaan keskimaarin
saada, hanke ei ole taloudellisesti toteutuskelpoinen ja jotain on
muutettava. Mikali taas tavoitemarkkinahinta on alueelle jarkevalla
tasolla, kannattaa hanke toteuttaa.

Toteutuskelpoisuus Tammelassa

Korttelisuunnitelman potentiaalisille purkutonteille kaavailtu lisdra-
kennusoikeus mahdollistaisi kerrosneligiltadn 2.6—2.8 —kertaisten
uudiskohteiden rakentamisen purettavien tilalle. Markkinaehtoisella
hinnoittelulla ja korttelisuunnitelmissa kuvatuilla lisarakennusoi-
keuksilla purkamisen talousyhtdlé on hyvin haasteellinen saada tyy-
dyttavaksi yhta aikaa sekd vanhojen talojen osakkaiden etta hanke-
kehittdajan kannalta. Taloudellista toteutuskelpoisuutta helpottaisi,
mikali lisarakennusoikeus olisi vanhaan rakennukseen nahden nelin-
kertainen tai jopa vield isompi. Laadukas kaupunkikuvallinen toteu-
tus muodostuu kuitenkin tassa kohtaa rajoittavaksi tekijaksi.

Haasteellisuudestaan huolimatta vanhan purkamiseen ja uuden ta-
lon rakentamiseen johtavan kompromissin I6ytyminen ei ole kortte-
lisuunnitelman ratkaisuilla mahdotonta, mutta edellyttdaa vahvan yh-
teisen tahtotilan I6ytamista. Kaytanndssa taloyhtiéilla on mahdolli-
suus vieda mahdollisuuksien kartoitusta eteenpdin solmimalla han-
kekehittdajan kanssa hankekehityssopimus, joka ei kuitenkaan vel-
voita taloyhtidita hankkeen toteutukseen. Mikali luottamusta suo-
raan hankekehittajaan on vaikea I6ytaa, voidaan avuksi taloyhtidita
edustamaan palkata myds asiantunteva konsultti.
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LIITE 1

Josta liiketilaa n.100 k-m2

Télla hetkelld vain 17 AP tontilla

—— Ullakkorakentaminen alle 700k-m2, ei ap velvoitetta

TOAS laskettu normilla 1/250

Taulukon avulla on tarkasteltu korttelitasolla ja taloyhtiGkohtaisesti purettavan
rakennusoikeuden ja rakennettavan rakennusoikeuden laajuuksia. Ne vaikuttavat
tarvittavien autopaikkojen maéraan, jotka on laskettu Tampereen uuden
pysékdintipolitiikan mukaisesti. Jos korttelisuunnitelman uudet pysékéintiratkaisut
toteutetaan, niin ulkopuolisiin pysékdintilaitoksiin ei tarvitse sijoittaa autopaikkoja.
Taulukkoa on kéytetty myds talouslaskelmien pohjana.

1.11 KORTTELISUUNNITELMAN PINTA-ALAT JA AUTOPAIKKOJEN MAARA
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