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Tassa lausunnossa esitetdadn asiantuntijalausunto siitd, miksi As.Oy.Teiskontie 10-14:n tontin ase-
makaavan mukainen rakennusoikeuden hyédyntaminen ei ole mahdollista.

Tampereen kaupungin ohjeistuksessa tonttivuokran kohtuullistaminen on maaritelty seuraavasti:

e Maanvuokran kohtuullistamista on mahdollista hakea asuntotontille, jonka asemakaavan
mahdollistamasta rakennusoikeudesta on kaytetty vahemman kuin 80 %. Vuokralaisen
tulee omalla kustannuksellaan esittaa asiantuntijalausunto, miksi rakennusoikeuden hyo-
dyntdminen ei ole mahdollista johtuen esimerkiksi:

o rakennusteknisista

o suojelullisista

o kaupunkikuvallisista

o RKY-arvioista johtuvista syista (RKY = rakennettu kulttuuriymparisto)

Sitowise Oy
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere

Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 1. Teiskontie 10-14:n tontti eteldstd katsottuna (Google Maps).

Sijainti ja perustiedot

Kiinteisto sijaitsee Tampereen kaupunginosassa XX, korttelissa nro 412 ja tontilla nro 3. Tontin
osoite on Teiskontie 10 - 14. Tontilla on kolme 7-kerroksista asuinkerrostaloa. Rakennuksissa on
varsinaisten kerrosten lisaksi maanalainen kellarikerros ja ullakko. Rakennukset ovat valmistuneet
vuonna 1955.

Tontti on Tampereen kaupungin vuokratontti.

Kohteen kaupunkikuvallinen merkitys

Kohde kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistéon (RKY 2009).
Museoviraston kuvaus Kalevan RKY-alueesta on seuraava: “Tampereen Kaleva on yksi yhtendisim-
mistd ja laajimmista kaupunginosista, joka on toteutettu toisen maailmansodan jilkeen funktio-
nalismin kaavoitusperiaatteiden mukaisesti.”

Kohdetta ei ole suojeltu asemakaavalla.

Kohteen suunnittelu ja ominaispiirteet

Asuinrakennukset ovat valmistuneet vuonna 1955 Arkkitehtitoimisto Harry W. Schreckin suunni-
telmien mukaan. Rakennukset sijaitsevat Teiskontien ja Liisankadun valilld siten, ettd rakennusten
paddyt ovat kaduille pain. Tiilirunkoisissa rakennuksissa on kolme porrashuonetta. Huoneistopar-
vekkeita ei ole.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Rakennuksissa on ajalle tyypilliset suunnitteluratkaisut seuraavasti:
e Julkisivuissa on karkea roiskerappaus ja osin silea rappaus.
e  Pitkilla sivuilla on viistot erkkerit.
e Maantasokerroksessa on pesubetonilaatoitus.
e Sisddnkayntien osalla on lakatut puu-lasiovet.
e Sisddnkayntien kohdilla on saumapellilla katetut, sirot katokset.
e Porrashuoneissa on sisddnvedetyt tuuletusparvekkeet.
e Rakennuksissa on harjakatto.

e Asunnoissa on sivutuuletusikkunoilla varustetut ikkunat.

Kalevan RKY-alue

Tampereen kaupungin vuonna 2015 laatimassa julkaisussa “Kalevan RKY-alue, Selvitys rakenne-
tusta kulttuuriympdristéstd ja rakentamistapaohje” todetaan seuraavaa:

Kalevan RKY alue ténddn Kaleva on luokiteltu valtakunnallisesti merkittéviksi rakennetuksi kult-
tuuriympdristoksi eli RKY-alueeksi. Se on yksi yhtendisimmistd ja laajimmista kaupunginosista,
jossa sotien vdlilld kehittyneet funktionalistiset kaupunkisuunnittelutavoitteet on toteutettu jdl-
leenrakentamiskauden ja 50-luvun arkkitehtuurilla. Se on modernistisen asuinaluerakentamisen
tamperelainen pioneeri. RKY-alue rakennettiin nopeasti noin kahdenkymmenen vuoden aikana.
Rakennukset, pihat ja puistot suunniteltiin ja rakennettiin samanaikaisesti. Kéytettyjen rakennus-
materiaalien ja —tapojen valikoima oli rajallinen ja kdsityévaltainen. Tdmd selittéié Kalevan poik-
keuksellisen yhtendisyyden.

Kalevan kaupunginosa on sdilynyt kaupunkirakenteen mittakaavassa erinomaisen hyvin. Sen si-
jaan léhimittakaavassa ympdristé on monin paikoin muuttunut. Suuri osa rakennuksista on perus-
korjattu viime vuosikymmenind. Julkisivuja on kunnostettu ja teknisid jérjestelmié uusittu. Muu-
tosten myétd talojen alkuperdisid erityispiirteité on kadonnut. Osa rakennuskannan autenttisuu-
desta ja kulttuuriarvosta on jo menetetty.

ASEMAKAAVA

Kaavoitushistoria

Kalevan alueen alkuperdinen asemakaava on Eelis Kaalamon laatima vuonna 1945. Kaavakartassa
nykyinen Teiskontie oli nimetty Teiskonkaduksi.

Vuonna 1922 jarjestettiin Tammelan vainioista yksi maamme suurimmista asemakaavakilpailuista
koskien Tammelan vainion keskeista osaa. Ensimmaista palkintoa kilpailussa ei jaettu, vaan toisen
palkinnon jakoivat Birger Brunila ja Carolus Lindberg. Suunnitelma valmistui Brunilan toimesta
vuonna 1924. Brunilan suunnitelmassa Kalevan alue muodostui umpikortteleista ja katuverkko oli
monumentaalinen paa- ja asuinkatuineen. Tata yleiskarttaa ei koskaan sellaisenaan vahvistettu,
tosin ei hylattykaan, vaan suunnitelmaa kehitteli Tampereen kaupungin asemakaava-arkkitehti
Elis Kaalamo funkishenkeen.

Teiskontien lamellikerrostalojen valiin oli merkitty rakennusoikeutta Teiskontien suuntaisille 2 -
kerroksisille liikerakennuksille.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 3. Osakuva vuoden 1953 asemakaavasta, jossa korttelissa on vield tontit viidelle rakennuk-
selle.
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3.1 Voimassa oleva asemakaava

Nykyinen asemakaava nro 443 on paivatty 14.8.1953. Kaavan on laatinut Tampereen kaupungin
asemakaava-arkkitehti Aaro Alapeuso.

Kuva 4. Ote Aaro Alapeuson asemakaavasta vuodelta 1953.

3.2 Kayttotarkoitus

Asemakaavassa on madritelty tontin kayttotarkoitukseksi “Asunto- ja liiketontti”.
33 Kerrosluku

3.3.1  Sallittu kerrosluku
Asemakaavassa maariteltyjen kerroslukujen osalta voidaan todeta seuraavaa:

o Sallittu kerrosluku maaraytyy rakennuksen korkeuden mukaan.

e Rakentamisajankohdan kerroskorkeus on ollut 3 metrig, joten sallittu asuinrakennuksen ker-
rosluku on 7 ja siipirakennuksen 2.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 5. Asemakaavamuutoksessa (paivays 14.8.1953) on kerroslukumaaritelma muutettu raken-
nuksen korkeuteen sidotuksi.

Nykyinen kerrosluku

Rakennusten kerrosluvusta voidaan todeta seuraavaa:

e Asuinrakennuksissa on seitseman kerrosta, joista maantasokerroksessa on liiketiloja ja yleisia
tiloja. Lisaksi on kellari ja ullakko.
e Asuinrakennuksen kerrosluku on toteutunut asemakaavan mukaisesti.

Rakennusoikeus

Sallittu kerrosala
Tontin rakennusoikeuden maaritystavasta voidaan todeta seuraavaa:

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

— ATeiskontie 10 siipirakennus 408 k-m2
— B Teiskontie 10 asuinrakennus 4606 k-m2
— CTeiskontie 12 siipirakennus 840 k-m2
— D Teiskontie 12 asuinrakennus 4606 k-m2
— E Teiskontie 14 siipirakennus 840 k-m2
— F Teiskontie 14 asuinrakennus 4606 k-m2
— yhteensd 15906 k-m2
Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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Kuva 6. Kuvassa on esitetty tédssd lausunnossa kdytetyt rakennusten tunnisteet.

Kaytetty rakennusoikeus
Tontin rakennusoikeudesta voidaan todeta seuraavaa:

e Asuinrakennusten kdytetty kerrosala on seuraava:

— B; Teiskontie 10 asuinrakennus 4144 k-m2
— D; Teiskontie 12 asuinrakennus 4144 k-m2
— F; Teiskontie 14 asuinrakennus 4144 k-m2
— yhteensa 12 432 k-m2

e Kayttamattéman kerrosalan maard on 15906 — 12 432 = 3474 k-m?,
e Asemakaavan mahdollistamasta rakennusoikeudesta on siten toteutunut 78 %.

Asemakaavan toteutuminen ja ajanmukaisuuden arviointi

Asemakaavan toteutuminen
Asemakaavan toteutumisesta voidaan todeta seuraavaa:

e Asuinrakennusten runkosyvyys on 2 m pienempi kuin rakennusalan leveys, jolloin osa ra-
kennusoikeudesta on jadnyt kayttamatta.

e Arkkitehtitoimisto Harry W. Schreckin suunnitelmissa tontin kayttd on laadittu siten, etta
Teiskontien varteen ei toteutettu asemakaavan sallimia 2-kerroksisia siipirakennuksia.

e Asuinrakennuksen asuinhuoneistojen ikkunat avautuvat siipirakennusten rakennusaloille
pain, joten naille rakennusaloille ei voida rakentaa asemakaavan mahdollistamalla tavalla.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
Vuolteenkatu 2, 33100 Tampere Sahkoposti etunimi.sukunimi@sitowise.com
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e Alkuperdisten suunnitteluratkaisujen takia voimassa olevan asemakaavan toteutuminen
ei ole mahdollista.

Kuva 7. Teiskontien toteutunut rakentaminen (Hakkarainen: Rakennetun ympdristén inventointi,
Kaleva, 2011)
3.5.2  Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

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

60§
Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin
vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

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

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

Kuva 8. Maankdyttd- ja rakennuslain 60 §:ssé on mddiritelty asemakaavan ajanmukaisuuden arvi-
oinnin perusteet.

JOHTOPAATOKSET

o

Voimassa olevan asemakaavan toteutuminen

4.1

Voimassa olevan asemakaavan toteutumisesta voidaan todeta seuraavaa:

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




4.2

11/11
As.Oy.Teiskontie 10-14
Tonttivuokran kohtuullistaminen
15.4.2025

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

Alkuperaisten suunnitteluratkaisujen takia voimassa olevan asemakaavan mukaisen ra-
kentamisen toteutuminen ei ole mahdollista. Lisdksi RKY-alueen vaatimusten huomioimi-
nen rajoittaa huomattavasti muutosten tekemista.

Tontin lisdrakentaminen edellyttda Maankaytto- ja rakennuslain edellyttdmaa asemakaa-
van ajanmukaisuuden arvioimista.

Lisdarakentaminen edellyttda kaavamuutoksen vaikutusten arvioimista laajemman alueen
osalla.

Tonttivuokran kohtuullistaminen

Tonttivuokran kohtuullistamisesta voidaan todeta seuraavaa:

Voimassa olevan asemakaavan mahdollistamasta rakennusoikeudesta on kaytetty 78 %.

Tehdyn selvityksen mukaan As.Oy.Teiskontie 10-14:n kohdalla tayttyvat kaupungin maa-
rittelemat kriteerit tonttivuokran kohtuullistamisesta.

Tonttivuokran kohtuullistaminen ei vaikeuta tontin mahdollista mychempaa lisdarakenta-
mista, koska lisdrakentaminen edellyttida joka tapauksessa asemakaavan muuttamista.

Jouni Huura

rakennusarkkitehti
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