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1. Johdanto

1.1 Keskustan korttelisuunnitelmat

Korttelisuunnitelmat ovat osa Tampereen keskustan kokonaisvaltais-
ta kehittamistd. Kaupunki tekee niitd yhdessa taloyhtididen ja kiin-
teistdjen kanssa. Keskeisessa asemassa on taydentavan asuin- ja liike-
rakentamisen ideointi, samalla |ahiympariston laatua ja kaupunkiku-
vaa parantaen. Korttelisuunnitelmat eivat ole rakennussuunnitelmia
eivatka asemakaavoja. Sen sijaan ne ovat pohja niiden kdaynnistami-
selle ja mahdollisille yhteisille hankkeille naapurustossa. Kortteli-
suunnitelmien toteuttaminen on taloyhtigille ja kiinteistdille vapaa-
ehtoista. Korttelisuunnitelmien sisaltoé tarkentuu myéhemmin, ase-
makaavamuutoksia laadittaessa ja/ tai rakennussuunnittelun yhtey-
dessa.

Kiinteistojen ja taloyhtididen yhteisia tavoitteita
° mietitdan suunnittelun aikana korttelityopajoissa, kavely-
kierroksilla ja tydpalavereissa

Taloyhtioita ja kiinteist6ja koskevia kaupungin tavoitteita

° keskindisen yhteistyon kaynnistaminen naapurustossa

° yhteisten tavoitteiden |6ytaminen naapureiden kesken

° korttelipihojen kehittaminen viihtyisiksi, yhteisiksi ja yhtei-
sollisiksi

° tdydennysrakentaminen rahoituskeinona merkittaviin pe-
ruskorjauksiin

° maapoliittisista kannustimista ja hallinnollisista prosesseista
tiedottaminen

Keskustan kehittamista koskevia kaupungin tavoitteita
° keskustan kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantaminen
° kaupunkimaisen eldmantavan ja asumiskulttuurin ja asuin-
ympadristdn kehittdminen
° keskustan asukaspohjan ja palvelutarjonnan vahvistaminen
° kaupunkirakenteen ekologisesti ja taloudellisesti kestava
kehittdminen

Keskustan korttelisuunnitelmia koordinoi kaupungin puolesta yhdes-
sd asemakaavoituksen kanssa Keskustahanke. Se kutsuu koolle yh-
teistyotahot, organisoi suunnitteluprosessin, rahoittaa konsulttien
tekeman suunnittelun, julkaisee tulokset ja kehittaa tyotapoja.

1.2 Tammelan korttelisuunnitelmat

Tammelan kaupunginosa on Tampereen keskustan taydennysraken-
tamisen edelldkavija. Keskustan ja Tammelan tdydennysrakentami-
sen tavoite liittyy kaupunkirakenteen kehittdmiseen taloudellisesti ja
ekologisesti kestavalla tavalla. Samalla avautuu mahdollisuus kau-
punkikuvan, viihtyisyyden ja kaupunkimaisen elamantavan kehittami-
seen. 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

° taloyhtididen ja kiinteistojen toiveiden kuuleminen (kortteli-
tyopajat)

° nykyisen rakennetun ympariston ja rakennusten arviointi
(kaupunkikuva, arkkitehtuuri, kdyttéarvo)

° Tammelan yleissuunnitelman ratkaisujen tarkentaminen
tarvittaessa

° liilkenne- ja pysakointijarjestelyjen uudelleen ideointi

° taloyhtididen ja kiinteistdjen rakentamistalous tdydennysra-
kentamisessa

° korttelipihojen, katuymparistéjen ja muun ldhiympariston
viihtyisyyden parantaminen

° Tammelan kaupunginosaidentiteetti ja sen edelleen vahvis-
taminen

1.3 Korttelisuunnitelman 284 ja osa 287 tiivistelma

Aikataulu

° Tyon ohjelmointi ja kdynnistys 6/2014

° Korttelitydpaja 1 ja kavelykierros (14.8.2014, 1ahtokohdat,
tavoitteet)

° Korttelitydpaja 2 (27.10.2014, vaihtoehdot ja alustavat
luonnokset)

° Korttelitydpaja 3 (18.12.2014, luonnokset)

° Korttelitydpaja 4 (11.3.2014, suunnitelma, raportti, jatko-
toimet)

° 2014 jalkeen mahdolliset asemakaavamuutokset, maankayt-
tosopimukset, rakennussuunnitelmat ja rakentaminen

° Korttelin asukastilaisuus 3-6/2015

° Esittely yleisotilaisuudessa yhdessa muiden hankkeiden
kanssa 5-12/2015

° 2014 jalkeen mahdolliset asemakaavamuutokset, maankayt-
tosopimukset, rakennussuunnitelmat ja rakentaminen

Taloyhtiot ja kiinteistot kortteleissa 284 ja osa 287
(*ei mukana korttelitydpajoissa tai neuvotteluissa)
° As.Oy Tammelan puistokatu 31-33 (284-1)
° As.Oy Tammelankatu 13 (Vellamonkatu 14, 284-2)
° As.Oy Vellamonkatu 16 (284-7)
° *As.0y Aaltosenkulma (284-5)
° Koy Tampereen OP-Kulma (Itsendisyydenkatu 11 / 284-39)
° As.Oy ltsendisyydenkatu 13 (284-40)
° As. Oy Itsendisyydenkatu 15 (287-51)
° Koy Saastotammela (Itsendisyydenkatu 17, 287-2)

Kaupungin yhteyshenkil6t ja ohjaus

° Keskustan kehittaminen / arkkitehti Minna Seppanen

° Asemakaavoitus / projektiarkkitehti lina Laakkonen

° Kiinteistotoimi / tonttipaallikkd Heli Toukoniemi

° Viherymparist6 / johtava erikoissuunnittelija Ranja Hauta-
maki

° Liikennesuunnittelu / vanhempi erikoissuunnittelija Katri Jo-
kela

° Rakennusvalvonta / lupa-arkkitehti Minna Jarvinen

Suunnitteleva konsulttitoimisto Arkkitehdit Kontukoski Oy
° arkkitehti Petri Kontukoski
° arkkitehti Jouni Korhonen
° arkkit.yo Riku-Pekka Karkkainen

Muut konsultit
° Tammelan yleissuunnitelman koordinaatio / Arkkitehdit
LSV, arkkitehti Juha Luoma
° Rakentamistalous / Majatec ky, DI Jaakko Vihola, DI Antti
Kurvinen
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Tilastot

Pinta-ala (m?)

Koko alue yht. 17129 17129 17129
Korttelialueet yht. 15547 15547 15547 (17129%)
Maanalaisen rakentamisen 4716 11385
alueet yht.
Ulko-oleskeluun tarkoitetut 3000 8400
alueet yht.
Kulkuvayliksi ja pysakdintiin va- 7370 0
ratut alueet yht.
Tehokkuus (e=)
Tonttitehokkuuden vaihteluvali 1,4-2,2 2,3-4,5
(min-max)
Korttelitehokkuus 1,7 3,2(2,9%)
Kerrosala (km?)
Kaikki yhteensa 25709 50000
Asuinrakentaminen 15234 34500
Liikerakentaminen 10082 15500
Toteuttamatta 393 0
Kerrosalaan laskettavat maan- 0 0
alaiset tilat yht.
Autopaikat (kpl, erittely: laitos, piha/avoin, piha/katettu)
Asemakaavan mukaan
Todellinen toteutunut 317 (109, 324
197, 11)
Tulevaisuuden oletusnormin 313

1/160 km” mukaan yhteens3

Korttelisuunnitelman mukaan
oman korttelin alueella

321

324 (300, 0, 24)

Korttelisuunnitelman mukaan
muualla kuin korttelissa

0

Polkupyérapaikat (kpl, erittely: si

séatila, piha/avoin, piha/katettu)

Asemakaavan mukaan

Todellinen

Tulevaisuuden oletusnormin
1/40 km?® mukaan yhteensa

1250

Asuntoja, kpl
(oletusluku 65 km*/asunto)

219

440

Asukkaita
(1 as / 40 asumisen km?)

301

660

Tyopaikkoja, arvio

200

310

* Sisaltaa korttelin sisdiset nykyiset katualueet

Nykyinen rakentaminen

Korttelisuunnitelman mukainen rakentaminen



2. Korttelin nykytila ja suunnitelmia

2.1 Rakennetun ympadriston nykytila

Rakennetun ympdriston historia

Tammelan kaupunginosa on kehittynyt Hatanpaan kartanon vilje-
lysmaista osaksi rakennettua keskusta-aluetta noin sadan vuoden
aikana. Viela 1960-luvulla Tammelassa oli padasiassa puutalokort-
teleita ja punatiilisia tehtaita. Kortteleiden 284 ja 287 nykyinen
rakennuskanta on rakennettu neljalla eri vuosikymmenella ennen
vuosituhannen vaihdetta. Asuinrakentamisen lisaksi korttelin ra-
kennuskannan ilmeeseen ovat vaikuttaneet pankit, silla kaikkien
neljan Itsendisyydenkadun varren rakennuksen katutasojen tilat
ovat olleet pankkien kaytossa, mista kortteleille on tullut myos
nimitys ”"pankkikortteli”.

Kaupunkirakenne

Korttelit 284 ja 287 (osa) sijaitsevat Tammelan eteldosassa, lahella
Tampereen rautatieasemaa. Korttelikokonaisuutta rajaavat Itse-
ndisyydenkatu, Tammelan puistokatu, Vellamonkatu ja Makipaan-
katu. Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsevat Tammelantori,
Tammelan Stadion ja Tammelan koulu. Korttelin vieresta kulkeva
Itsendisyydenkatu on kaupungin merkittavimpia joukkoliikenne-
vaylid. Tammelan puistokatu on Tammelan merkittavin kaupalli-
nen katu ja Vellamonkatu osa pyoradilyn paaliikenneverkostoa.

Kaupunkikuva

Korttelin rakennukset ovat rakentuneet hyvin erilaisina aikoina ja
erilaisiin kayttotarkoituksiin. Osittain tdman vuoksi korttelin ra-
kenne on varsin sekava ja korttelin rakennuksille ei ole |6ydetta-
vissa yhtenadista tekijaa esimerkiksi rakennusten koon, korkeuden,
massoittelun, tontille sijoituksen, ikkunoiden suuntauksen, mate-
riaalien tai varityksen osalta. Asuinrakennukset ovat 7-8-
kerroksisia lamelli- ja pistetaloja, joihin liittyy monesti matala liike-
tilasiipi. Asuinrakennukset ovat yleensa katulinjasta sisdan vedet-
tyja ja liittyminen katulinjaan tapahtuu liikesiiven avulla. Itsenai-

syydenkadun varren rakennukset ovat kokonaan katulinjaan ra-
kennettuja. Kaupungin keskustan suuntaan avautuva, Itsendisyy-
denkadun ja Tammelan puistokadun kulma on jaanyt ymparis-
too6nsa verrattuna mittakaavaltaan vajaaksi, silla paikalla sijaitsee
vain neljakerroksinen liikekiinteistd. Myds korttelin toinen nakyvin
suunta, Tammelantorin puoleinen kulma, jaa vaatimattomaksi
rakentamisen ollessa sisaanvedettyna molemmista katulinjoista.
Korttelissa ei ole lainkaan luonnontilaisia alueita.

Puistot, pihat, viherymparisto

Pienta, korttelin keskella sijaitsevaa, asemakaavassa UL-merkittya
aluetta lukuun ottamatta, korttelissa ei ole julkisia viheralueita.
Korttelin pihoista padosa on kaytetty pysakointiin, joten piha-
alueidenkin viherymparisto rajoittuu padosin kadunvarren pensas-
ja puuistutuksiin sekd hajanaisiin, pieniin nurmialueisiin.

Rakennukset

Korttelin 284 rakennukset on rakennettu 1970-, 1980- ja 1990-
luvuilla. Korttelin 287 rakennukset on rakennettu 1960- ja 1980-
luvuilla. Korttelin rakennuksista useimmat ovat tulossa peruskor-
jausikadn. Rakennusten julkisivumateriaaleina ovat padosin pesu-
betoni, maalattu betoni, muuraus seka tiili- ja klinkkerilaatta.

Liikenne ja pysakointi

Korttelissa ei ole tonttiliittymia Itsendisyydenkadulta eikd Tamme-
lan puistokadulta. Muilta kaduilta liittymia on useista eri kohdista.
Osalle tonteista kulku tapahtuu korttelin sisdosien kautta, Tamme-
lankatua ja Aaltosenkatua pitkin. Korttelin halkaisevat niin pohjois-
etela- kuin itd-lansi-suunnassa jalankulku- ja pyoraily-yhteydet.

Padosalla Itsendisyydenkadun ja Tammelan puistokadun yhtioista
on autopaikkoja maan alla. Maanalaista pysakointia on yhteensa
109 autopaikkaa. Korttelin muut 208 autopaikkaa sijoittuvat maan
tasoon. Lahes kaikki autopaikat ovat kattamattomia ja vievat paa-
osan korttelin piha-alueista. Katualueilla on maksullista kadunvar-
sipysakointia.

2.2 Aikaisempia suunnitelmia

Voimassa oleva asemakaava ja muut kaavat

Korttelissa 284 on voimassa asemakaava vuodelta 1964 ja kortte-
lissa 287 vuodelta 1982. Kortteli 284 muodostaa suunnittelualu-
eesta kolme neljasosaa. Korttelissa on voimassa oleva asemakaava
merkinnoilla ALK, AK ja UL. Tammelankadun ja Aaltosenkadun ra-
jaama kortteli 287 on pinta-alaltaan suunnittelualueesta noin yksi
neljasosa. Korttelissa on voimassa oleva asemakaava merkinndilla
K-2 ja ALK.

Tammela yleissuunnitelma 2012

Tammelan tdydennysrakentamisen yleissuunnitelma on hyvaksyt-
ty kaupunginhallituksen suunnittelujaoston kokouksessa
18.6.2012 viitesuunnitelmaksi ja tdydennysrakentamisen jatkoke-
hittamisen pohjaksi. Tassa suunnitelmassa kortteleihin 284 ja 287
oli esitetty kerrosalaa lisda yhteensa noin 14000. Tassa raportissa
esitetty korttelisuunnitelma tasmentaa ja tukee taydennysraken-
tamisen tavoitteita.

Liikenne- ja muita suunnitelmia

Kortteleiden valittdman ympariston lilkkennesuunnitelmat liittyvat
ensisijaisesti joukkoliikenteen seka jalankulun ja pyorailyn edelly-
tysten parantamiseen. Liikenteen suunnitelmista merkittavin on
mahdollinen raitiotie Itsendisyydenkadulla. Muita suunnitelmia,
joilla on heijastevaikutuksia myds talle korttelille, ovat muun mu-
assa Tammelan uusi stadion, Asemakeskus, Kansi ja Areena seka
rantavdylan tunneli ja Ratapihankatu.

Pysakoinnin periaatteita

Tampereen koko kaupunkia koskeva pysakointipolittiikka on par-
haillaan valmisteilla, ja se tulee ohjaamaan korttelin pysakoin-
tinormia. Vaikutusta on myoés Tammelaan mahdollisesti toteutu-
valla keskitetylla pysakointilaitoksella.



Taloyhtididen ja kiinteistdjen suunnitelmia

Useimmat asunto-osakeyhtididen rakennukset ovat jo nyt tai ovat
viimeistddan muutaman vuoden paasta peruskorjausikaisia. Korja-
ustoita on suunniteltu ja osin toteutettukin useissa yhtidissa. Kort-
telin yhtidissa on tutkittu jonkin verran myos tonttikohtaisia tay-
dennysrakentamisvaihtoehtoja.

Korttelityopajat

Korttelityopajoissa korostui varsinkin alkuun huoli oman asuinym-
pariston sailymisestd. Toisaalta ndhtiin mahdollisuuksia parantaa
ongelmakohtia, tukea alueen sailymista vireana ja kehittaa hank-
keita, joilla yhtididen tulevia remontteja voidaan rahoittaa. Hank-
keet nahtiin myos keinona saada kortteliin uusia lapsiperheita.
Merkittavaa oli, etta yhtididen edustajilta 10ytyi halukkuutta kehit-
tda myos yhtididen yhteisia hankkeita.

Korttelisuunnitelmassa yhtididen edustajien nakemyksia kaytettiin
suunnittelun ldhtokohtana ja matkan varrella saatuja, osin ristirii-
taisiakin uusia tavoitteita ja ohjeita on pyritty sovittamaan suunni-
telmakokonaisuuteen. Suunnitelmien kehittamistyon aikana kiin-
nostus korttelisuunnitelman tekemiseen on kasvanut ja painotuk-
sissa rakentamistalouden merkitys on korostunut.

3. Korttelisuunnitelman selostus

3.1 Vaihtoehtotarkastelut

Suunnittelualueesta laadittiin nykytilanteen analyysi, jonka pohjal-
ta ensimmaisessa korttelitydpajassa ratkottiin tdydennysrakenta-
misen periaatteita yhdessa taloyhtididen edustajien kanssa. Tahan
pohjautuen toiseen korttelitydpajaan laadittiin ensimmaiset kaksi
vaihtoehtoista taydennysrakentamisen ratkaisumallia. Naista vaih-
toehdoista toinen muutti olevaa tilannetta voimakkaasti muun
muassa purkamalla nykyisia rakennuksia, toisen ollessa nykytilan-
teeseen paljolti sopeutuva.

TyOpajassa sovittujen periaatteiden pohjalta laadittiin tarkennettu
suunnitelma kolmanteen korttelitydpajaan. Suunnitelma pohjau-
tui korttelin yhteispysakadintijarjestelyihin, korttelin sisdosien ka-
tualueiden muuttamiseen osaksi piha- ja puistoalueita seka raken-
tamisen tiivistamiseen korttelin ulkoreunoilla. Suunnitelmien ta-
loudellisuustarkastelun, pysakointimitoituksen tarkentumisen ja
esitettyjen toiveiden vuoksi paatettiin laatia vield neljas, tayden-
netty suunnitelma.

3.2 Periaatteet ja perustelut

Tammelan taydennysrakentamisen suunnittelun korttelikehitys-
vaiheen tavoitteena on laatia suunnitelma, joka on hyddyksi koko
korttelille ja joka mahdollistaa yksittdistenkin hankkeiden eteen-
pdin viemisen korttelin yhteiseen kokonaisndkemykseen pohjau-
tuen. Korttelin asukkaiden joukossa taydennysrakentaminen on
nahty erityisesti keinona monipuolistaa alueen asukkaiden ikara-
kennetta sekda mahdollisuutena saada taloudellista tukea taloyhti-
oille tuleviin kalliisiin korjauksiin.

Alueen analyysivaiheessa koettiin ongelmalliseksi, etta korttelin
ulkoreunat ovat varsin pirstaloituneita, jolloin alueelle ei muodos-
tu hyvinkin keskeista sijaintia tukevaa kaupunkikuvaa. Korttelin
sisdosat koettiin kuitenkin padosin miellyttavina, siitdkin huolimat-
ta, ettd iso osa korttelin pinta-alasta on varattu niin korttelin sisa-

kuin ulko-osissakin maantasopysakoinnille. Tdydennysrakentami-
nen ja toive viheralueiden lisddamisestd edellyttivat kuitenkin au-
topaikkojen siirtamista joko maan alle tai esimerkiksi Tammelan-
torin alle kaavailtuun pysakaointilaitokseen.

Etdisyyden vuoksi pysakdinnin ratkaisuissa ei nahty jarkevaksi tu-
keutua ainakaan koko korttelin osalta Tammelan keskitetyn pysa-
kointilaitoksen suunnitelmiin. Sen sijaan korttelin sisasyottoisten
katujen hyoddyntaminen korttelin yhteisina viheralueina nahtiin
merkittavana mahdollisuutena tilanteen muuttamiseksi.

Toinen merkittavasti suunnittelua ohjannut tekija on, etta kortte-
lin pienimmat tontit sijaitsevat Itsendisyydenkadun ja Tammelan
puistokadun kulmassa eli siind osassa korttelia, johon ei ole mah-
dollista ottaa ajoyhteyksia korttelia ymparoivilta kaduilta. Tamme-
lankadun poistaminen, ja huolto- seka halytysajon yhteyksien tur-
vaaminen, merkitsi ajoliikenteen korvaavan ajoyhteyden muodos-
tamista maan alla. My0s pysakdinnin sijoittaminen maan alle sopi
tahan suunnitelmaan.

3.3 Suunnitelman kuvaus

Kaupunkikuva ja kaupunkirakenne

Korttelit 284 ja 287 (osa) sijaitsevat Tammelan eteldosassa, lahella
Tampereen rautatieasemaa. Korttelia rajaavat Itsendisyydenkatu,
Tammelan puistokatu, Vellamonkatu ja Makipaankatu. Korttelin
jakavat ldhes tasasuuriin neljanneksiin korttelin lapi kulkevat ja-
lankulkuyhteydet, jotka on suunnitelmassa sailytetty. Jalankulku-
yhteydet muodostavat merkittdvan reitin esimerkiksi Tammelan
stadionin ja Tammelan paakadun, Tammelan puistokadun valilla.
Suunnitelmassa on pitaydytty korttelin rakennusten nykyisessa
korkeudessa (kahdeksan kerrosta).

Korttelirakenne ja milj6o

Korttelin suunnittelussa padosa taydennysrakentamisesta on sijoi-
tettu korttelin ulkoreunoille tukemaan kaupunkimaista katutilaa
seka suojaamaan korttelin sisdosan viherpihoja. Koska kortteli si-
jaitsee Tampereen ydinkeskustan tuntumassa, on korttelin sisa-
osilla sailytetty osin julkinen luonne. Samasta syysta kohtuullisen



suuri rakentamistehokkuus on perusteltua. Kaikki korttelin pysa-
kointipaikat on siirretty pois maantasosta ja alueet on hyddynnet-
ty viherpihoina.

Pihat ja korttelipihat

Korttelin piha-alueet muodostavat korttelia halkoviin jalankulku-
reitteihin tukeutuvan korttelipihojen sarjan. Lapi kulkevat julkiset
kavelyreitit kertovat Tammelan asemakaavahistoriasta ja puukau-
punkiajan katuverkosta. Korttelipihoille on pyritty [6ytdm&an muu-
taman taloyhtion kokonaisuuksiksi ryhmittyva, selkeasti rajattavis-
sa oleva luonne. Toisiinsa yhdistettyinad pihat muodostavat kuiten-
kin suuremman, moniulotteisen kokonaisuuden.

Viherymparisto ja kaupunkivihrea

Korttelipihat on suunniteltu yhtenaiseksi kudelmaksi muuttamalla
nykyiset katualueet julkiseksi vinerymparistoksi, joka on rajattu
piha-alueista vain matalilla, mutta riittavan leveilld, pensasistutuk-
silla. Kaupunkivihreda on lisdtty huomattavasti entisten katualuei-
den keskelle sijoittuvilla isoilla istutuksilla. Istutukset on sijoitettu
istutusallasmaisiin rakenteisiin, jotta laajatkin pihan alle sijoittuvat
pysakaointitilat on voitu toteuttaa. Kookkaat, mutta selkeat raken-
nusmassat, kaupunkimaisesti kivetyt katualueet ja riittava viher-
massa yhdessa luovat omaleimaisen, urbaanin keitaan Tamme-
laan.

Rakennukset ja piharakennukset

Rakentamistalouden tasapainottamiseksi kortteliin on sijoitettu
huomattava maara tdydennysrakentamista. Uudisrakentaminen
on sijoitettu selkeisiin rakennusmassoihin, joita on kevennetty
vaalealla julkisivukasittelylla ja elavalla julkisivusommittelulla. Ark-
kitehtuurissa on haettu katukuvan suoraviivaistamista ja pihoilla
selkeda rakennusten ja viherympariston erottamista seka sokke-
lomaisessa pihaymparistossa mahdollisimman pitkia nakymia il-
man sita hairitsevia piharakennuksia. Olevien rakennusten laajen-
nuksilla ja parvekemuutoksilla on pyritty mahdollisimman suureen
korttelin uudistamisvaikutukseen.

Liikenne ja katuymparistot

Suunnitelma ei muuta autoliikenteen reitteja korttelia ymparaivil-
13 kaduilla. Korttelin sisdltd on poistettu maantason ajoyhteydet
(Tammelankatu ja Aaltosenkatu), jotka on muutettu viheralueiksi.
Halytys- ja huoltoajoneuvojen liikkuminen katutasossa on kuiten-
kin mahdollistettu. Kaikki korttelin tonttiliittymat on kdytdnnossa
siirretty korttelin itareunalle, josta on kaksi ajoyhteyttd koko kort-
telin alle levittaytyvaan kortteliparkkiin. Kortteliparkista on sisdyh-
teydet kaikkiin korttelin kiinteistoihin.

Kavely ja pyoraily

Kaikki kavelyn ja pyorailyn nykyiset yhteydet on suunnitelmassa
sailytetty. Liikkumista on helpotettu poistamalla autoliikenne kort-
telin sisdosista. Kulkuyhteys Tammelan puistokadulta korttelin
sisdosiin on sailytetty jattamalla Tammelankadun paalle sijoittuva
uudisrakennus katutasossa suurelta osin avoimeksi tilaksi. Raken-
nusmassojen suuntauksilla sisdpihalle johtava “portti” on séilytet-
ty avarana.

Leikki ja oleskelu

Korttelipihat jakautuvat pienemmiksi osakokonaisuuksiksi, joilla
on kullakin omat leikki- ja oleskelualueet. Autoliikenteen poistut-
tua, leikkialueet sdilyvat turvallisina ilman aitarakenteita. Osa pi-
ha-alueista on varattu asuntokohtaisille pihoille, mika lisda asuk-
kaiden ldsnaoloa ja sosiaalisia kontakteja piha-alueilla.

Pysakointi

Koko korttelin alle suunnitellussa ja kaikki taloyhtiot yhdistavassa
kortteliparkissa on yhteensa 324 autopaikkaa. Vaikka rakentami-
sen maara korttelissa on kaksinkertaistunut, riittdvat nama auto-
paikat uudella pysakaintinormilla (1ap/160 kem?) tayttimasan
korttelin autopaikkavaatimuksen. Autopaikkoja ei ole suunnitel-
massa osoitettu piha- tai katualueille.

3.4 Talousanalyysi

Teksti: Jaakko Vihola, Majatec Ky

Tammelan kortteleissa 284 ja 287 (osa) sijaitsee yhteensa kuusi
asunto-osakeyhtiota ja kaksi kiinteistdosakeyhtiota. Korttelissa on
valmiina 109 maanalaista autopaikkaa, joka tekee siitd houkutte-
levan paikan tdydennysrakentamisen kannalta. Jos tehtya suunni-
telmaa tarkastellaan korttelissa sijaitsevien yhtididen talouden
kannalta kokonaisuutena, nayttaa se oikein kannattavalta. Talo-
ustarkastelut ovat johtaneet suunnittelun edetessa suurempiin
tonttikohtaisiin rakennusmassoihin, joilla yksittaisten yhtididen
talousnakymia on saatu parannettua huomattavasti. Kuten usein
tdydennysrakentamisen potentiaaleja tarkastellessa, tassakdan
tapauksessa tontit eivat ole kuitenkaan talouden kannalta yhta
optimaalisia. Haasteellisin tilanne on As.Oy Itsendisyyden katu 15
osalta, jonka tontille ei mahdu lisdrakentamaan talouden kannal-
ta riittavaa volyymia. Kortteleihin suunnitelmassa esitetty laaja-
mittainen keskitetty maanalainen pysakdintiratkaisu vaatii kui-
tenkin kaikkien korttelissa sijaitsevien yhtididen yhteisen paatok-
sen. Tasta syysta toteuttaminen voi vaatia taloudellista kompen-
sointia yhtididen osalta, joissa tadydennysrakentamisen nayttaytyy
talouden kannalta suotuisammassa valossa.



3.5 Korttelisuunnitelman jalkeen

Neuvoja ja neuvontaa

Taydennysrakentamista harkitsevien ja sen suunnitteluun ryhtyvi-
en kiinteistodjen ja taloyhtididen kannattaa tutustua seuraaviin
www-sivustoihin:

e Tampereen kaupunki:
www.tampere.fi/taydennysrakentaminen

e Kiinteistoliitto:
www.kiinteistoliitto.fi/palvelut/neuvontapalvelut

Malttia ja kannustusta

Tdydennysrakentamishankkeet ja etenkin muiden taloyhtididen
kanssa yhdessa toteutettavat hankkeet ovat taloyhtidille, omista-
jille ja asukkaille iso prosessi ja yhteinen ponnistus. Alkuvaiheessa
tarvitaan riittavasti aikaa yhteisten tavoitteiden hahmottamiselle.
Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty. Yhdessa saadaan aikaan
enemman ja parempaa.

Yhteistyota

Korttelin jatkosuunnittelun kannalta erityisen tarkeaa on tiivis yh-
teistyo korttelin asunto-osakeyhtiéden, viranomaisten ja mahdol-
listen uusien rakennuttajien sekda muiden osallistahojen valilla.
Taloudellisesti edullisinta ja rakentamisen kannalta helpointa olisi
toteuttaa koko korttelin tdydennysrakentaminen yhtena tai yh-
teen sovitettuna asemakaava-, rakennussuunnittelu- ja rakenta-
misprosessina. Mikali tama ei ole mahdollista, voidaan edetd myos
vaiheittain ja osakokonaisuuksina. Korttelin taloyhtididen kannat-
taa yhdessa miettia tarkoituksenmukaiset keskindiset yhteistyota-
vat. Talla voidaan saastaa aikaa, suunnittelu- ja rakennuskustan-
nuksia sekd myos parantaa lopputuloksen laatua. Kaikissa tapauk-
sissa kannattaa osapuolten valiseen yhteystyohon panostaa esim.
luomalla yhteysverkosto / -elin, jossa nimettyna kunkin osapuolen
vastuulliset ja paatosvaltaiset kontaktihenkilot.

Suunnitelmien tarkentamista

Kaupungin aloitteesta ja kustannuksella laadittu korttelisuunni-
telma toimii yhtena lahtokohtana — ohjaavana ja kokoavana pe-
rusperiaatteena. Sen osatekijoita tarkennetaan ja muunnellaan
taloyhtididen itsensa teettamassa jatkosuunnittelussa ja kaupun-
gin asemakaavasuunnittelussa. Tarkemmassa suunnittelussa tulee
huomioida vaikutukset naapuritonteille ja kortteliin kokonaisuute-
na. Tata luonnollisesti helpottaisi suunnitelmien laadinta yksittais-
ta tonttia suurempina osakokonaisuuksina. Jatkosuunnittelussa
taytyy myos antaa tilaa ja huomioida mahdolliset pidemman téh-
taimen skenaariot sekd ajan myo6td muuttuvat asumisen tarpeet.

Rakentamisen vaiheistusta

Korttelisuunnitelma tarjoaa mahdollisuuksia toteutukseen use-
ammassakin vaiheessa. Talouden, toteutuksen yhtenaisyyden ja
rakentamisen asukkaille aiheuttaman haitan kannalta lienee jarke-
vinta kuitenkin pyrkia riittavan suuriin hankkeisiin.

Epavarmuustekijoita

Korttelisuunnitelman mukaisen tdydennysrakentamisen toteutu-
misen epdvarmuustekijoiksi on tunnistettavissa mm. seuraavia
seikkoja:

e Asunto-osakeyhtidissa toimijat ovat paaosin maallikkoja.
Taydennysrakentamisessa apuun tarvitaan monia raken-
tamisen ammattilaisia. Naiden |dytaminen ja keskindisen
luottamuksen syntyminen voi vaatia ponnisteluja. Puolu-
eettomia neuvoja voi saada myds kiinteistdalan omilta jar-
jestoilta.

e Taydennysrakentaminen muuttaa asukkaiden tutuksi tul-
lutta pihamaisemaa ja asumisen muita olosuhteita ml. uu-
det naapurit. Etenkin jos tdydennysrakentaminen vaikuttaa
yksittdisten ihmisten ja perheiden koteihin, taytyy ottaa
huomioon paatdksentekoon ja suunnitteluprosessiin liitty-
vat inhimilliset seikat ja epavarmuustekijat. Taloyhtididen
sisdinen keskustelu ja yhteisten tavoitteiden edelleen kir-
kastaminen on hyvin tarkeaa. Hankkeet eivat voi edeta il-
man yksituumaisuutta koko naapurustossa.

e Hankkeiden taloudellinen kannattavuus muodostanee suu-
rimman epavarmuustekijan tadaydennysrakentamisen toteu-
tumiselle, etenkin jos joissakin taloyhtidissa ei ole akuutte-

ja remonttitarpeita. Kiinteistdjen peruskorjaukseen, piho-

jen kunnostukseen tai muuhun investointeja vaativaan ra-
kentamiseen liittyvat rahoitustarpeet voivat saman kortte-
lin taloyhtidissa olla hyvinkin eriaikaisia.

e Korttelihankkeisiin kohdistuu vaistamatta myos joitain ul-
koisia epavarmuustekijoitd. Esimerkiksi korttelisuunnitel-
man mukaan autopaikoista osa sijoittuisi toriparkkiin tai
muuhun keskitettyyn pysakaointilaitokseen. Sen toteutumi-
sen aikatauluun ei kortteli itse juuri pysty vaikuttamaan.

Yliopistot mukana kehitystyossa

Korttelin 252 ulkoalueet olivat kevaalla 2015 yhtena harjoitustyo-
aiheena Tampereen teknillisen yliopiston arkkitehtuurin osaston
maisemasuunnittelun kurssilla. Opettajina toimivat maisema-
arkkitehti Nathan Siter ja ark.yo Tuula Tuomi. Opiskelijatéiden
lahtdkohtana oli korttelisuunnitelman mukainen taydennysraken-
taminen. Opiskelijatyot painottuvat maisema- ja piha-
arkkitehtuuriin. Nuorten maisemasuunnittelijoiden raikkaat ideat
voivat avata uusia ajatuksia erityisesti yhteisten korttelipihojen
kehittamiseen.

Tampereen yliopisto on useita vuosia seurannut ja tutkinut Tam-
melan tdydennysrakentamisen suunnittelua ja erityisesti niihin
liittyvid sosiaalisia prosesseja. Aluetieteen ja ymparistopolitiikan
tutkijat olivat seuraamassa osaa korttelin 252 tilaisuuksista. Yh-
teistyd liittyi TEKES:n ja kaupunkien rahoittamaan kansainvaliseen
SASUl-hankkeeseen (2014-2015), jonka kohde- ja kehittamisalu-
eena Tampereelta on Tammela.



4. Taydennysrakentamisen talous

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

4.1 Taloudellinen kannattavuus

Talous tasapuolisesti

Taloudellinen kannattavuus on yksi oleellisimmista taydennys-
rakentamisen toteutumista maarittavista reunaehdoista. Toteu-
tumisen edellytyksend on, ettd taloudellinen yhtald saadaan toi-
mivaksi kaikkien kehityshankkeeseen liittyvien osapuolien kannal-
ta. Taydennysrakentamisratkaisut ovat yleensa kaupunkitaloudel-
lisesti toteutuskelpoisia, mutta taloyhtiéiden kannalta yhtalé on
usein haastavampi ja vaati taitavaa suunnittelua seka taloudellis-
ten nakoékohtien huomioon ottamista jo heti suunnittelun alkuvai-
heista lahtien.

Asuntoyhtidille tuottoa

Perusedellytyksena lisirakentamisen houkuttelevuudelle on, etta
lisdrakentamisen nettotuotto asunto-osakeyhtidille saadaan riitta-
van suureksi. Lisarakentamisen tuottoja voidaan hyddyntaa esi-
merkiksi suurien remonttien ja energiatehokkuuden parantamisen
rahoittamisessa, ja ndin pienentdad asumiskustannusten nousupai-
neita.

4.2 Taloudelliset haasteet

Hyodyt ja haitat oikeudenmukaisesti

Korttelisuunnittelun kannalta on haastavaa saada eri osapuolien
hyodyt ja haitat tasattua oikeudenmukaisesti. Koko alueen kehit-
tamisen kannalta ratkaisuja ei voida tehda ainoastaan yhden asun-
to-osakeyhtion nakokulmasta, vaan kehittdmisessa tulee olla mu-
kana riittdva kokonaisnakemys, jossa huomioidaan myos muut
osapuolet. Niitd ovat erityisesti muut korttelin taloyhtiot ja kiin-
teistdjen omistajat, mutta myos viereisten kortteleiden kiinteistot.
Tama seikka nayttaytyy voimakkaasti nyt analysoiduissa kortteleis-
sa.

Pysdkointiratkaisut ja talous

Korttelisuunnitelmat vaativat toteutuakseen keskitettyja pysakoin-
tiratkaisuja, jotka sijoittuvat useamman taloyhtion tonteille. Koska
kaikki tontit eivat ole yhta suotuisia tdydennysrakentamisen sijoit-
tamisen kannalta, tulisi miettia sellaisia tulonsiirron malleja, joilla
taloudellisesta yhtalosta saataisiin kaikkien korttelissa sijaitsevien
taloyhtididen ndakokulmasta toimiva. Ilman kokonaisndkemysta ei
pddsta optimaalisiin kokonaisratkaisuihin, ja pahimmassa tapauk-
sessa menetetddn viihtyisan ja toimivan alueen kehittamisen ta-
loudelliset edellytykset.

Lisdrakentamisen taloustekijat

Lisarakentamisen kannattavuuteen asunto-osakeyhtion nakokul-
masta merkittdavimmin vaikuttavat tekijat ovat:

e lisdarakennuspotentiaali ja rakennusoikeuden arvo

e alueella sovellettava autopaikkanormi ja tdydennysraken-
tamisen tielta vaistyvien autopaikkojen korvaamisesta ai-
heutuva kustannus

e tilinpdaatossuunnittelu ja verotus

e kaupungin periman maankadyttosopimuskorvauksen suu-
ruus

Kaupungin paatoksilla on suuri vaikutus edellda mainittuihin teki-
joihin tilinpaatos- ja verotuskysymyksia lukuun ottamatta. Lisara-
kentamista voidaan edistaa alentamalla kaupungin perimid maan-
kayttdmaksuja tai korjaamalla autopaikkavaatimuksia nykyista
tarvetta paremmin vastaaviksi.

4.3 Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot

Myynti, vuokraus tai suunnattu osakeanti

Asunto-osakeyhtion lisarakentamisen paavaihtoehdot ovat myyda
tai vuokrata osa tontista tai toteuttaa suunnattu osakeanti, jolloin
uudet asunnot rakennetaan vanhaan yhtioon.

Verosuunnittelu

Valitettavasti nykyisen vero- ja kirjanpitolainsaadanto ei ole tay-
dennysrakentamisen kannalta optimaalinen, vaan tilikauden voi-
toista on maksettava tuloveroa, vaikka ne olisi myéhemmin tarkoi-
tus hyddyntaa asunto-osakeyhtion hallinnoiman rakennuksen kor-
jaamiseen. Taman vuoksi huolellinen verosuunnittelu on tayden-
nysrakentamisen kannattavuuden kannalta erittdin tarkeda. Tar-
keimmat tilikauden tuloksen jarjestelyyn kaytettadvissa olevat kei-
not ovat: asuintalovaraus (max. 68 €/m2/v enintdan 10 v. ajan),
poistot ja vuosikulut. Oleellista olisi esimerkiksi saada kohdistettua
peruskorjaushankkeen kulut kirjanpidossa samalle tilikaudelle kuin
tontin myyntitulot kohdistuvat. Valitettavasti nykyisen verotuskay-
tanndn mukaan taloyhtion ulkopuolelta tulevien varojen (tontin
myynti) veroton rahastointi perusparannustarkoituksiin ei ole
mahdollista.

Suunnattu osakeanti

Suunnattuun osakeantiin liittyen on edelld esitetysta poiketen
syyta huomata, ettd tall6in uudesta lisdrakennuksesta tulee osa
vanhaa asunto-osakeyhtiotd, mika edellyttaa yhtiojarjestyksen
muutosta sekd paatosta siitd, miten asunto-osakeyhtion uuden ja
vanhan osan vastikkeiden suuruudet maaritelladan oikeudenmukai-
sesti. Lisarakentaminen suunnattua osakeantia hyédyntden ei tuo-
ta veronalaisia tuloja taloyhtioille, vaan tulos kirjataan yhtion
omaan pddomaan. Tatd omaan padomaan kirjattua myyntituloa
on mahdollisuus kayttaa tarpeen mukaan peruskorjaus- ja perus-
parannushankkeiden rahoittamiseen.



Tampereen keskustan korttelisuunnitelmat
KORTTELISUUNNITELMA TAMMELA 284 ja osa 287
Tampereen kaupunki ja Arkkitehdit Kontukoski Oy 5.5.2015

Asunto-osakeyhtion esimerkkilaskelma

Esimerkin avulla havainnollistetaan asuntoyhtion talouteen liittyvid kysymyksia
tadydennysrakentamishankkeissa. Esimerkki on kuvitteellinen eikd taman kortte-
lisuunnitelman kohde.

Taulukko 1. Esimerkin ldhtotiedot.

Lahtotilanne

Huoneistoala 4594 htm2
Kerrosala 5743 kem?2
Autopaikkavaatimus lap/83 kem2
Autopaikkoja tarvitaan 69 kpl

Tarkasteltava tadydennysrakentamispotentiaali

Huoneistoala 3200 htm2
Kerrosala 4000 kem2

Tilanne taydennysrakentamisen toteutuessa

Huoneistoala 7 794 htm2
Kerrosala 9743 kem2
Poistuvat autopaikat 69 kpl

Seuraavassa on tarkasteltu, miten eri tekijat vaikuttavat asunto-osakeyhtion
lisdrakentamiselle kaavoitetun tontin myynnistad saamiin tuloihin.

Rakennusoikeuden arvo

e Oletetaan rakennusoikeuden arvoksi 500 €/ kem?. Kun lisdrakentamispo-
tentiaali on 4 000 kem?, tontin myynnistd saatava tulo voidaan laskea seu-
raavasti: 500 €/kem’ * 4 000 kem” = 2,00 milj. €

Kaupungin periman maankayttékorvauksen vihentaminen

e Lasketaan seuraavaksi, kuinka paljon asunto-osakeyhtidlle jaa, kun myynti-
tulosta vahennetdan kaupungin perima maankayttdkorvaus. Oletetaan
maankayttokorvauksen suuruudeksi 3/50 arvon noususta, joka vastaa
Tampereen kaupungin vuonna 2015 voimassa olevien maapoliittisten linja-
usten mukaista minimimaaraa. Taloyhtiolle jaava tulo maankayttokorvauk-
sen perimisen jdlkeen saadaan seuraavasti:

Kaupungin periman maankayttokorvauksen suuruus:
(3/50) * 2,00 milj. € = 0,12 milj. €

Taloyhtidlle jaavat tulot maankayttokorvauksen jalkeen:
2,00 milj. € - 0,12 milj. € = 1,88 milj. €

Korvaavien autopaikkojen aiheuttamat kustannukset

e Oletetaan, etta autopaikkavaatimusta kevennetadan kaavamuutoksen yh-
teydessi tasolle 1 ap / 160 kem”. Lasketaan edelleen korvaavien autopaik-
kojen toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset ja vdhennetaan ne edelli-
sessd kohdassa saaduista tuloista, jolloin saadaan karkea arvio nettotuloista
ennen veroja:

Uuden autopaikkavaatimuksen vanhalta taloyhtiolta edellyttamien auto-
paikkojen maara (huom. tontin osan myyva taloyhtio vastaa vain omista au-
topaikoistaan):

5743 kem” / 160 ap/kem” = 36 ap

Vanhan yhtion korvaavien autopaikkojen rakentamiskustannus olettaen,
ettd autopaikat viedaan maanalaiseen pysakointilaitokseen:
36 ap * 30 000 €/ap = 1,08 milj. €

Taulukko 2. Karkeita arvioita pysdkointiratkaisujen kustannusvaikutuksista

Pysakdintiratkaisu kustannus/autopaikka

Maantasopysakaointi 5000 €/autopaikka

Pysakointikansi maan paalle 15 000 €/autopaikka
Pysdkointilaitos maan paélle 20 000 €/autopaikka

Pysakointikansi maan alle 30 000 €/autopaikka

Nettotuotto korvaavien autopaikkojen aiheuttamien kustannusten jalkeen:
1,88 milj. € - 1,08 milj. € = 0,80 milj. €

Yhteisovero

e Oletetaan, ettd edelld esitettyjen vdhennysten jalkeen myyntitulo on tay-
simaardisesti voittoa, jolloin yhteiséverokannan ollessa 20 % verojen jal-
keen jaava tulo voidaan laskea seuraavasti:
0,80 * 0,80 milj. € = 0,64 milj. €

Lopputulos

o Edelld esitetyn esimerkin luvuilla tuotto huoneistoneliotd kohden olisi vero-
jen jalkeen 640 000 € / 4594 htm2 = 139 € / htm2.

e  Mikali verorasitus onnistuttaisiin taitavalla tilinpdatossuunnittelulla valtta-
maan, tulo huoneistoneliétd kohden olisi: 800 000 € / 4594 htm2 =~ 174
€/htm2.
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LITE 7.1 KORTTELIT 284 JA 287

Havainnekuva Tammelantorin
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ja Vellamonkadun kulmasta alnkkIineihid [N eerersemai i eo Tou ot NE
pun. arkkitenal ontukoski.com
KONTUKOSKI www.kontukoski.com

Havainnekuva sisapihalta

Y




LITE 7.2 KORTTELIT 284 JA 287

Havainnekuva Tammelan puistokadun
ja Vellamonkadun kulmasta 11.03.2015

Itsenaisyydenkatu 11, 33500 Tampere
puh. 040 5170 290 arkkitehdit@kontukoski.com
www.kontukoski.com




LIITE 7.3 KORTTELIT 284 JA 287
Havainnekuva sisapihalta

11.03.2015

Itsenaisyydenkatu 11, 33500 Tampere
puh. 040 5170 290 arkkitehdit@kontukoski.com
www.kontukoski.com




NYKYTILANNE voimassa olevassa asemakaavassa toteutunut
tontti yhtio tontti (m2) tehokkuus (e) kerrosala (kem?) kerrosala (kem2) asemakaavan mukaista kortteli— autopaikat (kpl)
=kemz2/tontti m2 rak.oikeus nykyinen rakennusoikeutta jaljella tehokkuus yhteensa kellari autotalli autokatos maantaso kem2/ap

284-1 As.Oy Tammelan puistokatu 31-33 1778 1,4 2489 2144 345 28 19 9 77
284-2 As.Oy Tammelankatu 13 1733 1,4 2426 2424 2 30 30 81
284-7 As.Oy Vellamonkatu 16 4104 1,4 5746 5743 3 72 72 80
284-5 As.Oy Aaltosenkulma 2244 1,4 3142 3141 1 44 6 38 71
284-39 Koy Tampereen OP-Kulma 900 2,2 1980 1980 20 20 99
284-40 As.Oy ltsenaisyydenkatu 13 900 2,2 1980 1965 15 27 22 5 73
287-51 As.Qy ltsendisyydenkatu 15 903 2,2 1986 1960 26 8 8 245
287-2 Koy Saastdotammela 2709 2,2 5960 5959 1 88 48 40 68

yhteensa / keskiarvo 15271 1,7 25709 25316 393 1,7 317 109 6 5 197 80
SUUNNITELMA
tontti yhtio tontti (m2) kerrosala (kem2) korttelisuunnitelman tontti— kortteli— autopaikat (kpl)

nykyinen purettava laajennus  muutos yhteensé  mukainen kerrosala tehokkuus (e) tehokkuus yhteenséa kellari autotalli autokatos maantaso kem?/ap muutos/ap

284-1 As.Oy Tammelan puistokatu 31-33 1778 2144 2144 8000 5856 8000 8000 4.5 50 50 160,0 +22
284-2 As.Oy Tammelankatu 13 1733 2424 2850 2850 5274 5300 3,1 33 8s 159,8 +3
284-7 As.QOy Vellamonkatu 16 4104 5743 5250 5250 10993 11000 2,7 69 45 24 159,3 =3
284-5 As.Oy Aaltosenkulma 2244 3141 2130 2130 5271 5300 2,4 33 88 159,7 =11
284-39 Koy Tampereen OP-Kulma 900 1980 2020 2020 4000 4000 4.4 25 25 160,0 +5
284-40 As.Qy ltsenaisyydenkatu 13 900 1965 735 785 2700 2700 3,0 22 22 122,7 =B
287-51 As.Oy ltsenaisyydenkatu 15 903 1960 440 440 2400 2400 2,7 11 11 221.8 +3
287-2 Koy Saastdétammela 2709 5959 -200 5550 5350 11309 11300 4,2 71 71 159,3 =17

yhteensa / keskiarvo 15271 25316 —2344 27015 24761 49987 50000 3.3 3,2 (2,9 314 290 24 0 0 159,2 =3

324 Kortteliparkissa paikkoja yhteensa (maan tasossa + maan alla)
10  autopaikkoja ja& vuokrattavaksi
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Suunnitelma
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