Kaupunginpuutarhan kaavahankkeen maankayttosopimuksen hyvaksyminen
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Esittelija Kiinteistdjohtaja Kalle Luoma

Esittely Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyma on tehnyt aloitteen
asemakaavamuutoksesta ns. Kaupunginpuutarhan alueelle vuonna
2017. Kaavamuutos koskee myos Turun kaupungin omistuksessa
olevaa aluetta, minka takia kaavoituksesta on laadittu
yhteisty0sopimus. Kaupunginpuutarhan alueen kaavatunnus on
6/2028.

Seurakuntayhtyman, Turun kaupungin ja TKU-Rakennus Oy:n
yhteistydsopimus on liitteena.

Alla ote osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta 15.3.2018:

"Asemakaavanmuutos laaditaan Uudenmaantien varteen, Peltolan
kaupunginosaan. Suunnittelualueen rajaus on esitetty ylla olevassa
kartassa. Suunnittelualue rajautuu Tahkapuistoon,
Uudenmaantiehen, lipoistentiehen, Ruiskatuun seké saman Korttelin
muutamiin tontteihin. Alueella sijaitsee entisid kaupunginpuutarhan
rakennuksia, jotka eivét ole kdytéssa. Osalla tonteista sijaitsee
varikkotoiminnan kdytbssé olevaa rakennuskantaa ja osittain alue on
rakentamatonta.

Alue on Turun kaupungin ja Turun ja Kaarinan seurakuntayhtymén
omistuksessa ja TKU-Rakennus Oy:lla on sopimus
seurakuntayhtymén kanssa sen omistaman tonttialueen
kehittémisesta.

Kaupunki ja aloitteentekijat ovat solmineet yhteistyésopimuksen
alueen kehittdmisestéa ja kaavoittamisesta. Sopimus on hyvéaksytty
kaupunginhallituksessa 18.12.2017 § 550.

Kaupungin tavoitteena on muuttaa omistamansa puutarhakaytéstéa
poistuneen alueen maankaytté asuntorakentamisen
mahdollistavaksi ja tehostaa Uudenmaantien varren maankéayttoa
kaupungin strategisten tavoitteiden mukaisesti. Seurakuntayhtymén
tavoitteena on muuttaa omistamansa alueen asemakaava
kerrostalovaltaisen asuntorakentamisen mahdollistavaksi
asemakaavaksi.

Yhteistybsopimuksella voidaan varmistaa osapuolten tavoitteiden
parempi yhteensovittaminen sek& mahdollistaa kaupungin oman
toiminnan ulkopuolelta tulevan innovatiivisuuden ja resursoinnin
luoma liséarvo suunnitteluvaihtoehtojen tarkastelussa. Yhteistyélla
pyritdén vaikuttamaan sopimuksen alaisten alueiden kaavoitukseen



siten, etté alueiden kehittdmiselle asetetut mm. laadulliset,
hanketaloudelliset ja aikataululliset tavoitteet saavutetaan parhaalla
mahdollisella tavalla. Alueen suunnittelusta tullaan jarjestdmééan
arkkitehtisuunnittelukilpailu ilmoittautumiskutsukilpailuna, jolla
etsitddn korkealaatuisia suunnitelmia ja erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja
alueen rakentamiseen ja kaavoittamiseen. Kilpailuohjelma
hyvéksytetaan kaupunkiympéristélautakunnassa.

Tavoitteena on kaupunkikuvallisesti korkealaatuinen alue, joka
huomioi arvokkaan ympdéristébn hautausmaan naapurissa kaupungin
tulotien varrella. Tavoitteena on myés alueen hyvé saavutettavuus,
sujuvat liikkumisjarjestelyt, seka kavely- ja pyoréily-yhteydet
keskustaan.

Liikenne alueelle tullaan ohjaamaan Uudenmaantielta ja
lipoistentieltd voimassa olevan osayleiskaavan mukaisesti.

Kaupunkiympéristbélautakunnan 13.3.2018 liséémét tavoitteet:
Kaava-alueella tulee turvata julkisen asuntorakentamisen
(kohtuuhintainen vuokra-asuntorakentaminen ja
asumisoikeusasuminen) edellytykset, seké kaava-alueen
pohjoispuolella olevan metsén séilyttdminen puistona, kuitenkin
kulkuyhteyden muutos mahdollistaen.”

Asemakaavan laadintavaiheessa on tehty seuraavat selvitykset:
- Luontoselvitys, Suomen Luontotieto Oy

- Luontoselvitys — kasvillisuusinventointi

- Hulevesiselvitys

- Lilkkennemeluselvitysluonnos ja kartat, Promethor Oy
- Alueellinen viherkerroin CANEMURE

- Meluselvityspaivitys, Promethor Oy

- Rakennusten lepakkoselvitys

- Luontoselvityksen paivitys

- limastovaikutusten arviointi

Lisaksi on selvitetty pilaantuneita maa-aineksia.

Laadittujen selvitysten ja kuulemisten perusteella on tehty paivityksia
kaavakarttaan ja viimeisin 12.1.2024 paivatty kaavakartta on
menossa hyvaksyntaan. Kaavakartat ovat olleet nahtavilla
14.11.2022 — 13.12.2022 seka 29.1.2024 — 27.2.2024. Kaavakartta
on liitteena.

Seurakuntayhtyman omistamalle alueelle on osoitettu
rakennusoikeutta noin 44.000 m2. Rakennusoikeuden lisaantymisen
mukainen sopimuskorvaus (maankayttdémaksu) olisi 7.183.761
euroa. Maankayttomaksu on puolet maa-alueen arvonnoususta.

Osana maankayttésopimuskorvausta Turun ja Kaarinan
seurakuntayhtyma luovuttaa kaupungille noin 11.150 m2:n suuruisen
maaraalan yleisesta alueesta 853-33-4-16. Maara-alan arvo on
2.169.672 €. Luovutusten jalkeen seurakuntayhtyman maa-alueelle
jaa rakennusoikeutta noin 37.000 k-m2. Liitekartalla M 58/19.2.2024
osoitettu maaraala luovutetaan asemakaavaehdotuksessa
osoitettuun seuraavaan kayttotarkoitukseen:




AK -korttelin osa, pinta-ala 5.035 m2, arvo 2.108.522 €.
Taimitarhankatu, Weteréninkatu, llpoistentie ja Hellemaanaukio -
nimisten katualueiden osa, pinta-ala 2.472 m2, arvo 24.720 €.
Tahkapuisto -nimisen lahivirkistysalueen osa, pinta-ala 3.643 m2,
pinta-ala 36.430 €.

Seurakuntayhtyman maksettavaksi jaa maankayttokorvausta
5.014.089 euroa. Maankayttékorvaus (jaliempana
sopimuskorvaus) 5.014.089 euroa on sovittu eraantyvaksi
kolmessa erassa Kaupunginpuutarha-alueen rakentumisen
tahdissa ja sopimuskorvauksella lasketaan 2 % vuotuista korkoa
asemakaavaehdotuksen lainvoimaiseksi tulemisesta alkaen.
Kiinteistonomistajalla on oikeus maksaa valiraha ennen edella
mainittuja erapaivia.

- Ensimmainen era 1.253.522 euroa eraantyy maksettavaksi
kuuden kuukauden kuluessa siita, kun asemakaavaehdotus on
saanut lainvoiman.

Toinen era 1.880.283 euroa eraantyy maksettavaksi, kun
korttelille 34 korttelille mydnnetdan lainvoimainen rakennuslupa
uudisrakentamista varten.

Kolmas era 1.880.283 euroa eraantyy maksettavaksi, kun
korttelille 33 myodnnetaan lainvoimainen rakennuslupa
uudisrakentamista varten.

Sopimuskorvaus tai se osuus, joka siita on mahdollisesti
maksamatta, tulee kuitenkin suorittaa kokonaisuudessaan
korkoineen viimeistaan yhdeksan vuoden kuluttua siita, kun
asemakaavaehdotus tulee lainvoimaiseksi.

Seurakuntayhtyma sitoutuu toteuttamaan yhdeksan vuoden
kuluessa asemakaavaehdotuksen lainvoimaiseksi tulosta
asemakaavaehdotuksen alueelta asuntorakennusoikeutta
vahintaan 8.761 k-m2 hintasaadeltyyn asuntotuotantoon, jolla
tarkoitetaan tassa ARA:n hyvaksymaa valtion tukemaa
pitkaaikaisella korkotuella toteutettavaa vuokra-asuntotuotantoa
tai asumisoikeustuotantoa tai ARA:n tukemaa eritysasumista
kuten opiskelija-asuntotuotantoa ja palveluasuntotuotantoa
(kaikki edella tarkoitetut tuotantomuodot jaliempana "Hin-
tasaadelty Asuntotuotanto”). Rakentamisvelvoite katsotaan
taytetyksi, kun uudisrakennuksiin on tehty kayttoonottotarkastus.

Sopimuskorvaus on laskettu siten, ettd maa-alueen nykyarvo on
1.611.150 euroa. Rakennetun maa-alueen arvo 50 €/m2 ja
puutarhana olevan alueen arvo 25 €/m2. Laskelmassa on uuden
rakennusoikeuden arvona kaytetty kaavamerkinta AK:n osalla
400 €/k-m2 ja kaavamerkintd AL:n osalla 150 €/k-m2. ARA-
rakentamisvelvoitteen (20 % pinta-alasta) osalta
rakennusoikeuden arvo on 216 €/k-m2. Uuden
rakennusoikeuden arvo on siten yhteensa 15.978.671 euroa.
Pinta-alojen laskentataulukko on liitteena.

Yhteenveto laskelmista:
- seurakuntayhtyman maa-alueen uusi arvo + 15.978.671 €
- maa-alueen nykyarvo -1.611.150 €



Esitys

Paatos

- ARVONNOUSU +14.367.521 €

maankayttomaksu (50 %) 7.183.761 €
- luovutettavan maa-alueen arvo -2.169.672 €
Maksettava sopimuskorvaus 5.014.089 €

Kaupunki on sitoutunut aloittamaan kunnallistekniikan
rakentamisen viimeistaan kahden vuoden kuluessa siita, kun
asemakaavamuutos on tullut lainvoimaiseksi. Sopimusalue on
kayttdkunnossa kahden vuoden kuluessa rakentamisen
aloituksesta.

Kartta tonttien muodostuksista ja pinta-aloista on liitteena.
Asemakaavan seurantalomake on liitteena.

Turun ja Kaarinan seurakuntayhtyman ja TKU-Rakennus Oy:n
kumppanuussopimuksen mukaan seurakuntayhtyma sitoutuu
myymaan TKU-Rakenus Oy:lle rakennusoikeutta noin 10.000 k-
m2 kaypaan hintaan. Kumppanuussopimus on liitteena.

TKU-Rakennus Oy ilmaissut halukkuutensa kayttaa heille
varattua rakennusoikeutta korttelista 34. Korttelissa 34 on
rakennusoikeutta yhteensa noin 24.000 k-m2, joten TKU-
Rakennus Oy:lle myytavan rakennusoikeuden jalkeenkin
seurakuntayhtymalle jaa kortteliin 34 rakennusoikeutta, joka on
myytavissa muualle.

Korttelissa 33 on rakennusoikeutta yhteensa 12.370 k-m2.
Kyseiseen kortteliin on ilmoittautunut ostajaehdokkaita, jotka ovat
ilmaiseet halunsa ostaa korttelille muodostettavat tontit ja
toteuttaa tonteille myds ARA-velvoitteen mukaista rakentamista.
Korttelille 33 olisi mahdollisuus toteuttaa myos esim. yksi
asuinkerrostalo seurakuntayhtyman vuokra-asuinnoksi, jos nain
paatetaan tehda.

Asiakohta tarkistetaan kokouksessa.

Yhteinen kirkkoneuvosto paattaa

1. hyvaksya osaltaan Kaupunginpuutarhan alueen (6/2018)
asemakaavamuutokseen liittyvan maankayttésopimuksen ja siihen
liittyvan maanluovutuksen

2. seka esittaa edelleen yhteiselle kirkkovaltuustolle, etta yhteinen
kirkkovaltuusto hyvaksyy asemakaavamuutokseen liittyvan
maankayttdsopimuksen ja siihen liittyvan maanluovutuksen.

Lisaksi yhteinen kirkkoneuvosto keskustelee alueen
jatkokehittamisesta ja siita, onko seurakuntayhtyma halukas
toteuttamaan alueelle kortteliin 33 tai kortteliin 34 yhden ARA-tuetun
kerrostalon vuokra-asuinnoiksi.

Esityksen mukaan.



