Godkannande av markanvandningsavtalet for Stadstradgardens planprojekt

Gemensamma kyrkoradet 11.06.2024 § 98

Foredragande

Foredragning

Fastighetsdirektor Kalle Luoma

Abo och S:t Karins kyrkliga samfallighet har tagit ett initiativ till en
andring av detaljplanen for den s.k. Stadstradgardens omrade ar
2017. Planandringen berdr dven ett omrade som &gs av Abo stad,
pa grund av vilket det har gjorts upp ett samarbetsavtal om
planeringen. Stadstradgardsomradets planbeteckning ar 6/2028.

Samarbetsavtalet mellan Kyrkliga samfélligheten, Abo stad och
TKU-Rakennus Oy finns i bilaga.

Nedan ett utdrag ur Programmet for deltagande och beddémning
15.3.2018:

*Andringen av detaljplanen gérs upp invid Nylandsvégen, i
stadsdelen Peltola. Avgrédnsningen av omradet har anférts i kartan
ovan. Planeringeomradet grénsar till Téhkédpuistoon, Nylandsvégen,
lipoisvdgen, Raggatan samt nagra tomter i samma kvarter. Pa
omradet &r byggnader fér den f.d. stadstrddgarden, vilka inte &r i
bruk. Pa en del av tomterna finns byggnadsbestand som &r i
anvandning fér depaverksamhet och delvis &r omradet obebyggt.

Omrédet &r i Abo stads och Abo och S;:t Karins kyrkliga
samféllighets &4go och TKU-Rakennus Oy har ett avtal med kyrkliga
samfélligheten om att utveckla tomtomradet i dess &go.

Staden och initiativtagarna har ingatt ett samarbetsavtal om att
utveckla och planldgga omradet. Avtalet har godkénts i
stadsstyrelsen 18.12.2017 § 550.

Stadens mal ér att &ndra markanvéndningen for sitt &gande omrade
som kommit ur bruk for trédgardsbruk for att géra de maojligt for
bostadsbyggande och och géra markanvéndningen effektivare vid
Nylandsvégen i enlighet med stadens strategiska mal. Kyrkliga
samféllighetens mal &r att &ndra detaljplanen fér sitt &gande omrade
till en detaljplan som mdéjliggér h6ghusdominerat bostadsbyggande.

Genom samarbetsavtalet kan det sdkerstéllas att att parternas mal
béttre harmoniseras samt gér det mgjligt att skapa ett tillaggsvérde
fér en innovation och resursering utanfor stadens egen verksamhet
vid granskningen av planeringsalternativen. Genom samarbetet
strédvar man efter att paverka planldggningen av de omraden som
sorterar under avtalet salunda att bildas. De kvalitativa,
projektekonomiska och tidtabellsméssiga malen som stéllts fér
utvecklandet av omradena uppnés pa béasta méjliga sétt. Fér
planeringen av omréadet kommer det att ordnas en
arkitektplaneringstévilan, genom vilken s6ks hégklassiga planer och



olika I6sningsféralternativ fér att bebygga och planldgga omradet.
Tavlingsprogrammet ska godkénnas i stadsmiljbnémnden.

Malet &r ett hbgklassigt omrade i stadsbilden, vilket beaktar den
vardefulla miljén som granne till begravningsplatsen invid
infartsvégen till staden. Malet &r &ven att ha bra tillgénglighet,
véllbpande arrangemang fér motion samt promenad- och
cyklingsforbindelser till centrum.

Trafiken till omradet kommer att styras fran Nylandsvégen och
lipoisvédgen enligt den géllande delgeneralplanen.

Mallen som stadsmiljénémnden tillfogat 13.3.2018:

Planomradet ska trygga forutséttningarna for det offentliga
bostadsbyggandet (byggandet av hyresbostader till rimligt pris och
bostadsréttsbyggande) , samt att skogen pa norra sidan av
planomradetbevaras som park, dock méjliggérs en &ndring av
véagférbindelsen.”

| skedet da detaljplanen utarbetats har féljande utredningar gjorts:
- Naturutredning, Suomen Luontotieto Oy

- Naturutredning — vegetationsinventering

- Dagvattenutredning

- Utkast till trafikbullerutredning och kartor, Promethor Oy
- Regional grénkoefficient CANEMURE

- Bullerutredningesuppdatering, Promethor Oy

- Byggnadernas fladdermusutredning

- Uppdatering av naturutredningen

- Bedomning av klimatkonsekvenser

Dessutom har férorenade marksubstanser utretts.

Utifran de utredningar som utférts och héranden har uppdateringar
gjorts i plankartan och den senaste uppdaterade plankartan daterad
12.1.2024 ar pa vag till godkannande. Plankartorna har varit
offentligt framlagda 14.11.2022 — 13.12.2022 samt 29.1.2024 —
27.2.2024. Plankartan finns i bilaga.

For det av kyrkliga samfalligheten agda omradet har anvisats en
byggratt pa cirka 44.000 m2. Avtalsersattningen enligt den 6kade
byggratten (markanvandningsavgift skulle vara 7.183.761 euro.
Halften av markomradets vardedkning utgor
markanvandningsavgiften.

Som en del av markanvandningsavtalet dverlater Abo och S:t Karins
kyrkliga samfallighet till staden ett visst outbrutet onradet pa cirka
11.150 m2 av det allmanna omradet 853-33-4-16. Vardet av det
outbrutna omradet ar 2.169.672 €. Efter dverlatelsen kvarstar for
kyrkliga samfallighetens markomrade en byggratt pa cirka 37.000
van.-m2. Det outbrutna omrade som anvisats pa Kartbilagan M
58/19.2.2024 dverlats i forslaget for féljande anvandningssyfte som
anvisats i detaljplanen:

- endel av AK -kvarteret, ytareal 5.035 m2, varde 2.108.522 €.




en del av gatuomradena med namnet Taimitarhankatu,
Weteréninkatu, llpoistentie och Hellemaanaukio, ytareal 2.472
m2, varde 24.720 €.

en del av narrekreationsomradet med namnet Tahkapuisto,
ytareal 3.643 m2, ytareal 36.430 €.

For kyrkliga samfalligheten aterstar att betala i
markanvandningsersattning 5.014.089 euro.
Markanvandningsersattningen (nedan avtalsersattning)
5.014.089 euro har avtalats att forfalla till betalmning i tre poster i
takt med att Stadstradgardsomradet utbyggs och pa
avtalsersattningen raknas en arlig ranta pa 2 % fran och med da
detaljplansforslaget vinner laga kraft. Fastighetsagaren har ratt
att betala en mellanbetalningfore namnda forfallodag.

Den férsta posten 1.253.522 euro forfaller till betalning inom sex
manader fran att detaljplaneforslaget har vunnit laga kraft.

Den andra posten 1.880.283 euro forfaller till betalning, da ett
lagakraftvunnet bygglov beviljas for kvarteret 34 for nybyggande.
Den tredje posten 1.880.283 euro forfaller till betalning, da ett
lagakraftvunnet bygglov beviljas for kvarteret 33 for nybyggande.

Avtalsersattningen eller den andel, som eventuellt &r obetald av den,
ska dock betalas i sin helhet jamte ranta senast inom nio ar fran att
detaljplaneandringen har vunnit laga kraft.

Lyrkliga samfalligheten forbinder sig att inom nio ar fran att
detaljplaneférslaget har vunnit laga kraft genomféra bostadsbyggratt
pa omradet for minst 8.761 van.-m2 for prisreglerad
bostadsproduktion, varmed har avses hyresbostadsproduktion som
ar godkand av ARA och statsunderstétt, langfristigt rantestdd som ar
genomférd hyresbostadsproduktion eller bostadsrattsproduktion eller
av ARA understott specialboende sasom studerande-
bostadsproduktion och servicebostadsproduktion (alla de ovan
avsedda produktionsformerna nedan "Hintasaadelty Asuntotuotanto”

(Prisreglerad bostadsproduktion)). Byggférpliktelsen anses vara
uppfylld, da en ibruktagningsbesiktning har gjorts i nybyggnaden.

Avtalsersattningen har beraknats salunda att markomradets nuvarde

ar 1.611.150 euro. Det byggda markomradets varde ar 50 €/m2
vardet av omradet som ar tradgard ar 25 €/m2. | berakningen av

v’rdet for den nya byggratten har begagnats for planbeteckningen AK
400 €/van.-m2 och for planbeteckningen AL 150 €/van.-m2. For
ARA-byggforpliktelsen (20 % av ytarealen) ar byggrattens varde 216
€/van.-m2. Den nya byggrattens varde ar saledes totalt 15.978.671

euro.
Utrakningstabellen for ytarealerna finns i bilaga.

Sammandrag av berakningarna:

- det nya vardet for kyrkliga samfallighetens markomrade
+15.978.671 €

- markomradets nuvarde -1.611.150 €

- VARDEOKNING +14.367.521 €

markanvandningsavgift (50 %) 7.183.761 €



Forslag

Beslut

149/03.02.01.00/2024

- vardet pa det 6verlatna markomradet -2.169.672 €
Avtalsersattning att betala 5.014.089 €

Staden har forbundit sig att inleda byggandet av kommunalteknik
senast inom tva ar fran att detaljplaneandringen har vunnit laga kraft.
Avtalsomradet ar i anvandningsskick inom tva ar fran att byggandet
har inletts.

En karta 6ver tomtbildningarna och ytarealerna finns i bilaga.
En uppfdljningsblankett for detalkplanen finns i bilaga.

Enligt partnerskapsavtalet mellan Abo och S:t Karins kyrkliga
fsamfallighet och TKU-Rakennus Oy forbinder sig kyrkliga
samfalligheten att till TKU-Rakenus Oy salja byggratt pa cirka 10.000
van.-m2 till gangse pris. Partnerskapsavtalet finns i bilaga.

TKU-Rakennus Oy har uttryckt sin vilja att utnyttja den for dem
reserverade byggratten av kvarteret 34. | kvarteret 34 finns det
byggratt totalt cirka 24.000 van.-m2, varfoér det aven efter den
byggratt som ska saljas till TKU-Rakennus Oy for kyrkliga
samfalligheten kvarstar i kvarteret 34 byggratt, som kan séljas pa
annat hall.

Kvarteret 33 har byggratt totalt 12.370 van.-m2. Det aktuella
kvarteret har uppgett kdparkandidater, vilka har uttryckt sin vilja att
képa de tomter som ska bildas i kvarteret och pa tomterna
genomfora byggande aven enligt ARA-forpliktelsen. i kvarteret 33
vore det mojligt att genomfdra aven t.ex. ett bostadshéghus som
kyrkliga samfallighetens hyresbostadder om man sa beslutar att géra
det.

Arendemomentet justeras pa moétet.

Gemensamma kyrkoradet beslutar

1. godkanna for egen del markananvandningsavtalet som hanfor sig
till andringen av detaljplanen for Stadstradgardens omrade (6/2018)
och den dartill anslutna markdverlatelsen

2. samt att vidare for gemensamma kyrkofullmaktige foresla att
gemensamma kyrkofullmaktige godkanner markanavandningsavtalet
som hanfor sig till andringen av detaljpllanen och den dartill anslutna
markoéverlatelsen.

Vidare diskuterar gemensamma kyrkoradet om det fortsatta
utvecklandet av omradet och om, huruvida kyrkliga samfalligheten ar
villig att pa omradet for kvarteret 33 eller kvarteret 34 genomféra ett
ARA-understott hdghus som hyresbostader.

Enligt forslag.



Gemensamma kyrkofullmaktige 19.06.2024 § 31

Foredragande Fastighetsdirektor Kalle Luoma

Forslag Gemensamma kyrkofullmaktige beslutar godkdnna markanvand-
ningsavtalet som hanfor sig till andringen av detaljplanen och den

dartill anslutna markoverlatelsen.

Beslut Enligt forslag.



