TURKU B2

Palloiluhalli
Hankesuunnitelma

Tarkistettu
9.4.2015



1 (15)

Sisallys
1 Kaupunginhallituksen paatos Palloiluhallin hankinnan k&ynnistamisen valmistelusta. ......... 2
2 21.10.2011 valmistuneen Palloiluhallin hankesuunnitelman tiivistelma............cccccvvvvvveeeen.. 2
3 Kayttdjan toiminta, tarpeet ja hankkeen suunnittelulle asetettavat tavoitteet....................... 2
3.1 Kuvaus KAYttAjAN tOIMINNASTA .......ceiiiiiiiiiiiiiie e 2
3.2 Kaupungin palloiluhallit sek& niiden varaustilanne .............cccccceiiiiiiiiiii e, 3
3.3 Perustelut NANKKEEIIE...........oooiiie e 5
3.4 THlAN KBYEEAJAL.....eeeiiiiiieeiiee et 6
3.5 Toiminnan asettamat tavoitteet hankkeelle ... 6
4 Yleiset SUUNNITEEIUPEIUSTIEET .......uuiiiiiiiiiiiiie ittt aannes 7
4.1 Tulevien tilojen VaatiMUKSET..........euiiiiiiiiiiiiee e 7
5 THAONJEIMA ... e e e e e e e e e e e e 8
6 RAKENNUSPAIKKA .......eeeiiieiiiiei et e e e e e e e e e e nnnneeeas 11
6.1 Maapera ja YMPEArSIONAINOT ........coiiiiiiiiiiiiii e 12
6.2 KUIKUYNTEYUEL ....eeiieiiiiiee ittt e e e e et e e e e e e e e nnnneees 13
7 Toteutus ja KUStaNNUSTAVOITIEET. ..........ueeiieieiiiiiiiii ettt 13
7.1 HANKKEEN TOTEULUS ......eiiiiiiiie ettt e e e e e e 13
7.2 Arvio hankkeen perustamiskuStanNUKSISIA ..............uuvuvuiiiviiieiiiieiieeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeens 13
7.3 Kayttgjalle kohdistuvat KuStannUKSEL..........ccooiiiiiiiiiiiiiii e 14
7.4 Muut hankkeeseen liittyvat kayttdjan kustannukset ..............eeveeeveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeen, 15

7.5 Sitoutuminen hankkeen KUStANNUKSIIN ......coeuvieeie et nns 15



2 (15)

1 Kaupunginhallituksen paatos Palloiluhallin hankinnan kdaynnistdmisen
valmistelusta

Turun kaupunginhallitus paatti 3.3.2014 kokouksessaan Palloiluhallin hankinnan kéaynnis-
tamisen valmistelusta.

Kaupunginhallitus paatti kaynnistdd asemakaavanmuutoksen palloiluhallin toteuttamiseksi
Triviumin Grammatiikka tontille 853-21-2-31 osoitteessa Lemminkaisenkatu 32 a. Paatok-
sessd todetaan, ettéa kaavoituksen yhteydessa tutkitaan ja ratkaistaan palloiluhallin kokoon,
tontin kaytettavyyteen ja pysakointiin liittyvat kysymykset.

Lisaksi kaupunginhallitus p&atti, etta palloiluhallin hankesuunnitelman tarkistaminen ja kil-
pailuttaminen valmistellaan siten, etta tarjouspyynnét voidaan lahettéda heti hankkeen mah-
dollistavan asemakaavan saatua lainvoiman ja, etté kilpailutuksen kaynnistdminen tuodaan
erikseen kaupunginhallituksen paatettavaksi.

2 21.10.2011 valmistuneen Palloiluhallin hankesuunnitelman tiivistelma

21.10.2011 valmistui palloiluhallin toteuttamista koskeva hankesuunnitelma, jossa esitettiin
palloiluhallin mitoitukseksi vahintdan 2500 katsomopaikkaa, suurtapahtumakayttssa yhta
isoa edustusareenaa (28 m x 48 m) joka olisi harjoituskayttéssad muunneltavissa kolmeksi
taysimittaiseksi harjoituskentéksi, korkeutta 12,5 m, siirtokatsomoita seka riittavia oheis- ja
sosiaalitiloja (2—4 pukuhuonetta/kenttd).

Hankesuunnitelma paatyi esittamaan palloiluhallin sijaintipaikaksi Kupittaata. Hankesuunni-
telmassa sijoitusvaihtoehdoksi oletettiin Veritas Stadionin paadyssa sijaitseva pysakointi-
alue. Tilaliikelaitos laski laaditun tilaohjelman pohjalta palloiluhallille tavoitehinnan. Hinnaksi
saatiin noin 15,5 miljoonaa euroa (alv 0 %).

Hankesuunnittelutyéryhma esitti palloiluhallin toteuttamista syksyyn 2014 mennessa Kupit-
taan alueelle. Rahoituksellista toteutusmuotoa ei hankesuunnitelmassa ratkaistu.

Edella esitetty, 21.10.2011 valmistunut hankesuunnitelma toimi julkisen hankintailmoituk-
sen pohjana, jolla haettiin palloiluhallin toteutusta ja sijoituspaikkaa Kupittaan urheilupuis-
ton ymparistosta. Hankintamenettelyn mahdollistava paatds kumottiin kaupunginhallituksen
paatoksella 3.3.2014 ja samassa kokouksessa paatettiin uudesta palloiluhallin hankinnan
valmistelusta, jonka osa tassa raportissa esitettava hankesuunnitelman tarkistus on.

3 Kayttgjan toiminta, tarpeet ja hankkeen suunnittelulle asetettavat ta-
voitteet

3.1

Kuvaus kayttdjan toiminnasta

Turun kaupungin vapaa-aikatoimialan liikuntapalveluiden tehtdvana on aktivoida turkulaisia
likkumaan hyvinvointinsa ja terveytensa kannalta riittavasti. Tahan pyritaan tuottamalla eri-
laisia liilkuntaolosuhteita ja -palveluita seké turkulaisille liikuntaa jarjestaville yhdistyksille et-
ta yksittaisille kaupunkilaisille.

Palveluiden tuottamiseksi liikuntapalvelukeskuksessa on kolme osastoa:
1) liikkumaan aktivointi
2) jarjestoliikunta seka
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3) liikuntapaikkojen yllapito.

Liikuntapalvelukeskuksessa tydskentelee noin 100 henkil6a. Vuotuinen nettobudjetti on
noin 18 miljoonaa euroa.

Kaupungin palloiluhallit sek& niiden varaustilanne

Talla hetkella Turussa on yli 500 m?:n palloiluhalleja seuraavasti:

Suuria palloiluhalleja (yli 700 m®) m’
Caribia Areena 1452
Ilpoisten palloiluhalli 718
Nunnavuoren palloiluhalli 720
Peltolan ammatti-instituutin sali 792
Samppalinnan palloiluhalli 943
(Kupittaan urheiluhalli 1dhinna yleisurheilukdytossa)

Suuria liikuntasaleja (yli 500 mz) m’
Ruiskadun ammattikorkeakoulun sali (ei kaupungin hallinnoima) 591
Turun Normaalikoulun sali (ei kaupungin hallinnoima) 648
Paavo halli, Waino Aaltosen koulu 531
Virastotalo (ei kaupungin hallinnoima) 528

Palloiluhallit ovat kaupungin hallinnassa, mikéli taulukossa ei toisin mainita.

Turun kaupungilla on hallinnassaan kaiken kaikkiaan 62 palloiluhallia tai koulun siséliikun-
tasalia. Naista valtaosa on alueellisia pienehkéja koulujen liikuntasaleja. Nykyiset suuret
palloiluhallit sijoittuvat paasaantodisesti Aurajoen itdpuolelle. Alla olevassa kuvassa 2 on ku-
vattuna koko palloiluhallien ja koulujen salien verkosto.
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Liikuntapalvelukeskuksen selvityksen mukaan suuriin palloiluhalleihin haetaan kirjallisesti
vuoroja 20 % enemman kuin niitd myodnnetaan. Tarvetta ja halua olisi reilusti enemmankin
(arviolta n. +30 %), mutta seurat tiedostavat salien olevan taynna, eivatka edes ano palloi-
luhallia kaikille suurta tilaa vaativille ryhmilleen.

Liikuntapalvelujen asiakastyytyvaisyyskyselyn 2012 mukaan (FCG Efeko Oy) tyytyvaisyys
koulujen liikuntasaleihin Turussa on laskenut vuoden 2004 kyselysta vuoteen 2012 arvosta
4,05 arvoon 3,88. Suurten palloiluhallien (>700 m?) osalta saatujen varausaikojen sopivuus
laski arvosta 4,41 arvoon 3,72.

Lipas - Suomalainen liikuntapaikkatietojarjestelméa kertoo eri kaupunkien ja paikkakuntien
tietoja liikuntapaikoista. Suurten kaupunkien (Espoo, Helsinki, Oulu, Tampere, Turku ja
Vantaa) sisaliikuntapaikkojen kappalemaaraisessa vertailussa Turku sijoittuu yli 500m?n
sisdliikuntapaikoissa toiseksi vimeiseksi. Kaupungin hallinnoimia yli 500 m? saleja on kuu-
Si.
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KUVA 2: Yli 500m?:n sisaliikuntasalit ja -hallit (kpl/200 000 as) Lipas-jarjestelmassa 09/2010.

Liikuntapalvelukeskuksen selvityksen mukaan sisapalloiluiden osalta urheiluseurojen sali-
vuorot on kohtuullisen hyvin (n. 80 %) sijoitettu hakemuksessa osoitettuun saliin. Seuran
hakema harjoitusaika sen sijaan on saatu kayttéon vain kohtuullisesti (alle 50 % on saanut
juuri hakemansa ajan). Tama kuvastaa ongelmallista sisaliikuntatilojen nykytilaa.

Perustelut hankkeelle

Turussa nykyisten suurten salien ja palloiluhallien (> 500 m?) likuntatoimen kéytdssé oleva
kapasiteetti on noin 350 h/viikko. Uuden tilan myo6ta kapasiteetti kasvaa noin 50 %. Koko
sisdliikuntatilojen kapasiteettiin kasvu ei ole merkittavaa. Koko siséliikuntatilojen liikunta-
toimen kaytdssa oleva kapasiteetti on noin 2900 h/viikko, joten kapasiteetin kasvu on noin
5 %.

Moni turkulainen urheiluseura on todennut, ettad harrastajamaarien kasvattaminen on haas-
tavaa, silla kaytdssa olevat tilat eivat riitd harrastustoiminnan laajentamiseen. Uudella pal-
loiluhallilla voidaan harrastajamaaria ja likkujien maaraa kasvattaa.

! sisaltaa kaupunkien ilmoittamat kappalemaarat seuraavista tiloista: suuret liikuntahallit >2400m>-5000 m?,
keskisuuret likuntahallit 1000 m®-2400 m?, pienet liikuntahallit <1000m?, suuret liikuntasalit >500m?
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Palloiluhallin valmistelun ajallisesti nopeaa jatkamista puoltavat kuitenkin turkulaisten har-
rastajien isojen (yli 700 m?) hallien harjoitusolosuhdetarpeet; omien seurojen, harrastaja-
ryhmien ja mahdollisuus kansainvalisten ja kansallisten junioriturnausten fasiliteetteihin
(kolme kenttada) samassa kompleksissa.

Liséksi asiaa puoltavat turkulaisten palloilulajien salibandyn, koripallon, lentopallon ja kasi-
pallon paasarjaseurojen kotiareenatarpeet, valtakunnalliset cup-finaalitapahtumat (Final
Four ym.) sek& mahdollisuuden kansainvalisten otteluiden jarjestamiseen (ystavyysottelut
ja alemman tason euroliigat - maaotteluihin ja eurooppalaisiin paaliigoihin kapasiteetti ei
kaikissa lajeissa riitd).

Tilan kayttajat

Uuden tilan paakayttaja on Vapaa-aikatoimialan liikuntapalvelukeskus. Liikuntapalvelukes-
kuksen kayttdaikoja ovat paasaantoisesti arki-illat klo 16—22 ja viikonloput klo 9-21. Kaytto-
tunteja koko hallilla on siis arviolta noin 55 h/viikko. Paasaantdisesti arviolta noin 80 %
ajasta halli on harjoituskayttssa, jolloin kenttdkapasiteetti on 3 poikittaista harjoituskenttaa.
Realistinen hallin kaytté on nain ollen noin 125 h/vko.

Toiminnan asettamat tavoitteet hankkeelle

Liikuntapalvelukeskus on selvittdnyt uuden sisaliikuntatilan tarpeita eri kayttajaryhmilta.
Selvityksessa on kuultu turkulaisilta urheiluseuroja erityisesti sisaliikuntalajien keskuudesta,
omatoimiliikkujia ja opetustoimea.

Tarveselvityksen mukaan uutta siséliikuntatilaa tarvitsevat nimenomaan eri lajien edustus-
joukkueet ja vanhimmat junioriurheilijat harjoitus- ja kilpailukaytté6n. Uudella tilalla koetaan
myds olevan paljon ketjuvaikutusta muihin harrastajaryhmiin. Pienempi salitila vapautuisi
uuden tilan mydta muiden harrastajien ja lasten ja nuorten kayttéon. Harjoitusvuorojen ko-
konaismaara saataisiin hallin myota lisddntymaéan. Lisétilan tarvetta on erityisesti sisdpalloi-
luista salibandylla, futsalilla, koripallolla, lentopallolla seka kasipallolla. Myos esimerkiksi
voimistelulla on akuutti tilantarve. Uudesta salitilasta urheiluseurat tulisivat kayttamaan arki-
illat ja viikonloput lahes kokonaan.

Harjoitustilan lisdksi turkulaisella kilpaurheilulla on suuri tarve véahintaan kansalliset, mielel-
laan kansainvaliset olosuhdevaatimukset tayttavaan kilpailuareenaan. Suurtapahtumiin,
kansallisiin ja kansainvélisiin kilpailutapahtumiin soveltuvaa hallia, joka olisi sd&anndllisesti
kaytettavissa, ei Turussa talla hetkella ole. Turkuhalli on erityistoimenpitein saatavissa ta-
pahtumakayttéon. Esimerkiksi salibandylle on viime vuosien aikana ostettu aikaa Turkuhal-
lista, mutta sen koko on aivan lilan suuri ja se ei palvele harjoituskayttdd. Caribia Areenan
koko on liian pieni ja yhteiskayttd hotellin kanssa luo haasteita. Urheiluseurat arvioivat pa-
rempien harjoitus- ja kilpailuolosuhteiden vaikuttavan positiivisesti niin kilpailulliseen me-
nestykseen kuin harrastajamaaraankin.

Turussa on selkea tarve sisaliikuntatilalle, joka tayttaa sisapalloiluiden kansalliset ja kan-
sainvéliset olosuhdevaatimukset.

Kentén koon tulee olla tapahtumakaytdssa 28 m x 48 m. Tapahtumakéaytdssa lattiatilaan tu-
lee varata my0Os kentan ymparille riittava lattiapinta-ala auki oleville moottoroiduille tele-
skooppikatsomoille.

Harjoituskaytossa lattiatilaa tulee olla niin, etté tila on muunneltavissa kolmeksi taysimittai-
seksi harjoituskentaksi (vahintdan 66 x 42 m). Taman lisdksi on varauduttava riittdvien va-
roalueiden seka suljettujen moottoroitujen teleskooppikatsomojen vaatimaan tilaan.



7 (15)

Katsomokapasiteetiksi on maaritelty kansallisella sarjatasolla kaikissa lajeissa vahintaan
1000 istumapaikkaa. Jotta kansainvaliset ottelutapahtumat ovat mahdollisia, tulee katso-
mokapasiteetin uudessa hallissa olla vahintdan 2000 istumapaikkaa. Muunneltavuus on
hyva toteuttaa esimerkiksi siirtokatsomoin, jolloin katsomotilaa ei rakenneta tyhjilleen. Har-
joituskaytdssa siirtokatsomot ovat reunoilla ja lattiatila vapautuu urheilukaytté6n. Suurta-
pahtumissa katsomot avataan ja kaytdssa on vain yksi otteluareena.

Tilan vapaa korkeus tulee olla noin 12,5 m. Hankkeelle asetettiin kaupunginhallituksen
3.3.2014 kasittelyssa kustannussaastotavoitteita. Hallin vapaasta korkeudesta on mahdol-
lista vahentaa 3,5 metrid. Talldin palloiluhalli ei palvele enda lentopallon kansainvalisena
areenana. Taman hankesuunnitelman osana olevien kustannusarvioiden laadinnassa tar-
kastellaan my6s matalampaa palloiluhallivaihtoehtoa ja esitetdan madalluksen vaikutukset
hankkeen kustannuksiin.

Hallissa tulee olla tarvittavat oheistilat lipunmyyntiin, varastointiin, kahviotoimintaan, toimis-
tokayttoon, lehdistélle ja oheisharjoitteluun. Lisaksi sosiaalitilojen tulee olla asianmukaiset.

Palloiluhallin kayttajien profiili on hyvin monimuotoinen. Siséliikuntalajeja harrastaa hyvin
laaja ikédryhma. Valtaosa lajin kilpa- ja huippu-urheilijoista on nuoria, opiskelevia tai ty0ssa
kayvia. Kayttajaprofiili asettaa vaatimuksia esimerkiksi hallin sijainnille ja saatavuudelle.

Imagollisesti kunnollisen hallin puuttuminen on selvésti Turun kaupungille haitallinen.

4  Yleiset suunnitteluperusteet

4.1

Tulevien tilojen vaatimukset

Kyseessa on suuri sisdliikuntatila, jossa on katsomo. Halli on pddsaéantoisesti liikuntakay-
tossa ja satunnaisesti muussa kaytossa (esim. tapahtumat, messut). Hallissa tulee olla va-
rustus niin korkeatasoiseen huippu-urheiluun kuin monipuoliseen harrasteliikuntaankin.

Hallin tulee soveltua ainakin seuraaviin siséliikuntalajeihin:
o Sisapalloilu: salibandy, koripallo, lentopallo, sulkapallo, k&sipallo, futsal
e Muut siséalajit: voimistelu

Kentta tulee olla jaettavissa kolmeen harjoitustilaan, jotka ovat eroteltavissa toisistaan vali-
verhoin. Harjoitustiloja tulee voida kayttda samanaikaisesti. Toisen valiverhon tulee eristaa
jonkin verran aanta. Kenttaalueella ei tule olla ikkunoita, silla niista voi tulla haikaisya pe-
laajien silmiin. Ikkunoiden poisjattaminen kenttdalueelta poistaa tarpeen ikkunoiden pimen-
tamiseen.

Palloiluhallin runkomitoitus ei ole riippuvainen niinkaan katsomon paikkamaéarasta vaan
poikittain sijoitettavista taysimittaisista harjoituskentistd. Katsomon kustannusvaihteluun is-
tumapaikkojen lukumaara ei nain ollen vaikuttane merkittavasti, silla harjoituskenttien mitoi-
tus maarittda myos katsomotilan maaran.

Hallissa tulee olla kenttatasossa varastotiloja, joissa voidaan pitaa esim. ottelu-
/tapahtumakaytossa vaadittavat lattiat. Kenttatilan lisaksi hallissa tulee olla oheisharjoittelu-
tiloja.

Hallissa harjoitetaan myos erityisryhmien lilkkuntaa ja vammaisurheilua. Tilojen esteetto-
myys tulee siis huomioida seké sosiaalitiloissa etta liikuntatiloissa.

Hallin tulee soveltua paivittdisen harrastustoiminnan lisaksi kilpailutapahtumiin ja turnauk-
siin. Sen tulee tarjota riittavat yleisopalvelut ja palvelut tiedotusvalineille. Nykyaikaiset aa-
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nentoisto-, valaistus- ja led-naytét ovat osa tapahtumatuotantoa. Kahvila ja mahdollisuus
pitda myyntipisteita eri puolella hallia mahdollistavat tapahtumien yleis6- ja VIP-palvelut.
Hallissa tulee olla riittavat langattomat internetyhteydet.

Katsomot tulee sijoitella ja suunnitella muokattaviksi. Niita tulee voida kayttaa erilaisina yh-
distelmina ja eri kokoonpanoissa, jotta ne palvelevat seka pienia ettéd suuria tapahtumia.
Katsomoihin tulee olla kulku ylakautta. Katsomokapasiteetin mitoitus tulee olla vahintaan
2000 katsomopaikkaa, joista kiinteita paikkoja vahintaan 300.

5 Tilaohjelma

Tila

Maéira / koko

Lisdmaaritykset

Harjoitus- / kilpailukentat

Kilpailuareena, josta muo-
dostettavissa kolme harjoi-
tuskenttaa

Vapaa korkeus 12,5 m (len-
topallon kansainvaliset
ottelut)

3 kenttaa poikittain harjoituskaytté6n (20 x 40 m. + varo-
alueet), huomioitava ”Liikuntapaikkojen mitat ja merkin-
nat” Opetusministerion liikuntapaikkajulkaisu 88

Viliverhot (danta eristdvat, vahintaan 24 dB)

Yksi poikittainen harjoituskentta varustettava kahdella
tilanjakajaverkolla

Saadettava ilmastointi

Saadettava valaistus min. 300 lux-1000 lux (suositus: ikku-
napinta-alaa 10-15% lattiapinta-alasta, ei kuitenkaan har-
joittelu-/kilpailualueelle ulkotilaan rajoittuvia ikkunoita)
Led-valaistus

Tulostaulut led-tekniikalla

Aanentoisto

Induktiosilmukat
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Katsomo

Kilpailuareena: yhteensa
vahintdan 2000 istuma-
paikkaa

Harjoituskenttd kaytossa
tulee olla myos katsomo-
paikkoja

Yhteensa vahintaan 2000 istumapaikkaa. Moottoroitu tele-
skooppikatsomo seka vahintdan 300 kpl kiinteita katsomo-
paikkoja sijoitettuna niin, ettd ndkyma jokaiselle harjoitus-
kentalle. Kaynti katsomoihin yleisétiloista.

Moottoroitu teleskooppikatsomo tulee olla avattavissa
osissa

Istuimet (taittuva istuinosa, verhoiltu)
Pyoratuolipaikat

Induktiosilmukat

Tv-kamerapaikat

Kaapelointi

Pukuhuoneet

12 kpl pukuhuoneita, joista
kuuteen mitoitus vahintdan
20 hengelle (vahintadan a 24
m?) ja kuuteen mitoitus
vahintaan 15 hengelle (va-
hintadn 4 18 m?)

1 suihkuhuone / pukuhuo-
ne (6 kpl 8m” ja 6 kpl
6,5m?)

1 suihkupaikka / 5 henked

1 wc / pukuhuone (1m?)
(4kpl:ssa inva wc & 6m?)

Lisdksi erotuomareille /
opettajille:

2 kpl pukuhuone (& 7 m?)
2 kpl suihkuhuone (4 2 m?)
2 kpl we (41,5 m?)

Puku- ja pesutilat kenttdtasossa

Liikkumisesteisille wc ja suihkupaikat vahintaan neljaan
pukuhuoneeseen. Inva wc:t molemmin puolisina

Vari- ja materiaaliohjaus heikkonakoisille
Naulakoita myds alempana
Riittava valjyys pyoratuolilla liikkuville

Helppo kulkuyhteys kentille

Varastot

Mattorullille, pallokoreille,
verkoille, maaleille, sali-
bandylaidoille, tolpille (yh-
teensa noin 400 m?)

Varastot (min. 300 m?) kentttasossa

Jokaiselta poikittaiselta harjoituskentaltd yhteys varastoon
Kouluille oma varasto

Varastoihin myos lukittavia kaappeja/verkkohakkeja

Riittdvan korkeat varastotilat ja suuret ovet edelld mainit-
tujen lajien valineiden joustavaan siirtdmiseen
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Lihashuolto/ensiaputila/
dopingtestaus

1 kpl
(10 m*+10 m*+6 m*+2 m?)

Odotustila, 1adkarin huone, 2 wc:ta

Vesipiste ja jadkaappi

Selostamo 1 kpl Esteeton ndkyma koko liilkunta-alueelle
(20 m?)
Riittavan laajat tyotilat ja -tasot, jonne mahtuu monitorit,
selostuslaitteet ja selostajien tydvalineet
Median ty6pisteet
Aula Aulatilat Lipunmyyntipiste
Yleis6-wc:t N ja M, Woc:t yleisélle (noin 40 kpl)
inva-wc 2 kpl
Vaatesailytys
Valvomotila tietoliikenneyhteyksineen
Esteetdn
Lisdksi mahdollisuus rakentaa véliaikaisia myyntipisteita eri
puolille hallia
Kahvio Noin 120 paikkaa (istu- Nakyvyys hallitilaan
ma/pystypaikkoja)
Myyntitiski
Kylmasailytys, kahvinkeitto
Po6ydat ja tuolit
Toimisto Ty6tila 2-4 hengelle (15 m* | Wc:t, sosiaalitila

+wc2m?)

Kuntosali / lammittelytila

1 kpl 200 m?

Kuntosalilaitteita (vain hallin pelaajien kdyttoon)

Kiinteistonhoito

1 keskus / koko halli,
joka kerroksessa komero

Siivouskeskus (8m?)
Siivouskomeroita (2 m?)

Muut tilat




11 (15)

Kokoustila 1 kpl (30 henkilda) Projektori, valkokangas, ddnentoistolaitteisto, tv, atk-
valmius
Toimii myos kisatoimistona

Verkkoyhteydet Riittavat verkkoyhteydet koko hallissa

Mahdolliset aitiot (optio) | 2 kpl (10 henkil6a)

6 Rakennuspaikka

Kaupunginhallituksen 3.3.2014 paatoksen mukaisesti hankesuunnitelman paivityksen
kanssa samanaikaisesti kaynnistettiin asemakaavamuutoksen laatiminen palloiluhallin to-
teuttamiseksi Triviumin Grammatiikka tonteille (853-21-2-31) osoitteessa Lemminkaisenka-
tu 32a. Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muodostaa palloiluhallin ja toimitilojen mah-
dollistava kaavanmuutos.

Lemminkaisenkatu 32a:n tontti on kaupungin omistuksessa ja hallinnassa. Alla olevassa
kuvassa on esitetty tontin sijainti.
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KUVA 3: Triviumin Grammatiikka tontin sijainti
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Asemakaavamuutoksessa on palloiluhallin rakentamista varten varattu nelikerroksinen ra-
kennusala ja siirretty Trivium-konseptin mittasuhteinen toimistotornin rakennusala Jouka-
haisenkadun paatteeksi.

Palloiluhallin sijoittumista tontille on suunniteltu siten, ettd ensimmainen, maantason kerros
muodostuu autopaikkakerrokseksi. Autopaikat saadaan toteuttaa merkittya rakennusoikeut-
ta ylittden. Tontille on ajoyhteys Lemminkaisenkadulta, Joukahaisenkadulta ja kulkurasit-
teiden perusteella naapuritontilta, Lemminkaisenkatu 32b. Nain maantasokerroksen auto-
paikkojen kayttd voisi toteutua mahdollisimman tehokkaasti ilman tilaa vievia ramppeja. Au-
topaikkoja on jarjestettava tontille 90—-150 kohteen laajuudesta riippuen. Maaperan laatu
puoltaa kellaritonta rakentamista.

Rakennusoikeus on méaaritelty erikseen urheilutoiminnalle ja erikseen toimisto- ja liikera-
kentamiselle. Urheilutoiminnan kerrosala on 10 000 k-m?. Liike- ja toimistorakentamisen
kerrosala on 4500 k-m?. Siihen on paadytty laskemalla kuusi toimistokerrosta & 750 m?.
Kahdeksankerroksisen toimistotornin kaksi alinta kerrosta ovat kaytdnnossa sisdantuloau-
lana ja palloiluhallin kerroksen kayttssa.

Mikali palloiluhallia ei rakenneta talle paikalle, tulisi siitd paatettdessa samalla todeta, etta
nyt valmisteilla oleva asemakaavanmuutos korvataan uudella, nyt voimassa olevan ase-
makaavan, 42/1999, kaltaisella ratkaisulla. Asemakaavanmuutokseen on tehty tdman
vuoksi maarays, jolla maankaytto- ja rakennuslain 608:ssé méaariteltyd kaavan ajantasai-
suuden arviota aikaistetaan 13 vuodesta viideksi vuodeksi.

Turun ammattikorkeakoulu on hakemassa Kupittaalta paikkaa konelaboratoriolle, joka kor-
vaisi Sepankadulla olevan tilan. Laboratorio voidaan mahdollisesti toteuttaa palloiluhallin
yhteydessa. Tata silmalla pitaen kaavamaaraykseen on lisatty opetus- ja tutkimustoiminta
yhtena kayttétarkoituksena.

Lemmink&isenkatu 32a:n tontti on 63 metria leved, joka on mitoittavana tekijana ratkaiseva.
Taloudellisinta on rakentaa uusi palloiluhalli 8 metrin padhan Lemminkaisenkatu 30:n
(AMK-kiinteistd) ulkoseinasta ja Triviumin vastaiseen rajaan kiinni, jolloin rakennuksen suu-
rin mahdollinen runkosyvyys on 55 metrid. Mikali rakennus sijoitetaan néin, on rakennusten
valiin jaavan tilan viihtyisyyteen pintarakenteineen ja valaistuksineen kiinnitettava eritysta
huomiota ja sen on myos taytettava pelastustielle asetettavat vaatimukset niin mittojen kuin
kantavuudenkin puolesta.

Maapera ja ymparistohairiot

Tontti sijaitsee Kupittaan pohjavesialueella. Pohjavesiesiintyma on osin savikerroksen ala-
puolella, joten sille ei ole tehty rajausta. Alueella on arviolta 2-3 metrin kerros savea, jonka
alla on karkeampaa maa-ainesta.

Tontin kulmassa on ollut pohjaveden pinnan mittausputki 1992—-1999. Sina aikana pohja-
veden pinta on ollut 1,3-2,4 metrin syvyydessa.

Alueelle ei voi sallia kahta kellarikerrosta. Tontin rakentamisratkaisussa kellariton ratkaisu
on edullisin.

Alueella on todettu maaperéan pilaantumista, jonka edellyttamisté jatkotoimenpiteista on L-S
ymparistokeskuksen paatds (23 YLO/s) 19.9.2000. (Lausunto annettu 28.11.2007.)

Helsingin valtatien likennemelun takia naapuritontilla on rakenteellinen melumaarays. Se
perustuu opetustiloilta edellytettavaan toimistotiloja tiukempaan aaneneritysvaatimukseen:

Toimistoissa sisélle kantautuva lilkenteen melu ei saa olla (ekvivalentti melutaso klo 7-22)
yli 45 dBA.
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Kulkuyhteydet

Kayttajat kulkevat hallille kavellen ja pydraillen, julkisilla kulkuneuvoilla ja yksityisautoillen.

Hallille tulee olla turvalliset kevyen liikenteen vaylat ja riittavasti polkupyorapaikkoja. Julki-

sen liikenteen kulku ja pysékit tulee olla hallin lAheisyydessé. Autoille tulee olla riittava pai-
koitusalue hallin valittdmassa laheisyydessa.

Kupittaan toimitila-alueella on tydpaikkakeskittyma seka ammattikorkeakoulun yksikaita.
Alueen mielikuvissa pysakointipaikkojen puute on keskeinen ongelma. Kaikki alueelle
suunniteltu rakentaminen ei ole toteutunut ja toteutuksen edetessa voidaan olettaa auto-
paikkojen kysynnan vain kasvavan. Joukkoliikenteen kehittdmisen tavoite on edelleen nos-
taa Kupittaan alueen palvelutasoa. Alueen maankaytto ei voi kehittya yksityisautoilun va-
rassa, koska katuverkko ei likenteen kasvaessa enaa riitd. Ruuhkahuiput sijoittuvat tydpai-
van mukaan aamuun ja iltapaivaan. Urheilun suorituspaikoille likennéinti ei valttamatta li-
saa tyopaivien ruuhkahuippuja.

Erityisesti junioriurheilun saattoliikenteen sujuvuus tulee suunnitella niin, ettei se hairitse
merkittavasti Lemminkaisenkadun liikennetta.

Palloiluhallille nyt varattu tontti sijoittuu niin, etta sille on paasy seka Lemminkaisenkadulta
ettéd Joukahaisenkadulta.

Suunnittelualueelle johtaa pydrétieyhteys Lemminkaisenkadulla ja Kupittaanpuiston lapi
Kunnallissairaalantien risteyksesta Pallokentantiend. Palloiluhallille on hyvat pyoratieyhtey-
det.

Lemminkéisenkadulla kulkevat joukkoliikenteen bussilinjat Kauppatorilta 32A Varissuon
suuntaan, 60 ja 600 Lausteen suuntaan. Kupittaan asemanseudulla on rautatieaseman li-
saksi joukkoliikenteen solmukohta, jossa vastaisuudessa palvelutaso yha nousee. Kupit-
taan asemalle on Joukahaisenkatua noin 500 metria.

Alueella on rakennettuja ja viela toteutusta odottavia pysakdintitalotontteja. Kupittaanpuis-
ton pyséakointialue on Blomberginaukio. Palloiluhallin massatapahtumien yhteydessé voi-
daan Kupittaanpuiston kivituhkapintaista pallokenttda Lemminkéaisenkadun varrella kayttaa
tilapaisena pysakdointialueena.

7 Toteutus ja kustannustavoitteet

7.1

7.2

Hankkeen toteutus

Hanke toteutetaan kaupunginhallituksen 3.3.2014 paatdksen mukaisesti vuokrahankkeena
siten, etta tarjouspyynnét voidaan lahettdd hankkeen mahdollistavan asemakaavan saatua
lainvoiman.

Arvio hankkeen perustamiskustannuksista

Hankkeelle asetettiin kaupunginhallituksen 3.3.2014 k&sittelyssa kustannussaastétavoittei-
ta. Taman vuoksi katsomopaikkojen maaraa on supistettu aiemmasta hankesuunnitelmasta
2500:sta noin 2000:n.

Hallin vapaasta korkeudesta on my®ds mahdollista vahentaa 3,5 metria. Tilaohjelmassa
mainittu 12,5 metrin korkeusmaaritys tulee lentopallon kansainvalisten arvokisojen olosuh-
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devaatimuksista. Lentopallon kansainvélisia arvokisoja on mahdollista jarjestaa myoés Tur-
kuhallissa.

Taman hankesuunnitelman osana olevien, Kiinteistoliikelaitoksen tilaamien kustannusarvi-
oiden laadinnassa tarkastellaan myts matalampaa palloiluhallivaihtoehtoa ja esitetdan ma-
dalluksen vaikutukset hankkeen kustannuksiin.

Vaihtoehto 1 (korkeus 12,5 m)

Palloiluhallin, jonka vapaa korkeus on 12,5 metria, rakennuskustannukset 3/2015 kustan-
nustasossa ovat laaditun tavoitehintalaskelman mukaan yhteensa 18 076 000 € (alv 0 %).

Naista kustannuksista 5 408 800 euroa kohdistuu palloiluhallin asemakaavamuutosehdo-
tuksen mukaiseen 150 pysakointipaikan sijoitukseen rakennuksen maantasakerroksessa.
lIman autopaikkakustannuksia hankkeen rakennuskustannukset ovat 12 667 200 euroa.

Vaestonsuojasta aiheutuvat lisdkustannuksen arvioidaan olevan noin 288 000 €. Kaytan-
ndsséa vaestonsuojatilat ovat hyotykaytdossa esimerkiksi varastotiloina.

Mikali rakennuksen runkosyvyys ylittda 55 metria, tulee rakennuksen Lemmink&isenkatu
30:n puoleinen seind korvata rakentamismaaraysten mukaisella paloturvallisella rakenteel-
la. Taman kustannusvaikutus palloiluhallitilojen osalta arvioidaan olevan 260 000 €. Tama
on alustava arvio, joka tarkentuu tdsmallisemman suunnittelun kautta.

Vaestonsuojatilojen ja palosuojausrakenteiden lisékustannus huomioiden, kaupungin vuok-
raukseen tulevien tilojen rakennuskustannusten arvioidaan olevan 13 215 200 €.

Vaihtoehto 2 (korkeus 9 m)

Vastaavasti palloiluhallin, jonka vapaa korkeus on 9 metrid, rakennuskustannukset 3/2015
kustannustasossa ovat laaditun tavoitehintalaskelman mukaan yhteensa 17 607 000 € (alv
0 %).

Naista kustannuksista 5 382 500 euroa kohdistuu palloiluhallin asemakaavamuutosehdo-
tuksen mukaiseen 150 pysakointipaikan sijoitukseen rakennuksen maantasakerroksessa.
llman autopaikkakustannuksia hankkeen rakennuskustannukset ovat 12 224 500 euroa. 9
metrid korkea palloiluhalli on 442 700 € edullisempi kuin 12,5 metria korkea.

Vaestonsuojatilojen ja palosuojausrakenteiden lisékustannus huomioiden, kaupungin vuok-
raukseen tulevien tilojen rakennuskustannusten arvioidaan olevan 12 772 500 €.

Pysakdintipaikkojen vaikutus investointikustannuksiin

Arvio hankkeen perustamiskustannuksista on tilattu pysakdintipaikkamaarien osalta niin,
ettd se huomioi kaikki 150 asemakaavaehdotuksen mukaista pysakdointipaikkaa. (Asema-
kaavaehdotus maarittelee, ettd autopaikkoja on jarjestettava 90 urheilu- ja niihin liittyvia ti-
loja varten ja 1ap / 75 k-m? liike- ja toimistotilaa kohti.) Kustannusarvio 150 pysakéintipai-
kasta on noin 5,4 M€. Tata paikkakohtaista hinnoittelua hyédyntaen, voidaan 90 pysékdin-
tipaikan arvioida maksavan noin 3,4 M€.

Hankesuunnitelman liitteessd 1 on esitetty tavoitehintalaskelmat.

Kayttajalle kohdistuvat kustannukset

Hanke tullaan toteuttamaan vuokrahankkeena, joten lopulliset, kayttajalle kohdistuvat vuok-
rakustannukset maaraytyvat saatujen tarjousten perusteella. Kiinteistéliikelaitoksen tilaa-
miin kustannusarvioihin perustuen on kuitenkin esitettavissa sisaisen vuokranmaaritys me-
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netelman mukaiset arviot siita, millainen kayttajan vuokrataso tulisi olemaan, mikali edella
mainitut rakennuskustannukset toteutuisivat.

Vuokra-arvio on bruttovuokra, eli siséltda kohteen yllapitokustannukset, pois lukien siivouk-
sesta seka sahkon ja veden kulutuksesta tulevat kustannukset.

Arvion mukaan 12,5 metria korkean palloiluhallin vuokrataso on noin 1,37-1,83 M€. Mata-
lamman, 9 metria korkean hallivaihtoehdon vuokrakustannus olisi vuodessa noin 40 000
euroa alhaisempi. Vuokran sijoittuminen tahan vaihteluvaliin riippuu liike- ja toimistoraken-
tamisen rakennusoikeuden hyddyntamisesta seka arvioihin pysakointipaikkainvestoinnin
laajuudesta ja itsensé rahoittavuudesta.

Palloiluhalli laajentaa liikuntapalvelukeskuksen palvelutarjontaa. Se ei korvaa olemassa
olevia tiloja tai palveluita, joten halli lisda kayttajan kustannuksia.

Liikuntatoimen lahtékohtana on tarjota liikuntatiloja alle 20 -vuotiaille maksutta ja aikuisille
hyvin edulliseen hintaan (kaupungin subventio noin 70 %). Liikuntatoimen lahtékohta on,
etté koska palloiluhalli on kunnallinen halli, sen subventio noudattelee samaa periaatetta.
Paaosa hallin kayttajista on alle 20 -vuotiaita eli maksutonta kayttéa. Nykyisella hintatasolla
hallista arvioitaisiin saatavan noin 100 000—150 000 €:n tulot vuosittain.

Hankesuunnitelman liitteessa 2 on esitetty vuokratasoarvio.

Muut hankkeeseen liittyvat kayttajan kustannukset

Hallin tulee olla miehitetty. Kaytanndssa tama tarkoittaa tyota kahdessa vuorossa. Henkilo-
vuosina tyontekijoiden maaré on 3—4 htv. Henkiléston kustannus on noin 105 000-140 000
euroa/vuosi. Liikuntapaikkatyontekijan vuosikustannus on noin 35 000 €/v.

Liikuntapalvelukeskuksen nakemyksen mukaan henkilokunnan tulee olla liikuntatoimen
henkildstoa.

Kayttgjatoimiala varaa irtaimistoon ja toiminnan kojeisiin ja laitteisiin omaan talousarvioon-
sa tarvittavat maararahat, noin 400 000 €.

Sitoutuminen hankkeen kustannuksiin

Hankesuunnitelman hyvaksyessaan toimiala sitoutuu hankkeesta aiheutuviin vuokrakus-
tannuksiin. Hankkeen lopulliset vuokrakustannukset selviavét vuokratarjouskilpailun tulok-
sena.
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Kustannustieto 2015 © Haahtela-kehitys Oy

TAVOITEHINTA

NLAAA

RAKENNUSLASKENTA Sivu 1/1
Jarmo lahteenmaki

NL-Rakennuslaskenta Oy

Hanke: Vaihe: kaava
392 1 Turun palloiluhalli Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 78,0/1.2015
Hintataso: 78,5/3.2015
Turku Laajuus: 11 391 m2, 12 080 brm2, 74 642 rm3
Hankekoko: 12 080 brm2
Jakaja: 11 391 m2

B PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeisto € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 2239 000 197 12,4
B2 Rakennustekniset tyot 11 231 000 986 62,1
B3 LVI-tydt 1929 000 169 10,7
B4 Sahkotyot 1167 000 102 6,5
B5 Erillishankinnat 689 000 60 3,8
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 17 255 000 1515 95,5

Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 821 000 72 45
Muut kustannukset 821 000 72 4,5
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 18 076 000 1587 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 4338 000 381
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 22 414 000 1968


nmhilden
Konekirjoitusteksti
Liite 1 Tavoitehintalaskelmat


Kustannustieto 2015 © Haahtela-kehitys Oy

TAVOITEHINTA

NLAAA

RAKENNUSLASKENTA Sivu 1/1
Jarmo lahteenmaki

NL-Rakennuslaskenta Oy

Hanke: Vaihe: kaava
392 2 Turun palloiluhalli, ve 2 (h=9000) Paikkakunta: Turku
Haahtela-ind.: 78,0/ 1.2015
Hintataso: 78,5/3.2015
Turku Laajuus: 11 391 m2, 12 080 brm2, 61 809 rm3
Hankekoko: 12 080 brm2
Jakaja: 11 391 m2

B PERUSTAMISKUSTANNUKSET, UUDIS - YHTEENVETO

Talo 80 -nimikkeisto € €/m2 %
B1 Rakennuttajan kustannukset 2179 000 191 12,4
B2 Rakennustekniset tyot 10 850 000 953 61,6
B3 LVI-tydt 1910 000 168 10,8
B4 Sahkotyot 1167 000 102 6,6
B5 Erillishankinnat 689 000 60 3,9
B1..B5 Rakennuskustannukset yhteensa 16 795 000 1474 95,4

Muut kustannukset
Tontti
Toimintavarustus

Toiminnan yllapito

Rahoitus

Hankevaraukset 812 000 71 4,6
Muut kustannukset 812 000 71 4,6
PERUSTAMISKUSTANNUKSET 17 607 000 1546 100,0
Arvonlisavero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta) 4226 000 371
PERUSTAMISKUSTANNUKSET YHTEENSA 21833000 1917
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Vuokratasoarvio Palloiluhallihankkeesta
TURUN KAUPUNKI

Kiinteistoliikelaitos / Leevi Luoto

1.4.2015

Turun kaupunki ottaa vuokralle uudisrakennuksena toteutettavan palloiluhallin tarjouskilpailun
perusteella. Tarjouskilpailun aikanaan voittava taho ostaa Turun kaupungilta tontin 853-21-2-31,
jolle palloiluhalli toteutetaan. Tontin uusi asemakaava on luonnosvaiheessa. Kaavaluonnoksen
mukaan tontille on varattu rakennusoikeutta 10 000 kem2 urheilutilojen rakentamista varten ja
4 500 kem2 liike- ja toimistotilojen rakentamista varten.

Palloiluhallista on tehty kaksi erisiséltdista toteutusvaihtoehtoa.

Vaihtoehto A:  Palloiluhalli, vapaa korkeus 12,5 metria
kustannusarvio 18 624 000 € (alv. 0%)
kustannusarvio siséltda paikoitustilojen rakentamiskustannuksia 5408 800 €

Vaihtoehto B:  Palloiluhalli, vapaa korkeus 9 metria
kustannusarvio 18 155 000 € (alv. 0%)
kustannusarvio sisaltaa paikoitustilojen rakentamiskustannuksia 5382500 €

Kustannusarviot perustuvat NL-Rakennuslaskenta Oy:n laatimiin kustannusarvioihin.

Vuokratasoarvio on laadittu oletuksella, jonka mukaan palloiluhallin tontti tullaan myymaan
tarjouskilpailun voittajalle tontin rakennusoikeuden mukaan maaraytyvalla hinnoittelulla. Kaavaluonnoksen
mukainen rakennusoikeus on 14 500 kem2 ja alueen hintatason oletetaan olevan 250 €/kem2. N&ain

ollen tontin myyntihinta olisi 3 625 000 €. Kaavanmukaisen rakennusoikeuden hyddyntamisaste

vaikuttaa palloiluhalliin kohdistuviin kustannuksiin ja sité kautta vuokran maaraan. Hyoédyntamisaste ja
paikoitustilojen kayttdaste saattaa vaihdella tarjoajien valilla eiké ole luotettavasti ennustettavissa.

Tasta syysta on laadittu kaksi eri skenaariota rakennusoikeuden kaytosta.

Skenaario 1: Tarjoaja toteuttaisi tontille seka palloiluhallin etté liike- ja toimistorakennuksen.
Talléin oletetaan, ettd rakennettavat paikoitustilat ovat tehokkaassa kaytossa, kohteen
omistaja saisi pysakointitoiminnasta riittdvan tuoton investointiinsa nahden jolloin
paikoitustilojen rakentamiskustannus ei heijastuisi palloiluhallin vuokrahinnoitteluun.

Skenaario 2: Tarjoaja ei kokisi liike- ja toimistorakennuksen toteuttamista mielekkaaksi, vaan
toteuttaisi ainoastaan palloiluhallin. Talldin tonttikustannus kanavoituisi taysimaaraisesti
palloiluhallin vuokraan. Paikoitustilojen rakentamiskustannuksen oletetaan kanavoituvan
palloiluhallin vuokraan, koska paikoitustilojen alhainen kayttéaste ei tuottaisi
omistajalle riittdvaa vuokrakassavirtaa.

Vuokratason arvioinnissa kaytetyt oletukset

- Kiinteistoliikelaitoksen Tilapalvelut vuokraa palloiluhallin tilat tarjouskilpailun perusteella
madaraytyneelta toteuttajalta ja edelleenvuokraa tilat Vapaa-aikatoimialalle siséisellda vuokralla.

- Tilapalveluiden ja toteuttajan valinen vuokra on bruttovuokra, jonka perusteena on 7%:n tuotto
hankkeeseen sidotulle padomalle seka arvioidut omistajalle kuuluvat yllapitokustannukset.

- Yll&pitokustannusten tasoksi arvioidaan 4,00 €/m2/kk.

Vuokran maara eri vaihtoehdoilla ja skenaarioilla

Al A2 B1 B2
Sidottu pddoma 15 715200 22 249 000 15272500 21 780 000
vuokrattava laajuus (htm2) 5181 5181 5181 5181
toteuttajalle maksettava bruttovuokra (€/m2/kk) 21,69 29,05 21,20 28,52
tilapalveluiden hallinnointipalkkio (€/m2/kk) 0,17 0,17 0,17 0,17
tilapalveluiden sisédpuolinen korjausraha (€/m2/kk) 0,23 0,23 0,23 0,23
Vapaa-aikatoimialan vuokra yhteensa (€/m2/kk) 22,09 29,45 21,60 28,92

(€/v) 1373379 1830965 1342915 1798 014

Vuokran liséksi Vapaa-aikatoimialalle aiheutuu kustannuksia sahkosta, vedesta ja siivouksesta.
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