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1. JOHDANTO

Turun kaupunginvaltuusto pééatti vuoden 2016 talousarvion yhteydessa Turun Tiede-
puisto- karkihankkeen asettamisesta. Turun kaupunginhallitus toimeenpani valtuuston
paatdksen kaynnistamalla hankkeen huhtikuussa 2016 (Kh 25.4.2016 § 163). Karki-
hankkeessa tuotettiin Turun Tiedepuiston masterplan 2050 ja se esiteltiin kaupungin-
hallitukselle joulukuussa 2017. Kaupunginhallitus paatti 18.6.2018 § 265 Turun Tiede-
puisto hankkeen toimeenpanosuunnitelman tarkennettuine tavoitteineen. Toimeenpa-
nosuunnitelman yhten& painopistealueena on 24/7/365 elava kohtaamisten keidas,
jonka yhtena toimenpiteené paatettiin Kupittaan kantta koskevan kilpailun jarjestami-
sesta.

Kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaosto asetti 22.10.2018 § 97 Tiedepuiston kansi
-nimisen strategisen maankayton hankkeen ja hyvaksyi hankkeen tavoitteet.

2. TIEDEPUISTON KANSIHANKE

Tiedepuiston kansihanke on kokonaisuus, jonka muodostuu Helsinginkadun ja Kar-
jaan radan ylittdvasta kansirakenteesta, velvoitepysakointilaitoksesta ja ammatillisen
koulutuksen Taito-kampuksesta.

Tiedepuiston kansihanke mahdollistaa Taito-kampuksen ja keskitetyn pysakéintiratkai-
sun kytkemisen osaksi kansirakenteen toteutusta. Pysakdinnin rakenteita on mahdol-
lista hyddyntéaé niin kannen kuin Taito-kampuksenkin rakenteina. Lisaksi erillisina
hankkeina mutta yhdessa toteutettuna on saavissa rakentamisen aikaisia sdastoja niin
toteutusajassa kuin kaytto- ja yhteiskustannuksissa.

Yhdistdmalla kansi sita tukeva velvoitepysakéintilaitos seké Taito-kampus luodaan sy-
nerginen kokonaisuus ja kriittinen massa, joka rakentamalla syntyy niin jatkorakenta-
miselle kuin palvelutuotannon kehittymiselle hyvat edellytykset. Kaupungin merkittava
l[Ahtopanostus nopeuttaa alueen kehittymista ja sijoitetun pddoman palautumista vel-
voitepysakointimaksuina, pysékadintioikeussopimuksina ja lyhytaikaispysakointina seka
myytavan rakennusoikeuden tuloina. Kaupungille on velkaraha huomattavasti halvem-
paa kuin yksityisten sijoittajien tuottotavoite, joten kaupungin on jarkevaa olla mahdol-
listamassa ja nopeuttamassa Tiedepuiston toivottua kehitysté omilla ratkaisuillaan.

3. INVESTOINNIN KOHDE
Tiedepuiston kansihankeen toteutettavat osakokonaisuudet:

e Taito-kampus
Kaupunginhallitus on 27.5.2019 § 229 hyvaksynyt ammatillisen koulutuksen
kampuksen tarveselvityksen ja kdynnistaa ammatillisen koulutuksen kampuk-
sen hankesuunnittelun Itdharjun alueelle siten, ettd investointi toteutetaan Tie-
depuiston kansi -hankkeen yhteydessa.

¢ Infrahanke = kansi ja velvoitepysakadinti
Infrahankkeen kansiosuudella kasittaa Helsingin kadun ja Karjaan radan ylitta-
vat rakenteet seka valittomasti molemmin puolin kantta olevia liityntdrakenteita,
jotka mahdollistavat kannen kayton. Kannen tehtavéana on mahdollistaa Kupit-
taan ja Itaharjun kaupunginosien fyysinen ja toiminnallinen kasvaminen yhteen



seka luoda julkisen liikennevaylan kulkuyhteys erikseen péatettavan raitiotien
tai korvaavan liikennevalineen linjauksen toteuttamiseksi.

Kannen tehtavana on mahdollistaa jalankulku ja pydraily seka monimuotoi-

set julkisen liikenteen lityntamahdollisuudet liikenteen solmupisteessa seka
mahdollistaa Taito-kampuksen sijoittuminen alueelle innovatiivisten suunnitel-
mien ja taloudellisten reunaehtojen mukaisesti. Kansi ja velvoitepysékdinti néh-
daan toiminnallisesti ja rakenteellisesti infrahankekokonaisuutena, minké
vuoksi niilla on yhteinen tavoitehinta.

Infrahankkeen velvoitepysakainti kasittaa Itaharjun puolelle, suunnittelualueelle
toteutettavan keskitetyn pysakdintilaitoksen. Sijoittuminen kannen valitttmaan
yhteyteen ndhdaén kannen korkeuden ja nykyisen maanpinnan vélisen kor-
keuseron vuoksi perusteltuna. Keskitetylla kaupungin investoimalla ratkaisulla
mahdollistetaan Itdharjun yksityisen alkuinvestointitarpeen keventadminen, ker-
ralla rakentuminen ja jatkokehittymisen nopeutuminen. Keskitetty ratkaisu pa-
rantaa Tunnin junan kaytettavyytta, uusien MaasS -ratkaisujen kayttéonottoa ja
voi hyvin suunniteltuna nopeuttaa Taito-kampuksen toteutusta ollessaan esim.
osa rakennettavan kampuksen perustuksia/ kantavia rakenteita.

Infrahanke kytkeytyy toiminnallisesti ja rakenteellisesti Taito-kampukseen
mutta on kuitenkin oma itsendinen hankkeensa. Huomioitava kuitenkin on, etta
synergioita ja sdast6ja suunniteltaessa hankkeet todennakdisesti tulevat toisis-
taan riippuvaisiksi eika erillisid toteutuspaatoksia pystytad hankkeista ilman liséa-
kustannuksia tekeméaan.

Infrahanke sijaitsee Tiedepuisto kansihankkeen suunnittelualueella. Suunnitte-
lualueelle tullaan laatimaan asemakaava, jolla mahdollistetaan infrahankkeen
seka Taito-kampuksen toteutus.




Kuva 1. Tiedepuiston kansihankkeen suunnittelualue.

4. INVESTOINNIN MAARA

Infrahankkeen tavoitehinta riippuu oleellisesti toteutettavan kannen laajuudesta. Kan-
nen laajuuteen vaikuttaa oleellisesti kannen Helsinginkadun ylittava leveys. Leveyteen
vaikuttaa mm. se, onko Helsinginkadun kaistamaaraa pienennettavissa liikenteellisen
valityskyvyn vahentymatta, kun kaistajarjestelyja joudutaan rakennettavan kannen
kantavien rakenteiden sijoittamisen vuoksi joka tapauksessa tekemaan. Mikali kaistoja
pystytdan vahentaméan, voidaan kannen pituutta Helsinginkadun poikkisuunnassa
pienentda ja kohdistaa investointia Helsinginkadun pituussuuntaan hyédyntamaan
paaomaa paremmin esim. Taito-kampuksen sijoittamisessa. Kannen laajuutta voi li-
séksi olla tarkoituksenmukaista ja taloudellisesti kannattavaa laajentaa silloin, kun
Taito-kampukselle on saatavissa synergiahyotyja sijoittumisesta AMK:n l&heisyyteen
ja liséksi kannelle sijoittumisesta sdastyvasta, maapohjalla olevasta rakennusoikeu-
desta saatavat tulot ylittavat lisakannen kustannukset. Kannen osalta investoinnin
vaihteluvaliksi suunnittelua aloitettaessa on maaritelty 40 — 58 m€, missa on huomioi-
tuna 18 m€:n investointivaraus mahdolliselle erikseen paatettavalle lisdkannelle. Tar-
peellisen investoinnin maara selviaa optimoituine perusteluineen hankesuunnitteluvai-
heessa ja tulee ratkaisuineen paatettavéaksi hankesuunnitelman yhteydessa.

Velvoitepysakdintilaitoksen investointi on mitoitettu tarveselvityksessa 1500 autopai-
kan ja 25 000 €/paikka laskelman mukaan, minka liséksi kokonaishintaan on varattu
2,5 m€:n riskivaraus. Autopaikkojen tarkoituksenmukainen toteutusmaara selviaa kil-
pailuvaiheen suunnitelmaehdotusten pohjalta siten, etta autopaikkojen maara optimoi-
daan kaavaratkaisun ja teknisen toteutuksen perusteella. Optimoinnilla autopaikkojen
sijaintia ja maaraa ohjataan kannen ja Taito-kampuksen toteutusten kannalta hyddyt-
tavimmalla tavalla. Velvoitepaikkojen osalta kokonaisinvestointimaara on mitoittava.

Tarveselvityksen investointiesitys ilmoitetaan edella mainituin perusteluin vaihteluva-
lind 80 — 98 milj. euroa, investointivarauksena 80 + 18 milj. euroa. Molempien Infra-
hankkeen osakokonaisuuksien, Kansi ja Velvoitepysékdinti, padoma suunnitellaan op-
timoidusti hankkeessa toteutettavien ratkaisujen kannalta, jolloin kaytetty pddoma tuot-
taa kaupungille eniten arvoa.

Tavoitehinnan tarkkuus ja riskipitoisuus on toistaiseksi suunnittelemattomalla hank-
keella heikko, mutta kehittyy hankintaprosessin eri vaiheiden aikana siten, ettd inves-
tointip&atosta tehtaessa kaupungilla on hankesuunnitelmassa tarkempi, suunnitelmiin
ja rakennusosiin perustuva kustannusarvio toteutuksesta, kuitenkin lisainvestointiopti-
oineen maksimissaan 98 milj. euroa. Investoinnista sitoutuu kehitysvaiheessa v. 2022-
23 arviolta n. 3-5 milj. euroa ja loput rakentaessa v. 2025 loppuun mennessa.

5. INVESTOINNIN KIIREELLISYYS

Investointi on pitk&n toiminnallisen ketjun takana ja osa koko alueen kehittymisen
kaynnistymista. Investointi kytkeytyy aikataulullisesti Taito-kampuksen toteutuksen ja
kayttoonoton tavoiteaikatauluun seka raitiotien ja Tunnin junan suunnitteluun/toteutuk-
seen. Infrahankkeen investoinnilla mahdollistetaan kaupungin Tiedepuiston kansihank-
keelle asetettujen tavoitteiden toteutuminen.



6. ESISELVITYKSET

Esiselvityksia on osittain tehty kuluneina vuosina mm. pilaantuneiden maiden osalta.
Kilpailualueen toimintoja palveleva infra, likennealueet ja johtokadut tulevat suunnitel-
taviksi ja rakennettaviksi kaytanndssa kokonaan uusiksi. Tarvittavia selvityksia jatke-
taan hankkeen suunnittelun edetessé, eteen tulevien tarpeiden mukaisesti. Selvitysten
laatiminen on tarkoitus kytke& osaksi suunniteltua hankintamallia ja tarkentuvat mm.
hankkeen kehitysvaiheen aikana.

7. INVESTOINNIN KANNATTAVUUS

Infrahankkeen on laskettu maksavan kokonaisuudessaan kustannuksensa takaisin 13
vuodessa paatoshetkesta (n. 9 v. valmistumisesta) seuraavilla oletusarvoilla:
¢ Investointi 80 milj. euroa
o Riskipreemio 4%, riskiton korko 0,5%, yllapito 1% = diskonttokorko 5,5%
e Rakennusoikeuden myynti 1. vuotena 5 000 kem?, 2. vuotena 15 000 kem?, 3-
4. vuotena 20 000 kem?, 5-6. vuotena 25 000, 7- 20 000 kem?>.
e Autopaikkanormi 140 kem?/autopaikka, velvoitemaksu 50%, autopaikan hinta
25 000 €, 1200 ap

Laskelmassa on huomioitu perusinvestointi, asemakaavan jalkeen rakennusoikeuk-
sista saatavia tuloja, velvoitepysakoinnin maksut, pysakdintioikeusmaksut ja paikoitus-
maksut. Huomioitava liséksi on, etta tavoitteena on kaavoittaa kaupungille enemmaéan
rakennusoikeutta, kuin laskelman kustannusten kattamiseen tarvitaan. Kaikki valilliset
hankkeen mahdollistamat tulot tulevat edella kuvatun paalle. Investointi on laskennalli-
sesti kannattava.

Laskelmien mukaan velvoitepysakointilaitoksen nettoarvo, tuolloin 13 v paasta (n. 9 v.
valmistumisesta) em. oletusarvoilla, (kassavirtapohjainen arvo — jaljella oleva inves-
tointi (alkuperéinen investointi — velvoitemaksut)) on n. 10 milj. euroa positiivinen, eli
kaupungin on halutessaan mahdollista tulouttaa pyséakdintilaitoksesta varoja tai vaihto-
ehtoisesti nauttia sen tuotosta.

8. YKSITYINEN MAANOMISTUS

Asemakaavoitettavaksi tulevalla suunnittelualueella on myos yksityistd maanomistusta
ja -vuokrahallintaa. Tavoitteena on laatia syksyn 2021 aikana maanomistajien kanssa

yhteistydsopimukset osana alueen kehitysprosessia. Yksityisomisteisten tonttien omis-
tajat paattavat kukin erikseen osallistumisestaan kehittdmiseen ja alueen tulevaan ke-
hitysprosessiin. Tarveselvityksen mukaisen hankkeen tuloissa ei ole huomioitu yksityi-
sen maanomistuksen mahdollisia tuottoja tai kustannuksia.

9. RADAN YLITYS, YHTEISTYO VAYLAVIRASTON KANSSA

Hanke sisaltyy Valtion ja Turun kaupunkiseudun kuntien valisen maankaytén, asumi-
sen ja liikenteen MAL- sopimuksen 2020-2031 toimenpiteeseen nro 40 seuraavasti:

“Toimenpiteet vuosille 2020-2023
- Turun kaupunki edistdd yhteistydssd valtion kanssa Itéharjun ja Kupittaan

yhdistdvdn Kupittaan Core -kaupunkikehityshankkeen toteuttamista. Hank-
keen kautta alueelle syntyy merkittédvé seudullinen kaupunkikeskus, muo-



dostaen samalla merkittdvdn liikenteen solmukohdan. Kupittaa Core yhdis-
tdd tulevaisuudessa Tunnin junan (Kupittaan asema), raitiotie- ja runkobus-
silinjaston joukkoliikennevirrat.”

Hanke on siséllollisesti jonkin verran kehittynyt ja kaupunki kayttda Hankkeesta Tiede-
puiston kansihanke- nimed MAL-sopimukseen kirjatun Kupittaa Coren sijasta.

Vaylaviraston kanssa on valmisteltu aiesopimusluonnos, joka tulee syyskaudella 2021
paatdksentekoon. Aiesopimuksen tarkoituksena on Turun kaupungin ja Vaylaviraston
valisen yhteistyon kaynnistaminen. Aiesopimuksen solmimisen jalkeen tarkoituksena
on kaynnistaa yksityiskohtainen Hankkeen suunnittelu seka Turun kaupungin ja Vayla-
viraston valisten sopimusten valmistelu tavoitteiden, liikenneviraston ohjeen (Maa-
vaylien paallerakentaminen — Suunnitteluprosessin hallinta) mukaisesti.

Liikenneviraston ohjeita 29/2015 9
Maaviylien paillerakentaminen - Suunnitteluprosessin hallinta
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mittakaavassa).
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