KUPITTAAN KARJEN HANKEALUEEN YHTEISTYOSOPIMUS (18.8.2025)

Talla yhteistydsopimuksella muutetaan osapuolten valilla 20.9.2023 allekirjoitettua
kaupunginhallituksen p&atoksen 27.6.2023 § 266 mukaista yhteistydsopimusta.

1. OSAPUOLET

Vi.

Vii.

viii.

Turun kaupunki (0204819-8)
PL 355, 20101 Turku
jaliempana "Kaupunki”

Turun Teknologiakiinteistot Oy (2349955-3)
Tykistokatu 6, 20520 Turku
jaliempana "Teknologiakiinteistot”

Kiinteistd Oy Turun Teraskatu 8 (1591314-4)
Isopellonkuja 3 1 18, 20880 Turku
jaliempana "Teraskatu 8”

Kiinteistdé Oy Turun Rautakatu 5 (0754917-8)
Rautakatu 5, 20520 Turku
jaliempana "Rautakatu 5”

Helkama Emotor Oy (0613522-1)
Lasitehtaankatu 12, 10960 Hanko
jaliempana "Helkama”

Kiinteisté Oy Pohjolan Perusyhtioé Lansi-Suomi 29 (2900036-2)
c/o Pohjola Rakennus Group PRG Oy, Kalevantie 2, 33100 Tampere
jaliempana "Kalevantie 17”

TS-Yhtymé Oy (0141911-0)
PL 95, 20101 Turku
jaliempanad "TS-Yhtyma&”

TScP Kehitys Oy (2677457-3)
c/o Turun Teknologiakiinteistét Oy, Tykistokatu 6, 20520 Turku
jaliempana "TScP”

Kiinteistdé Oy Turun Joukahaisenkatu 10 (3188741-7)
c/o YIT Suomi Oy, Lemminkaisenkatu 59, 20520 Turku
(jaliempana "Joukahaisenkatu 10”)

Osapuolista kaytetaan jaliempana yhdessa nimitysta "Osapuolet” ja kustakin erikseen nimi-
tysta "Osapuoli”.

Kupittaan karjen kumppanuushanke (’Kumppanuushanke”), jonka puitteissa toteutetaan
kupittaan karjen kokonaissuunnitelmaa, infrahanketta ja Taito-kampus hanketta seké muita
Kumppanuushankkeen osia, kytkeytyy Sopimusalueen asemakaavoitukseen ja tdman sopi-
muksen ja Kumppanuushankkeen keskusteluelimené toimii jaliempana maariteltava Projek-
tiryhma, jossa myts Kumppanuushankkeella on edustus.



2. YHTEISTYOSOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

Taméan sopimuksen osapuolista Turun kaupunki, Turun Teknologiakiinteistdt Oy, Kiinteistd
Oy Turun Teraskatu 8, , Kiinteisté Oy Turun Rautakatu 5, Helkama Emotor Oy, Kiinteistd Oy
Pohjolan Perusyhtio Lansi-Suomi 29, TS-Yhtymé& Oy, TScP Kehitys Oy, Kiinteistd Oy Turun
Joukahaisenkatu 10 seka lisdksi aiemmin sopimuksen osapuolena ollut ja sopimuksesta sit-
temmin irtautunut Kiint. Oy Karjakatu 35b, Kiinteistd Oy Turun Rautakatu seka Jukka ja Laura
Kari ovat allekirjoittaneet 20.9.2023 "Kupittaan Karki” -nimistd asemakaavahanketta koske-
van yhteistydsopimuksen.

Tamanhetkiset osapuolet iimenevét kohdasta 1.

Osapuolet ovat kdyneet neuvotteluita asemakaavan sisallosta, siita, milla tavoin rakennus-
oikeus jakautuu, ja miten kompensaatiovelvollisuudet muodostuvat ja jakautuvat osapuolten
kesken.

Taman sopimustarkistuksen tarkoituksena on mm. se, etta Osapuolena olevat maanomista-
jat ja -vuokralaiset (Turun kaupunkia lukuun ottamatta) hyvaksyvéat omalta osaltaan kaava-
tyon lopputuloksena syntyneen tamanhetkisen asemakaavaehdotuksen viemisen Turun
kaupungin paatoksentekoon, ja etta kaikki Osapuolet hyvaksyvét taménhetkisen ns. kom-
pensaatiolaskelman sisallon, sekéa tarpeen muuttaa tarvittavilta osin yhteistydsopimusta. Tu-
run kaupunki ilmoittaa Osapuolille, mikali iimenee tarvetta muuttaa asemakaavaehdotusta
ennen sen viemista hyvaksyttavaksi. Lisaksi tarkoituksena on muutoin muuttaa tarvittavilta
osin Yhteistydsopimusta sen ajantasaistamiseksi sekd mahdollistaa alkuperéisen yhteistyo-
sopimuksen osoittaman asemakaava-alueen toteuttaminen kahdessa erillisessa vaiheessa.
Tama sopimusversio korvaa aikaisemmat sopimusversiot.

Kompensaatiolaskelma on esitetty litteena 7 olevassa taulukossa, joka osoittaa kullekin
Osapuolella kuuluvan laskennallisen rakennusoikeuden arvon, jota kuvataan lisaksi kuinka
suurta rakennusoikeutta ko. arvo edustaa toisaalta asuinrakennusoikeutena ja toisaalta lii-
kerakennusoikeutena. Tata verrataan Osapuolten hallitsemille alueille tosiasiallisesti sijoittu-
vien eri laatuisten rakennusoikeuksien maéaraan ja naihin perustuviin arvoihin. Laskennalli-
sen ja tosiasiallisen rakennusoikeuden arvon erotuksesta syntyy rakennusoikeuden arvo,
jonka osapuoli on velvollinen luovuttamaan kompensaationa tai oikeutettu saamaan kom-
pensaatiota, siten kuin jaliempana on sovittu. Kompensaatiolaskelma perustuu liitteena 6
olevaan kaavaehdotukseen ja sen mukaiseen rakennusoikeuteen ja sen sijoitteluun ja laa-
tuun.

3. SOPIMUSALUE
3.1. Sopimusalueen yksildinti

Taman yhteistydésopimuksen ("Yhteistyd6sopimus”) kohteena on

A) Liitteessé 1 rajattu alue kokonaisuudessaan, sisaltden nain ollen mm. silla sijaitsevat Osa-
puolten omistamat ja/tai hallitsemat kiinteistot, jotka on rajattu Liitteeseen 2 ja lueteltu liit-
teesséd 3 ja ko. alueella sijaitsevat katu- ja muut yleiset alueet. Tassa kohdassa tarkoitettu
litteessa 2 rajattu alue ja Joukahaisenkatu 10:n omistamat kiinteistd ovat yhdessa jaljem-
pana "Sisaalue”; ja

B) niin ik&&n Liitteeseen 2 rajattu, Sisdalueen ulkopuolinen alue, silla sijaitsevine kiinteistdi-
neen ja muine alueineen (jaljempana "Ulkoalue”).

Sisa- ja Ulkoalue muodostavat taman sopimuksen mukaisen sopimusalueen (jaljempana yh-
dessa "Sopimusalue”).



3.2. Yleis- ja asemakaavatilanne

Sopimusalue on voimassa olevassa Turun yleiskaava 2029:ssa osoitettu keskustatoiminto-
jen alueeksi CY.

Yleiskaavan mukaan Sopimusalueen péaaasiallisia toimintoja ovat julkiset ja yksityiset palve-
lut, hallinto ja keskustaan soveltuvat ymparistohairiéta aiheuttamattomat tydpaikkatoiminnat
seka keskustamainen asuminen. Yleiskaavan mukaan kadunvarteen sijoittuvassa julkisi-
vussa tulee olla vahintdan 50 % nayteikkunapinnalla varustettua liiketilaksi soveltuvaa tilaa.
Sopimusalueen kautta on osoitettu kulkevan joukkoliikenteen laatukaytava seka pyorailyn
paaverkosto. Lisaksi alue sijoittuu Yleiskaavan mukaisille Turun Tiedepuiston innovaatio- ja
osaamiskeskittymén alueelle seka tiivistyvan kestavan kaupunkirakenteen vyohykkeelle.

Sopimusalueella on voimassa olevissa asemakaavoissa teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueita seka katu-, puisto-, liikenne- ja suojaviheralueita. Kortteleiden 32, 33, 34, 66,
68 ja 69 asemakaava on vuodelta 1961. Kaavassa korttelit on osoitettu teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialueiksi T. Korttelin 65 asemakaava on vuodelta 1994. Kaavassa kort-
teli on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi T. Osa sopimusalueesta on
rakentamatonta. Sopimusalueen rakennetuilla osilla sijaitsee vuosien 1943-2001 valisena ai-
kana valmistuneita teollisuus-, varasto- ja toimitilarakennuksia.

4. YHTEISTYOSOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS
4.1. Yhteistyd6sopimuksen tausta

Turun kaupunginvaltuusto ("Kaupunginvaltuusto”) paatti vuoden 2016 talousarvion yhtey-
dessé Turun tiedepuisto -karkihankkeen ("Karkihanke”) asettamisesta. Turun kaupunginhal-
litus ("Kaupunginhallitus”) toimeenpani Kaupunginvaltuuston paatoksen kaynnistamalla
Kéarkihankkeen huhtikuussa 2016 (KH 25.04.2016 § 163). Karkihankkeessa tuotettu Turun
Tiedepuiston Masterplan 2050 ("Masterplan”) esiteltiin Kaupunginhallitukselle joulukuussa
2017. Toukokuussa 2018 Kaupunginvaltuusto paatti, ettéd Karkihanke ohjaa kulloinkin toimi-
valtaisen toimielimen ja viranhaltijan valmistelua ja paatoksentekoa. Samalla Kaupunginval-
tuusto hyvaksyi Karkihankkeen toteuttamista ja suunnittelua ohjaavat periaatteet (KV
14.05.2018 § 91).

Kaupunginhallitus on kesdkuussa 2018 hyvaksynyt Turun Karkihankkeen toteuttamissuun-
nitelman seka Karkihankkeessa maaritellyn Itaharjun kolmion osalta Masterplanin mukaisen
kehittdmissuunnitelman ohjeellisena noudatettavaksi (KH 18.06.2018 § 265). Hyvaksytyn ke-
hittdmissuunnitelman mukaisesti Sopimusalue sijoittuu kehittamissuunnitelman vaiheen 1
alueelle, missa tavoitteena on kaynnistda kaavoitus kumppanuuksin ja mahdollistaa sek&
nopean asuntotuotannon kaynnistyminen, joukkoliikenneakselin toteutuminen, ettd Kupit-
taan ja Itaharjun liittminen yhteen kansirakenteella.

Kehittdmissuunnitelman edistamiseksi Kaupunginhallitus paatdkselladn kaynnisti joulu-
kuussa 2021 hankinnan Kupittaan karjen Kumppanuushankkeesta (KH 07.12.2021 § 575).
Hankinta kasittda kokonaissuunnitelman laadinnan esitetylle Sopimusalueelle ja tarjouskil-
pailun voittaneen konsortion ehdotuksen on tarkoitus toimia Sopimusalueen asemakaavan
viitesuunnitelmana ("Viitesuunnitelma”). Selvyyden vuoksi todettakoon, etta Viitesuunni-
telma on tarjouskilpailun voittaneen YIT:n konseptuaalinen nédkemys Sopimusalueen kehit-
tamisesta. Sopimusalueen asemakaavaratkaisu on tarkoitus kehittda yhteistydssa Osapuol-
ten kesken ja kaavatyon lahtokohtana pidetaan Viitesuunnitelmaa. Viitesuunnitelma, ja siihen
littyvd Kumppanuushanke velvoitteineen (kuten esimerkiksi velvoitepysakainti), eivat sido
taman sopimuksen Osapuolia. Sopimusalueen pysakoéintiratkaisut kasitellaan ja ratkaistaan
osana kaavoitusty6td muiden kaavaratkaisuun liittyvien yksityiskohtien ohella.



4.2. Yhteisty0sopimuksen tarkoitus

Tama Yhteistydsopimus katsotaan Osapuolten tekemaksi aloitteeksi asemakaavan muutta-
miseksi. Osapuolten tavoitteena on yhteisty6ta tekemalla jouduttaa kaavoitusprosessia. Osa-
puolet ovat neuvotelleet keinoista nopeuttaa Sopimusalueen kehittamista ja talla Yhteistyo-
sopimuksella sovitaan tehtava- ja kustannusjaosta Sopimusalueen asemakaavavalmiste-
lussa.

Asemakaavan laadinnassa noudatetaan maankaytto- ja rakennuslain velvoittavia saannok-
sia. Naista velvoittavista maarayksista ei voida talla Yhteistydsopimuksella poiketa eika ase-
makaavan siséllosté voida etukateen sopia. Asemakaavatyo valmistellaan yhteisty6ssé Osa-
puolten kesken. Kaava-asiakirjojen sisallon ja asemakaavaehdotuksen lopullisen siséallon ja
laadun ratkaisee viime kadessa Kaupunki. Asemakaavoitukseen liittyvien suunnitelmien ja
asiakirjojen hyvaksymisesta ja siten asemakaavaprosessin eteenpdin viemisesta paattavat
luottamuselimet, samoin kuin mahdollisesta kaavoituksen keskeyttamisestd. Asemakaavan
valmistelussa noudatetaan Kaupungin vaikutuksiltaan merkittdvan asemakaavan kulkupro-
sessia (Kuva 1). Asemakaavan lopullisesta hyvaksymisesta paattaa Kaupunginvaltuusto.

XL-kokoisen kaavan prosessi

Valtuusto
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Kuva 1.

Osapuolet toteavat yhteisesti, etta tdméa Yhteistydsopimus ei syrjayta kaavoitukselle lainsaa-
danndssa asetettuja tavoitteita ja sisaltdvaatimuksia. Talla sopimuksella ei sovita kaavan si-
sallosta. Osapuolet ovat tietoisia, ettd kaavamuutoksen valmistelu ei valttamatta johda kaa-
vamuutoksen hyvaksymiseen. Mikali ndin kavisi, ei osapuolilla ole mitaan vaatimuksia Kau-
punkia kohtaan. Vastaavasti Kaupungilla ei ole sanotussa tilanteessa mitaan vaatimuksia
muita Osapuolia kohtaan, lukuun ottamatta jaliempana kohdassa 5.1 sovitusta osapuolten
mahdollisesta kustannusvastuusta mahdollisesti johtuvia vaatimuksia.

Osapuolten tavoitteena on muuttaa sopimusalueella omistamiensa ja hallinnoimiensa kiin-
teistbjen asemakaavaa siten, ettd alueelle sijoittuu keskustamaista rakentamista sisaltéden
mm. seka toimisto- ettd asuinrakentamista. Alueelle tavoitellaan sekoittunutta kaupunkira-
kennetta ja viihtyisia julkisia tiloja. Liséksi tavoitteena on mahdollistaa joukkoliikennepainot-
teisen kadun kaavoittaminen Sopimusalueen kautta Yleiskaavan 2029 mukaisesti.

Osapuolet toteavat, ettéd Sopimusalueen tarkoituksena on edustaa tiiviin ja uudenlaisen kau-
punkirakenteen aluetta.

Osapuolet toteavat, ettd asemakaavatyon ja osapuolten vélisten neuvotteluiden pohjalta on
syntynyt litteend 6 oleva asemakaavaehdotus, joka siséltaa kaavakartan ja kaavamaarayk-
set. Osapuolet (Turun kaupunkia lukuun ottamatta) vahvistavat hyvaksyvansa tamén sopi-
muksen liitteend 6 olevan asemakaavaehdotuksen siten, ettd se voidaan vied& Turun kau-
pungin paatoksentekoon. Todetaan, ettd asemakaavaehdotukseen voidaan tehda viel&d muu-
toksia, mikali siihen ilmenee perusteltua tarvetta tai mikéli kaavaehdotukseen annetut muis-
tutukset sita edellyttavat. Turun kaupunki ilmoittaa kaikista muutostarpeista Osapuolille en-
nen muutosten tekemista ja neuvottelee niistd Osapuolten kanssa. Naissa tilanteissa kaava-
tyota jatketaan taman sopimuksen mukaisesti.



Liitteen 6 mukaisen kaavaratkaisun ja osapuolten maa-alueiden hallinnan pohjalta ja perus-
teella on laadittu liitteend 7 oleva Kompensaatiolaskelma rakennusoikeuksista ja kompen-
saatioista. Laskelmassa on l&hdetty siitd, ettd rakennusoikeus, joka sijoittuu asemakaavan-
muutoksen mukaisille korttelialueille, jakautuu osapuolten kesken naiden taman sopimuksen
allekirjoitushetkell&a omistamien ja/tai hallitsemien maa-alueiden pinta-alojen suhteessa tassa
sopimuksessa kohdassa 7.1 esitettavilla perusteilla. Ensisijaisesti kukin Osapuoli saa sille
kuuluvan rakennusoikeuden omalta tai hallitsemalta alueeltaan ja mahdollisesti puuttumaan
jaéneen alueen toisaalta asemakaava-alueelta siten, kuin liitteessa 7 on esitetty.

Tarvittaessa kaupungin allianssihankkeen etenemisen varmistamiseksi asemakaavan val-
mistelu ja hyvaksyminen voidaan jakaa kahteen osaan. Tassakin tapauksessa osapuolet si-
toutuvat siihen, ettéd kunkin saama alkuperaisen maaomistuksen/hallinnan mukainen raken-
nusoikeus pyritaan toteuttamaan litteend 6 olevan asemakaavaehdotuksen (paivays
10.6.2024) ja siihen liittyvan erillisen kompensaatiotaulukon liite 7 mukaisesti. Tallaisessa
ratkaisussa asemakaavat voivat saada lainvoiman eri aikaan, jonka takia maanomista-
jan/haltijan saadessa enemman rakennusoikeutta, kuin sille kuuluu, luovuttaa se taman yli-
maaraisen rakennusoikeuden kaupungille. Mikali sen luovuttaminen liitteen 7 mukaisesti ei
olisi mahdollista, Kaupunki sitoutuu luovuttamaan taman ylimaaraisen rakennusoikeuden
asianomaiselle kompensaatioon oikeutetulle Osapuolelle siind vaiheessa eteenpdin, kun ao.
Osapuolen asemakaavaratkaisu on saanut lainvoiman tai muuna sovittavana ajankohtana.
Mikali maanomistaja/haltija saa asemakaavan lainvoimaistuessa vahemman rakennusoi-
keutta kuin sille kuuluu, kompensoi kaupunki tuon rakennusoikeuden asianomaiselle taholle
joko heti tai valittomasti asemakaavavaihe Il:n eli jalkimmaisena valmistuvan kaava-alueen
asemakaavan saatua lainvoiman.

Koska tdssa sopimuksessa ei voida sopia kaavoituksen sisallosta, ja koska edelld esitettya
tehokkuustavoitetta ei valttaméattd saavuteta Sisaalueella, jokaisella Osapuolella on milloin
tahansa itsenédinen oikeus irtautua tasta sopimuksesta, mikali Osapuoli katsoo, ettei tavoitel-
tua tonttitehokkuutta saavuteta, tai etta kaavoitus ei muutoin tayta Osapuolen asemakaavalle
asettamia tavoitteita ja edellytyksid taikka muutoin katsoo tarkoituksenmukaiseksi irtautua
tasta sopimuksesta. Mikéli Osapuoli on seka maanomistaja etta vuokralainen, Osapuoli voi
irtautua valintansa mukaan joko molempien tai vain omistusalueen tai vuokra-alueen osalta.
Irtautuminen tapahtuu ilmoittamalla asiasta kirjallisesti Kaupungille. Irtautuneella Osapuolella
ei ole mitdan vaatimuksia muita Osapuolia eiké Kaupunkia kohtaan ja irtautuneen Osapuolen
irtautumisen kohteena oleva alue irrotetaan Sopimusalueesta. Mikali joku osapuoli irtautuu
sopimuksesta, tehdddn kompensaatiolaskelmaan tasta irtautumisesta aiheutuvat tarkistuk-
set. Vastaavasti muilla Osapuolilla ja Kaupungilla ei ole mitd&n vaatimuksia irtautunutta Osa-
puolta kohtaan, lukuun ottamatta irtautuneelle Osapuolelle 5.1 kohdan mukaan kuuluvaa
kustannusosuutta.

Edella sanottu tehokkuustavoite ei koske Ulkoaluetta, jolla sijaitsee kaytdnndssa vain Kau-
pungin omistamia maa-alueita. Kaupunki ratkaisee Ulkoalueen rakennustehokkuuden omien
tarpeidensa mukaisesti eli tarkoituksena on, ettd Kaupunki voisi osoittaa itselleen lisaraken-
nusoikeutta Ulkoalueelta, jotta rakennusoikeuden mééara ei painottuisi Sisadalueella Kaupun-
gin omistamille maille. Ulkoalueen rakennusoikeutta ei huomioida mahdollisessa 7.1 mukai-
sessa kompensaatiolaskennassa.

5. PROJEKTIRYHMA
Sopimusalueen kehittamista varten on perustettu koordinoiva projektiryhma (’Projekti-

ryhma@”), jossa on yksi edustaja kutakin Osapuolta kohden, pois lukien Kaupunki, jolla on
kolme edustajaa. Lisaksi Kumppanuushanketta edustaa Projektiryhmdssd Kumppa-



nuushankkeen arkkitehtikonsultti (" Arkkitehtikonsultti”’). Kaupungin edustaja toimii Projek-
tiryhman puheenjohtajana. Taméan lisaksi Osapuolet nimeavat Projektiryhmé&én sihteerin.
Kullekin edustajalle nimetdan myds varahenkilo.

Projektiryhm&n keskeisena tehtavéané on yhteistydssa vaikuttaa Yhteistydsopimuksen alai-
sen Sopimusalueen asemakaavoitukseen siten, ettd alueiden kehittamiselle kaavatydn yh-
teydessa asetettavat mm. laadulliset, hanketaloudelliset ja aikataululliset tavoitteet tulevat
mahdollisuuksien mukaan huomioitua. Projektiryhméan ohessa voidaan tarvittaessa kayda
asian valmisteluun liittyen maanomistaja ja/tai haltijakohtaisia keskusteluja (esim. tonttikoh-
taisia kaavoitusneuvotteluja).

Kaikki kaavaluonnokset, -ehdotukset, -selostukset ja kaavoitukseen liittyvat selvitykset ja
suunnitelmat sekd muut asemakaavaratkaisun aikaansaamiseen liittyvat asiat tulee esittda
projektiryhman tarkastettavaksi ja kasiteltavaksi siten, etta niihin voidaan perehtya ja ne voi-
daan kasitella hyvissa ajoin suhteessa kaavoituksen aikatauluun ja/tai kaavaratkaisujen ka-
sittelyyn Kaupungin toimielimissa. Tassa tarkoitettujen asioiden kasittelyssa pyritdan Ioyta-
maan kaikkia Osapuolia tyydyttavat ratkaisut siten, ettéa Projektiryhmé&éan kuuluvat Osapuolet
voisivat hyvaksya asiat yksimielisesti. Mikali yksimielisyytta ei saavuteta hankkeen etenemi-
sen vaatimassa ajassa, Kaupungilla on oikeus viime kadessé tehda tarvittavat ratkaisut ot-
taen kuitenkin huomioon Osapuolten esittamat mielipiteet ja naiden oikeudenmukaiset edut
ja tasapuolisen kohtelun.

Taman sopimuksen tarkoituksen ja erityisesti Osapuolten valisten kompensaatioperusteiden
selventamiseksi Osapuolten omat viitesuunnitelmat ja kaavaratkaisuehdotukset tulee esitella
Projektiryhmalle, kun ne ovat riittavan tdsmentyneita.

6. SUUNNITTELU JA SEN KUSTANNUKSET

6.1. Asemakaavanmuutoksen laatimisestaja kasittelysta sekatonttijaosta perittavat mak-
sut

Kaupunki huolehtii Sopimusalueelle laadittavan asemakaavan ja asemakaavanmuutoksen
vaatimien muiden asiakirjojen laatimisesta. Kaavan valmistelussa viitesuunnitelman laatimi-
sessa kaytetdan Kumppanuushankkeen arkkitehtikonsulttia ("Arkkitehtikonsultti”). Mikali
Osapuolet haluavat vaihtaa arkkitehtikonsulttia tai muutoin tarvittaessa kaytetaan lahinna
asemakaavan teknisessa laadinnassa hyvaksi myos puitesopimusarkkitehtikonsulttia ("Pui-
tesopimusarkkitehtikonsultti”), jonka Kaupunki valitsee kaupungin kilpailuttamista puite-
sopimuskonsulteista.

Arkkitehtikonsultti laatii asemakaavoitusta varten maankayttosuunnitelmat, tarvittavat viite-
suunnitelmatasoiset rakennussuunnitelmat, havainnekuvat ja mallinnukset sekd kaavan val-
misteluaineistoa. Osapuolet voivat tuoda asemakaavasuunnittelun pohjaksi omia viitesuun-
nitelmiaan, joita Arkkitehtikonsultti pyrkii sovittamaan koko alueen maankayttosuunnitel-
maan. Arkkitehtikonsultin em. "sovitusty6” kasitellaan taman sopimuksen mukaisesti Projek-
tiryhmassa.

Kaupunki perii Yhteistydsopimuksen allekirjoitushetkella voimassa olevan kaavoitustaksan
mukaisesti asemakaavan laatimisesta aiheutuneet kustannukset sek& kulloinkin voimassa
olevan kaupungin taksan mukaiset tonttijaon laatimisesta perittavat maksut. Turun kaupun-
kiymparistdlautakunta on hyvaksynyt kaavoitustaksan, joka on tullut voimaan 1.5.2023.
Taksa on taman sopimuksen liitteena 4. Kaavavalmistelun kokonaishinta, siséltden mm. kaa-
van laatimisesta aiheutuvat kaupungin kustannukset ja Arkkitehtikonsultin kustannukset, eril-
lisselvitykset seka tarpeellisista kuulutuksista johtuvat kustannukset, on 490.000 euroa. Tu-
run kaupunki vastaa kaikista tdssé sanotun kattohinnan ylittavista kustannuksista, kuitenkin



niin, ettéd mikali kaavaratkaisu poikkeaa olennaisesti litteen 6 mukaisesta asemakaavaehdo-
tuksesta, kustannuksista vastaavat ne Maanomistajat tai haltijat, joiden vaatimuksesta muu-
toksia on tehty. Mikali Kaupunki katsoo, etta tietyn Maanomistajan tai haltijan tai tiettyjen
Maanomistajien taikka haltijoiden vaatimukset merkitsevat tdssa tarkoitetun olennaisen, ko.
Maanomistajille tai haltijoille kustannuksia aiheuttavan muutoksen syntymistéa, Kaupunki il-
moittaa tastéa Maanomistajille ja/tai haltijoille ennen kuin ryhtyy kustannuksia aiheuttaviin toi-
menpiteisiin. Mita tdssa on sanottu kokonaishinnasta ja taman ylittavista kustannuksista nou-
datetaan riippumatta siitd, laaditaanko asemakaava yhdessa vai kahdessa osassa.

Sopimuksen Osapuolet vastaavat taman sopimuskohdan mukaisesti syntyvista kustannuk-
sista taman sopimuksen allekirjoittamisen hetkelld Sisdalueella hallitsemiensa alueiden ja
Ulkoalueella sijaitsevien Helsinginkadun ja Teollisuuskadun valiin jaavien suojaviheralueiden
(EV) pinta-alojen mukaisessa suhteessa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupunki osallis-
tuu muiden Osapuolten ohella tdssa tarkoitettujen kustannusten kattamiseen tassa sovittujen
perusteiden mukaisesti. Asemakaavan laatimiseen liittyvat kustannukset jakautuvat liitteen 5
mukaisesti, kuitenkin siten, ettd kokonaishinnasta vdhennetdén sopimuksesta irtautuneiden
Karjakatu 35 b:n, Kiinteistd Oy Turun Rautakadun seka Jukka ja Laura Karin maksuosuudet.
Nama maksuosuudet perustuvat irtautumiseen mennessa syntyneisiin kustannuksiin. Poik-
keuksena tassa sanotusta on edellisen tekstikappaleen mukainen tiettyjen, muutoksia edel-
lyttdneiden Maanomistajien tai haltijoiden vastuu, joka kohdennetaan Maanomistaja tai hal-
tijakohtaisesti.

Osapuolet vastaavat osaltaan taman sopimuskohdan mukaan syntyvistd kustannuksista
myos siina tapauksessa, ettd laaditut kaavasuunnitelmat, sen jalkeen, kun ne on viety hy-
vaksymismenettelyyn, eivat etenisi lopulliseen kaavan hyvaksymispaatokseen taikka etta
suunniteltu kaava ei tulisi lainvoimaiseksi. Kuitenkin mikali Kaupunki, ennen kaavaehdotuk-
sen vientid hyvaksymiskasittelyyn, paattaisi yksipuolisesti lopettaa Sopimusalueen kaavoi-
tuksen, vastaa Kaupunki taman sopimuskohdan 6.1 kustannuksista kokonaisuudessaan. Mi-
kali Osapuoli paattaé irtautua kaavaprosessista ennen kaavan viemista paatoksentekome-
nettelyyn, Osapuoli vastaa irtautumishetkeen mennessa kertyneista kustannuksista sovitun
osuuden mukaisesti, ellei edella tassa kappaleessa sanotusta muuta johdu.

Kaupunki laskuttaa kustannukset edelld sovitun kustannusjaon mukaisesti sen jalkeen, kun
molempien vaiheiden (I ja Il) kaavaehdotukset on hyvéaksytty kaikkien Osapuolen omistamien
ja hallitsemien alueiden osalta valtuustossa ja kustannusten vaiheiden | ja Il yhteiskustan-
nusten maara on selvinnyt.

6.2. Pilaantuneiden maiden selvitys- ja puhdistamisvastuut

Sopimusalue on ollut pddosin peltoa ja laidunmaata 1930-luvulle saakka. Alueen kehittami-
nen alkoi sopimusalueen luoteis- ja pohjoisosasta, alueilta, joita kaytettiin iimeisesti saven
ottoon 1930 — 1950 -luvulla. Savenottoalueille muodostui melko laajoja altaita, joita myohem-
min, rakentamisen laajentuessa, taytettiin. Tayttéon on kaytetty sekalaista materiaalia; saa-
tujen tietojen mukaan mm. erilaista jatettd. Rakentaminen taytttmaa-alueilla alkoi laajemmin
1940-luvulla. Teollisuusalue laajeni kohti kaakkoa, jonne teollisuusrakennukset nousivat p&aa-
osin 1960-1970-luvulla.

Sopimusalueen toimintahistoria on monipuolinen ja alueella on harjoitettu mm. metallin pin-
takasittelyd, metallin tyostamistd, autojen purku- ja korjaustoimintaa, maalausta, konepaja-
toimintaa, puuverstastoimintaa, kemiallista pesulatoimintaa, betonielementtitehdas, kirjapai-
noa ja polttonesteiden jakelua. Alueella on ollut aikaisemmin rautatieliikennetté ja ratoja pitkin
on kuljetettu raaka-aineita teollisuuden kayttoon ja tuotteita jakeluun. Osa Sopimusalueesta
sijaitsee arvioidulla tayttbmaa-alueella, mutta tayttdmaan laadusta ja maarasta ei kuitenkaan
ole taytta varmuutta. Sopimusalueella sijaitsevat rakennukset ovat olleet teollisuus-, varasto-
ja korjaamorakennuksia. Useat rakennuksista ovat olleet 6ljylammitteisia.



Sopimusalueelle on tehty muutamia maaperan pilaantuneisuus ("PIMA”) -tutkimuksia, mutta
osa alueesta on tutkimatta. Tehdyissa tutkimuksissa on havaittu mm. seuraavia haitta-ai-
neita: raskasmetallit, PAH-yhdisteet, 6ljyhiilivedyt, fluoranteeni-yhdisteet, sinkki, kupari, nik-
keli ja lyijy, myds muut haitta-aineet ovat mahdollisia ottaen huomioon alueen pitka ja moni-
puolinen toimintahistoria. Liséksi alueella on oletettavasti jatetayttda sekd muuta jatemateri-
aalia.

Sopimusalueella on tehty myos vahaisessd méaarin pilaantuneen maaperan kunnostuksia,
joissa kunnostusten tavoitetasona on ollut valtioneuvoston asetuksessa (VNA 214/2007)
maadritetty ylempi ohjearvo, joka yleensa soveltuu maaperan pilaantuneisuuden ja kunnos-
tustarpeen arvioinnin vertailuarvoksi teollisuus- ja varastoalueilla. Kaikilta osin sopimusalu-
een maankayton muuttuessa teollisuuskaytosta esim. asuinkayttdon, on tonttien kunnostus-
tarve arvioitava uudelleen uutta maankayttoa vastaavaksi.

Pilaantuneiden maiden osalta on suoritettava lisatutkimuksia silta osin, kuin niita ei viela ole
tiedossa. Kunnostussuunnittelu voidaan toteuttaa yhteistydssa eri maanomistajien kesken,
mikali nain sovitaan. Osapuolet voivat halutessaan erikseen sopia yhteistytn tekemisesta
PIMA-kunnostusten selvittdmisessa suunnittelussa ja toteuttamisessa.

Osapuolet vastaavat pilaantuneiden maiden selvittamisesta, kunnostussuunnittelusta, mah-
dollisen jatteen poistamisesta sekd maaperén puhdistamisesta ja kasittelysta aiheutuvista
kustannuksista uuden maankayton edellyttdmaan tasoon taman sopimuksen allekirjoitushet-
kelld hallitsemiensa maa-alueiden osalta.

Osapuolelle kompensaationa 7.1 kohdan mukaisesti luovutetun alueen pilaantumisen puh-
distamisesta vastaa luovuttaja kustannuksellaan alueella taméan sopimuksen allekirjoitushet-
kelld voimassa olevan asemakaavan ja nykykéayton ja/tai luovutushetken kayton edellytta-
maan tasoon asti, ja luovutuksensaaja taman ylittavilta osin kustannuksellaan uuden asema-
kaavan edellyttdmaan tasoon saakka.

7. MAANKAYTTO- JA LUOVUTUSSOPIMUKSET SEKA VUOKRASOPIMUSTEN TARKISTAMI-
NEN

7.1. Rakennusoikeuksien jakautuminen uuden asemakaavan perusteella

Sopimusalueen ns. Sisaalueelle on tavoitteena osoittaa asemakaavalla rakennusoikeutta
asuin-, toimisto ja liikerakentamista ja muuta keskustamaista rakentamista varten. Sisaalu-
eelle osoitettava rakennusoikeus on Osapuolten saaman rakennusoikeuden keskindisen
tasoittamisen/kompensaation perusteena eli se huomioidaan arvioitaessa sitd, onko raken-
nusoikeutta tarpeen tasata Sisdalueen alueiden haltijoina olevien Osapuolten kesken, jotta
rakennusoikeus jakautuisi tasapuolisesti tdmén sopimuksen tarkoituksen mukaisesti. Ulko-
alueella Turun kaupungille osoitettavaa rakennusoikeutta ei huomioida tdmén kohdan 6.1
mukaisissa laskemissa tasoituksen/kompensaation perusteena.

Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan tarvittavista rakennusoikeuksien tasoittamiseksi tar-
vittavista kompensaatioista ja tarvittavista maa-aluevaihdoista rakennuspaikkojen muodos-
tamiseksi maanomistajien kesken, seka yleisten alueiden luovuttamisesta kaupungille ja
kaupungin omistuksessa olevien korttelialueiden luovuttamisesta vuokraamalla, kaavaeh-
dotuksen oltua nahtavilla seuraavin periaattein:

- Tavoitteena on muodostaa jokaisen Osapuolen Sisaalueella omistamille tai hallitse-
mille, Liitteessa 2 ja 3 osoitetuille alueille rakennuskelpoinen/rakennuskelpoisia raken-
nuspaikkoja. Tavoitteena on liséksi se, ettd Sisédalueelle osoitettava rakennusoikeus



tayttaisi kunkin Osapuolen osalta mahdollisimman hyvin kohdassa 4.2 asetetut maa-
ralliset ja laadulliset tavoitteet ja lisdksi ettd rakennusoikeus ja sen arvo jakaantuisi
Osapuolten omistamille/hallitsemille alueille niiden pinta-alan mukaisessa suhteessa
Liitteesséa 6 ilmoitettujen prosenttiosuuksien mukaisesti. Prosenttiosuudet ovat maa-
raytyneet osapuolten sisaalueella omistamien/hallitsemien maa-alueiden pinta-alojen
suhteesta.

- Edellisesséa kohdassa sanottu merkitsee samalla sita tavoitetta, ettd kunkin Osapuo-
len alueelle osoitettavan, Osapuolen alueen pinta-alaan suhteutettava Rakennusoi-
keuden Arvo (ks. alla) vastaisi mahdollisimman hyvin muiden Osapuolten alueelle 0soi-
tettua, pinta-alaan suhteutettua Rakennusoikeuden Arvoa.

- Selvyyden vuoksi todetaan, etta em. liitteen 6 prosenttiosuuksia laskettaessa Kau-
pungin alueisiin ei ole siséllytetty Sisaalueella sijaitsevia Kaupungin omistamia katu- ja
aukioalueita, pysakaointialueita, kevyenliikenteen vaylia ja muita Kaupungin omistamia
yleisia alueita.

- Asemakaavaehdotuksen tultua Osapuolten hyvaksymaksi ja maankayttdsopimusten
sisaltdjen selvittya tarkistetaan koko Sisédalueelle yhteensa osoitetun ja kunkin Osa-
puolen Sisaalueella Liitteen 2 ja 3 mukaisesti omistamalle tai hallitsemalle alueelle
osoitetun rakennusoikeuden laatu (asuin-/toimistorakentaminen jne.), maara ja koh-
dassa 4.2 sanotulla tavalla laskettava tonttitehokkuus seké lasketaan koko Sis&alu-
eelle osoitetun rakennusoikeuden kokonaismaaran yhteisarvo ("Rakennusoikeuden
Kokonaisarvoa”) ja lisaksi kunkin Osapuolen nyt hallitsemalle alueelle asemakaava-
ehdotuksessa osoitetun rakennusoikeuden euromaarainen arvo ("Osapuolen Raken-
nusoikeuden Arvo”) alla kohdassa i mainittujen arvostustapojen perusteella . Liséksi
Rakennusoikeuden Kokonaisarvon perusteella lasketaan Rakennusoikeuden Koko-
naisarvon nelibkohtainen keskiarvo Sisaalueella ja tarvittaessa Osapuolten alueille
osoitetun tehokkuusluvun keskiarvo. Nama seikat toimivat rakennusoikeuden kompen-
saatiolaskelman pohjana alla selostettujen periaatteiden mukaisesti.

i.  Rakennusoikeuden Arvon laskennassa ja Osapuolten valilla rakennusoikeuden
luovutuksina suoritettavissa rakennusoikeuksien tasoituksissa/kompensaa-
tioissa Sisdalueelle kohdistuvat asemakaavamuutoksen mukaiset eri laatuiset
rakennusoikeudet arvostetaan seuraavasti: vapaarahoitteinen asuinrakennus-
oikeus 750 €/k-m2 ja toimisto- ja muun kaupallisen rakentamisen rakennusoi-
keus 300 €/k-m2. Mahdollisen ARA velvoitteen mukaisen tuetun rakennusoi-
keuden arvona pidetaan Kompensaatiolaskelman laatimishetkistda ARA vyohy-
kehintaa, joka on 325 €/k-m2.

ii.  Sen sijaan Osapuolten valisten rahana suoritettavien kompensaatioiden osalta
kompensoitavan rakennusoikeuden arvona kaytetaan i. kohdan arvojen sijasta
alueen kaypéa markkinahintatasoa uuden asemakaavan mukaisessa kaytto-
tarkoituksessa. Nama arvot méaaritelladn kolmen erillisen AKA arvioitsijan anta-
man arviokirjan osoittamien keskiarvojen keskiarvon mukaisesti ja siten, ettd k-
m2 arvo on kunkin rakennusoikeuslajin (asuinrakentaminen, toimisto jne.,)
osalta sama koko Sisaalueella. Kaupunki nime&a yhden ja muut Osapuolet yh-
dessa kaksi AKA arvioitsijaa. Arvio laaditaan siten, etta se kuvastaa asemakaa-
van muutoksen osoittaman rakennusoikeuden arvoa asemakaavan lainvoi-
maiseksi tulon hetkelld. Tuetun osalta noudatetaan vastaavan hetken ARA ar-
voa.

iii. Jos Osapuoli on omilla toimenpiteilladn vahentanyt sille tulevaa rakennusoi-
keutta tai sitd on vahennetty Osapuolen pyynnosta, tallaista rakennusoikeuden
menetysta ei huomioida kompensoinnin perusteena.

iv.  Osapuolten omat toiveet ja pyynnot seka ratkaisuesitykset samoin kuin edella
kohdassa iii tarkoitetut ratkaisut tulee kasitella Projektiryhmassa avoimesti si-
ten, ettd Osapuolille syntyy perusteltu mahdollisuus arvioida kunkin Osapuolen
hallitsemalle alueelle osoitetun rakennusoikeuden perusteita.
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- Rakennusoikeuden Arvon ja siten rakennusoikeuden maaran tasaamiseksi Osapuol-
ten kesken laaditaan edella sanottujen periaatteiden mukainen kompensaatiolaskelma
("Kompensaatiolaskelma”). Kompensaatiolaskelmassa Rakennusoikeuden Koko-
naisarvon keskiarvon, ja kunkin Osapuolen hallitseman alueen pinta-alan perusteella
lasketaan kullekin Osapuolelle laskennallisesti kuuluvan rakennusoikeuden arvo
("Laskennallinen Arvo”). Tata verrataan kaavassa osoitetun Osapuolen Rakennusoi-
keuden Arvoon. Naiden erotus osoittaa rakennusoikeuden tasoituksen tarpeen. Esi-
merkkilaskelma liitteen& 7.

Rakennusoikeuden tasausten toteuttamisessa noudatetaan seuraavia periaatteita:

a)

b)

d)

f)

9)

Maanomistajan Rakennusoikeuden Arvon ja Laskennallisen Arvon negatiivinen
erotus (vajaus) tulee korvata ensisijaisesti maa-alueen eli rakennusoikeuden
luovutuksella (omistusoikeuden luovutus), edellyttaen kuitenkin, ettd kompen-
saation maksajana olevalla luovuttajalla on luovutettavissa asemakaavan 0soit-
tama rakennuspaikka/-paikkoja, jotka voidaan toteuttaa itsendisena hankkeena
eli luovutuksen kohteena voi olla vain itsenaiseksi hankkeeksi sopivia kokonai-
suuksia

Luovuttajalla on oikeus maksaa rakennusoikeutena luovutettava kompensaatio
valitsemansa laatuisen rakennusoikeuden ja valitsemansa alueen luovutuk-
sena (alueluovutus) tai mikali kohteena on maaréosa, osoittaa luovutuksen yh-
teydessa luovutuksensaajan hallintaan tuleva alue. Tassa tarkoitetut kompen-
saatiot toteutetaan joko tontin, kiinteiston maaréalan tai murto-osan luovutuk-
sina viime kadessa luovuttajan valinnan mukaan ja tdman valitsemana ajan-
kohtana, mutta kuitenkin viimeistaan vuoden kuluessa asemakaavan lainvoi-
maistumisesta, paitsi milloin esimerkiksi kohteella sijaitsevan rakennuksen
vuokrasopimuksen maaraaikainen vuokrakausi tai irtisanomisaika taikka muu
perusteltu ja painava syy estaa luovuttamisen sanotussa aikataulussa. Talldin
luovutuksen tulee tapahtua viipymatta sen jalkeen, kun ko. este on poistunut.
Esteen vallitessa Osapuolet pyrkivat kohtuullisin keinoin I0ytamaan ratkaisun
tilanteeseen.

Silté osin, kuin kompensointia ei ole mahdollista toteuttaa edella tarkoitetulla
hankekelpoisen rakennusoikeuden luovutuksella siitd syystd, ettei kompensaa-
tion luovuttajalla ole sopivaa hankkeeksi sopivaa yksikkda, kompensaatio suo-
ritetaan rahassa ja korvauksen maara maaritelladn kohdassa ii sanotulla tavalla
maariteltavien k-m2 hintojen mukaisesti.

Kaupungin Vuokralaisena olevan Osapuolen menettama rakennusoikeus/Ra-
kennusoikeuden Arvo kompensoidaan vuokra-alueena eli luovuttamalla vuok-
ralaiselle Kaupungin taholta sellainen vuokra-alue, jolla rakennusoikeuden me-
netys tulee kompensoitua. Talta osin sovelletaan, mita edell& on sanottu toteu-
tuskelpoisen hankeyksikon vaatimuksesta. Mikéli kompensaatiota ei voida ko-
konaan toteuttaa vuokra-alueen lisayksella, vuokralainen ja kaupunki sopivat
loppuosan kompensoinnista. Mikali kompensaation luovuttajana olisi muu
maanomistaja kuin Kaupunki ja saajana Kaupungin Vuokralainen, kompensaa-
tiona luovutettava maa-alue luovutetaan Kaupungille, joka vuokraa alueen ko.
vuokralaiselle. Siltd osin, kuin luovuttaja maksaa kompensaation rahassa, tama
suoritus tehdaan Kaupungille, jonka tehtavand on arvioida kompensaation
mahdollinen kanavointi vuokralaiselle.

Kompensaationa luovutettavan rakennusoikeuden/maa-alueen osalta maan-
kayttokorvauksen maksaa luovutuksensaajana oleva Osapuoli, ei luovuttaja.
Kompensaationa luovutettavan maaperén puhdistamiseen sovelletaan kohdan
6.2 maarayksia.

Luovuttaja vastaa kustannuksellaan luovutettavalla alueella olevien rakennus-
ten ja rakennelmien maanpaallisten osien purusta.
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h) Kompensaatiolaskelman hyvaksyminen edellyttdd yksimielisyyttd. Mikali yksi-
mielisyytta ei saavuteta, kompensaatiot voidaan kuitenkin toteuttaa riidattomilta
osin, mikali se voidaan tehda vaikuttamatta riidanalaiseen osuuteen.

i) Mikali liitteend 6 olevaan asemakaavaehdotukseen ja/tai litteend 7 olevaan
Kompensaatiolaskelmaan joudutaan tekem&an muutoksia, Osapuolet neuvot-
televat Kompensaatiolaskelman osoittamien kompensaatioiden Osapuolet ja
kohteet seké luovutusmenettelyt ja muut yksityiskohdat edella sanottujen peri-
aatteiden pohjalta. Kompensaation selventamiseksi laaditaan vaihtoehtoisia
malleja kompensaatioiden toteuttamismalleista. Kompensaatiolaskelma ja sii-
hen liittyvat luovutusmenettelyt tulee olla osapuolten hyvaksymid ennen ase-
makaavan viemista kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasittelyyn.

j) Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tama Yhteistydsopimus ei velvoita Osapuolia
allekirjoittamaan kompensaation suorittamiseksi tarvittavia maanvaihtoihin
jaltai luovutuksiin liittyvia sopimuksia, vaan kukin Osapuoli ratkaisee niiden al-
lekirjoittamisen erillisin paatdksin tuolloin voimassa olevien toimivaltuuksiensa
mukaisesti.

k) Kaupunki pyrkii toimimaan puskurina sen helpottamiseksi, ettd maa-alueina
luovutettavat kompensaatiot voitaisiin luovuttaa kohtuullisessa ajassa kompen-
saatioon oikeutetuille. Nain toimiessaan Kaupunki luovuttaa kompensaation ja
tulee itse vastaavasti kompensaation saajan tilalle.

7.2. Maankaytto- ja luovutussopimukset

Asemakaavatyon edistyttya Kaupunki ja maanomistajat neuvottelevat erillisista maankaytto-
sopimuksista ja niihin perustuvista maanvaihtoihin ja/tai luovutuksiin liittyvista sopimuksista,
joissa sovitaan mm. liikennevaylien ja muun kunnallistekniikan ml. hulevesien kasittelya var-
ten tarpeellisten ratkaisuiden rakentamisen aiheuttamista maankayttd- ja rakennuslain mu-
kaisista korvauksista ja toteuttamisen aikataulusta. Selvyyden vuoksi todetaan, etta tima
Yhteistydsopimus ei velvoita Osapuolia allekirjoittamaan maankayttosopimuksia ja maan-
vaihtoihin ja/tai luovutuksiin liittyvia sopimuksia, vaan kukin Osapuoli ratkaisee niiden allekir-
joittamisen erillisin paatoksin tuolloin voimassa olevien toimivaltuuksiensa mukaisesti.

Mikali maanomistajien valilla on tarpeen tehda maanvaihtoja tai kauppoja rakennuspaikkojen
saattamiseksi yksiin kasiin, sovitaan Osapuolten kesken luovutettavista alueista ja rakennus-
oikeuden arvoista erikseen asemakaavanmuutoksen johdosta laadittavissa maanvaihtoihin
ja/tai luovutuksiin liittyvissa sopimuksissa. Em. maa-aluejarjestelyissa selvitetdan ensisijai-
sesti kiinteistonmuodostamislain (KML 1995/554) 58 § 1 mom. mukaisten vapaaehtoisten
tilusvaihtojen hyodynnettavyys perustuen Osapuolten valisiin tilusvaihtosopimuksiin.

Rakennusoikeuden arvona kaikissa taméan sopimuskohdan 7.2 mukaisissa luovutuksissa
kaytetaan alueen kaypaa markkinahintatasoa uuden asemakaavan mukaisessa kayttttarkoi-
tuksessa kuitenkin niin, ettd valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettaessa rakennusoi-
keuden hintana on alueen luovutushetken ARA-enimmaistonttihinta. Kéypa markkinahinta-
taso maaritelladn ulkopuolisen auktorisoidun arviomiehen (AKA) lausunnolla.

Mikali jonkun maanomistajan/haltijan alueelle muodostuu asemakaavan I-vaiheessa katualu-
etta ilman, ettd ko. maanomistajan tai haltijan koko omistuksen tai hallinnan alainen alue on
asemakaavan I-vaiheessa mukana, katualueen luovuttamisesta Kaupungille laaditaan Kau-
pungin ja ko. Maanomistajan tai haltijan vélinen erillinen sopimus.

7.3. Vuokrasopimusten tarkistaminen

Kaupungin omistaman tontin vuokramiehelld on oikeus, mutta ei velvollisuutta, vuokrata kay-
van markkinahinnan ja muutoin kaupungin voimassa olevien asunto- ja maapolitikan peri-
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aatteiden mukaisesti maaraytyvalla maanvuokralla taman sopimuksen tekohetkella vuokraa-
mansa tontti tai sen osa, joka on osoitettu korttelialueeksi, Uusi vuokrasopimus laaditaan
ennen kuin ko. alueelle haetaan rakennuslupaa uuden asemakaavan mukaiseen kayttoon.

Taman sopimuksen voimassaolon paattymisesta riippumatta vuokrausoikeutta tulee kayttaa
viimeistaan Osapuolen nykyisen vuokrasopimuksen paattymishetkeen mennessa. Mikali
vuokramies kayttaa edellisessa tekstikappaleessa sanottua oikeuttaan vuokraamiseen, se
sitoutuu purkamaan nykyiset maanvuokrasopimukset vastaavilta osin Kaupungin kanssa sa-
massa yhteydessa, kun Osapuolille luovutetaan uudella vuokrasopimuksella asemakaavan-
muutoksella ko. Osapuolen hallitsemalle alueelle mahdollisesti muodostuneita rakennus-
paikkoja. Asemakaavamuutoksella osoitetut nykyisistd vuokra-alueista asemakaavanmuu-
toksella osoitetut katu- ja yleiset alueet siirtyvat korvauksetta Kaupungin hallintaan ja vuok-
ramies sitoutuu nailtd osin muuttamaan nykyisten vuokrasopimusten sopimusaluetta vastaa-
maan asemakaavan muutosta, asemakaavan saatua lainvoiman.

7.4. Muut maapoliittiset periaatteet

Maankayttésopimuskorvauksista sovitaan, ja maankayttdsopimusten mukaisissa luovutuk-
sissa kaytettavasta tonttien tai tontin osien hinnoittelusta sovitaan Osapuolten kesken, kun
asemakaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla. Maankayttbsopimuskorvaus maaraytyy
maankayttdsopimuksen laadinta-ajankohtana voimassa olevien kaupungin hyvaksymien pe-
riaatteiden mukaan.

TAVOITEAIKATAULU

Koska asemakaava laaditaan kahdessa vaiheessa, on tavoitteena, ettd ensimmaisen vai-
heen ja asemakaavaehdotus seka tarvittavat maankayttdsopimukset ovat hyvaksymiskasit-
telyssa kesalld 2025. Toisen vaiheen osalta asemakaava on tarkoitus saattaa nahtaville vuo-
den 2025 aikana ja hyvaksymiskasittelyyn maankayttdsopimuksineen vuoden 2026 alkupuo-
lella.

OIKEUDET VALMISTELUMATERIAALIIN

Osapuolilla on rajoittamaton oikeus kayttaa ja muutoinkin hyddyntaa seka edelleen luovuttaa
Yhteistydsopimuksen myoéta syntyvaa hyvaksyttya valmistelumateriaalia joko kokonaan tai
osittain riippumatta siitd, miten pitkalle kaavaprosessissa edetaan. Asiakirjojen julkisuus
maaraytyy julkisuuslain mukaisesti.

SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Osapuoli ei saa siirtaa tata sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman Kaupungin
suostumusta, lukuun ottamatta tilannetta, jossa Osapuoli tAman sopimuksen voimassa ol-
lessa luovuttaa sopimusalueella sijaitsevan kiinteistonsa joko osittain tai kokonaan tai siirtda
vuokraoikeutensa kolmannelle, jolloin Osapuolella on vapaa oikeus siirtd& tama sopimus luo-
vutuksensaajalle siltd osin kuin se koskee luovutuksen kohdetta. Osapuoli vastaa edelleen
Kaupunkiin nahden tdman sopimuksen mukaisista velvoitteista, ellei luovutuskirjassa ole siir-
retty taté sopimusta kolmannelle osapuolelle. Siirrosta on ilmoitettava Kaupungille ja luovu-
tuksensaaja on otettava tAman sopimuksen osapuoleksi. Liséksi Osapuolen on otettava kiin-
teiston tai sen osan taikka maanvuokraoikeuden luovutuskirjaan ehto, jonka mukaan luovu-
tuksensaaja sitoutuu vastaamaan taman sopimuksen mukaan Osapuolelle johtuvista velvoit-
teista.

Mikali Osapuoli luovuttaa em. kohdan mukaisesti kiinteistonsa joko osittain tai kokonaan kol-
mannelle taman sopimuksen voimassa ollessa, siirtyy vastuu tdman sopimuksen mukaisista
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kohdan 6.1 mukaan syntyvista kustannuksista luovutuksensaajalle, joko kokonaan tai luovu-
tuksensaajan ostaman kiinteiston osan mukaisessa suhteessa.

10. MUUTOKSET

Tata Yhteistydsopimusta voidaan muuttaa tai tdydentaa vain kirjallisesti, eikd Osapuoli voi
vedota muutokseen ennen kuin kaikkien Osapuolten laillinen edustaja on sen allekirjoittanut.

Tama sopimus on julkinen asiakirja.
11. RIIDANRATKAISU

Tata Yhteistydsopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensimmaisena oikeusasteena
Varsinais-Suomen karajaoikeudessa.

12. SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA VOIMASSAOLOAIKA

Tama sopimus tulee voimaan, kun Osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Taméa sopimus kor-
vaa Osapuolten valilla 20.9.2023 allekirjoitetun alkuperéisen yhteistydsopimuksen, jonka voi-
massaolo lakkaa taméan sopimuksen voimaantulohetkella. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei
téssa tarkoitettu sopimuksen paattyminen kuitenkaan poista siitd ennen tatd muutosta irtau-
tuneiden osapuolten velvollisuutta osallistua kaavoituksen kustannuksiin irtautumista edelta-
valta ajalta ja ettd Kaupunki huolehtii ko. kustannusten perimisesta.

Taman sopimuksen voimassaolo paattyy viimeistaan 31.12.2028, mikali Osapuolet eivat Kir-
jallisesti sovi toisin. Mikali Kaavoitus on kesken 31.12.2028, Osapuolet sitoutuvat jatkamaan
taman sopimuksen voimassaoloa tarvittavalla ajanjaksolla.
Mikali kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan, tdmé sopimus pysyy kuitenkin voimassa,
kunnes téassa sovitut toimet on toteutettu tai Osapuolet ovat erikseen sopineet sopimuksen
voimassaolon paattymisesta.

13. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET

Tata sopimusta on tehty viisitoista (15) saman sisaltdisena kappaleena, yksi kullekin osapuo-

lelle.

Turussa . paivana kuuta 2025

Turun kaupunki Turun Teknologiakiinteistot Oy
Jyrki Lappi Mikko Lehtinen

Kiinteistd Oy Turun Ter&skatu 8 Kiinteistd Oy Turun Rautakatu 5

Mervi Vieno Mikko Lehtinen



Jyrki Meri
LITTEET
Liite 1 Sopimusalueen kartta
Liite 2 Sisaalueen rajauskartta
Liite 3 Sopimusalueen kiinteistot ja hallinta
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7

Helkama Emotor Oy

Tero Maaranen

TS-Yhtymé Oy

Heikki Ketonen

Kiinteistd Oy Turun Joukahaisenkatu 10

14

Kiinteistdé Oy Pohjolan Perusyhtio
L&ansi-Suomi 29

Jani Peltomaki

TScP Kehitys Oy

Mikko Lehtinen

Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen laatimisesta ja kasittelysta perittavat maksut
Kaavoituskustannusten prosenttijako omistajien/haltijoiden kesken sopimusalueella
Kupittaan karjen nahtavilla 17.6-16.8.2024 ollut kaavaehdotuskartta

Liitteen 6 mukaisen kaavaehdotuskartan mukainen rakennusoikeuksien arvon jakau-
tumis- ja kompensaatiolaskelma sekéd kompensaatioiden toteuttamismalli. Liséksi sa-
nallinen esimerkkilaskelma kompensaation arvon méaarittelysta

Liite 1: Sopimusalueen kartta



Kantakartta, Kiinteistot
Mittakaava 1:3500
7 | Paivamaars 15.11.2022 10:57:32
Kayttajstunnus jlappi
100m
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Liite 2: Sisdalueen rajauskartta: Sisdalueeseen kuuluu mustan rajauksen sisapuoli-

Tyotila OLETUS - Turku
Tasot Kantakartta
Mittakaava 1:3000

\ \ Paivémaara  24.04.2025 15:06:59
\ Kayttajatunnus jlappi

100m




Liite 3: Sopimusalueen kiinteistot ja hallinta

17

KIINTEISTOTUNNUS

KATUOSOITE

OMISTAJA

VUOKRALAINEN

PINTA-ALA (m?)

853-12-32-13 Teraskatu 3 Turun Teknologiakiinteistdt Oy 1527
853-12-34-12 Teraskatu 7 Turun kaupunki TsCP Kehitys Oy 8 839
(Turun Teknologiakiinteistét Oy)
853-12-65-5 Teraskatu 8 Kiinteistdé Oy Turun Teréskatu 8 6 677
853-12-68-1 Rautakatu 5 Kiinteisté Oy Turun Rautakatu 5 1805
853-12-66-3 Kalevantie 15 Helkama Emotor Oy, 4 388
853-12-66-5 Kalevantie 17 Kiinteisté Oy Pohjolan Perusyhtié Lansi- 1677
Suomi 29 (Pohjola Rakennus Oy Suomi)
853-12-33-10 Rautakatu 12 TS-Yhtymé& Oy 9834
853-12-69-1 limarisenkatu 1 Turun kaupunki TS-Yhtyma Oy 1761
853-12-33-8 Karjakatu 45 Turun kaupunki TS-Yhtyma Oy 6 363
853-12-33-7 Karjakatu 47 Turun kaupunki TS-Yhtyma Oy 2165
853-12-9906-0 (12L) Karjakatu 43-45 Turun kaupunki TS-Yhtyma Oy 1277
853-21-8-9, 853-21-8-7-M501 | Joukahaisenkatu 10 | Kiint Oy Turun Joukahaisenkatu 10 3 356
853-12-66-1 Rautakatu 4 Turun kaupunki 1519
853-12-34-8 limarisenkatu 2 Turun kaupunki 1928
853-12-34-9 limarisenkatu 4 Turun kaupunki 2 254
853-12-34-10 limarisenkatu 6 Turun kaupunki 2284
853-12-32-16 Rautakatu 7 Turun kaupunki 3138
853-12-32-8 Rautakatu 9 Turun kaupunki 2801
853-12-32-15 Teollisuuskatu 20 b | Turun kaupunki 6 442
853-12-32-3 Teollisuuskatu 20a Turun kaupunki 2089
853-12-32-10 Teollisuuskatu 18 Turun kaupunki 2322
853-12-32-14 Teollisuuskatu 16 Turun kaupunki 2218
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Liite 4: Asemakaavan ja asemakaavamuutoksen laatimisesta ja kasittelysta peritta-
véat maksut (sopimuksen kohta 6.1)

1 § Maksuperusteet

1.1 8 Jos asemakaava tai kaavan muutos on paédasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan
tai haltijan aloitteesta, on kunnalla oikeus peria taltd kaavan laatimisesta ja kasittelysta
aiheutuneet kustannukset (maankaytt6- ja rakennuslaki 59 §).

1.2 § Jos erillisen tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on paéosin yksityisen edun vaatima ja
maanomistaja tai haltija on sitd hakenut, kunnalla on oikeus peria omistajalta tai haltijalta tonttijaon
laatimisesta tai muuttamisesta aiheutuneet kustannukset (maankayttd- ja rakennuslaki 82 §).

1.3 § Kaavan laatimisaloitteen tekijan ja kaupungin valilla solmitaan sopimus kaavan valmistelutydsta. 2.1 8:n
mukaisten asemakaavamuutosten valmistelutydsta ei tehda sopimusta, vaan kaupunkiymparistolautakunta
paattaa niiden valmistelusta aiheutuneiden kulujen perimisesta tdman kaavoitustaksan mukaisesti.

1.4 § Kaavan valmistelutydtda on myds tuomioistuimille annettavien lausuntojen valmistelu. Aloitteen
tekijalta peritaan tasta tyosta aiheutuneet kustannukset 2.2 §:n mukaisesti. Lukuun ottamatta 2.1 §:n mukaisia
asemakaavamuutoksia koskevien lausuntojen valmistelua, joista peritdan 400 € asemakaavamuutosta kohti.

2 8§ Omana tydnéa laadittavat kaavat

2.1 § Pienistd omakotitontin jakamisen mahdollistavista kaavanmuutosehdotusten laatimisesta kaupungin
omana tydna tai kaupungin puitesopimuskonsultin tyéna koituvat kustannukset peritaan:

- yhtd omakotitonttia koskeva kaavanmuutos 2 400 €
- kahdelle omakotitontille laadittava kaavanmuutos 3 000 €
- seuraavat tontit kukin 600 €.

2.2 § Muiden kaavojen ja kaavanmuutosten osalta kaavan valmistelutydsta aiheutuneet kustannukset
peritdén aikaveloitusperusteisesti toteutuneiden tuntien mukaisesti seuraavan tuntiveloitushinnoittelun
perusteella:

- suunnittelun johto, esimiehet 125 €

- kaavan valmistelu, arkkitehti, DI, lakimies 89 €
- kaavan valmistelu, erityisasiantuntija 89 €

- kaavan valmistelu, kaavasuunnittelija 63 €

- avustavat tehtavat, suunnitteluavustaja 53 €

Laskutettava tyo alkaa kertya siitd hetkestd, kun kaupungin ja kaavan laatimisaloitteen tekijan valinen
sopimus kaavan valmistelusta on allekirjoitettu. Sopimuksessa maaritelladn valmistelutyén
enimmaishinta.

2.3 § Mikali kaavan laatiminen edellyttda ulkopuolisella asiantuntijalla teetettdvaa suunnittelua tai
selvityksia, maksaa kaavan laatimisaloitteen tekija naiden kustannukset. Aloitteen tekijaé tiedotetaan tarvitta-
vien selvitysten teettdmisesta ennen niiden tekemista.

3 8§ Ulkopuolisella asiantuntijalla teetettdva kaava tai kaavanmuutos

3.1 § Mikali aloitteen tekijan kanssa sovitaan, etté kaavan tai kaavanmuutoksen laatiminen teetetaén ulkopuo-
lisella asiantuntijalla, maksaa aloitteen tekija ulkopuolisen asiantuntijan kaytésta syntyneet kustannukset. Ul-
kopuolisen asiantuntijatydn hankinnasta sovitaan sopimuksessa kaavan valmistelutyosta tai
kumppanuussopimuksessa.

3.2 § Ulkopuolisella asiantuntijalla laadittavan ranta-asemakaavan laatimisesta aiheutuvat kustannukset
maksaa maanomistaja.

3.3 § Ulkopuolisen asiantuntijan ohjauksesta ja ehdotuksen valmistelusta peritédén aloitteen tekijalta
tyosta aiheutuneet kustannukset 2.2 8:n mukaisesti.
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4 § Kaavan luottamuselinkasittelysta aiheutuneet kustannukset

4.1 § Valtuuston paatettavaksi menevista kaavoista ja kaavanmuutoksista peritdédn kaavan kasittelysta
aiheutuneina kustannuksina 2 625 euroa kaavaa kohti 2 §:n ja 3 §:n maksujen lisaksi.

4.2 § Lautakunnan paatettavaksi delegoiduista kaavoista ja kaavanmuutoksista peritdan kaavan kasittelysta
aiheutuneina kustannuksina 1 575 euroa kaavaa kohti 2 §:n ja 3 §:n maksujen lisaksi.

4.3 § Kaikista kaavoista ja kaavanmuutoksista peritdan kuulutuskustannuksina 420 euroa kuulutusta kohti.

5 § Tonttijaon laatimisesta aiheutuneet kustannukset

Maanomistajan tai -haltijan pyynnésta laaditusta tonttijaosta tai tonttijaon muutoksesta, mikali muutos on
paaasiallisesti yksityisen edun vaatima tai aiheutunut pyydetysta kaavan muutoksesta, suoritetaan voimassa
olevan tonttijakotaksan mukaiset kustannukset.

6 8§ Aloitteen raukeaminen

6.1 § Aloite raukeaa, ellei kaavan muuttamiseen ole voitu kaupungista riippumattomista syisté ryhtya neljan
vuoden kuluessa kaava-aloitteen saapumispaivasta.

6.2 8 Kaavan laatimisaloite raukeaa, mikali kaavanmuutosalueen omistus tai hallinta muuttuu ennen
kuin MRL 63 8:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kasitelty luottamuselimessa.

7 8 Kaavatyon keskeyttaminen

Mikali kaava tai kaavanmuutos keskeytyy aloitteentekijan tai kaupungin toimesta ennen kuin se hyvaksytaan,
peritdén kaavoitusaloitteen tekijalté jo syntyneet kustannukset.

8 § Maksun kohtuullistaminen

8.1 § Milloin taksan soveltaminen johtaisi toimenpiteen luonne ja merkitys huomioon ottaen ilmeiseen
kohtuuttomuuteen taikka prosessi keskeytyy kaupungin luottamuselinkésittelyn vuoksi, voidaan toimenpi-
teesta peria erityisesta syysta taksan mukaista maksua alhaisempi maksu.

8.2 § Maksun tulee kattaa toimenpiteesta viranomaiselle aiheutuneet ulkopuoliset kustannukset ja
olla suuruudeltaan vahintaéan 50 % siitd maksusta, joka toimenpiteestd muutoin perittaisiin.
9 § Maksun periminen

Maksut peritdan sopimuksessa kaavan valmistelutydsta sovittavalla tavalla. 2.1 §:n mukaisten kaavojen
osalta maksut peritddn kaupunkiympéristélautakunnan paatoksen mukaisesti.

10 § Maksun suorittaminen

10.1 § Taksan mukaiset maksut on suoritettava 21 paivan kuluessa laskun lahettamisesta. Mikali
maksua ei suoriteta maaraajassa, erdéntyneelle méaéralle on suoritettava korkoa siten kuin korkolaissa
(633/1982) saadetaan.

10.2 § Eraantynyt maksu voidaan peria ulosottotoimin.
11 § Taksan voimaantulo
11.1 § Tama taksa tulee voimaan 1.5.2023.

11.2 § Taksaa sovelletaan kaikkiin sen voimaantulon jalkeen kaynnistettaviin kaavoihin ja kaavanmuutoksiin.
Kaavoituksen katsotaan kaynnistyneen, kun sopimus kaavan valmistelutydsta tai kumppanuussopimus on al-
lekirjoitettu, 2.1 §:n mukaisten kaavojen vireille tulosta on tiedotettu osallisille tai luottamuselin on merkinnyt
MRL 63 §:n mukaisen kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi ellei muusta ole sovittu. Taksaa
ei sovelleta niihin kaavoihin, joiden osallistumis- ja arviointisuunnitelma on hyvéksytty ennen taksan voimaan-
tuloa.



Liite 5: Kaavoituskustannusten prosenttijako omistajien/haltijoiden kesken sopimusalueella

Omistaja/haltija Pinta-ala %-osuus

Turun kaupungin Teollisuuskadun varren EV-alu 5824 7,1%
Turun kaupungin suoraan omistama tonttimaa 26995 33,0%
Turun Teknologiakiinteistot Oy 1527 19%
TScP Kehitys Oy 8839 10,8 %
Koy Turun Teraskatu 8 (Vienot) 6677 8,2%
Koy Turun Rautakatu 7619 9,3%
Koy Turun Rautakatu 5 1805 2,2%
Helkama Emotor Oy 4388 5,4 %
Koy Pohjolan Perusyhtio Lansi-Suomi 29 1677 2,1%
Koy Karjakatu 35b 1678 2,1%
TS-Yhtyma Oy 9834 12,0 %
Koy Turun Joukahaisenkatu 10 3356 4,1%
Jukka ja Laura Kari 1519 1,9%
Yhteensa (sisdalue + EV-alue): 81738,17 100,0 %

20
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Liite 6: Kupittaan karjen nahtavilla 17.6-16.8.2024 ollut kaavaehdotuskartta
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Liite 7: Liitteen 6. mukaisen kaavaehdotuskartan mukainen rakennusoikeuksien arvon jakautumis- ja kompensaatiolaskelma seka
kompensaatioiden toteuttamismalli. Lisaksi sanallinen esimerkkilaskelma kompensaation arvon maarittelysta.

r— e —
KORTTEL AsKMZ L LM L Kiintelstatunnus |omistaja / haitija Tontin pista-ala eozumsrakol | Laskennallinen rve fe———
Al 3635 2431 240€ 8531 2553 300 € Askm2 Ltkm2
A2 o ac 25000 7 500 000 € 53.12.66-1; 853.12.34.8; §53.13.34.5; £53.12.34.10; B9 Turun kaupungin 5150raan amistama tonttimas 26355 EEEE) 37 345 SERC 56158 124285
A3 Ba00 5 B52 000 € 2000 500 000 € £53.12.32.13 Turun Teknologiakiinteistat O 1527 2,0% 2112490¢ n17 7042
Al 14150 5409 750 € 100 o0 000 € £53.12.34-12 TSP Kehitys Oy 8239 11,5 % 12238094 € 18388 40760
A5 5620 3TTT 0L ot £53-12-65-5 Koy Turun Terdskatu & |Wierat| BETT 7% 92371234 13850 0750
Bl ac ot 553-12-65-4 Koy Turun Rautakatu {NREP) 0O% 13 [] a
B2 BE34 4411610€ 204 51200 € [£53-12-68-1 Koy Turun Rastakatu 5 1805 24% 2487082 3755 5324
B3 5200 3458000 € 200 =0 000 £ [£53-12-66-3 Helkama Emator Oy 4338 57% S070 453 L 128 20235
B4 810K 5 386 500 € 100 =0 000 € 553.12.66-5 Koy Pahjolan Perusyhti Lansi-Suceni 23 1677 23% 2320004 £ 3485 7733
BS EEED] B 616 750 € 100 =0 000 € £53.12.33-10 TS ¥hiyma Oy 9834 128% 13 604 502 € 20458 45348
(=] 11156 7425 350 € araz 1116 600 C £53.12.69-1; 853.12.33.5; B53-12.33.7; £53.12.9906-0 (175 ¥htyma Oy 11566 15.1% 16 000 594 € 24061 53336
[=] 16600 11038 000 € 500 150 000 € £53.21-8.9, B53-21-8-7-M501 Koy Turun Joukahaizenkatu 10 EEET 4% 4642 774 C 5982 15476
[=] 10627 7 56 955 € 5723 1 T16 800 €
—eeeee — — —e
[ 17700 11 770 500 € 100 =0 000 € YHTEEMSA [SISAALUE] TGEEL 100,0 % 106 053 235 © 159427 353530
5 12000 7 550000 € 200 =0 000 €
o1 o ac 16000 4 500 000 €
Wikred talo 1300 330000
SISAALUE YHT. 130263 86 24 855 € E4TED 19 434 000 € Omalle kilnteistolie sijoittuva rakennusoikeus kaavaehdotuksen peresteella Rakennusolkeuden
Omistaja f hakija |Laskemnallinen arvo
VHTEEMEA 195043 LDE 058 535 © Omistuzfhallinta korttelit Askml Ltkm2 aria Eompensaation arvo
TEHOKELUS 2,54 TTE 2112490 ¢ Os3 Al ja osa A4 1353 451 1035 045 € 1 077 445 (|
TScP Kehitys Oy vuokra 12 225094 € Osa B4, 85 [ 05a (5 15708 515 10 600 385 € 1 627 109
Koy Turun Rautakaty 5 2457082 € Osa A3 ja Osa KPY-1 433 1115 62 345 € 1834 737 |
VIENDT J BOMAVA 9237128 ¢C 053 AdeAS 16442 280 11047 930 € 1 210 801 |
Helkama Ematar Oy & 070 468 € Osa B2 ja asa B3 2617 234 5 §30 505 € 239 964 ¢
POHIOLA 2320004 € 053 83 2181 132 1 556 455 € 763 535
— —
KORTTELI ASKML 3 LTRML 3
Al BT 551210¢ 2038 511700 € 5 13 604 502 £ Osa £1 ja Osa £2 25318 3663 17835 3704 4330762 L
[3] 15215 1277 798 € B40.5 152150 € TS vuakra 16 000 534 £ 3 |a osa C4 25327 [1FEY B4 355 € 4643 661 L
El o ac 14500 5 075 000 € ¥IT 4642774 L ol a 15408 4 622400 € 20374 €
E2 o ac EO00 2 100 000 € TURKL 37 345 558 £ Muut alueet 31723 367539 37123435¢ 5222063 €
=== —_— —
E3 o ac 15350 6422500 € YHTEENSA |SISAALUE): 130263 64720 105 058 585 € 13
E4 o ac 15800 £ 930 000 €
ES o ac 12650 4427500 € [
ULKOALLE YHT. 13215 1277 738 L 71340,5 25147 150 & Tulewva rakennusolkewden sijolius chdotukseen 10.5.2024 perustuen Bakennusolkeuden Tarvittava loppukempensaatio
Omistaja § hakija |Laskemnallinen arvo | |
YHTEENSA 73862 265424 348 € Karttelit) Askm2 Likm2 ar [3 Askm2 Ltkm2
— — — —
TTE 11124904 €5 [263%), €3 (LTKMZ] 2120 5713 2 164 200 € 513104 75 174
[ Aiueen RaxennusowEs vaTEENEA | 28505 1 [[H] 1 TEcP Kehitys Oy vuokra 12 222094 € B4, B5 (75 %) 15563 300 12 245 963 € 17260 € a7 G0
Koy Turun Rawiakatu 5 2457 0B2 & €5 |28 %, Vikred talo 3360 1300 2 624 400 £ 127 318 & 151
VIENDT / BONAVA 9237129 ¢ Ad 14150 oo 9439750 C 262 621 € 385 B7S
Helkama Ematar Oy & 070 468 € B2, B3 (35 %) 2454 204 5 6E3 110 € 387359 € 582
POHIOLA 2320004 € B3 (65 %), 3360 a0 2337700 C 17596 € a7 58
TS 13 E04 502 € €1, C2 [45 %) 12636 4111 13 658 540 € 54938 C 831 a
TS vusnkra 16 000 534 € C2 {55 %), C4 (24 %) 23908 a0 16 4B 670 € ATSTEL 72 160
it 4EA2T7AC ol a 16000 4 BOO 00D € 157 236 € 235 524
TURKU 37 345 558 € A1, AZ, A3, B5 (25 %), 03, C4 (1 %),C5 [45%) 39503 35531 26 054 963 € 350595 € 517 1163
YHTEENSA [SISAALUE): 130263 64720 106 058 595 € [] ] 684

Koko Sisédalueen rakennusoikeuden arvo (eur) jaettuna huomioitavien alueiden pinta-alalla saadaan Rakennusoikeuden Kokonaisarvon keskiarvo eli neliokoh-
tainen keskiarvo. Kun tamé kerrotaan osapuolen hallitseman alueen pinta-alalla, tiedetdén, kuinka paljon Laskennallisen Arvon tulisi kunkin Osapuolen osalta
olla. Jos em. Rakennusoikeuden Kokonaisarvon keskiarvo on 600 euroa/m2 ja osapuolen tontin pinta-ala on 10.000 m2, Laskennallisen Arvon tulisi olla
6.000.000 euroa. Jos asemakaavassa ko. osapuolen alueelle osoitetun rakennusoikeuden arvo on alle 6.000.000 euroa, ko. osapuoli on oikeutettu kompen-
saatioon ja jos se on enemman, han on velvollinen suorittamaan kompensaatiota.



