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11740-2017 (613, 002)
Turun ratapiha-alueen kehittdminen ja ehdollinen kiinteistokauppa
Tiivistelma:

Areena- ja elamyskeskushankkeen mahdollistamiseksi Turun kaupungin, VR-
Yhtyméan ja Turun Ratapihan Kehitys Oy:n vélista Turun ratapiha-aluetta koskevaa
kumppanuussopimusta esitetdan jatkettavaksi 30.6.2023 saakka. Hankkeen toteut-
tamisen kannalta valttdmattoman ratavarikon siirron varmistamiseksi aikataulussaan
Turun kaupungin ja VR Yhtyman valille esitetdan solmittavaksi vaihtoehtoinen rata-
piha-alueen asemakaavoitusta koskeva kumppanuussopimus. Samalla esitetaan hy-
vaksyttavaksi alueen kiinteistdjen hankintaa koskevat ehdolliset kauppakirjat.

Kh § 225

Omistajaohjausjohtaja Jarkko Virtanen, kaupunkiymparistojohtaja Christina
Hovi, kaupunginlakimies Riikka Lehtimaki ja maankéytdn suunnittelija Juha
Lipponen 18.5.2022:

Kansainvalisesti ja valtakunnallisesti on havaittu, etta kaupungissa yleensa
hyvin keskeisesti sijaitsevien ratapiha-alueiden uudistaminen luo erinomaista
potentiaalia kestavélle, yhdyskuntarakennetta eheyttavalle kaupunkikehityk-
selle. Turussa laajat rautatieliikenteen alueet ovat olennainen osa kaupunki-
keskustaa ymparo6ivaa uudistuvan kaupungin vydhyketta.

Ratapihojen alueella talla hetkella kaynnissa oleva kehitys tukee kokonaisuu-
tena tunnin junan toteutumista ja lahijunaliikenteen kaynnistymista. Tiedepuis-
ton alueen kehittaminen kytkee tunnin junan my6ta kaupungin yritysalueet ja
korkeakoulut padkaupunkiseutuun. Samalla ratapihahanke yhdessa Logomon
ja matkakeskuksen kanssa mahdollistaa huomattavan tapahtuma-, kulttuuri-
ja urheilukeskittyman valtakunnallisen saavutettavuuden niin paakaupunki-
seudun nopealla junayhteydelld kuin lahijunaliikenteellakin.

Areena- ja elamyskeskushanke

Yksityinen kehittdjaryhma Turun Ratapihan Kehitys Oy (TRK) on yhdessa
kiinteistdn omistajan VR Yhtyma Oyij:n (VR) kanssa tehnyt aloitteen Turku Ra-
tapiha -tyonimelld kulkevasta hankkeesta. Hankkeen sisaltona on luoda rata-
piha-alueelle 2020-luvun kiinteist6- ja kaupunkikehityskonsepti, jossa huippu-
teknologia ja palveludesign yhdistyvat synnyttdmaan mittavan elamys- ja ta-
pahtumakeskittyman.

Sopimuksella on kaynnistetty kehitys- ja kaavoitusvaihe, jonka toimenpiteiden
aiheuttamat kustannukset aloitteen tekijat ovat sitoutuneet kustantamaan. Ra-
tapihahanke tukee Turun kaupunkistrategiaa monella tavalla. Se toteuttaa yh-
dessa tekemista ja kumppanuutta vahvistaen kaupungin tapahtumallista ja
matkailullista vetovoimaa seké kaupunkikeskustan elinvoimaa.

Kaupunki, VR-Yhtyma Oyj ja Turun Ratapihan Kehitys Oy allekirjoittivat
11.12.2017 kumppanuussopimuksen Turun ratapiha-alueen ja asema-alueen
kaavoituksen kaynnistamisesta seké alueen kehittamisesta perustuen kau-
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punginhallituksen paatdkseen 20.11.2017 § 501. Kyseisen sopimuksen voi-
massaolo paattyi 31.12.2021.

VR ja TRK allekirjoittivat hankeen asemakaavoitusvaiheen aikana 7.3.2018
kiinteistokaupan esisopimuksen VR:n omistamien maa-alueiden siirtymisesta
TRK:n omistukseen. Kiinteistokaupan esisopimus kuitenkin raukesi samanai-
kaisesti kumppanuussopimuksen kanssa 31.12.2021.

Sopimusten raukeaminen vuoden 2021 lopulla perustui TRK:n ilmoitukseen,
jonka mukaan yhtidlla ei ollut talla hetkella koronapandemiasta ja voimak-
kaasta rakennuskustannusindeksin noususta johtuen edellytyksia tehda sito-
vaa toteutuspaatosta elamyskeskushankkeesta. Yhtio esittikin asemakaavoi-
tuksen valiaikaista keskeyttamistéa ja kumppanuussopimuksen jatkamista.
VR:n ja TRK:n vélinen valmisteluty6 kiinteistokaupan toteuttamiseksi on kui-
tenkin edelleen kaynnissa, vaikka hankkeen toteutuspaatts on siirtynyt.

Kaupungin, VR:n ja TRK:n valisissa neuvotteluissa ei ole nahty estetta jatkaa
vuonna 2017 allekirjoitettua kumppanuussopimusta 30.6.2023 saakka ja kaik-
ki osapuolet ovat ilmoittaneet neuvotteluissa hyvaksyvansa kumppanuusso-
pimuksen jatkosopimuksen (liite 1).

Mikali kiinteistokauppa TRK:n ja VR:n vélilla toteutuu 30.6.2023 menness4,
Turun kaupunki vie "Turku Ratapiha” asemakaavanmuutosehdotuksen 2/2018
hyvaksymiskasittelyyn, kun tarvittava maankayttdsopimus VR:n ja kaupungin
valilla on allekirjoitettu. Tavoitteena on elamys- ja tapahtumakeskittyméan
mahdollistavan asemakaavamuutoksen kasittely kaupunginvaltuustossa vuo-
den 2023 loppuun mennessa.

Kumppanuuskaavoituksen tarkoituksena on edelleen se, ettd TRK sitoutuu to-
teuttamaan elamyskeskushankkeen edellyttdméan infran kustannuksellaan
kaupungin hyvaksymien suunnitelmien mukaisesti ja kaupungin valvonnassa
pois lukien vesihuollon ja energian verkostoinvestoinnit. Kaupunki ei osallistu
yksityisen ratapihan kiinteistokehityshankkeen lahes 500 M€:n kokonaiskus-
tannuksiin lukuun ottamatta kaupunginvaltuuston 15.6.2020 § 93 tekemaa
ehdollista periaatepaatdsta 30 M€:n padomasijoituksesta perustettavaan
areenayhtioon.

Ratavarikon siirto edellytys kaupunkikehittamiselle

Kaupunginvaltuuston 16.5.2020 § 97 hyvaksymé&n Turun kaupunkiseudun
MAL-sopimuksen 2020 - 2031 toteuttamiseksi kaupunki ja Vaylavirasto alle-
kirjoittivat 1.12.2021 sopimuksen Turun ratapihan kehittdmisesta ja Kupittaa-
Turku kaksoisraiteen rakentamisesta (KuTu-hanke). KuTu-hankkeen yhtey-
dessa on ollut tarkoitus siirtdd myos VR:n omistamalla Konepaja 3:10 kiinteis-
tolla sijaitseva ratavarikko I1so-Heikkilan alueelle elamyskeskushankkeen
mahdollistamiseksi edellytyksella, etta siirrolle 10ytyy rahoittaja. MAL-
sopimuksen perusteella Turun ratapihan ja Kupittaa - Turku kaksoisraiteen to-
teutuksen arvioitu kokonaiskustannus 69,7 M€ on jaettu 50 % - 50 % -
periaatteella valtion ja kaupungin kesken kuitenkin siten, ettéd Elamyskeskuk-
sen edellyttdm&t muutostyot eivét ole sisaltyneet sovittavaan kokonaisuu-
teen.

Vaylavirasto on ilmoittanut KuTu-hankkeen valmistelun yhteydessa, ettd VR:n
omistamalla elamyskeskushankkeen alueella sijaitsevan ratavarikon siirron
suunnittelu- ja toteutuskustannusarvio on yhteensa noin 15 - 16 M€ siséltaen
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asetinlaitteen kapseloinnin vaihtoehtoiskustannuksen. Paatds ratavarikkoalu-
een siirtAmisesta KuTu-hankkeen yhteydessa tulee kuitenkin tehda kevaan
2022 aikana osana laajempaa investointikokonaisuutta, silla muutoin VR:n ra-
tavarikkoalue jaa toistaiseksi nykyiselle paikalleen heikentden elamyskeskus-
hankkeen toteuttamisen edellytyksia.

Ratavarikon muutostdiden kustannukset ovat tulevaisuudessa huomattavasti
korkeammat, mikali ne toteutetaan KuTu-hankkeesta erillisena investointi-
na. VR:lla ei silti ole velvoitetta sitoutua ratavarikkonsa siirtamiseen ennen
kuin kiinteistokauppa TRK:n kanssa on toteutettu ja VR on saanut siten var-
mistettua rahoituksen siirtokustannuksille. Koska ratavarikon siirron erilliskus-
tannusten kohoaminen saattaisi kuitenkin vaarantaa koko elamyskeskus-
hankkeen taloudellisen kannattavuuden, VR on sitoutumassa siirron rahoitta-
miseen Vaylaviraston asettamassa aikataulussa edellytykselld, etta investoin-
nille on turvattavissa vaihtoehtoinen rahoitus mygs siina tilanteessa, mikali
VR:n ja TRK:n valinen kiinteistokauppa ei toteutuisi 30.6.2023 mennessa.

VR:n ratavarikkoalueen siirtdmiseksi KuTu-hankkeen edellyttdamassa aikatau-
lussa ja siten elamyskeskushankkeen toimintaedellytysten turvaamiseksi, Tu-
run kaupunki ja VR ovat valmistelleet yhteistytssa ratapiha-alueen tulevaa
asemakaavoitusta koskevan kumppanuussopimuksen (liite 2) ja kaksi siihen
littyvaa ehdollista kiinteistokauppaa (liitteet 3 ja 4).

Kaupungin ja VR:n tavoitteena on sopimuksen mukaan kehittdd yhteistydssa
Konepaja 3:10 (853-514-3-10) kiinteistdd (maaraalaa) Turun yleiskaava 2029
ehdotuksen mukaisena keskustatoimintojen alueena. Alue painottuu keskus-
ta-asumineen siten, etta muita padasiallisia toimintoja ovat julkiset ja yksityi-
set palvelut, hallinto sek&a keskustaan soveltuvat ympéristohairiota aiheutta-
mattomat tyOpaikkatoiminnot. Lisaksi tavoitteena on I0ytaa uusi kayttotarkoi-
tus suojellulle veturitallille.

Osapuolten tavoitteena on lisdksi kehittdd yhteistydssé Rautatieasema 3:9
(853-514-3-9) kiinteistdlla sijaitsevaa Pohjolan kaupunginosan korttelia 33
(ns. "Etelakorttelia”) kaikilta keskeisiltd osin nykyisen "Turku Ratapiha” 2/2018
asemakaavaehdotuksen mukaisin tavoittein. Lisdksi kumppanuuskaavoituk-
sessa on tarkoitus selvittaa nykyisen rautatieaseman (853-514-3-9) kehitta-
mista, kun KuTu-hankkeen toteutuksen ja Matkakeskuksen mydéta nykyinen
VR:n omistuksessa oleva suojeltu asemarakennus vapautuu kiinteistokehityk-
seen. Asemarakennusta ei ole siséllytetty kaupungin kanssa solmittavaan eh-
dolliseen kiinteistokauppaan.

Uutta kumppanuuskaavoitusta koskeva jarjestely tullaan toteuttamaan ainoas-
taan siina tilanteessa, ettd TRK ei ole solminut esisopimukseen perustuvaa
kiinteistkauppaansa VR:n kanssa 30.6.2023 mennessa. VR kuitenkin sitou-
tuu osana vaihtoehtoista jarjestelya vastaamaan KuTu-hankkeen edellytta-
mista ratavarikkoalueen siirtokustannuksista kumppanuussopimuksen ja eh-
dollisen kiinteistokaupan kirjausten mukaisesti.

Esitetyll& kokonaisjarjestelylla tavoitellaan ratavarikon investoinnille rahoitusta
etupainotteisesti, silla VR:n nykyinen ratavarikko sijaitsee kaupunkikehittami-
sen kannalta keskeiselld paikalla ja sen jddminen nykysijaintiin vaarantaisi
alueen kaupunkikehityksen pitkéksi aikaa. Lisdksi hankkeen viivastyminen ai-
heuttaisi haittaa tunnin junan ja lahijunaliikenteen kaynnistymiselle. Kaupun-
gin ensisijaisena tavoitteena onkin turvata esitetylla jarjestelylla TRK:n ela-
myskeskushankkeen toteuttamisen edellytykset ja edistdd kaynnissa olevia
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ratahankkeita, mutta toissijaisesti varmistaa alueen kehittyminen mygs siina
tilanteessa, ettd elamyskeskushanke ei jostain syysté toteutuisi suunnitellun
mukaisesti,

Esitettavan jarjestelyn paakohdat:

1. Mikali TRK:n ja VR:n valinen kiinteistokauppa ei toteudu 30.6.2023
mennessa, kaynnistavat Turun kaupunki ja VR kaavoituskumppanuu-
den VR:n ratapiha-alueella omistamien Konepaja 3:10 kiinteiston
(853-514-3-10) ja Rautatieasema 3:9 (853-514-3-9) kiinteistdn kehit-
tamiseksi.

2. Kaupunki ja VR sopivat kumppanuussopimuksella ehdollisesta kiin-
teistbkaupasta, jolla kaupunki sitoutuu ostamaan ratapiha-alueen mai-
nitut kiinteistot VR:Ita 35.013.761 euron peruskauppahinnalla.

3. Mikali ratapiha-alueen kiinteistokauppa VR:n ja kaupungin valilla to-
teutuu ja alueen arvo kumppanuuskaavoituksen jalkeen voimaantule-
vassa asemakaavassa on suurempi kuin 35.013.761 euroa, tarkiste-
taan kauppahintaa asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen. Tarkis-
tusperiaate ja rakennusoikeuslajikohtaiset yksikkdhinnat on yksility
kauppakirjaehdoissa (liitteet 3 ja 4).

Ehdolliset kiinteistokaupat koskevat noin 74.300 m? suuruista maaraalaa Tu-
run kaupungin kylan Konepaja 3:10 tilasta (853-514-3-10) rakennuksineen
seka noin 10.111 m? suuruista maaraalaa Turun kaupungin kylan Rautatie-
asema 3:9 (853-514-3-9) tilasta rakennuksineen. Maaréalojen sijainti iimenee
kauppakirjojen liitekartoista.

Ehdollisen kiinteistékaupan peruskauppahinta 35.013.761 euroa perustuu
TRK:n, VR:n ja Turun kaupungin valisen kumppanuuskaavoituksen perusteel-
la laaditun 28.8.2020 paivatyn seka 15.9.2021 ja 11.1.2022 lausuntojen ja
muistutusten perusteella muutetun asemakaavaehdotuksen "Turku Ratapiha”
2/2018 mukaisen rakennusoikeuden perusteella muodostuvaan arvoon.

Rakennusoikeuksien arvot on méaaritetty kayttamalla asuinkerrostalojen (AK)
rakennusoikeuden arvona 560 €/k-m?, liikkerakennusoikeuden (AL) arvona 360
€/k-m? ja majoitusta, kulttuuri-, viihde- ja urheilutoimintoja palvelevien raken-
nusten (KYU-1) arvona 300 €/k-m2. Arvot perustuvat Newsec Valuationin
6.11.2020 laatimaan arvioon Turun kerrostalotonttien arvoista kaupungin hin-
tavybhykkeilla sekd Newsec Valuationin 6.1.2020 laatimaan arvioon Turun
yritystonttien alueittaisesta hinnoittelusta. Kerrosneliometrihinta vastaa kau-
pungin kayttdmia rakennusoikeuden arvoja kaupungin keskustan lahialueilla
vastaavissa maankayttosopimuksissa.

Asemakaavaehdotuksessa Konepaja 3:10 tilan alueelle on osoitettu raken-
nusoikeutta yhteensa 143.950 k-m? ja Rautatieasema 3:9 tilan alueelle
14.080 k-m?. Kyseisille alueille muodostuvien rakennusoikeuksien kaypa
markkinahinta on yhteensa 70.027.522 euroa, josta kaupunki maksaa kiinteis-
tojen kauppahintana puolet kayvasta arvosta. Konepaja 3:10 ( 853-514-3-10)
tilan maéaraalan kauppahinta on siten 32.209.200 euroa ja Rautatieasema 3:9
(853-514-3-9) tilan maéaraalan kauppahinta 2.804.561 euroa.

Kauppahintaa maaritettdessa rakennusoikeuksien kaypaan arvoon on koh-
dennettu 50 % kauppahinnan alennus, mika perustuu Turun kaupunginval-
tuuston 15.6.2020 hyvaksymien Asunto- ja maapoliittisten periaatteiden mu-
kaiseen maanomistajan velvollisuuteen osallistua asemakaavanmuutosalu-
een yhdyskuntarakentamisen rahoittamiseen 50 % osuudella asemakaavan
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maanomistajalle tuomasta arvon nousta. Edella mainitulla laskentakaavalla
muodostunut peruskauppahinta on samalla kiinteistdista VR:lle maksettava
vahimmaiskauppahinta.

Liittein& 3 ja 4 oleviin kauppakirjoihin perustuvat kiinteistokaupat esitetaan
kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi ehdollisina siten, etta kaupunginhallitus
oikeutetaan toteuttamaan lopulliset kiinteistokaupat kaupungin ja VR:n valilla
ainoastaan, mikali kaikki kolme (3) alla olevaa kaupanteon edellytysta ovat
tayttyneet:
1. Turun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt ehdolliset kiinteistokaupat
viimeistaan 30.6.2022,
2. TRK:n ja VR:n valinen kiinteistokauppa koskien samoja maéaraaloja ei
ole toteutunut 30.6.2023 mennessa ja
3. VR:n hallitus on hyvaksynyt VR:n ja kaupungin véliset ehdolliset kiin-
teistbkaupat viimeistaan 30.11.2023.

VR:n ilmoitettua kaupungille kaikkien kaupanteon edellytysten tayttymisesta,
kaupunginhallitus tekee kiinteistékaupoista erillisen taytantéonpanopaatoksen
kaupunginvaltuuston paatdksen mukaisesti. Mikali VR:n ja kaupungin valisen
kumppanuussopimuksen mukainen ehdollinen kiinteistdkauppa ei toteudu
30.11.2023 mennessa, osapuolet toteuttavat kumppanuuskaavoituksen siten,
etta VR sailyy kiinteistdjen omistajana.

Kumppanuuskaavoitusta koskevat paatokset kuuluvat hallintosd&dnnén mu-
kaan kaupunginhallituksen toimivaltaan, mutta edell& kuvattu sopimuskoko-
naisuus on perusteltua saattaa erottamattoman asiayhteyden vuoksi kaupun-
ginvaltuuston paatettavaksi.

Liite 1 Kumppanuussopimuksen 11.12.2017 jatkosopimus

Liite 2 VR Yhtyma Oyj:n ja kaupungin valinen ratapiha-
alueen kumppanuussopimus ehdollinen kiinteisto-
kauppa

Liite 3 Kauppakirja, Konepaja (853-514-3-10) ja karttaliite

Liite 4 Kauppakirja, Rautatieasema (853-514-3-9) ja kart-
taliite

Oheismateriaali 1 Kumppanuussopimus 11.12.2017

Oheismateriaali 2 Asemakaavaehdotus "Turku Ratapiha” 2/2018

(28.8.2020 paivatty, 15.9.2021 ja 11.1.2022 lau-
suntojen ja muistutusten perusteella muutettu)

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa
— jatkaa liitteen 1 mukaisella sopimuksella 31.12.2021 paattynytta
kumppanuussopimusta Turun ratapiha- ja asema-alueen asemakaa-
voituksen kaynnistamisesta seka alueen kehittamisestad VR Yhtyma
Qyj:n ja Turun Ratapihan Kehitys Oy:n kanssa 30.6.2023 saakka,
— hyvaksya liitteen 2 mukaisen kumppanuussopimuksen VR Yhtyma
Oyj:n kanssa,
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Kv § 146

Jakelu

hyvaksya liitteiden 3 ja 4 mukaiset kauppakirjat ja oikeuttaa kaupun-
ginhallituksen panemaan esitetyt kiinteistokaupat taytantoon VR Yh-
tyma Oyj:n kanssa, mikali kaikki liitteessa 2 esitetyt kaupanteon edel-
lytykset tayttyvat.

Liséksi kaupunginvaltuusto valtuuttaa maankayttojohtajan tekeméaan sopi-
muksiin tarvittavia vahaisia tdsmennyksia ja muutoksia.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

Liite 1 Kumppanuussopimuksen 11.12.2017 jatkosopimus

Liite 2 VR Yhtyma Oyj:n ja kaupungin valinen ratapiha-
alueen kumppanuussopimus ehdollinen kiinteisto-
kauppa

Liite 3 Kauppakirja, Konepaja (853-514-3-10) ja karttaliite

Liite 4 Kauppakirja, Rautatieasema (853-514-3-9) ja kart-
taliite

Oheismateriaali 1 Kumppanuussopimus 11.12.2017

Oheismateriaali 2 Asemakaavaehdotus "Turku Ratapiha” 2/2018

(28.8.2020 paivatty, 15.9.2021 ja 11.1.2022 lau-
suntojen ja muistutusten perusteella muutettu)

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa

jatkaa liitteen 1 mukaisella sopimuksella 31.12.2021 paattynytta
kumppanuussopimusta Turun ratapiha- ja asema-alueen asemakaa-
voituksen kaynnistamisesta seka alueen kehittdmisesta VR Yhtyma
Oyj:n ja Turun Ratapihan Kehitys Oy:n kanssa 30.6.2023 saakka,
hyvaksya liitteen 2 mukaisen kumppanuussopimuksen VR Yhtyma
Oyj:n kanssa,

hyvaksya liitteiden 3 ja 4 mukaiset kauppakirjat ja oikeuttaa kaupun-
ginhallituksen panemaan esitetyt kiinteistokaupat taytantéén VR Yh-
tyma Oyj:n kanssa, mikali kaikki liitteessa 2 esitetyt kaupanteon edel-
lytykset tayttyvat.

Liséksi kaupunginvaltuusto valtuuttaa maankayttojohtajan tekemé&an sopi-
muksiin tarvittavia vahaisia tdsmennyksia ja muutoksia.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin.

ao Turun Ratapihan Kehitys Oy

ao VR-Yhtyma Oy

tpv Kaupunkiympéristo
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