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11740-2017 (613, 002)
Utvecklande av bangardsomradet i Abo och villkorligt fastighetskop
Tiivistelma:

For att mojliggora arena- och upplevelsecentrumprojektet foreslas att partnerskaps-
avtalet mellan Abo stad, VR-Group och Turun Ratapihan Kehitys Oy géllande Abo
bangardsomrade forlangs fram till 30.6.2023. For att sakerstalla att bandepan flyttas
enligt tidtabellen, nagot som &ar nddvandigt for att projektet kan genomforas, foreslas
att Abo stad och VR-Group ingér ett alternativt partnerskapsavtal om planlaggning
av bangardsomradet. Samtidigt foreslas att de villkorliga kopebreven gallande an-
skaffningen av omradets fastigheter godkanns.

Ssn § 225

Agarstyrningsdirektor Jarkko Virtanen, direktor for stadsmiljon Christina Hovi,
stadsjurist Riikka Lehtiméki och markanvandningsplanerare Juha Lipponen
18.5.2022:

Bade pa internationell och pa nationell niva har det visat sig att en fornyelse
av bangardsomraden som vanligtvis ligger mycket centralt i staden medfor
utmarkt potential for en hallbar stadsutveckling som harmoniserar samhalls-
strukturen. | Abo &r de vidstrackta jarnvéagstrafikomrédena en vasentlig del av
stadszonen som férnyas och som omger centrum.

Det pagaende utvecklandet av bangardsomradet stoder som helhet genomfo-
randet av Entimmestaget och inledandet av nartagstrafiken. Tack vare En-
timmestaget kopplar utvecklandet av Vetenskapsparkens omrade stadens fo-
retagsomraden och hégskolor samman med huvudstadsregionen. Samtidigt
ger bangardsprojektet tillsammans med Logomo och resecentrum majlighet
till en riksomfattande tillgang till en betydande evenemangs-, kultur- och id-
rottskoncentration saval med den snabba tagforbindelsen fran huvudstads-
regionen som med nartagstrafiken.

Arena- och upplevelsecentrumprojektet

Den privata utvecklingsgruppen Turun Ratapihan Kehitys Oy (TRK) har till-
sammans med fastighetsdgaren VR-Group Abp (VR) lagt fram ett initiativ om
projektet Abo Bangard. Projektet gar ut pa att skapa ett 2020-talets fastighets-
och stadsutvecklingskoncept dar hdgteknologi och servicedesign férenas sa
att det uppstar en omfattande upplevelse- och evenemangskoncentration.

Genom avtalet sparkades utvecklings- och planlaggningsfasen igang, vars
kostnader initiativiamnarna forbundit sig att sta for. Bangardsprojektet stoder
Abos stadsstrategi pa ménga sitt. Gemensamma garningar och partnerskap
realiseras i och med att projektet forstarker stadens evenemangs- och turism-
relaterade dragningskraft och livskraften i centrum.

Staden, VR-Group Abp och Turun Ratapihan Kehitys Oy undertecknade
11.12.2017 ett partnerskapsavtal om inledandet av planlaggningen av Abo
bangardsomrade och stationsomrade samt utvecklandet av omradet pa basis
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av stadsstyrelsens beslut 20.11.2017 § 501. Detta avtal upphoérde
31.12.2021.

VR och TRK undertecknade 7.3.2018 medan projektets planlaggningsfas pa-
gick ett foravtal om fastighetskop gallande en 6vergang av VR:s markomra-
den i TRK:s d&go. Foravtalet upphétrde dock att galla samtidigt som partner-
skapsavtalet 31.12.2021.

Att avtalet upphorde i slutet av 2021 berodde p& TRK:s meddelande om att
bolaget vid den tidpunkten inte hade mdjlighet att fatta ett bindande beslut om
genomforande av upplevelsecentrumprojektet pa grund av coronapandemin
och den kraftiga hojningen av byggnadskostnadsindexet. Bolaget foreslog att
planlaggningen avbryts temporért och att partnerskapsavtalet forlangs. VR:s
och TRK:s beredning for att genomfora fastighetskopet pagar dock fortfa-
rande, aven om beslutet om att genomfdra projektet har skjutits upp.

| férhandlingarna mellan staden, VR och TRK framkom inget hinder for att for-
langa partnerskapsavtalet som undertecknades 2017 fram till 30.6.2023, och
alla parter har meddelat att de godkanner det férlangda partnerskapsavtalet
(bilaga 1).

Om fastighetskopet mellan TRK och VR realiseras fore 30.6.2023 framlagger
Abo stad forslaget till detaljplanedndring "Abo Bangéard” 2/2018 fér godkan-
nande efter att det nédvéandiga markanvandningsavtalet mellan VR och sta-
den har undertecknats. Avsikten ar att detaljplanedndringen som majliggor
byggandet av upplevelse- och evenemangskoncentrationen behandlas i full-
maktige fore slutet av 2023.

Syftet med partnerskapsplanlaggningen ar fortfarande att TRK férbinder sig
att pa egen bekostnad bygga den infrastruktur som upplevelsecentrumpro-
jektet forutsatter enligt planerna som staden godkant och under stadens 6ver-
vakning, med undantag av investeringarna i vattenfoérsorjningen och energi-
natverk. Staden deltar inte i de totala kostnaderna pa nastan 500 M€ for fas-
tighetsutvecklingsprojektet pa den privata bangarden, med undantag av full-
maktiges villkorliga principbeslut 15.6.2020 § 93 om en kapitalplacering pa 30
M€ i arenabolaget som ska grundas.

Stadsutvecklingen forutsatter att bandepan flyttas

For att genomféra Abo stadsregions MBT-avtal 20202031 som fullméktige
godkande 16.5.2020 § 97 undertecknade staden och Trafikledsverket
1.12.2021 ett avtal om utvecklande av Abo bangérd och byggande av ett
dubbelspar mellan Kuppis och Abo (KuTu-projektet). Avsikten har ocksa varit
att flytta bandepan, som i nulaget befinner sig pa VR:s fastighet Konepaja
3:10, till Storheikkila for att upplevelsecentrumet ska kunna byggas, forutsatt
att man hittar en finansiar for flyttningen. Pa basis av MBT-avtalet har de to-
tala uppskattade kostnaderna for byggandet av Abo bangérd och dubbelspé-
ret mellan Kuppis och Abo, 69,7 M€, delats enligt principen 50 % — 50 % mel-
lan staten och staden, dock sa att den dverenskomna helheten inte omfattar
andringsarbetena som Upplevelsecentrumet kraver.

Trafikledsverket har i samband med beredningen av KuTu-projektet meddelat
att den uppskattade planerings- och genomférandekostnaden for flyttningen
av bandepan, som ar belagen pa upplevelsecentrumets omrade som ags av
VR, uppgar till cirka 15-16 M€, inklusive en alternativ kostnad for inkapsling
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av stallapparaten. Beslutet om att flytta bandepaomradet i samband med
KuTu-projektet ska dock fattas varen 2022 som ett led i en mer omfattande
investeringshelhet, eftersom VR:s bandepdomrade annars blir kvar pa sitt nu-
varande stélle och forsdmrar férutsattningarna att bygga upplevelsecentru-
met.

Kostnaderna for andringarna av bandepan kommer att vara betydligt hogre i
framtiden, om de genomférs som en separat investering fran KuTu-
projektet. VR ar dock inte skyldig att férbinda sig till flyttningen av sin ban-
depa innan fastighetskdpet med TRK har genomférts och VR pa sa satt har
sakerstallt finansiering for flyttningskostnaderna. Eftersom okningen av de
separata kostnaderna for flyttningen av bandepan skulle kunna aventyra den
ekonomiska lbnsamheten av hela upplevelsecentrumprojektet, forbinder sig
VR till att finansiera flyttningen enligt den tidtabell som Trafikledsverket fast-
stéallt, med den forutséattningen att en alternativ finansiering kan sékerstéllas
for investeringen ocksa om fastighetskopet mellan VR och TRK inte blir av
fore 30.6.2023.

Att flytta VR:s bandepaomrade inom den tidtabell som forutsatts av KuTu-
projektet och darmed for att trygga forutsattningarna for upplevelsecentrumets
verksamhet har Abo stad och VR tillsammans berett ett partnerskapsavtal om
den kommande planlaggningen av bangardsomradet (bilaga 2) och tva dar-
med forknippade villkorliga fastighetskop (bilagorna 3 och 4).

Stadens och VR:s mal &r att i enlighet med avtalet utveckla fastigheten (det
outbrutna omradet) Konepaja 3:10 (853-514-3-10) som ett omrade for cent-
rumfunktioner i enlighet med forslaget till Abo generalplan 2029. Omrédet fo-
kuserar pa centrumboende sa att andra huvudsakliga funktioner i omradet ar
offentliga och privata tjanster, forvaltning och arbetsplatsfunktioner som lam-
par sig for centrum och inte orsakar olagenheter for miljon. Dessutom ar syftet
att ta fram ett nytt anvandningsandamal for det skyddade lokstallet.

Parternas mal ar dessutom att tillsammans utveckla kvarter 33 i stadsdelen
Norrstad (det s.k. "Sodra kvarteret”) pa fastighet Rautatieasema 3:9 (853-514-
3-9) i enlighet med malen i forslaget till detaljplan "Abo bangéard” 2/2018. Av-
sikten med partnerskapsplanlaggningen ar dessutom att utreda utvecklandet
av den nuvarande jarnvagsstationen (853-514-3-9), i och med att genomfo-
randet av KuTu-projektet och byggandet av Resecentrum frigér den nuva-
rande skyddade stationsbyggnaden som &gs av VR for fastighetsutveckling.
Stationsbyggnaden ingér inte i det villkorliga fastighetsképet som genomfors
med staden.

Arrangemangen kring den nya partnerskapsplanlaggningen genomfors end-
ast om TRK inte har genomfort fastighetskopet som grundar sig pa foravtalet
med VR fore 30.6.2023. Emellertid férbinder sig VR som ett led i det alterna-
tiva arrangemanget att svara for kostnaderna for den av KuTu-projektet forut-
satta flyttningen av depaomradet i enlighet med partnerskapsavtalet och in-
skrivningarna i det villkorliga fastighetskopet.

Genom det foreslagna helhetsarrangemanget efterstravas en férhandsfinan-
siering for investeringen av bandepan, eftersom VR:s nuvarande bandepa
ligger pa en central plats ur stadsutvecklingens synvinkel, och skulle aventyra
utvecklandet av omradet for en lang tid om den lamnades kvar pa sin nuva-
rande plats. Dessutom skulle en fordréjning av projektet medféra problem for
inledandet av Entimmestaget och nartagtrafiken. Stadens primara mal ar
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darmed att genom det foreslagna arrangemanget trygga forutsattningarna for
genomforandet av TRK:s upplevelsecentrumprojekt och framja de pagaende
banprojekten, men i andra hand att sakerstalla utvecklandet av omradet
ocksa i det fall att upplevelsecentrumet av nagon orsak inte byggs enligt pla-
nerna.

Huvudpunkter i det féreslagna arrangemanget:

1. Om fastighetskdpet mellan TRK och VR inte genomfors fére
30.6.2023 inleder Abo stad och VR ett planlaggningspartnerskap for at
utveckla VR:s fastigheter Konepaja 3:10 (853-514-3-10) och Rautatie-
asema 3:9 (853-514-3-9), som bada ligger pa bangardsomradet.

2. Staden och VR avtalar genom partnerskapsavtalet om ett villkorligt
fastighetskop genom vilket staden forbinder sig att kdpa fastigheterna
pa bangardsomradet av VR med den grundlaggande képesumman pa
35.013.761 euro.

3. Om fastighetsképet mellan VR och staden genomférs och omradets
varde i detaljplanen som trader i kraft efter partnerskapsplanlaggning-
en overskrider 35.013.761 euro, justeras kdpesumman efter att detalj-
planen vunnit laga kraft. Justeringsprincipen och de byggrattsspecifika
enhetspriserna specificeras i villkoren i kopebrevet (bilaga 3 och 4).

De villkorliga fastighetskopen géller ett cirka 74.300 m? stort outbrutet omrade
av fastighet Konepaja 3:10 (853-514-3-10) med byggnader i Abo stad och ett
cirka 10.111 m? stort outbrutet omrade av fastighet Rautatieasema 3:9 (853-
514-3-9) med byggnader i Abo stad. De outbrutna omrédenas lage framgar
av kartbilagorna till kbpebreven.

Den grundlaggande képesumman for det villkorliga fastighetskopet pa
35.013.761 euro grundar sig pa vardet som bildas utifran byggratten i detalj-
planeférslaget "Abo bangard” 2/2018, daterat 28.8.2020 och &ndrat 15.9.2021
och 11.1.2022 pé basis av utlatanden och anmarkningar, som utarbetats pa
basis av partnerskapsplanlaggningen mellan TRK, VR och Abo stad.

Byggrattsvardena har faststallts genom att anvanda 560 €/v-m? som varde pa
byggratten for flervaningshus (AK), 360 €/v-m? som varde pa byggratten for
affarsbyggnader (AL) och 300 €/v-m? som varde pa byggnader som betjanar
kultur-, underhalls- och idrottsfunktioner (KYU-1). Vardena grundar sig pa
Newsec Valuations bedoémning av flervaningshustomternas varden pa priszo-
nerna i Abo 6.11.2020 och Newsec Valuations bedémning av de regionala
priserna for foretagstomter i Abo 6.1.2020. Priset per kvadratmeter vaningsyta
motsvarar byggrattsvardena som staden tillampar i motsvarande markan-
vandningsavtal for omraden nara centrum.

| forslaget till detaljplan uppgar byggratten for fastigheten Konepaja 3:10 till
sammanlagt 143.950 v-m? och for fastigheten Rautatieasema 3:9 till 14.080 v-
m?2. Det gangse marknadspriset for byggratterna i dessa omraden ar sam-
manlagt 70.027.522 euro, varav staden betalar halften av det gangse vardet
som kopesumma for fastigheterna. Képesumman for det outbrutna omradet
pa fastighet Konepaja 3:10 (853-514-3-10) ar darmed 32.209.200 euro for det
outbrutna omradet pa fastighet Rautatieasema 3:9 (853-514-3-9) 2.804.561
euro.

D& kopesumman faststéalldes riktades en 50 % sankning av kdpesumman pa
byggratternas gangse varde, vilket grundar sig pa markagarens skyldighet att
delta i finansieringen av samhallsbyggandet i planomradet med 50 % av var-
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dedkningen som detaljplanen medfor fér markagaren. Denna skyldighet ingar
i de bostads- och markpolitiska principerna som fullméktige godkénde
15.6.2020. Den grundlaggande kdpesumman som bildats genom att tillampa
ovannamnda formel utgér samtidigt minimikbpesumman som ska betalas till
VR for fastigheterna.

Foreslas for fullmaktige att fastighetskopet som grundar sig pa kopebreven i
bilaga 3 och 4 godkéanns villkorligt s att stadsstyrelsen berattigas att genom-
fora de slutliga fastighetskdpen mellan staden och VR endast om alla tre (3)
nedanstaende villkor for affaren uppfylls:
1. Abo fullméktige har godkant de villkorliga fastighetskdpen senast
30.6.2022,
2. Fastighetskopet mellan TRK och VR géllande samma outbrutna om-
raden inte har genomforts fére 30.6.2023 och
3. VR:s styrelse har godkant det villkorliga fastighetskopet mellan VR
och staden senast 30.11.2023.

D& VR har meddelat staden att alla villkor for affaren uppfyllts fattar stadssty-
relsen ett separat genomférandebeslut om fastighetskopet i enlighet med
fullmaktiges beslut. Om det villkorliga fastighetskopet enligt partnerskapsavta-
let mellan VR och staden inte genomfors fore 30.11.2023, genomfér parterna
en partnerskapsplanlaggning sa att VR aven i fortsattningen ager fastigheter-
na.

Beslut om partnerskapsplanlaggningen hor enligt forvaltningsstadgan till
stadsstyrelsens behorighet, men det ar motiverat att den ovannamnda avtals-
helheten forelaggs fullméaktige for beslut pa grund av arendenas samman-

hangighet.

Bilaga 1 Forlangning av partnerskapsavtalet 11.12.2017

Bilaga 2 Partnerskapsavtal mellan VR-Group Abp och sta-
den om bangardsomradet och villkorligt fastighets-
kop

Bilaga 3 Kdpebrev, Konepaja (853-514-3-10) och kartbilaga

Bilaga 4 Kdpebrev, Rautatieasema (853-514-3-9) och kart-
bilaga

Tillaggsmaterial 1 Partnerskapsavtal 11.12.2017 (pa finska)

Tillaggsmaterial 2 Forslaget till detaljplan "Abo Bangard” 2/2018 (da-

terat 28.8.2020, andrat 15.9.2021 och 11.1.2022
pa basis av utlatanden och anmarkningar, pa
finska)

Stadsstyrelsens forslag

Stadsfullméktige beslutar att
— genom avtalet i bilaga 1 férlanga partnerskapsavtalet som upphérde
31.12.2021 om inledandet av planlaggning av Abo bangérd och stat-
ionsomrade samt utvecklande av omradet med VR-Group Abp och
Turun Ratapihan Kehitys Oy fram till 30.6.2023,
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godkanna partnerskapsavtalet med VR-Group Abp i bilaga 2,
godkénna kdpebreven i bilaga 3 och 4 och beréttiga stadsstyrelsen att
genomfora de framstallda fastighetsképen med VR-Group Abp, om
villkoren for kopet som tas upp i bilaga 2 uppfylits.

Dessutom berattigar fullmaktige markanvandningsdirektdren att géra behov-
liga mindre preciseringar och &ndringar i avtalen.

Beslut Forslaget godkandes.
Sfm § 146

Bilaga 1 Forlangning av partnerskapsavtalet 11.12.2017

Bilaga 2 Partnerskapsavtal mellan VR-Group Abp och sta-
den om bangardsomradet och villkorligt fastighets-
kép

Bilaga 3 Kdpebrev, Konepaja (853-514-3-10) och kartbilaga

Bilaga 4 Kdpebrev, Rautatieasema (853-514-3-9) och kart-
bilaga

Tillaggsmaterial 1 Partnerskapsavtal 11.12.2017 (pa finska)

Tillaggsmaterial 2 Forslaget till detaljplan "Abo Bangéard” 2/2018 (da-

terat 28.8.2020, andrat 15.9.2021 och 11.1.2022
pa basis av utlatanden och anmaérkningar, pa
finska)

Stadsstyrelsens forslag

Stadsfullméktige beslutar att

genom avtalet i bilaga 1 férlanga partnerskapsavtalet som upphérde
31.12.2021 om inledandet av planlaggning av Abo bangard och stat-
ionsomrade samt utvecklande av omradet med VR-Group Abp och
Turun Ratapihan Kehitys Oy fram till 30.6.2023,

godkanna partnerskapsavtalet med VR-Group Abp i bilaga 2,
godkanna kdpebreven i bilaga 3 och 4 och beréattiga stadsstyrelsen att
genomfora de framstallda fastighetsképen med VR-Group Abp, om
villkoren for kdpet som tas upp i bilaga 2 uppfylits.

Dessutom berdattigar fullmaktige markanvandningsdirektoren att géra behov-
liga mindre preciseringar och andringar i avtalen.

Beslut Foérslaget godkandes.



