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TURUN MATKAKESKUS

Turun kaupunki on tutkinut yhdessé eri sidosryhmien kanssa hyvinkin ajankohtaista mat-
kakeskusteemaa. Matkakeskuksen tarkoitus on toimia uutena yhteisterminaaliksi raken-
nettuna kokonaisuutena, joka tarjoaa kaikille matkustajille korkeatasoisen ja viihtyisan
matkustusympariston ja joka kytkee valtakunnallisen ja paikallisen liikenteen toimivaksi,
selkeaksi ja esteettomaksi likkumiskokonaisuudeksi. Toisistaan erilldén olevat linja-auto-
ja junaliikenteen asemapalvelut on siirretty saman katon alle, jolloin matkustuspalvelut
ovat helposti saatavilla ja vaihtaminen liikennemuodosta toiseen on sujuvaa ja turvallista.

Turun matkakeskuksen sijainnista, vaikutuksista ymparoivaén kaupunkirakenteeseen,
toiminnallisesta konseptista, toteuttamisedellytyksista seka arkkitehtonisesta olemuksesta
on tehty alustavia selvityksia ja luonnoksia. Kyseessa ei siis ole valmis suunnitelma, vaan
projektin realistisuutta tarkasteleva alustava luonnos jatkovalmistelun pohjaksi.

Luonnoksessa Turun matkakeskus sijaitsee varsin keskeisells paikalla kaupungin liken-
nejarjestelmassi. Moni kaupungin ulkopuolelta tuleva saakin ensivaikutelmansa Turun
kaupungista juuri tissa pisteessa. Nyt tehdyilla hieman suurempimittakaavaisilla luon-
noksilla on haluttu voimakkaammin vaikuttaa alueen nyt jokseenkin ankean yleisilmeen
uudistumiseen. Alueen rakentamattomuus helpottaa projektin toteuttamista.

Kokonaisuutta rakennettaessa on huomioitu paitsi Turun kaupunkiin tulevien ja kaupun-
gista lahtevien matkustajien, myds kaupungin asukkaiden palvelut ja viihtyminen. Voi-
makkaana uutena elementtind matkakeskus aktivoi ympardivien alueiden positiivista ke-
hittymista ja nostaa niiden taloudellista arvoa. Luonnoksessa se kytkee kansimaisella ra-
kenteellaan kiskojen erottamat kaupunginosat kiinteammin toisiinsa ja yhdistaa nain ra-
dan pohjoispuolelle rakennettavan alueen paremmin Turun ydinkeskustaan. Tata kyt-
kent&a voidaan vahvistaa my®és erillisilla ratapihan ylittavilla kevyenliikenteen silloilla.
Myos Ratapihankadun ja radan viliin jadvien korttelien houkuttelevuus ja arvo tulee nou-
semaan.

Matkakeskukseen on kaavailtu varsin monipuolisia toimintoja. Matkakeskuksessa voisi
olla: lipunmyyntipiste eri kulkumuotoja varten, rautatieasema, linja-autoasema, rahtikes-
kus, tavaransailytys, paikallislikenteen bussipysakit, bussit lentokentélle ja satamaan,
mahdolliset raitiovaunupysakit, taksi-asema, matkustajien saattopysékéintialue, parkkita-
lo, polkupytraparkki, auto-/polkupydravuokrauspalvelut jne.

Lisaksi matkakeskukseen sijoittuvia palveluita voisivat olla: tavaratalo, kaupat, terveys-
palvelut/ldakarikeskus, kuntosalipalvelut/liikunta, parkkitalo, hotelli-/ravintolapalvelut,
pankit/postit, Alko/viinimyymalét, toimistotilat, elokuvateatterit, néyttelytilat, muse-
ot/taidegalleriat, asuminen, turisti INFO, konferenssitilat, mahdolliset julkiset palvelut jne.

Alue- ja asemapiirroksissa on esitetty ratapiha-alueen ympériston kehittamisesta laajem-
pia yhdistettyja suunnitelmia. Tekstiosuuksissa esitetyt pinta-alalaskelmat ja taloudellisten
edellytysten laskelmat koskevat kuitenkin vain matkakeskusta pohjapiirustuksissa ja alu-
etta, joka kannen ilmakuvassa on suuntaa antavasti rajattu punaisella kehykselld ja mer-
kitty tekstilla "LUONNOSALUE".

KIINTEISTOLAITOS Linnankatu 55 Puh. (02) 2624 111 www.turku fifkiinteistolaitos

20100 Turku Faksi (02) 2624 599 kiinteistolaitos@turku fi
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Matkakeskus arkkitehtonisesti nayttivana aiheena ja uutena Turun kaupungin imagoa
vahvistavana elementtina on mahdollista toteuttaa tassé projektissa. Turku voi kasvattaa
houkuttelevuuttaan ja tunnettavuuttaan lisdamalla kaupunkirakenteeseensa uuden, mo-
dernin ja nayttavan arkkitehtonisen elementin. Kaupungin positiivinen ja houkutteleva
imago ja identiteetti ovat tarkeita seka kaupungin asukkaille ja yrityksille etté siella vierai-
leville likemiehille ja turisteille.

Kuvassa esimerkkihanke 3DO —projekti Saksan Dortmundista. Kyseisessé projektissa
kiskojen péélle rakennettu kansimainen rakenne tarjoaa erinéisié palveluita samalla
yhdistéen kaksi kaupunginosaa.

Turun Matkakeskus tulee nahda yhdessa muiden keskustan alueelle suunnitteilla olevien
projektien kanssa muita jo olemassa olevia toimintoja tukevana elementtina. Taten var-
mistetaan kaupunkimiljédn positiivinen kehittyminen, toiminnallisuus ja viihtyisyys myos
tulevaisuudessa.

Mika Rajala
Arkkitehti, Kiinteistolaitos

KIINTEISTOLAITOS Linnankatu 55 Puh. (02) 2624 111 www.turku.fi/kiinteistolaitos

20100 Turku Faksi (02) 2624 599 kiinteistolaitos@turku fi
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insinoéritoimisto

Rakennusiaskenta NHL

Yiiopislonkatu 31 . 20100 Turku . tel (02) 284 0000 . fax (02) 284 0033 . e-mail; info@nhl.fi . www.nhlli . LY 05289384 . krnro 314,962

kotipaikka Turku

TURUN MATKAKESKUS 2C

KEHITTAMISSUNNITELMAN 30.01.2004 KUSTANNUSARVIO

VAIHTOEHTO 2, LASKELMAT 0380 7 MATKAKESKUS JA 0380 4 ASUNNOT

1. TEHTAVA

Insinadritoimisto Rakennuslaskenta NHL Oy on toimeksisaaneena laskenut Turun Matkakeskuk-
sen kehittamissuunnitelmien 30.01.2004 mukaisen vaihtoehdon 2C alustavan kustannusarvion.

2. AINEISTO

Laskennassa ollut aineisto:

Schauman Arkkitehdit Oy:n piirustukset 30.01.2004 4 kpl, leikkaus 10.02.2004 1 kpl , pohjat

24.3.2004 7 kpl ja pinta-alat VE 2C 24.03.2004. Suunnitelmat litteena.

3. MENETELMA

Menetelmana on kaytetty Talonrakennuksen Kustannustietojarjestelman mukaista tavoitehinta-

menettelya.

4, KOHDETIEDOT

Laajuus 93.700 ohm2
Bruttoala 99.363 brm2
Tilavuus 380.039 rm3

5. KUSTANNUSARVION YHTEENVETO

PINTA-ALAERITTELY, VAIHTOEHTO 2:

KELLARIKERROS +0500

pinta-alat hinnat,alv.0 alv.22%
Aulat/hidliikenne asematilat 2300 m2 3.927.900 € 4776.000 £
Hotelli ; 10700 m2 15.734.300 € 19.133.000 £
Liiketilat 12000 m2 18.369.100 € 22.337.000 €
Toimistotilat 12400 m2 13.101.800 € 15.932.000 €
Rahtiasematilat 1200 m2 1.218.700 € 1.482.000 €
Varastotilat+ S3varastona 4700 m2 4.753.200 € 5.780.000 €
Pysakaintitilat 29100 m2 19.965.400 € 24271000 €
Asuinrakennukset+ap.+liike 19800 m2 16.008.0000 € 19.467.000 €
YHTEENSA 93.700 m2  93.078.000 € 113.192.000 €

- Hinnat paivan hintoja 03/04
- Laskelmat liitteena

- Kustannusarvio ei sisalla tontti, rahoitus- ja markkinointikuluja, irtaimistoa. Ratahallinto-
keskuksen kustannuksia, kuten asemalaitureita, liukuporrasyhteyksia asematiloihin jne.
ko. Ratahallintokeskuksen kustannusarvioita ja hankintarajoja ei ole kaytdssamme.

Turussa 23.03.2004 .
Ins.tsto Rakennuslaskenta NHL Oy

JU2303ka o’turun matkakeskus. kuslannusarvio ve 2¢ 24.3.2004.doc

MATKAKESKUSALUEEN KEHITTAMISSUUNNITELMA

KOKONAISPINTA-ALA, VAIHTOEHTO 2:

-Pysakontitilat 12 500 m*
-Aulatilat 200 m?
Yhteens3 12700 m*
KELLARIKERROS +3 500
-Pysikaintitilat 10 000 m’
_Rahtiasematilat 300 m?
~Aulatilat 200 m?
~Varastotilat 2200m®
Yhteensa 12 700 m*
KELLARIKERRDS +6.500
-Pysakaintitilat 10 000 m*
-Rahhasematilaf 300 m?
~Henkilsliikenneasema-/aulatilat 200 m°
-Varastotilat 2200m°
Yhteensa 12700 m’
1KERROS [ kannen alap. ulkohla 11100 m®)
“Litketilat 700 m*
~Rahtiasematilat 600 m?
-Henkildlikenneasema-/aulatilat 1300 m?
_Varastolilat 300 m?
Yhteensa 2500m°
2. KERROS {kansitason alapuolella)
~Toimistotilat 1500 m?
-Henkilglikenneasema-/aulatilat 700 m?
Yhteensa 2200m°
3 KERROS (kansitaso)
-Liiketilat 8000 m*
~Toimistotilat 1000 m®
-Asuinrakennustilat 2 400 m?
-Henkildlilkenneasema-/aulatilat 300 m?
~Haotellitilat 2 400 W
-Pysikgintirakennustilat 2 000 m*
Yhteens3 16 100 m?
L KERROS
Liiketilat 7 000 m?
~Toimistotitaf 7300 m?
-Asuinrakennustilat 2 400 m?
~Hotellitilat 2 900 m?
-Pysiakéintirakennustilat 2 000 m’
Yhteensa 16 600 m’
5 KERROS
-Toimistotilat 3800 m*
-Asuinrakennustilat 2 400 m?
-Hotellititat 2 900 m*
Yhteensa 9100 m?
6 KERRDS
~Toimistofilat 3800 m°
~Asuinrakennustilat 2 400 m?
-Hotellitilat 2500m°
Yhieensi 8 700 m*

2403 2004

i SAEA

schauman
arkiitehdit oy arkilekter ab
frnarkatu 9D 2000 turku
O2-2515555  fax 2317 360

_Liiketitat 15 700 m?
~ToimisFotitat 12 400 m?
-Asuinrakennusthilat 9 600 m?
-Hotellitilat 10 700 m>
—Henkildliikenneasema-/aulatilat 2 900 m?
-Rahtiasematitat 1200 m?
~Varastotilat 4 700 m*
-Pysakointirakennustitat 36 500 m*
Yhteensd 93 700 m”
KOKONAISPINTA-ALA, VAIHTOEHTO 2: 93 700 m?



Toteuttamisedellytykset
B. Toteuttamisen muut edellytykset ja jatkoselvitystarpeet

A. Taloudelliset edellytykset 1. Toimitilakonsepti, tilakysynta ja kokonaismitoitus
1. Kustannukset - Toimitilakonseptin lahtdkohtia ovat: helppo saavutettavuus, asiakasvirtojen
keskittyminen, uusien liike- ja palvelutilojen sijoittuminen, konepaja-alueen
- Rakennuskustannukset (NHL 23.3.2004, alv = 0) 93 m€ muu toimintaa tukeva rakentaminen ja yhteyksien parantaminen.
- Tontti (rakennusoikeuden hinta) 13 m€ - Liiketilat: tarke&ssa roolissa uudet ketjut, jotka hakevat sijoittumispaikkaa
- Rakennusaikaiset korot 6 m€ Turusta, toimintakonseptin tarkempi suunnittelu on kéynnistettava.
- Markkinointi 3 mE - Toimistotilat: Terveyteen ja hyvinvointiin liittyvat palvelut, myos julkiset
115 m€ palvelut, muut helppoa saavutettavuutta edellyttavat palvelut.
- Hotelli: 250 huonetta, ketju?
Lisaksi laituri- ja raidemuutokset RHK:n arvion mukaan 10 = 15 m€ - Pysakdéintitilat mitoitettava Matkakeskuksen toiminnalliseen konseptiin
perustuvan tarpeen mukaisiksi. Varauduttava liittéméaén osaksi keskustan
2. Tulot maanalaista pysakainti- ja tilasuunnitelmaa.
- Myyntitulot - Tilakysyntaa tukemaan on laadittava markkinointisuunnitelma kasittaen seka
Asuntojen (7.600 as-m2) myynnin keskihinnaksi on arvioitu 2600 €/m2 yleismarkkinoinnin etta tilamarkkinoinnin.
ALV:n osuutta n. 400 €/m2 eli myyntihinta ilman alv:a 16.7 m€ - Erikseen voisi selvittda kaupungin keskusrakennetta ja sen kehittamistavoit-
teita toiminnallisista ja taloudellisista lahtokohdista. Selvityksen tuloksena
- Vuokratulot suosituksia Matkakeskuksen toimintakonseptille ja kokonaismitoitukselle.
Tila h-m2 €/m2/kk*  tuotto €/a
Toimistot 11.300 12 (10) 1.356.000 2. Ratapihajarjestelyt / RHK:n investoinnit
Hotelli 10.100 17 (15) 1.818.000
Liiketilat 12.000 22 (20) 2.880.000 - RHK:n rahoitusmahdollisuudet budjettirahoituksen kautta huonot
Henkildliik.asema 2.000 22 (20) 480.000 - RHK:n rakennusoikeuksien hyddyntaminen
Rahtiasema 1.140 12 (10) 136.800 - Kustannusten jyvittdminen Matkakeskuksen tilavuokriin
Varastot 4.400 8 (7 369.600 - Muut mahdolliset tuloléhteet
Yhteensa 40.940 7.040.700 - Ratapihajarjestelyiden rahoituksesta on tehtéva erillinen usean osapuolen
sopimus

* kokonaisvuokra ja (pdaomavastike)
3. VR:n konepajan aluekokonaisuus

- Pysakointitulot
:/3?}? azi;opaik?aa, vuqkr a 72 €/ap/kk => tuotto 720 €/a - Matkakeskus on keskeinen osa laajempaa kehittédmiskokonaisuutta, joka
aihtoehtoisesti myyntihinta 9.000 €/ap kasittaa myds ns. konepajan alueen ja suojellut konepajarakennukset
4. Wipwntiinet s GEA s - VR:n konepajan alueen kaavoittaminen asuntokayttoon lisda keskusta-

. Myyntihinnat ja pdaoma-arvot 8 %:n mukaan laskettuna asumista ja keskustan palvelujen kayttoa seka tukee Matkakeskusta
Asunnot 16.7 me - VRin Konepajarakennuksen ja_ muiden suojeltulen rakennusten kayttd on
e B— 8 8. 0 mé suunnlte_ltava ja toteutettava glten, ettd se vahwstga alu.elﬁpkonai:suutta
Autopaikat 1 1'7 e - Konepajarakennus: Néytt‘elytllag, keskustan palloiluhalli, Iukuntgtﬂoja
YHieetsd 1 16‘4 me - Yhteydet keskustaan (torille) toisaalta Matkakeskuksen kautta ja toisaalta

' Puolalan méen yli ovat tarkeita

4. Yhteenveto

Asiantuntija-arvion mukaan em. vuokra- / hintatasot ovat kéypié edellyttaen, etta
Matkakeskuksen ja erityisesti sen liiketilojen toimintakonsepti on hyva. Laskelma
osoittaa, ettd kustannukset voidaan kattaa tuloilla. Laskelmassa kéaytetty
tuottotaso 8 % on varovainen arvio.
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ESIMERKKIHANKE: Dortmundin rautatieasema, Saksa

Koostaan huolimatta tamé projekti on otettu esimerkkihankkeeksi, koska siité voidaan 16ytaé useita my6s Turun matkakeskukseen sopivia viitteenomaisia elementteja.
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Kyseessé on yksi suurimmista ja kunnianhimoisimmista rautatieasemien jélleenrakennusprojekteista Saksassa. Vuokrattavilla 55.000 m2 véhittéiskauppaa ja vapaa-ajanpalveluita varten, asema tulee edustamaan uutta suu-
ruusluokkaa Saksan rautatieasemien joukossa. Projektissa valmistuu my6s hotelli, joka tulee lisdémaén kaupungin majoituspalveluita. (http:/fwww. westfaelische-rundschau.de/wr/wr.dortmund.lokal.php ?lokstadt=Dortmund)



