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1 Johdanto

Hameenlinnan kaupungilla on meneilldadn useita keskeisid maankayton
hankkeita. Hankkeet ovat kaupungin kokoon ndhden suuria ja vaativat
myds suuria investointeja seka henkiléresursseja.

Hankkeiden keskindisen ajoituksen suunnittelemiseksi laadittiin selvitys,
missa hankkeet koottiin yhteen ja arvioitiin niiden toteutustapoja ja ai-
kataulua siten, etta keskeiset hankkeet muodostavat kaupungin kasvun
ja talouden kannalta hallitun kokonaisuuden.

Tyo6té on ohjannut Hameenlinnan kaupungilta Tarja Majuri ja Niklas Lah-
teenmaki. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:sta projektipaallikkona on
toiminut Arkkitehtuuri ja yhdyskunnat palvelualueen johtaja Pauli San-
tala. FCG:Ité on ollut tydssa mukana lisdksi projektijohtaja Kuisma Rei-
nikainen, johtava asiantuntija Jan Tvrdy seka Infra ja verkostot palvelu-
alueen johtaja Jani Sillanpaa.
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2 Tyon tausta ja tavoitteet

Selvityksessa kartoitettiin seka meneilldan olevat ettd suunnitellut
hankkeet, selvitettiin keskeiset osalliset ja hallintokunnat seka kartoitet-
tiin investointien suunnittelu vuoteen 2035 saakka. Lisaksi pyrittiin tuo-
maan esiin eri tapoja johtaa ja resursoida hankkeiden eteenpain viemis-
ta tulevaisuudessa.

Selvityksessa oli mukana seuraavat hankkeet/ hankekokonaisuudet,
jotka on esitelty tarkemmin luvussa 3.3:

Engelinranta,

Asemanranta ja Keinusaari,

— Radanvarsi (Suosaarihanke),

— Elinkeinoalueista Moreeni ja Kirstulan tiva-kaupan alue,
Jukolahanke,

Keskustan kehittéaminen.

Naiden lisdksi mukana oli:

— Palveluverkon hallinta rinnalla,
— Korjausvelka ja viimeistelem&attomat kohteet,
— Muu infran rakentaminen samaan aikaan.

Tyodn alkuvaiheessa haastateltiin 17 eri hallintokuntien edustajaa henki-
I6kohtaisesti. Haastattelujen tulokset on esitelty luvussa 3.4.

Tyossa toteutettiin vuorovaikutteinen prosessi, jossa eri hankkeiden
kustannukset, resurssitarpeet, aikataulut ym. keskeiset seikat arvioitiin
yhdessa sidosryhmien kanssa.

Hankkeita arvioitiin skenaariomenetelman avulla. Maariteltyja skenaa-
rioita oli kolme, joissa ndakyy kaupungin vuosittaiset investoinnit vuoteen
2035 asti. Skenaariot olivat:

1. Nykyisen investointiohjelman mukainen ja kaavaselostuksiin
kirjattu toteutusaikataulu

2. Nykyisen investointimaararahan (8 M€ / vuosi) mukainen to-
teutusaikataulu
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Tavoiteskenaario, jossa investointimdararahat voidaan ylittaa
niiden hankkeiden osalta, joista arvioidaan saatavan valitén-
ta tontinmyyntituloa kaupungille.
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3 Lahtétilanne
3.1 Kaupungin pditoksenteko ja organisaatiorakenne

Hameenlinnan kaupungin organisaatio (kuva 1) ja hallintosdaanté uudis-
tuivat 1.6.2017. Uudistuksessa perustettiin kolme toimialaa ja kolme
lautakuntaa: kaupunkirakenne, sivistys- ja hyvinvointi seka sosiaali-,
terveys- ja pelastus. Uuden organisaation tavoitteet nousevat Hameen-
linnan uudesta strategiasta. Muutoksen tavoitteiksi asetettiin johtamis-
vastuiden selkeyttdminen ja organisaation keventdminen, poliittisen
johtamisen selkeyttéaminen, kaupunkilaisten asukaslahtdisyyden ja osal-
listumisen vahvistaminen sekd& valmistautuminen maakuntauudistuk-
seen.

Uudistuksen yhteydessa luovuttiin tilaaja-tuottaja -mallista, mutta pal-
veluja tuotetaan edelleen monituottajamallilla. Hankintaosaamista kau-
pungin organisaatiossa vahvistetaan.

Kaupunkirakennelautakunnassa on 11 jasenta ja lautakunnan tehtévana
on mm. maaomaisuuden kehittdminen, yleis- ja asemakaavoitus, kau-
punkiymparistéon suunnittelu, rakentaminen ja yllapito. Lautakunta te-
kee esityksia kaupunginhallitukselle.

Sivistys- ja
hyvinvointi-
lautakunta

Sivistys- ja hyvinvointitoimiala
toimialajohtaja
Yksil6jaosto .
niyhtiot

Kaupunkirakenne- Ja-
lautakunta vhteisot

Joukkoliikennejaosto -
Tiejaosto

Kaupunkirakennetoimiala
toimialajohtaja
Jitelautakunta

Sosiaali- ja
terveyslautakunta

Pelastus

Sosiaali- ja terveystoimiala
toimialajohtaja laitos

Yksil6jaosto

Kuva 1. Hdmeenlinnan kaupungin organisaatio 1.6.2017.
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Kaupunginhallituksen rooli vahvistui. Kaupunginhallitus vastaa kaupun-
gin strategisesta kokonaisjohtamisesta, henkildstopolitiikasta, hankinta-
politiikasta ja omaisuudesta, kuten tiloista.

3.2 Kaupunkirakennetoimiala

Kaupunkirakennetoimiala (kuva 2) pyrkii uudessa organisaatiossa osal-
taan vaikuttamaan siihen, etta rakentaminen mahdollistuu, liikenne toi-
mii sujuvasti, katujen ja kevyenliikenteen vaylien kunnosta huolehditaan
sekd saavutettava kaupunki kasvaa ja kehittyy monipuolisena asumisen
ja elinkeinojen kaupunkina.

Toimiala jakaantuu kolmeen tulosalueeseen, jotka ovat suunnittelun
tulosalue, infran rakennuttamisen ja rakentamisen tulosalue seka viran-
omaispalvelut.

Toimialan henkiléstdomadara on noin 300 henkildéa ja kokonaiskulut ovat
noin 55 M€.

Kaupunkiraken
nelautakunta
Joukkoliikenne
jaosto
Tiejaosto

Kaupunkirakenne, Kaupunkirakennejohtaja

5 henkiloia Henkilostomairi 278

Viranomaispalvelut
Ympiristojohtaja

Yhdyskuntarakentami
nen ja kunnossapito,
luonnonhoitopalvelut
Yhdyskuntajohtaja

Maankzyton ja infran
suunnittelu,
kiinteisto- ja
mittauspalvelut
Maankayton
suunnittelujohtaja

Rakennusvalvonta-
pillikks
Maaseutu- ja
lomituspaallikko
Maankéyton p:
Suunnittelup:

Tonttipaallikkd

Kunnossapitopis 0
Luonnonhoitopaallikkd

110 henkiléd
23 henkiloa

45 henkil6i 95 henkiloa

Tilapalvelut

Jatelautakunta

Kuva 2. Hdmeenlinnan kaupungin kaupunkirakennetoimiala.

Kaupungin kolme liikelaitosta (LinnanInfra, Linnan Lomituspalvelut ja
Linnan Tilapalvelut) puretaan osaksi kaupunkirakenteen toimialaa. Tila-
palvelut siirtyvat osaksi kaupunkirakenteen toimialaa 1.1.2018.
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Eras keskeinen toimija hankkeisiin liittyen on kaupungin kokonaan omis-
tama elinkeinoyhtié Linnan Kehitys Oy, joka vastaa elinkeinon kehitta-
misesta. Yhtidlla on tytarkiinteistéyhtid, Linnan Kiinteistdkehitys Oy,
jonka omistuksessa ovat yhtion kiinteistoét.

Linnan Kehitys Oy:n keskeinen tehtava on etsiad Hameenlinnaan sijoittu-
via yrityksid, helpottaa niiden sijoittumista ja investointeja seka lisata
kaupungin houkuttelevuutta yritysten, asujien ja matkailijoiden keskuu-
dessa markkinoinnin keinoin. Linnan Kehitys Oy on mukana kaikissa
merkittavissa elinkeinohankkeissa ja niiden kehittéamisessa.

3.3 Hankkeet ja niiden esittely

Selvityksen kohteeksi on valittu hankkeet (kuva 3), jotka on esitelty
tarkemmin tassa luvussa. Hanke-esittelyjen lahtotietoina on kaytetty
mm. kaavoituksen asiakirjoja, hanke-esittelyja, investointisuunnitelmia
seka haastattelujen yhteydessa eri osapuolten esiin nostamia nakoékul-
mia. Kaydyissa keskusteluissa esiin nousi myds joitakin muita hankkei-
ta, mutta niita ei ole kasitelty tassa yhteydessa.

1. Engelinranta, johon liittyy Paasikiventien siirto, suunnitelma
Asuntomessujen jarjestamisesta, linja-autoaseman kehittdminen
seka alueen pilaantuneiden maiden kunnostus.

2. Asemanranta ja Keinusaari, joihin liittyy liityntapysakoéintijarjes-
telyt seka Asemanrannan taidehanke.

3. Radanvarsi (Suosaarihanke), joka kasittaa Valtatie 10:n ja paa-
radan valisen alueen ja siihen kuuluu mm. Valtatie 10:n paran-
taminen, Paasikiventien jatke ja keskussairaalan siirto.

4. Elinkeinoalueista Moreeni, joka on valtakunnallisesti merkittava
yritysalue. Moreeniin liittyy mm. uusi moottoritien liittyma, alu-
een profilointi ja maantasaustyoét.

Toinen yritysalue on Kirstulan tiva-kaupan alue, johon liittyy mm.
yhteyden parantaminen Padlkdneentielta.

5. Jukolahanke, johon sisaltyy Jukolan alueen tdydennysrakentami-
nen, Ahvenistontien parantaminen, Keskussairaalalta vapautu-
vien alueiden muuttaminen asuin- ja yrityskayttoon.
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6. Keskustan kehittdminen, johon liittyy Toriparkki-hanke, lisa- ja
tdydennysrakentaminen Keskusta-vision mukaisesti. Keskeisia
kohteita on mm. yksityinen hanke ns. Ykko&skortteli (Kauppakes-
kus Linna). Keskustan kehittédmiseen liittyy myds pidemman ai-
kavalin tavoite kehittaa moottoritien aluetta.

Kirstula

O

Asemanranta
Keskustan kehittaminen
Keinusaari

O Engelinranta Q

Suosaarihanke
Jukolahanke

QMoreeni

Kuva 3. Keskeisten selvityksessé mukana olevien hankkeiden ja hankekokonai-
suuksien sijainti.
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Lisaksi huomioon otettavia kokonaisuuksia ovat:

o Palveluverkon hallinta rinnalla eli miten seka kaupungin etta
yksityisen sektorin palvelurakenne vastaavat kaupunkikehi-
tyksen haasteisiin, esim. liikennepalveluiden osalta.

o Infran korjausvelka, jota on talla hetkella noin 35 M€ seka
viela viimeistelemdttomat infrakohteet, joita on arviolta noin
5 ME.

o Muu infran rakentaminen samaan aikaan, kuten pyordilyn ke-
hittdminen ja uudet pientaloalueet (Siiri, Sammon torppa).

Kaikki ndama hankkeet ja investointitarpeet "kilpailevat” infrain-
vestointien budjettivaroista, joita on 8 miljoonaa euroa vuodes-
sa.

3.3.1 Engelinranta

Hameenlinnan keskustassa, Vanajavesi jarven rannalla, sijaitsevan En-
gelinrannan alueen suunnittelu alkoi kaupunkirakenteellisella ideakilpai-
lulla vuonna 2016 ja vuoteen 2030 mennessé alue tulee tarjoamaan
kodin noin 2 600 hameenlinnalaiselle. Suunnittelualueen koko on 47
hehtaaria, josta maa-aluetta on 23 hehtaaria ja vesialuetta 24 hehtaa-
ria. Alueelle laaditun ja 15.5.2015 kaupunginvaltuuston hyvaksyman
osayleiskaavan (kuva 4) tarkoituksena on kehittdaa Engelinrantaa ny-
kyistd kaupunkikeskustaa tdydentavéna kaupunkirakenteellisesti kor-
keatasoisena alueena. Maankayttdratkaisuissa on tarkoitus painottaa
monipuolisesti keskustatoimintoja ja pyrkia I6ytamdan uusia malleja
erityyppiselle asumiselle sekd luomaan sekoittunutta rakennetta, jossa
yvhdistyy asuminen seka liike- ja toimistorakentaminen. Engelinranta on
my0ds tarkea virkistysalue uimahalleineen, rantoineen ja urheilukentti-
neen.

Engelinrannan muutos tulee kohdistumaan suurimmaksi osaksi teolli-
suuden, tilaa vievan kaupan ja pysakéinnin alueisiin, jotka toiminnoil-
taan eivat ole enda luontevia. Kaava mahdollistaa rantareitin kehittami-
sen osana Hameenlinnan kansallisen kaupunkipuiston laajentamista.
Kaavassa osoitetaan rakentamisalueet, pysakdintiperiaate, kadut, aukiot
ja muut yhteydet, viheralueet seka osoitetaan hulevesien hallinnan pda-
periaatteet. Noin 9,5 hehtaaria osoitetaan rakennusmaaksi. Rakentami-
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sen maara kaavassa osoitetuilla rakentamisalueilla tulee olemaan alu-
eella sailyvat rakennukset mukaan lukien n. 175 000 k-m?2. T&sta suurin
osa tulee olemaan kerrostaloasumista.

Kuva 4. Engelinrannan osayleiskaava, kaavaehdotus 15.5.2015. (Ldhde: H&-
meenlinnan kaupunki, 2017).

Linja-autoaseman alueelle osoitetaan matkakeskuksen yhteyteen lisara-
kentamista siten, etta aluetta voidaan kehittaa kokonaisuutena. Paasiki-
ventien linjaus on muutettu siten, ettda katu jatkuu suorana linja-
autoaseman tontin ohitse. Tdéma mahdollistaa Engelinrannan koillisnur-
kan kehittdmisen tehokkaasti ja kaupunkikuvaa rikastuttavana. Alueelle
muodostuu turvallinen yhteys kehitettdvaan melulta suojattuun ranta-
puistoon. Siirto mahdollistaa myo6s itdosan korttelin rakentamisen seka
Paasikiventien suuntaisen kelluvien asuntojen kokonaisuuden. Alueen
liilkenne toimii ulkosydéttdisesti nykyisen katuverkon katuja mukaillen.
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Alueen pysakdinti tapahtuu padosin tonttien pihakansien alla katutasos-
sa tai vahan sen alapuolella.
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Ennen osayleiskaavan hyvaksymistd Engelinrannan alueella tehtiin selvi-
tys mm. Etelarannassa olevan pilaantuneen maa-alueen laajuudesta,
alueiden laadusta ja puhdistuskustannuksista seka infrastruktuurin ra-
kentamiskustannuksista. Ennen rakentamisen aloittamista alueella tay-
tyy tehda mm. Hameenkaaren purku seka suunnitella ja toteuttaa pi-
laantuneiden maiden puhdistus, joiden osalta tdéiden on tarkoitus alkaa
vuoden 2017 aikana.

°
I3

3.3.2 Asemanranta ja Keinusaari

Asemanrannan asemakaavalla (kuva 5) ja asemakaavan muutoksella on
tarkoituksena mahdollistaa alueelle keskusta-aluetta vastaava kerrosta-
lorakentaminen seka sijoittaa alueelle asumista ja pendeldintia tukevia
palveluita. Suunnittelussa huomioidaan vanhan teollisuusalueen perintd
sdilyttamalla osa alueella olevista entisista teollisuusrakennuksista. Li-
sdksi suunnittelussa huomioidaan alueen liikenteelliset kehittamistarpeet

ja liittyminen laajemmin ymparéivaan liikenneverkkoon. Suuri osa Kuva 5. Asemanrannan asemakaava, hyvéksymysvaihe 7.9.2016 (Léhde: H&-
suunnittelualueesta tulee séilymaan rautatiealueena ja virkistysalueena. meenlinnan kaupunki, 2017).
Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 32,5 hehtaaria, josta asumiseen _ Osuus
. . . . . O/ k kk k t . t k i Pinta- kokonais- Paakdyttotark. yht. |Paskdyttotark.
tarkoitettuja korttelialueita on noin 13 %, kaikki rakentamiseen tarkoi Kiyttotark. |ala/m2  |pinta-alasta |hehtaareina osuusyh,
tetut korttelialueet ja pysakoéintiin tarkoitetut alueet noin 18,5 % ja ka- 2O 746|  0,23%
dut noin 11,5 % alueen kokonaispinta-alasta. Noin 17,5 % kaava- AL 37255 11,47%
alueesta on puistoa ja lahivirkistysaluetta seka noin 36,9 % on mui- 4799  1,48%

naismuistoaluetta (SM-1). Rautatiealue (LR) ja venevalkama/-satama
muodostavat noin 15,6 % suunnittelualueesta. Kaava-alueen pinta-
alatiedot on esitetty taulukossa 1.

VP 14438 4,45%
VL 42383| 13,05% 568 17,49%
LR 49395] 15,21 %
LV 1265 0,39% 507 15,60%
LPY 51101 1,57%
LPA-4 4522 1,39% 0,96 2,97 %
SM-1 119 747 36,87 % 11,97 36,87%
kadut 37382 11,51% 3,74 11,51%
YHT. 324 812| 100,00 % 32,48 100,00 %

Taulukko 1. Asemanrannan asemakaavan pinta-alatiedot 7.9.2016 (Ldhde: Hé&-
meenlinnan kaupunki, 2017).
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Lisaksi liike- ja toimistotiloja saa rakentaa (kaavamaardys esim. +lI,
to190) yhteensa 1 420 k-m? ja asumiseen liittyvia yhteistiloja (10 %
kerrosalasta) yhteensd 5 965 k-m2. Asemakaavalla osoitetaan muuta
kerrosalaa yhteensa 31 363 k-m?, josta pysé&koéintilaitoksen osuus myy-
malatiloineen on 21 000 k-m?Z.

Hankkeen toteuttaminen kestaa arviolta kymmenen vuotta. Katuverkon
rakentaminen ja tonttien esirakentaminen saattavat vaatia stabilointeja
tai muuta maapohjan vahvistamista, mika hidastaa alueen rakennus-
hankkeiden toteutusta. Lisaksi alueella on havaittu maaperan pilaantu-
neisuutta. Suunnittelualueen lapi kulkee 20 kV ilmajohto ja tietoliiken-
teen maakaapeli nykyisen yksityisen ja kaupungin maiden valisen kiin-
teistdrajan suuntaisesti. Nama tullaan siirtdmaan uutta katuverkkoa
vastaaville kohdille maakaapelein.

Asemanranta / Alustava vaiheistusehdotls Ivaihe
oo, 2] @/

* AL 11 400 k-m2

Viitesuunnitelma Serum Arkkitehdit ;‘;, Mo

(] a -
—_— ,;(’ * Mensan rakennukset 3500 k-m2
. ‘% Il vaihe
P N * AL 12 200 k-m2
® @, * Paivakoti 900 k-m2

4.{» Il vaihe
9 ":q' AL 13'500 k-m2
2 7Y vaihe

Kuva 6. Asemanrannan alueen alustava vaiheistusehdotus (Lédhde: Hdmeenlinnan
kaupunki, 2017).

Keinusaari kasittda Keinusaaren kaupunginosaan liittyvat uudisalueet:
Vanajanranta, Keinusaari, Keinusaari 2 ja Vanajanranta 2. Naista kaksi
viimeista ovat viela toteutumattomia. Alueet eivat ole yhta tiiviita ja
kaupunkimaisia kuin mydhemmat Asemanrannan ja Engelinrannan alu-
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eet. Keinusaari 1:n alueella on asumisen lisdksi ty6paikkoja ja kauppaa,
mika liittda alueen keskustaan. Alueen sisdaosa on pdaosin asuinaluetta.
Keinusaari 2:n kaavaa on tarkoitus muuttaa siten, ettéa Vanajantien
vartta tiivistetdan aiemmin suunniteltua keskustamaisemmaksi. Vana-
janrannan alue on kokonaisuudessaan asuinkadytdssa ja tukeutuu voi-
makkaasti rantamaisemaan. Keinusaari 1 ja Vanajanranta 1 ovat koko-
naisuudessaan toteutuneita.

Keinusaaressa tavoitteena on luoda edellytykset asukasrakenteeltaan
monipuoliselle ja viihtyisalle, kaupunkimaisia asuinkerrostaloja seka
liike- ja toimistorakennuksia kasittavalle tydpaikka- ja asuinalueelle,
joka tukeutuu ladhiymparistdon ja keskustan palveluihin sekd alueen hy-
viin lilkenneyhteyksiin. Keinusaaren asemakaava on hyvaksytty
24.1.2013.

3.3.3 Radanvarsi (Suosaarihanke)

Suunnittelualue sijoittuu Hameenlinnan keskustaajaman kaakkoispuolel-
le valtatie 10 (Turun valtatie, Harvialantie, Tuuloksentie) ja Helsinki-
Tampere pdaradan valiselle alueelle. Alueen pinta-ala on noin 55 ha.
Alueelle voidaan rakentaa tiloja mm. palvelu-, liike-, teollisuus- ja tyo-
paikkatoiminnoille. Hankkeessa tutkitaan alueen sisdisen katuverkoston
ja Harvialantien seka Katuman ja Katisten liittymien toimivuus ja niiden
aluevaraukset tarkastetaan vaylien kehittdmistarpeita vastaaviksi. Hel-
sinki-Tampere pdaradan aluevarauksessa huomioidaan lisaraiteen ra-
kentaminen nykyisen rata-alueen itapuolelle. Suunnittelun yhteydessa
tutkitaan mydés mm. olemassa olevien voimajohtojen siirtamista toiseen
paikkaan alueen sisalla. Kuvassa 7 on esitetty alustavan suunnittelualu-
een sijainti kartalla.
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Kuva 7. Radanvarren suunnittelualue (Lédhde: Hédmeenlinnan kaupunki, 2017).
3.3.4 Moreeni

Moreenin elinkeinoalue sijaitsee vain noin 4 kilometrin padssé Hameen-
linnan ydinkeskustasta valtatie 3:n ja 10:n risteyksessa. Vaiheessa 1
Moreenin maankdyton on arvioitu olevan noin 490 000 k-m?. Maankay-
ton kasvu painottuu alueen pohjois- ja keskiosaan (alueet 3-5 ja 7).
Moreenin maankdytén on arvioitu olevan paaosin teollisuutta ja varasto-
ja seka osin tydpaikkoja. Vaiheessa 2 Moreenin maankdytén on arvioitu
olevan noin 1 000 000 k-m?2. Maankayton kasvu sijoittuu alueen etela-
ja itdosaan (alueet 8 ja 9). Moreenin alueen kehitys vaiheittain esitetaan
kuvassa 8.
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Kuva 8. Moreenin elinkeinoalueen maankdayton vaiheistus (L&dhde: Hdmeenlinnan
kaupunki, 2017).

Liikenneverkon osalta Karanojantiesta kehitetadan Moreenin alueen paa-
yhteyttda Mt130 suuntaan. Alueen sisdiseksi pohjois-etelasuuntaiseksi
paayhteydeksi muodostuu rakenteilla oleva ja jo osin valmistunut Taipa-
leentie. Moreenin itdosan ja Janakkalan Vt3:n ja Mt130 vdlisen alueen
maankdytolle on esitetty liittymat Mt130:lle. Padperiaatteena on, ettd
liittymat toteutetaan ensi sijassa parantamalla olemassa olevia liittymia.
Mt130:lle maantie 292:n pohjoispuolelle uusia liittymid on esitetty kol-
me, mikd mahdollistaa alueen vaiheittaisen toteuttamisen. Moreenin
ehdotettu eritasoliittyma Vt3 Hameenlinna-Janakkala sijaitsee Hameen-
linnassa 3,2 kilometrid Viralan liittymasta pohjoiseen ja 4,5 kilometria
Hattelmalan liittymasta eteldan. Liittyma muodostaisi yhteyden Ha-
meenlinnan laajenevalta yritysalueelta valtatielle 3 ja seututielle 130.
Nykyisin alueen liikenne kayttda maantieta 130 ja alueen pohjoispuolella
olevaa valtatietd 10. Uuden liittyman suunnittelu ja toteutus tapahtuu
yhtd aikaa Moreenin rakentumisen kanssa. Kun Moreenin tytpaikka-alue
kehittyy, aiheutuu alueen liikenteestd toimivuusongelmia valtatie 10
liittymiin, joita Moreenin liittyma helpottaa. Kuvassa 9 on esitetty kaksi
vaihtoehtoa Vt3:n eritasoliittyman toteuttamiselle.
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Kuva 9. Kaksi vaihtoehtoa Vt3:n eritasoliittymén toteuttamiselle (Léhde: Hé&-
meenlinnan kaupunki, 2017).

3.3.5 Kirstula

Kirstulan asemakaavamuutoksen suunnittelualue (kuva 10) sijaitsee
Hameenlinnan kantakaupungin pohjoisosassa. Alue sijoittuu kolmion
muotoiselle alueelle, joka rajoittuu koillisessa paaradan rautatiealuee-
seen, kaakossa Pikku-Parolantien katualueeseen ja lounaassa Vt3 moot-
toritien maantiealueeseen. Luoteessa kaava-alueen ulkopuolella sijaitsee
vanhojen asuinrakennusten ryhmad, pddasiassa Kirstulan kartanon van-
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hoja torppia. Suunnittelualue on kokonaan kaupungin omistuksessa.
Alueen pinta-ala on noin 28 ha.

13
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Kuva 10. Kirstulan asemakaavamuutos 2015, ote 12.10.2016 (Ldhde: Hémeen-
linnan kaupunki, 2017).

Kaavamuutoksen tarkoituksena on muodostaa tontteja tilaa vaativalle
kaupalle ja ymparistéhairiota aiheuttamattomalle pienteollisuudelle tai
muille toimitiloille. Alueen infran rakentaminen tapahtuu vaiheittain.
Ensimmadisessa vaiheessa toteutetaan Rautamonojankadun alkuosa
Sanikadulle saakka ja Sanikatu. Ensimmainen vaihe on suunniteltu aloi-
tettavaksi vuonna 2018. Toisessa vaiheessa rakennetaan Rautamono-
jantien loppuosa ja se alkaa aikaisintaan vuonna 2019. Katuyhteys paa-
radan itapuolelle rakennetaan todenndkdisesti vasta radan itapuolen
maankaytdn toteutumisen mydéta. Vt3:n eritasoliittymda ei ole huomioi-
tu tassa arvioinnissa.
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3.3.6 Jukola

Hameenlinnan kantakaupungin yleiskaavaehdotuksessa Jukolan kau-
punginosaan on osoitettu pienempi keskustatoimintojen alue. Kerrosta-
lovaltaiset alueet keskittyvat mm. hyvien liikenneyhteyksien paahdn
rakennettuihin lahidkeskuksiin. Tallaisia alueita ovat Katinen, Ojoinen,
Ketunmaki ja Jukola. Naista alueista Jukola on toteutettu muita alueita
myéhemmin ja on selvemmin aluekeskus kuin varsinainen lahié. Kau-
punkirakenteeltaan Jukolan alue on valjasti rakennettua ja alueella on-
kin mahdollisuuksia tdydennysrakentamiselle. Kantakaupungin yleiskaa-
va 2035 taydennysrakentamisen selvityksessa (luonnos 3.5.2017) Juko-
lan alue mainitaan kaupunkirakenteen osalta tiivistettavaksi alueeksi.
Jukolassa sijaitsee Keinusaaren ja Katuman ohella rakentamattomia
kerrostalotontteja yhteensa noin 500 asukkaalle. Tadydennysrakentami-
sen johdosta keskustan ulkopuolella kaupunkikuva tulee tulevaisuudessa
muuttumaan eniten muun muassa Jukolassa.

Jukolan alue kuuluu keskustan, Kdikalan, Moreenin, Visamaen ja Tiirion
ohella Hédmeenlinnan merkittédvimpiin tydssakayntialueisiin. Uusi Num-
men palvelukeskus kouluineen sijoittuu Jukolan aluekeskuksen laheisyy-
teen, minka toivotaan vahvistavan Jukolan asemaa lansikaupungin kes-
kuksena. Tyopaikkoja Jukolan alueelta vahenee kuitenkin mahdollisesti
keskussairaalan siirtymisen myotd. Sairaalan siirtoon liittyy kuitenkin
epavarmuuksia, kuten esimerkiksi vastuunjako seka siirtoon liittyvien
investointien kohdistaminen. Sairaalan nykysijainti tukee merkittavasti
Jukolan kaupunginosan joukkoliikennettd. Siirtymiselld on todenndkdisia
vaikutuksia joukkoliikenteen kayttdajamaariin Jukolan alueella. Liikenne-
verkon osalta yleiskaavassa on osoitettu liikenneverkon toimivuuden
kannalta keskeisimmat kehitettavat risteysalueet, joihin lukeutuu muun
muassa Jukolan liittymat Ahvenistontielld. Virkistys- ja viheralueiden
osalta Hameenlinnan harjualue liittyy Jukolan asuinalueeseen kiinteasti.
Harjun puoleinen osa Jukolasta on vield osin rakentamatta. Kuvassa 11
Jukolan alue on esitetty osana laajenevaa keskustaa.
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Kuva 11. Jukolan alue osana laajenevaa keskustaa.
3.3.7 Keskustan kehittéaminen

Hameenlinnan kaupungin keskustan kehittdmista varten aloitettiin kau-
punginhallituksen paatdkselld 20.1.2014 keskustavision ja yleissuunni-
telman laadinta. Keskustan yleissuunnitelma ei ole maankayttoé- ja ra-
kennuslain mukainen oikeusvaikutteinen kaava, vaan strateginen selvi-
tys, joka toimii lahtdtietona yleiskaavan ja asemakaavamuutosten laa-
dinnassa.

Kantakaupungin yleiskaava 2035 (luonnosvaiheen selostus 18.5.2016)
maarittelee, etta keskustaa kehitetdan aktiivisesti yhdessa yksityisten
toimijoiden kanssa. Keskustan vetovoimaisuutta koko seutukuntaa pal-
velevana kauppapaikkana seka vapaa-ajantoimintojen ja tapahtumien
keskuksena tullaan vahvistamaan. Keskustavisiossa tydpaikkamaaran
kasvutavoitteeksi maaritellddn keskustan osalta 150 tydpaikkaa/vuosi.
Liiketilan vuotuiseksi lisdyksen tavoitteeksi keskustavisiossa on asetettu
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2700 k-m2. Keskustan ruutukaava-alueella asukasmaara keskustavision
laatimisen aikaan vuonna 2014 oli 5000 asukasta.

Keskustassa ja keskustan tuntumassa asuntotuotanto on paaosin ker-
rostalorakentamista. Keskustaa tdydennetaan monipuolisesti lisaraken-
tamisella, ullakko- ja kattorakentamisella seka alueiden kayttétarkoituk-
sia muuttaen ja vajaasti rakennettuja alueita hyddyntden. Ensisijaisena
tavoitteena on nykyisen elinymparistén parantaminen ja kaupunkikuvan
rikastuttaminen. Asumisen kasvundkymien osalta lisdrakentamisen
mahdollisuuksia on ruutukaavakeskustassa yhteensad noin 30 kpl. Asu-
miseen on mahdollista luoda noin 25 800 k-m?, mika tarkoittaa noin
500-600 asukasta. Liiketilaa keskustaan on mahdollista lisata lisaraken-
tamisella noin 14 800 k-m? (sisaltaa Skogsterin hotellin ja Linnan kes-
kuksen uudisrakentamisen seka Tavastilan laajentamisen). Korotus-
mahdollisuuksia/ kattorakentamisen mahdollisuuksia ruutukaavakeskus-
tassa on yhteensa noin 38 kpl. Talla rakentamisella on mahdollista luoda
noin 11 600 k-m?2, mika tarkoittaa noin 240-280 asukasta. Ullakkora-
kentamisen mahdollisuuksia ruutukaavakeskustassa on 36 kpl. Ullakko-
rakentamisen osalta vahé&inen korotus, jossa nykyinen kattomuoto saily-
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tetdan ja muutokset suuntautuvat ensi sijassa sisapihan puolelle ovat
mahdollisia. Ullakkorakentamisella keskustaan voidaan luoda yhteensa
noin 7 200 k-m?, mika tarkoittaa noin 140-180 asukasta. Yhteensa tay-
dennysrakentamisen mahdollistama vaestonkasvu keskustan osalta on
880-1060 asukasta, mutta realistisempi arvio on yhteensa 400-500
asukasta, kun oletetaan, ettd puolet alueista toteutuu.

Keskustan kehittamisen toimenpiteiden osalta yksityisomistuksessa ole-
van 1. korttelin uudisrakentaminen seka korttelin 2. tdydennysrakenta-
misen huomioiminen samanaikaisesti ovat prioriteettina. Myds kavelyka-
tu Reskan perusparannus seka linja-autoaseman korttelin tdydennysra-
kentaminen kuuluvat keskustavision nopeasti toteutettaviin toimenpitei-
siin. Lisaksi ydinkeskustan katujen jasentelyn muuttaminen seka katuti-
lojen viihtyvyyden lisddminen vaativat nopeita toimenpiteitd. Paasiki-
ventiesta tehddan kaupunkibulevardi ja keskustan pysakointiratkaisu
toteutetaan joko torin alle sijoitettavalla maanalaisella pysdkoéintilaitok-
sella (660 autopaikkaa) tai pysakdintilaitokset sijoitetaan hajasijoitetus-
ti.
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3.3.8 Yhteenveto

Seuraavassa taulukossa 2 on esitetty yhteenveto hankkeista.

Kaupungin investointikustannus Toteuttamisen kesto

Kerrosala, k-m?

(milj. €)
engelinganta 175 500 k-m?2 (Iin'a-azuqcigseman 2027 (2035)
tahan liittyy my6s Asuntomessut ja pilaantuneiden maiden 40 milj. € Ja-:
alue jo alkamas-
kunnostus
sa)
Asemanranta ja Keinusaari 2 Infran kustannukset n. 5 milj. €
naihin liittyy myds Paasikiventien siirto, Asuntomessut, lii- 21 BRI e + Paasikiventien siirto (osuus) n. 2 AV 22
tyntdpysakointi ja Asemanrannan taidehanke milj. €
Radanvarsi (Suosaarihanke) 5 s .
Valtatie 10:n ja paaradan valinen alue, Valtatie 10:n paran- . 1710 B0 (i T I'<L.|stan'nuk_'¢,et il 772 m'.lJ.' < B G 2035
. . S . . " + Paasikiventien jatke n. 2 milj. €
taminen, Paasikiventien jatke ja keskussairaalan siirto
Jukolahanke
Jukolan alueen taydennysrakentaminen, Ahvenistontien n. 25 000 k-m?2 Infran kustannukset n. 2 milj. € + Ah- Ei tiedossa 2035

parantaminen, Keskussairaalalta vapautuvien alueiden venistontien parantaminen 3 milj. €
muuttaminen asuin- ja yrityskayttoon.

Infran kustannukset n. 5 milj. euroa + 2027 ykkoskorttelin

Riippuu maan-

Keskustan kehittaminen Asuminen 44 600 k-m? toriparkki 30 milj. euroa omistaiista osalta
Toriparkki, lisarakentaminen (Kauppakeskus Linna) Liiketila 14 800 k-m? Esim. pysakdintiratkaisu 50 %. ] (2035)
Moreeni I-vaihe: 490 000 k-m? . e Kaynnissa
valtakunnallisesti merkittava yritysalue, uusi moottoritien II-vaihe: 1 000 000 k-m? T IgjstIaIT\?:ilr(]seetnI-svgl:ﬁl _n.€25 LT Liittyma 2022 2035
liittyma, alueen profilointi, maantasaustyot ! : J-
. Infran kustannukset n. 4 milj. €
-m?2
'IISII\';sAt-lII(Laupan alue S LI i (mahd. vt3 eritasoliittyma ei huomioi- e 2035 (2040)
tu)

Taulukko 2. Hankkeiden yhteenveto. Ldhtétietoina on kdytetty mm. kaavoituksen asiakirjoja, hanke-esittelyjéd, investointisuunnitelmia sekd haastattelujen yhteydessé eri osapuolten
esiin nostamia ndkékulmia.
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3.4 Haastattelujen tulokset 3.4.1 Aikataulu

Eri hallintokuntien ja sidosryhmien nakemykset hankkeista ja niiden
aikatauluista, hankkeiden paatdksentekoon liittyvistd kysymyksista, to-
teutustavoista ja johtamismalleista seka henkiléstéresursseista, inves-
tointi- ja tuloarvioista seka epavarmuustekijoista selvitettiin henkilokoh-
taisissa haastatteluissa strukturoitua haastattelulomaketta hyvaksi kayt-
tden. Lisaksi haastatteluissa keskusteltiin palveluverkkoon, korjausvel-

kaan ja muihin investointeihin liittyvista kysymyksista. Haastatellut
henkilét on esitetty taulukossa 3.

Nimi
Ari Rdsanen
Esa Rankman
Jenni Sabel
Johanna Narhi
Juha Isosuo
Jussi Oksa
Kari Muhonen
Kristiina Koskiaho
Mervi Kaki
Mika Helin
Niklas Lahteenmaki
Pasi Vesala
Paivi Raukko
Raili Salminen
Sari Rautio
Timo Kenakkala

Organisaatio
Linnan Kehitys Oy

Hameenlinnan kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
Linnan Infra Oy
Hameenlinnan Etelaranta Oy
Linnan Kehitys Oy
Etela-Hameen Osuuspankki
Hameenlinnan kaupunki
Kaupunkirakennelautakunta
Hameenlinnan kaupunki
Linnan Tilapalvelut
Kaupunginhallitus
Hameenlinnan kaupunki

Taulukko 3. Haastatellut henkilbt.

Asema

johtaja, sijoittumispalve-
lut
vs. rakennuttajapaallikkd

suunnittelupaallikkd
arkkitehti
apulaiskaupunginjohtaja
talous- ja hallintojohtaja
tulosaluejohtaja
toimitusjohtaja
toimitusjohtaja
toimitusjohtaja
suunnittelujohtaja
puheenjohtaja
palvelutuotantojohtaja
toimitusjohtaja
puheenjohtaja
kaupunginjohtaja

Seuraavissa kappaleissa esitetdan tiivis yhteenveto haastatteluista tee-

moittain.

Ydinkeskustaan tulee keskittya heti alusta alkaen ja tarvittaessa jatku-
vasti kehittden, koska keskustan laadukkaat ja kiinnostavat uudisalueet
ja -kohteet poikivat elinvoimaa, palveluita, ty6paikkoja jne. koko kau-
punkiin. Myos erilaiset tutkimukset osoittavat, ettd nykydan asuminen
keskustassa palveluiden lahelld kiinnostaa entista enemman.

Asemanranta ja Keinusaari ovat hankkeina jo kdaynnissa, joten niita pi-
tda vieda edelleen maaratietoisesti eteenpain. Lisaksi Engelinrannan
osalta linja-autoaseman alue pitaa toteuttaa ripeasti, nyt kun hankkees-
sa on yksityinen kehittaja ja hanketta ollaan talta osin jo kdaynnistamas-
sa.

Priorisoinnin osalta todettiin myds, ettéd on "pakko olla” useampi hanke
kaynnissa samanaikaisesti, jotta mahdollisille kehittdjille voidaan tarjota
erilaisia vaihtoehtoja. Hankealueita tulisi voida toteuttaa syklisesti tai
sykayksittain siten, etta aina on tarjolla mielenkiintoisia kohteita.

Hankkeiden aikataulutukseen liittyy myés kulloinkin vallitseva markkina-
tilanne ja sen hallinta. On esitetty arvio, ettd Hameenlinnan asunto-
markkinat vetavat ainakin nykytilanteessa n. 250 kerrostaloasuntoa
vuodessa. Kerrostaloasuntojen yli- ja alitarjonta vaikuttavat todennakoi-
sesti molemmat negatiivisesti kehitykseen.

Jukolan ja Radanvarren (Suosaaren) hankkeiden hahmottaminen oli
haastatelluille vield epaselvaa. Sairaalan siirron aikataulu vaikuttaa koko
Jukolan hankkeen kokonaisuuteen, mutta Jukolan alueen kaavarungon
valmistelu pitdisi kuitenkin aloittaa hyvissa ajoin esimerkiksi ns. 1ahi6-
projektin muodossa. Jukolan aluetta pidettiin hyvana vaihtoehtona pien-
taloalueille. Radanvarrenkin osalta todettiin, etta kaavoitus tulisi saada
vireille nopeasti, koska kaavoitusprosessi voi olla haastava.

Moreenin alueen toteutus on jo kdynnissad, joten hanketta voidaan vieda
edelleen eteenpdin ja markkinoida yrityksille. Kirstulan alue jakoi haas-
tateltujen mielipiteitd. Toisaalta todettiin, etta alue tulisi toteuttaa vasta
Radanvarren alueen jalkeen. Toisaalta Kirstula on liikenteellisesti ja na-
kyvyydeltdaan Radanvarren aluetta parempi, vaikka alueen oma liittyma
moottoritieltd puuttuukin. Kirstulassa on myd6s lainvoimainen kaava,
joka mahdollistaa alueen toteuttamisen aloittamisen. Liséksi on tiedossa
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yritystoimijoita, jotka ovat ilmaisseet halunsa sijoittua Kirstulaan nope-
allakin aikataululla.

3.4.2 Paatdoksenteko

Organisaatiouudistuksen myé6ta lautakunnan ja kaupunginhallituksen
tydénjako on muuttunut ja selkiintynyt. Kaupunginhallituksella on nykyi-
sin entista suurempi rooli strategisessa maankaytén suunnittelussa.

Haastatteluissa todettiin, etta systemaattisuutta ja suunnitelmallisuutta
tarvitaan yleisesti nykyisté enemman; aiemmin paatoksenteko on ollut
poukkoilevaa ja myds osa-optimointia on harrastettu siten, etta kukaan
ei ole lopulta katsonut kokonaisuutta tai selkeasti vastannut siita.

Hyvan paatdksenteon pohjaksi tarvitaan hyvaa valmistelua ja virka-
miesvalmistelun katsottiinkin olleen laadukasta. Tarvittaessa on kuiten-
kin pystyttava poikkeamaan ns. normaalista ja on annettava erilaisille
sattumille mahdollisuus. Hankkeet eivat aina (jos koskaan) mene suun-
nitellusti.

Paatodsten vaikuttavuuden arviointi on myo6s tarkeaa eli mitka ovat paa-
toksista syntyvat kokonaisvaikutukset ml. kerrannaisvaikutukset. Todet-
tiin, ettd kaupungilla on nyt perusteilla maankdytén strateginen ryhma,
jossa tarkastellaan suunnitelmien ja hankkeiden kokonaisvaikutuksia.
Myo6s paatdsten ketjuuntumista tulee ennakoida ja arvioida.

Paatoksentekoon vaikuttavat myds kaupungin ulkopuolisten tahojen
paatdokset. Naita tahoja ovat esimerkiksi sairaanhoitopiiri / tuleva SOTE-
alue, joka tekee pdatdoksen sairaalan tulevaisuudesta, yksityiset kiinteis-
ténomistajat keskustassa ja Radanvarren alueen maanomistajat.

3.4.3 Hankkeiden toteutustavat ja johtamismallit, henkiléstéresurs-
sit

Todettiin, etta kaupunkirakennetoimiala vastaa hankkeista, mutta sel-
ked hankkeiden omistajuus puuttuu. Kaikille hankkeille tarvitaan omis-
taja ja hankekohtaisesti osoitettu projektijohtaja/-koordinaattori. Yhdel-
Ia projektijohtajalla/-koordinaattorilla voi toki olla useampikin hanke
johdettavanaan. My6s hankkeiden keskindinen koordinaatio ja johtami-
nen tulee resursoida. Erddan kommentin mukaan investointiohjelmaa ei
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johda kukaan. Tuleva strategiaryhma voi osiltaan vastata tdhan tarpee-
seen, mutta mahdollisesti pitdisi tutkia myds ns. projektitoimiston
(PMO) kdytdén mahdollisuus.

Monitoimijamallin mukaisesti ydinresurssit pitaa olla kaupungilla itsel-
laan. Toissijaiset resurssit voidaan tarpeiden mukaan ostaa ulkoa.

Toteutustavoissa tulee olla mukana kaupallista ajattelua ja markkinaeh-
toista kehittamista. Yksityinen raha varmistaa yleensd hankkeiden ete-
nemisen. Kaupungin sisdinen toiminta ei valttamatta ole riittdvan mark-
kinaehtoista. Esimerkiksi rakennusliikkeita tulee sitouttaa aktiivisemmmin
mukaan, kuten Linja-autoaseman tontinluovutuskilpailussa. Erityisesti
kuitenkin korostettiin, ettd kaupunkivetoisuus (ohjaus) on erittdin tar-
keaa.

Riskindkdkulmasta tulisi tarkastella esimerkiksi sita, ettda annetaanko
kehittajalle yksi hankekokonaisuus, jaetaanko hanke osiin useammalle
vai pitaakd kaupunki oman vetovastuun hankkeessa.

Resursseista todettiin, ettd kaavoituksen ja kaavoittajien rooli on suuri
hankkeen alkuvaiheessa, mutta mika on kaavoittajien vastuun oikea
"kesto”? Ei voida olettaa, ettd kaavoittaja vetdd oman vastuualueensa
ohella myo6s kokonaisia hankkeita, jos samalla halutaan, ettd muita kaa-
voja saadaan lainvoimaisiksi. Samalla todettiin, ettd monilla kaupungin
kaavoittajilla on osaamista myds hankkeiden vetoon, jos vain tama tyd
pystytdan osoittamaan resurssien suhteen oikein ja muu kaavoitus ei
karsi.

3.4.4 Investointi- ja tuloarviot

Tuloarvioiden osalta on huomioitava, ettd myyntituoton maksimointi ei
saa olla ainoa ohjaava tekija. Strategian mukaisesti monipuolinen asu-
kasrakenne on tavoitteena kaikilla tulevilla asuinalueilla; kovan rahan
asuntojen joukkoon tulee myds vuokra-asumista. Hdmeenlinnan keskus-
tan uusien asuntojen hintataso on talla hetkella suhteellisen korkea.
Alueiden kaavojen tuleekin sallia rakennusliikkeiden toteuttaa kohtuu-
hintaista asumista, jossa arjen hyva hoitaminen on helppoa.

Haastatteluissa myds todettiin, ettd keskustan kehittédminen ei suoraan
tuo muita hankkeita vastaavia tuloja, mutta hankkeena se eldvdittaa
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kaupunkia ja saa sita kautta aikaan positiivisia vaikutuksia. Keskustaan
liittyen eradssa haastattelussa todettiin, etta toriparkki on tehtava vasta
sitten kun on pakko. Tama ei tarkoita vastustusta hankkeelle, ainoas-
taan priorisointia. Toriparkin voisi suunnitella ja kilpailuttaa jo nyt, mut-
ta tyot kannattaisi aloittaa vasta sitten, kun tarve on todellinen.

Kun tarkasteltiin tonttien luovutusvaihtoehtoja, todettiin tonttien myyn-
nin olevan ensisijainen vaihtoehto. Mutta my6s vuokrausmahdollisuus
pitdd olla olemassa, jos joku toimija haluaa tulla vain vuokratontille.
Hinnoittelussa tulee huomioida nykyinen kasvu, Hameenlinnan pitaa olla
edullisempi kuin PK-seutu tai Tampere.

Investointeja tulee tarvittaessa toteuttaa joustavasti. Sellaisen alueen
toteutukseen, josta on selkeasti tulossa tuloja, voitaisiin kayttaa lisdra-
hoitusta / erillisrahoitusta. Pitaisi siis lisata uskallusta riskien ottoon.

Ylipdataan kaavoituksen etenemisen yhteydessa tulisi suunnitella myds
talouden "eteneminen”. Kuntatalouden nakokulmasta kayttétalouskus-
tannukset eli poistot ja korot ovat suurempi ongelma kuin investoinnit.

Haastatteluissa todettiin, ettd myo6s hankkeiden projektinjohdon resur-
sointi on investointi, joka pitéa huomioida.

3.4.5 Epdvarmuustekijat

Merkittdvana epavarmuustekijana pidettiin alueiden kaavoitusprosessei-
hin liittyvid valituksia, jotka saattavat pidenta@a hankkeiden toteutusai-
kaa merkittavasti. Hyva vuorovaikutteinen aluekehittéminen eli osallis-
ten ja asukkaiden kanssa yhdessa ideointi voi pienentaa tata epavar-
muutta.

Toinen merkittava epavarmuustekija on markkinatilanne seka kysynta ja
sen muutokset. Toisaalta se, etta kiinnostus pientaloalueisiin ndyttaa
hiipuvan on positiivinen asia, koska muilla Suomen kasvukaytavan kau-
pungeilla/kunnilla ei ole tarjota kohtuuhintaista laadukasta keskusta-
asumista. Onnistunut hinta-laatu -suhde alueen toteutuksessa on myds
merkityksellinen kysyntaan vaikuttava tekija.

Rahoitus on keskeinen epavarmuustekija, jota voidaan pienentda mm.
tiiviilla yhteistydlla rakennusliikkeiden kanssa. Hankkeita voidaan toteut-
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taa myds hybridirahoituksella, jossa on mukana myds ulkopuolista ra-
haa ja lainaa. Tavoitteena on kuitenkin, ettd suurempi osa infrainves-
toinneista rahoitetaan perinteisen budjetin kautta ja vain osa uusien
rahoitusmallien kautta.

Alueiden toteuttamiseen liittyvat kilpailutukset tulisi "ketjuttaa” siten,
etta kilpailutuksessa on vain yksi pddkohde, mutta kilpailun havidjien
olisi mahdollisuus neuvotella hankealueen muista kohteista kaupungin
kanssa. Nain ei meneteta rakennusliikkeiden kiinnostusta hankealuei-
siin.

Yritysalueiden osalta merkityksellistd on alueiden konseptointi houkutte-
leviksi mm. liikenneyhteyksia parantamalla (esim. Moreenin eritasoliit-
tyma). Lisdksi houkuttelevuutta lisatdan merkittavasti saamalla alueelle
vetovoimainen ankkuriyritys. Konseptoinnin onnistuessa seka Moreenilla
ettd Kirstulalla on kummallakin hyva tulevaisuus haluttuna yritysaluee-
na.

Paatdksentekoon liittyvéaa epavarmuutta voidaan vahentdaa valmistele-
malla hankkeet eri skenaarioilla ja kombinaatioilla, jolloin poliitikkojen
on helpompi tehda paatds.

Paatdksenteon tueksi tarvitaan selkea suunnitelma, jonka mukaan toi-
mitaan ja edetadn; tosin vaihtoehtoja on oltava ja sillda vahennetdan ns.
"poukkoilua” paatdksenteossa.

Hankkeiden toteuttaminen tulisi pilkkoa sellaisiksi kokonaisuuksiksi, etta
useita hankkeita voidaan edistda yhta aikaa. Jokin hanke voi olla osil-
taan toteuttamatta, mutta senkin kanssa "“voidaan elda”, jos vaiheittai-
nen toteutus on jo alusta asti hyvin suunniteltu. Aina ei tarvitse vieda
hanketta kerralla loppuun asti.

3.4.6 Palveluverkko

Palveluverkon osalta todettiin, ettd palveluverkkoselvitys on tehty, mut-
ta sita ei ole poliittisesti hyvaksytty. Kaupungin organisaatiouudistuksen
myo6ta kaupunkirakenneyksikkd valmistelee ja kaupunginhallitus paattaa
palveluverkosta. Kysymys kuulu kuitenkin, etta kuka omistaa palve-
luverkon? Maankaytdn strateginen suunnittelu on avainosassa palvelu-
verkkoa suunniteltaessa. Eraan ndakemyksen mukaan kokonaisuustar-
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kastelu on puuttunut ja myds yksityiset palvelut pitdaa huomioida osana
palveluverkkoa.

Palveluverkkokokonaisuuteen kuuluu kaupungin jarjestamien palvelujen
lisaksi myoOs kauppapalvelut, liikennepalvelut, virkistys- seka SoTe -
palvelut.

Palveluverkkoa on mietitty omanaan ilman linkitysta tarvittavaan infraan
ja tasta on aiheutunut merkittavidkin yllatyksia. Toiminta on kuitenkin
parantunut hiljalleen, mutta tiedonkulkua voidaan silti edelleen paran-
taa.

Palveluverkosta pitdisi olla olemassa ns. pitkdn ajan nakyma. Palvelut
vaikuttavat paljon alueiden rakentamiseen (ml. liikennepalvelut). Palve-
luiden keskittaminen luo haasteita sille, pysyvatkoé esimerkiksi nykyiset
tai suunnitellut liikenneyhteydet palvelemaan muuttunutta kayttéa?
Pyorailyverkoston ja julkisen liikenteen taytyy olla kunnossa palvelu-
verkkoa ajatellen.

Palveluverkon optimointi on keskeistd, koska korjausvelkaa on myds
talla puolella. Kokonaisuus olisi otettava eri tavalla haltuun ja pohditta-
va, ettd mitd tehdaan nykyisille, huonokuntoisille tai tarpeettomille ra-
kennuksille? Palveluverkon optimointia voidaan tehda mm. tilojen moni-
kayttoisyyttd konseptoimalla seka kohteita kehittadjille luovuttamalla.

3.4.7 Korjausvelka

Myds infrastruktuurin korjausvelka on haasteellinen asia. Haastatteluis-
sa pohdittiin mm. sitd, etta voitaisiinko korjausvelkaa muuttaa tuloldh-
teiksi tai voisiko elinkaarimallia hyddyntda korjausvelan vahentdamises-
sa. Joka tapauksessa rahoitusmahdollisuuksia pitéisi tutkia paremmin,
jotta ei oltaisi vain budjettirahojen varassa.

Myds korjausvelkaa taittavien hankkeiden kokonaisvaikutusta tulee ar-
vioida. Esimerkiksi, jos hankkeet ovat elinvoimaa lisaavia tai jos jossain
korjaaminen tai keskenerdisten hankkeiden viimeistely lisda selkeasti
saatavia tuottoja tai vaikuttaa alueen tai kaupungin kokonaisimagoon,
pitaisi nama kohteet priorisoida. Tarvittaessa korjausvelan vahentami-
sen suhteen tulisi voida tehda erillisrahoitusratkaisuja tai jarjestaa lisa-
rahoitus budjetin ohi.
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Haastattelujen mukaan korjausvelkakohteet eivat ole kunnolla selvilla ja
myds niiden investointiohjelma tulisi saada nakyviin nykyistd paremmin.
Jos selkeda investointiohjelmaa ei ole olemassa, pitdisi tehda kunnon
ohjelma eri vaihtoehdoilla:

— paljonko rahaa menee siihen, etta velan kasvua pienenne-
taan,

— paljonko rahaa menee siihen, etta velan kasvu pysaytetdan,

— paljonko rahaa menee siihen, etta velka alkaa laskea.

Erdaan kasityksen mukaan korjausvelan hoidosta puuttuu suunnitelmalli-
suutta ja sen hoitamiseen liittyva ohjelmointi on puutteellista.

3.4.8 Muut investoinnit

Pyorailyn kehittamisen osalta todettiin, ettd pyorateihin ja koko verkos-
ton kehittémiseen on varattu todella véhan rahaa, joten kehittdminen ei
vaikuta isoon kokonaisuuteen. Imagomerkitys on suurempi kuin inves-
tointitarve. Kuitenkin investointeja pitéisi olla enemman kuin nyt. Py6-
railya tulisi kehittaa karkihankkeita painottaen, siten ettd painopiste on
keskustassa seka esimerkiksi koulujen ja muiden tarkeiden palveluver-
kon osien valilla.

Pientalotonttituotannon osalta todettiin, etta kun nykyinen pientalotont-
tivaranto on myyty tiettyyn tasoon asti, voidaan taas panostaa uusiin
pientaloalueisiin. Eli jos pientalotonttien kysynta ja siten myynti taas
kasvavat, tdhdn pitaa varautua. Uudisalueiden osalta pitdisi selvittaa,
liittykoé niihin mahdollisia kynnysinvestointeja. Kynnysinvestointeja voi-
daan vdhentaa tekemadlla jo olevien alueiden tdydennysrakentamista
my0s pientalojen osalta.
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4 Skenaariot
4.2 Menetelmat skenaarioiden kehittamiseksi

Toimeksiannossa laadittujen skenaarioiden kehittdmiseksi pidettiin kaksi
puolen pdivan tydpajaa, joihin molempiin osallistui noin 20 aiemmin
haastateltua henkiléa, paattajaa, viranhaltijaa tai muuhun sidosryhmaan
kuluvaa osallista. Kehitettavat skenaariot olivat:

1. Nykyisen investointiohjelman mukainen ja kaavaselostuksiin
kirjattu toteutusaikataulu

2. Nykyisen investointim&ararahan (8 milj. euroa / vuosi) mukai-
nen toteutusaikataulu

3. Tavoiteskenaario, jossa investointimaararahat voidaan ylittaa
niiden hankkeiden osalta, joista arvioidaan saatavan valitonta
tontinmyyntituloa kaupungille.

Ensimmadinen tyopaja FUTURE pidettiin 16.6.2017. Osallistujat jaettiin
kolmeen ryhmaan, joissa jokaisessa ryhmassa kasiteltiin yhtd skenaa-
riota. Ryhman tehtavana oli asettaa skenaarionmukaiset infrainvestoin-
nit hankkeittain aikajanalle. Tédman lisaksi ryhma asetti aikajanalle kun-
kin hankkeen tulot eli rakennusoikeuden samalla aikajanalle. Viimeisena
tehtdvana oli arvioida hankkeiden vaatimat henkildstdresurssit (projekti-
johtajat ja —-koordinaattorit) kussakin skenaariossa. Ensimmaisen kier-
roksen jalkeen ryhmat vaihtoivat skenaarioita kaksi kertaa siten, etta
kaikki ryhmat arvioivat ristiin toisten ryhmien tuotokset.

Toinen tydépaja EVALUATE pidettiin 26.6.2017 ja siind esiteltiin ske-
naariot, joita oli kehitetty ensimmaisessd tydpajassa. Infrainvestointien
tarkastelujakson kumulatiiviset summat vaihtelivat 90 milj. euron ja 215
milj. euron valilla. Asumisen hankkeista syntyi tuloja' tarkastelujaksolla
75 milj. euroa. Toimitilahankkeiden tulot vaihtelivat 50 milj. euron ja
110 milj. euron valilla, koska rakentamisen maara vaihtelee eri skenaa-
rioiden valilld. On syyta huomioida, ettad tydpaikkojen maara voi vaikutta
myds asuntojen kysyntdan. Skenaarioesittelyjen jalkeen niita arvioitiin
pienryhmissd ja niista laadittiin SWOT-analyysit (vahvuudet, heikkou-

! Oletuksena on, ettd rakennusoikeus myyddan. Myyntihinnat asumisen osalta ovat 160
euroa/k-m? ja keskustassa 240 euroa/k-m?, toimitilojen osalta 80 euroa/k-m?.
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det, mahdollisuudet, uhat), joissa tarkastelundkdkulmina olivat: aika-
taulu, paatoksentekoketju, toteutustavat, johtamismallit ja resurssit
seka investointi- ja tuloarviot. Toinen tehtava oli maaritelld kunkin
hankkeen keskeiset vaiheet ja niiden aikataulu.

4.3 Skenaarioiden esittely ja arviointi

4.3.1 Skenaario A. Nykyisen investointiohjelman mukainen ja kaa-
vaselostuksiin kirjattu toteutusaikataulu

Skenaario A ldhtee oletuksesta, ettda hankkeet tullaan toteuttamaan ny-
kyisen investointiohjelman mukaisesti ja lainvoimaisten tai laadinnassa
olevien kaavojen selostuksiin kirjattujen aikataulujen mukaisesti. Viela
kaavoittamattomien alueiden osalta kaavoitus- ja toteutusaikataulua on
tarkasteltu yhdessa kaupungin kaavoittajien kanssa.

Skenaariossa Keskustan kehittdminen on tarkein painopiste, silla kes-
kustalla katsotaan olevan suurin kiinnostus/kysynta. Muut hankkeet
eivat saa vaikuttaa keskustan vetovoimaan negatiivisesti. Skenaariossa
toriparkki ei toteudu ilman kumppania tai ulkopuolista rahoitusta, myés-
kdan Moreenin alue ei toteudu suunnitellussa aikataulussa ja laajuudes-
sa.

Skenaariossa lahdetaan siitd, etta kaupungilla on oltava useita hankkei-
ta rinnakkain suunnilleen samassa vaiheessa. Jos joku hanke pysdhtyy
tai hidastuu, voidaan etenemistd jatkaa toisen / toisten hankkeiden
kanssa ilman, etta jéadaan hankkeiden osalta pyséhtyneisyyden tilaan.

— Palveluverkon yllapito ja tadydentaminen vaativat nykyista
enemman resursseja ja investointeja

— Korjausvelan lyhentédminen ja katuinfra yhteensa 3 miljoonaa eu-
roa /vuosi

— Omat investointimaararahat eivat riita; tulorahoituksen rooli ko-
rostuu

— Tarvitaan entistd enemman kumppanuuksia ja uusia rahoitus-
muotoja

— Tarvitaan osaavia resursseja, jotta hankkeiden eteneminen aika-
taulussa ja budjetissa voidaan varmistaa.

Resurssitarve
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— 4 projektijohtajaa + 2 projektikoordinaattoria

— Engelinranta: 1 hl6

— Jukolahanke, Asemanranta + Keinusaari ja Keskustan ke-
hittdminen: 1 + 1 hl6

— Moreeni, Radanvarsi ja Kirstula (Kauriala): 1 + 1 hld

— Palveluverkko, korjausvelka, muu infra yhteensa: 1 hld

Skenaarion SWOT-analyysi

Skenaarion A osalta vahvuutena nahtiin keskustan kehittaminen sel-
keana karkena. Keskustan vetovoimaisuus luo varsinkin nuoria kiinnos-
tavaa elinvoimaisena pysyvaa kaupunkia. Lisdksi vahvuudeksi katsottiin
se, etta skenaario toteuttaa jo suunniteltua aikataulua.

Skenaarion mahdollisuutena on asukkaiden sosiaalisen infrastruktuu-
rin tukeminen seka tasainen monipuolisuus. Asemanranta, Keinusaari ja
Engelinranta kattavat omat kulunsa ja tuovat keskustan valittdomaan
laheisyyteen uusia asukkaita. Moreenin osalta mahdollisuudeksi katsot-
tiin, ettd eritasoliittyma toteutuisi. Liittyman toteutumatta jattédminen
katsottiin vastavuoroisesti selkedksi heikkoudeksi ja uhaksi Moreenin
toteuttamiselle.

Heikkoudeksi katsottiin myds se, ettd skenaariossa hankkeiden kumu-
latiivinen tuotto ylittda kumulatiiviset kustannukset vasta tarkasteluvai-
heen loppupuolella vuonna 2029. Skenaarion katsottiin olevan myds
kokonaisvaltaisesti hieman jalkipainotteinen. Heikkoutena ja uhkana
nostettiin esille markkinoinnin puute; hankkeiden vetovoima ja kiinnos-
tuvuus vaativat voimakasta kaupunkimarkkinointia. Jos tata ei tehdg,
niin uhkana on se, etta hankkeille ei saada tarpeeksi kiinnostusta. Myds
opiskelupaikkojen nykytilanne katsottiin heikkoudeksi; jos kaupunkiin
halutaan uusia nuoria keskusta-asumisesta kiinnostuneita asukkaita,
tulee heille olla tarjolla tydpaikkojen lisaksi opiskelupaikkoja.

Uhkaksi koettiin karkena olevan keskustahankkeen muita hankkeita
naivettava vaikutus. Lisdksi Moreenin liittyman ohella myés Kirstulan
liittyman toteuttamatta jattdminen voi olla uhka alueen kehitykselle.

Skenaarion hankekohtaiset aikataulut seka tulo- ja menoarviot
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Engelinrannan osalta hankkeen katsottiin vaativan aktiivista kehittamis-
td. Kaavoitus jatkuu osa-aluekohtaisesti mutta ns. avainalueille tulisi
valita / kilpailuttaa kehittajakumppanit mahdollisimman aikaisessa vai-
heessa.

Engelinranta
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 12. Engelinrannan toteutusaikataulun vaiheistus.

Engelinranta
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

)
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milj. eur

=}

mmm Engelinranta, tulo myynti, milj. € Engelinranta, tulo kiinteistévero, milj. € —— Engelinranta, meno infra, milj. €

Kuva 13. Engelinrannan toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Asemanrannan ja Keinusaaren osalta alueiden toteuttaminen jatkuu
edelleen. Vuosien 2018 ja 2021 valilla tulisi ratkaista pysdkoéintitalon
toteuttaminen seka tehda itse toteutus. Tama on myds selkeasti jatko-
kehittamiseen vaikuttava paatds, joka on siksi merkitty korostetulla va-
rilla aikatauluun. Jos Keinusaaren alueen kysynta ei toteudu suunnitel-
lun mukaisesti, tulee alueen kaavan ajantasaistamiseksi varata aikaa
2020-luvun loppuun. Jos kaavaa muutetaan, luo tdma myos vaatimuk-
sia infran ajantasaistamiselle ja mahdollistaa toisaalta uusia luovutetta-
via tontteja.

Asemanranta ja Keinusaari
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittdminen

Erillisrahoitusratkaisut

Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen ‘ | |

Tontin luovutus \ | | ‘ |

Kuva 14. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutusaikataulun vaiheistus.

Asemanranta ja Keinusaari
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milj. eur
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

mmmm Asemanranta ja Keinusaari, tulo myynti, milj. € Asemanranta ja Keinusaari, tulo kiinteistvero, milj. €

—— Asemanranta ja Keinusaari, meno infra, milj. €

Kuva 15. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutuksesta syntyvét kumulatiiviset tu-
lot ja menot.
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Jukolahanke voidaan ns. lahiéprojektin kaavoituksen osalta aloittaa jo
pikimmiten, mutta selkea jatkokehityksen kynnyspaatds on sairaalan
siirto tai uusiminen. Jos sairaala paatetaan siirtdd tai uusia, on alueen
toteuttamista mahdollista jatkaa pitkalle 2035 luvulle.

Jukolahanke
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 16. Jukolahankkeen toteutusaikataulun vaiheistus.

Jukolahanke
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

milj. eur
[SER NI NN

mmmm Jukolahanke, tulo myynti, milj. € Jukolahanke, tulo kiinteistovero, milj. € —— Jukolahanke, meno infra, milj. €

Kuva 17. Jukolahankkeen toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Keskustan kehittdminen on taman skenaarion tarkein osa-alue ja alueen Radanvarren osalta yksi kynnyskysymys tulevaisuuden kehittamiselle on
kaavoitusratkaisuja tulee tehda viimeistdan 2020-luvun alussa. Tata Jukolan alueen tapaan sairaalan mahdollinen siirto. Tama maarittelee
ennen on tehtava alueen aktiivista kehittamista tulevaisuuden ratkaisu- osaltaan myds Paasikiventien jatkoa, vaikka jatkolle voi olla tarve mydés
jen maarittdmiseksi. Toriparkin toteuttaminen vaatii erillisrahoitusta, itdisen Hameenlinnan tulevaisuuden liikenteen vuoksi muutenkin. Koko
joten taman rahoituksen ratkaiseminen seka itse toriparkin toteuttami- alueen, esimerkiksi toimitilojen, toteuttaminen voidaan tarvittaessa
nen on merkitty aikatauluun korostetusti tiettyina kynnyskysymyksina, aloittaa selkeasti muita alueita mydhemmin (pl. sairaalan siirto).

vaikka kehittdminen tultaisiin toteuttamaan ilman toriparkkiakin.

Suosaari

b " 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Keskustan kehittiminen

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus Erillisrahoitusratkaisut
Erilisrahoitusratkaisut o Passikiventien fatke [ TR R R
Toriparkki ] Kehittajien kilpailutus

Kehittajien kilpailutus Infran toteuttaminen

Tontin |
Infran toteuttaminen 'ontin luovutus

Tontin luovutus

Kuva 20. Radanvarren toteutusaikataulun vaiheistus.
Kuva 18. Keskustan kehittdmishankkeen toteutusaikataulun vaiheistus.

Suosaari
Keskustan kehittdminen 30
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
I Suosaarihanke, tulo myynti, milj. € Suosaarihanke, tulo kiinteistdvero, milj. € ——Suosaarihanke, meno infra, milj. €

mmm Keskustan kehittdminen, tulo myynti, milj. € Keskustan kehittdminen, tulo kiinteistdvero, milj. €

—— Keskustan kehittdminen, meno infra, milj. €

Kuva 21. Radanvarren toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.

Kuva 19. Keskustan kehittdmishankkeen toteutuksesta syntyvét kumulatiiviset
tulot ja menot.
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Moreenin alue tarvitsee aktiivista markkinointia ja kehitysta ja siksi “ak-
tiivinen kehittdminen2” on nostettu aikataulussa selkeasti esille. Erita-
soliittyma on alueen tulevaisuuden kannalta tarkea ja siksi sen rahoitus
seka itse liittyman suunnittelu ja toteutus on saatava tehtya ennen
2020-luvun loppua. Vaikka alueelta voidaan luovuttaa tontteja jatkuvas-
ti, on tahtain uuden liittyman jalkeisessa ajassa, jolloin alue olisi liitty-
man vuoksi selkedsti houkuttelevampi. Jos liittymaa ei saada toteutet-
tua, toteutuu alue hiljalleen mutta suunniteltua selkeasti hitaammin. On
myds mahdollista, etta alue toteutuu huomattavasti pienempana, koska
liikenteellinen kapasiteetti ei tule riittamaan.

Moreeni
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehitt&minen

Kaavoitus

Erillisrahoitusratkaisut _

Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 22. Moreenin toteutusaikataulun vaiheistus.

Moreeni
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milj. eur
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o

= Moreeni, tulo myynti, milj. € Moreeni, tulo kiinteistdvero, milj. € —+— Moreeni, meno infra, milj. €

Kuva 23. Moreenin toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.

2 “Aktiivinen kehittéminen” tarkoittaa aktiivista markkinointia ja kehitysta, esimerkiksi
Master plan toteuttamista, maan hankintaa, sopimusneuvotteluja seké viranomaisneuvot-
teluja.

RAPORTTI 23 (47)

Kirstulan alueella on voimassa oleva kaava mutta jos alueelle toteute-
taan uusi liittyma, niin tdma voi vaatia kaavamuutoksen laatimista.
Mahdollinen liittyma tulisi ratkaista ennen 2020-luvun loppua ja alueen
aktiivinen markkinointi ja kehittaminen aloitettava viimeistaan 2019.

Kirstula
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehittaminen

Erillisrahoitusratkaisut

Liitty maratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 24. Kirstulan toteutusaikataulun vaiheistus.

Kirstula
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milj. eur

B Kirstula, tulo myynti, milj. € Kirstula, tulo kiinteistovero, milj. € ——Kirstula, meno infra, milj. €

Kuva 25. Kirstulan toteutuksesta syntyvét kumulatiiviset tulot ja menot.
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Hankkeet yhteensa, tulo kiinteistévero, milj. £

S ke n a a ri 0 A : N y kyj Se n i nve Sto i n ti 0 hj el m a n mmm Toimitilahankkeet yhteensd, tulo myynti, milj. €

ja kaavaselostuksiin kirjatun mukainen e fumisen hnieetyhtoens,tlo myynt, i €

tOte u tu Sa I kata u | u !\Afuu inf_rl_an€rakentaminen samaan aikaan, kuten pyériilyn kehittdminen ja uudet pientaloalueet (Siiri, Sammon torppa) meno
» Hankkeet yhteensd, infran rakentamisen menot n. 170 milj. € —Karjausv:elka(n. 35 milj. €) ja vimeistelemttomat kohteet (n. 5 mil. €). meno infra, milj. €
» Asumisen hankkeet yhteensa, tulo myynti, n. 75 milj. € mmm Palveluverkon hallinta rinnalla meno infra, milj. €
+ Toimitilahankkeet yhteensd, tulo myynti, n. 110 milj. € s Hankkeet yhteenss, meno infra, mil. €

e Resurssitarve:
Yhteensd, TULOT-MENOT, milj. €

@ @ @ @ @@ = == Yhteensd (ilman kiinteistdveroa), TULOT-MENOT, milj. €
= = = = Markkina/kysynta (tontien arvo), noin. 250 asuntoa./v.
1
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200

100

2018

2017

-100

-200
Kuva 26. Skenaario A:n yhteenveto. Skenaario A:n vahvuutena on keskustan kehittdminen selkednd kérkend. Lisdksi vahvuutena on, ettd skenaario toteuttaa jo suunniteltua

aikataulua. Skenaarion mahdollisuutena on asukkaiden sosiaalisen infrastruktuurin tukeminen sekéa tasainen monipuolisuus. Heikkoudeksi katsottiin se, ettéd skenaariossa hankkeiden
kumulatiivinen tuotto ylittdd kumulatiiviset kustannukset vasta tarkasteluvaiheen loppupuolella vuonna 2029, mikéli tuloarvioinnissa huomioidaan kiinteistéverotulot. Skenaario A:n
toteuttamiseksi tarvitaan 4 projektijohtajaa ja 2 projektikoordinaattoria.
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4.3.2 Skenaario B. Nykyisen investointimaararahan (8 milj. euroa /
vuosi) mukainen toteutusaikataulu

Skenaario B lahtee oletuksesta, etta hankkeet tullaan toteuttamaan ny-
kyisen investointimaararahan (8 milj. euroa) puitteissa. Tama maarittaa
myo6s hankkeiden aikataulua.

Skenaariossa toriparkkia ei toteuteta eikd asuntomessuja jarjesteta.
Keskustan kehittdminen ei etene ilman ulkopuolista rahoitusta tai erillis-
rahoitusta. Moreenin eritasoliittyma toteutetaan mydhemmin eli peri-
aatteessa vuoden 2035 jalkeen.

— Palveluverkko, korjausvelka, muu infra yhteensa 3 miljoonaa eu-
roa /vuosi.

— Ilman lisdinvestointeja hankkeiden toteutusaikataulu on “maltil-
lista” ja erityisia lisdresursseja ei tarvita.

Resurssitarve:

— 3 projektijohtajaa:

— Engelinranta, Asemanranta + Keinusaari: 1 hl6
— Muut hankkeet: 1 hlo
— Palveluverkko, korjausvelka, muu infra yhteensa: 1 hl6

Skenaarion SWOT-analyysi

Skenaarion B osalta vahvuutena nahtiin riskittémyys seka prosessilli-
nen ja resurssillinen hallittavuus. Tilanne ei muutu nykykdytannén mu-
kaisesta myoskdan paatoksenteon osalta.

Skenaarion mahdollisuudet liittyvat mydés nykymallin jatkamiseen ja
investointirahan selkedaan rajaukseen. Vahdinen korvamerkitty raha
mahdollistaa paatéksenteossa nopean reagoinnin ja toisaalta esimerkiksi
toriparkin ja liikenneratkaisujen osalta ei edeta liian nopeasti. Edellinen
mahdollistaa sen, etta esimerkiksi autoiluun liittyvat mahdolliset muu-
tokset saadaan huomioitua ja ei tehda turhia investointeja. Vahainen
investointiraha myo6s kasvattaa painetta ottaa mukaan ulkopuolisia in-
vestoreja ja tutkia uusia, erilaisia rahoitusmalleja, joten toimintaa voi-
daan kehittaa ja uudistaa tatakin kautta. Mahdollisuus on myds se, etta

RAPORTTI 25 (47)

jo kaynnissa oleva Asemanrannan alue yllattdad kysynnan ja tuottojen
odotettua positiivisemmin.

Heikkoutena nahtiin tasaisuus ja entisen tilanteen jatkuminen. Pysa-
kointikysymys jaa ratkaisematta ja keskustan elinvoiman kehittyminen
on kyseenalaista. Mydskaan uusia tydpaikkoja ei synny tarvittavissa
maarin. Korjausvelka voi kasvaa entisestdaan, jos rajallinen investointi-
raha siirtyy nykytilanteen mukaisesti korjauksista uudishankkeisiin. Li-
saksi tiukat raamit rajaavat mahdollisuutta reagoida joustavasti muu-
toksiin (esimerkiksi aikataulujen osalta). Toisaalta raamit juuri mahdol-
listavat paatdksenteon osalta nopeaakin reagointia. Heikkoudeksi kat-
sottiin myds Radanvarren alueen kustannusten korostuminen suhteessa
muihin hankkeisiin.

Uhkaksi koettiin nykytilanteen jatkuminen, vetovoiman kasvamatto-
muus ja Kilpailukyvyttdémyys. Toisaalta vallitseva tilanteen jatkuminen
on helppo paatdoksenteon kannalta ja uhkana onkin, ettéd paatéksenteos-
sa valitaan téma ns. helpoin ja riskittémin etenemistapa. Uhkana nah-
tiin myds se, etta jos investointeja ei saada tehtya riittadvasti, niin kau-
punki ei pysty vastaamaan sairaalan siirtoon vaatimiin investointeihin ja
sairaala siirtyy kokonaan pois Hameenlinnasta. Taman mydta menete-
tadan tydpaikkoja ja palveluita. My6és ammattiopisto Tavastian ja HAMK:n
kehittyminen on avoinna, jos kaupunki ei kehity edella.
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Skenaarion hankekohtaiset aikataulut seka tulo- ja menoarviot

Engelinrannan kaavoitus ja toteuttaminen jatkuvat osa-aluekohtaisesti
ja samalla tutkitaan aluekohtaisesti mahdolliset kehittdjakumppanit.

Engelinranta

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehitaminen [

Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut

Kehittdjien kilpailutus

Tontin luovutus

Kuva 27. Engelinrannan toteutusaikataulun vaiheistus.

Engelinranta
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

N Engelinranta, tulo myynti, milj. € [ Engelinranta, tulo kiinteistovero, milj. € —— Engelinranta, meno infra, milj. €

Kuva 28. Engelinrannan toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.

RAPORTTI 26 (47)

Asemanrannan ja Keinusaaren osalta alueiden toteuttaminen jatkuu
edelleen. Vuosien 2018 ja 2021 valilla tulisi ratkaista pysakdintitalon
toteuttaminen seka tehda itse toteutus. Tama on myos selkeasti jatko-
kehittamiseen vaikuttava paatos, joka on siksi merkitty korostetulla va-
rilld aikatauluun.

anta ja Kei i
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Pysakointitalo
Kehittajien kilpailutus

Infran toteuttaminen

Tontn wovtos |

Kuva 29. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutusaikataulun vaiheistus.

Asemanranta ja Keinusaari
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

milj. eur

mm Asemanranta ja Keinusaari, tulo myynti, milj. € I Asemanranta ja Keinusaari, tulo kiinteistovero, milj. €

—— Asemanranta ja Keinusaari, meno infra, milj. €

Kuva 30. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tu-
lot ja menot.
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Jukolahanke voidaan ns. lahioprojektin kaavoituksen osalta aloittaa jo
pikimmiten, mutta selkea jatkokehityksen kynnyspdatds on sairaalan
siirto tai uusiminen.

Jukolahanke
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus | | | ‘ ‘

Sairaalaan siirtaminen
Erillisrahoitusratkaisut
Kehittdjien kilpailutus
Infran toteuttaminen | | ‘ ‘

Tontin luovutus | ‘ ‘ ‘

Kuva 31. Jukolahankkeen toteutusaikataulun vaiheistus.

Jukolahanke
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mmm Jukolahanke, tulo myynti, milj. € Jukolahanke, tulo kiinteistévero, milj. € —— Jukolahanke, meno infra, milj. €

Kuva 32. Jukolahankkeen toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.

RAPORTTI 27 (47)

Keskustan kehittdminen on pdaasiassa nykyisen infran kunnostamista ja
kehittamistd, joka jatkuu tasaisesti. Muu kehittaminen, esimerkiksi tori-
parkki, vaatii erillisrahoitusta, joten taman rahoituksen ratkaiseminen
seka itse toriparkin toteuttaminen on merkitty aikatauluun korostetusti
tiettyind kynnyskysymyksina. Koska kehittdminen ei etene ilman erillis-
rahoitusta, on myds kaavoitus korostettu aikatauluun. Aktiivista kehit-
tamista tehdaan, jos kehittamiseen ja varsinkin sen toteuttamiseen saa-
daan erillisrahoitusta.

Keskustan kehittiminen
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehittaminen

Kaavoitus —

Erillisrahoitusratkaisut

Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen ‘ ‘ | ‘ ‘ | | ‘ ‘ ‘ ‘ |

Tontin luovutus ] | \ \ |

Kuva 33. Keskustan kehittédmisen toteutusaikataulun vaiheistus.

Keskustan kehittaminen
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m Keskustan kehittdminen, tulo myynti, milj. € Keskustan kehittdminen, tulo kiinteistévero, milj. €

—— Keskustan kehittdminen, meno infra, milj. €

Kuva 34. Keskustan kehittdmisen toteutuksesta syntyvadt kumulatiiviset tulot ja
menot.
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Radanvarren osalta yksi kynnyskysymys tulevaisuuden kehittédmiselle on
Jukolan alueen tapaan sairaalan mahdollinen siirto. Tama maarittelee
osaltaan myds Paasikiventien jatkoa, vaikka jatkolle voi olla tarve myds
itdisen Hameenlinnan tulevaisuuden liikenteen vuoksi muutenkin. Ra-
danvarren alueen toteuttaminen voidaan aloittaa selkeasti muita alueita
mydhemmin, mutta olemassa olevan infran parantaminen on aloitettava
jo etupainotteisesti.

Suosaari
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus | ‘ ‘
Sairaalan siirtaminen
Erillisrahoitusratkaisut
Paasikiventien jatke
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen ‘ ‘ | ‘ | ‘ ‘

Tontin luovutus ‘ ‘ | ‘ | | | ‘ |
Kuva 35. Suosaaren toteutusaikataulun vaiheistus.
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B Suosaarihanke, tulo myynti, milj. € Suosaarihanke, tulo kiinteistovero, milj. € —— Suosaarihanke, meno infra, milj. €

Kuva 36. Suosaaren toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.

RAPORTTI 28 (47)

Moreenin alueen osalta kaavoitus ja tontinluovutus ovat tasaista ja jat-
kuvaa. Eritasoliittymaan ei tdssd skenaariossa ole mahdollisuutta ilman
erillisrahoitusta ja siksi liittymaan liittyva rahoitus ja itse liittyman to-
teuttaminen on esitetty aikataulussa pitkdaikaisesti tarkasteltavina teh-
tavina. Vaikka liittyma saataisiin, ei alueen toteuttamisen aikataulua
voida juurikaan kiihdyttaa rajoitetun investointimaararahan vuoksi. To-
dellisuudessa liittyman uutuusarvo yleensa tuo pienen piikin alueen to-
teutukseen. Kaavoitusta tehddan tarpeen mukaan.

Moreeni
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittdminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Liittymaratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen | | ‘ | | ‘ | | ‘ | | ‘ |

Tontin luovutus | | ‘ | | ‘ | |

Kuva 37. Moreenin toteutusaikataulun vaiheistus.

Moreeni
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mm Vioreeni, tulo myynti, milj. € Moreeni, tulo kiinteistbvero, milj. € —— Moreeni, meno infra, milj. €

Kuva 38. Moreenin toteutuksesta syntyvdt kumulatiiviset tulot ja menot.
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Kirstulan alueen infran toteuttaminen aloitetaan 2020-luvulla ja aluetta
toteutetaan tasaisesti kohti 2030-lukua. Alueen toteutus perustuu ole-
massa oleviin ratkaisuihin esimerkiksi kaavoituksen ja liikenteen suh-
teen.

Kirstula
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittdminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Liittymaratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen ‘ | ‘ | ‘ ‘ | ‘ ‘ | ‘ |

Tontin luovutus | ‘ ‘ | ‘ ‘ | ‘ |

Kuva 39. Kirstulan toteutusaikataulun vaiheistus.

Kirstula
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I Kirstula, tulo myynti, milj. € Kirstula, tulo kiinteistdvero, milj. € —— Kirstula, meno infra, milj. €

Kuva 40. Kirstulan toteutuksesta syntyvéat kumulatiiviset tulot ja menot.

RAPORTTI
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Hankkeet yhteensa, tulo kiinteistovero, milj, €

s ke n a a ri o B : N y kYi Se n e Toimitilahankkeet yhteensa, tulo myynti, milj, €

investointimaararahan R ——

( 8 M € / V u O S I ) m u k a I n e n to te u t u S a I k a ta u l u Muu infran rakentaminen samaan aikaan, kuten pyorailyn kehittaminen ja uudet pientaloalueet (Siiri, Sammon torppa) meno
« Hankkeet yhteensa, infran rakentamisen menot n. 90 milj. € o :::r:a:::a {n. 35 milj. €) ja viimeistelemattomat kohteet (n. S milj. €). meno infra, milj. €
+ Asumisen hankkeet yhteensa, tulo myynti, n. 75 milj. € s Palveluverkon hallinta rinnalla meno infra, milj. €
« Toimitilahankkeet yhteensd, tulo myynti, n. 50 milj. € R R

o Resurssitarve:
e Yhiteensa, TULOT-MENOT, mil). €

@ @ @ - = Yht a (liman kiinteistdveroa), TULOT-MENOT, mii). €
- = = = Marklina/kysynta (tontien arvo}, noin, 250 asuntoa./v.
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Kuva 41. Skenaario B:n yhteenveto. Skenaario B:n vahvuutena on riskittémyys sekd prosessillinen ja resurssillinen hallittavuus. Skenaarion mahdollisuudet liittyvat nykymallin jat-
kamiseen ja investointirahan selkeddn rajaukseen. Vdhdinen korvamerkitty raha mahdollistaa pddtéksenteossa nopean reagoinnin. Vdhdinen investointiraha myds kasvattaa painetta
ottaa mukaan ulkopuolisia investoreja ja tutkia uusia, erilaisia rahoitusmalleja. Heikkoutena on tasaisuus ja entisen tilanteen jatkuminen. Uhkana on vetovoiman kasvamattomuus ja
kilpailukyvyttémyys. Tarkastellulla ajanjaksolla (v. 2035 asti) skenaario on kaupungin nékdkulmasta taloudellisesti positiivinen. Skenaario B:n toteuttamiseksi tarvitaan 3 projektijohta-

jaa.
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4.3.3 Skenaario C. Tavoiteskenaario, jossa investointimdararahat
voidaan ylittaa niiden hankkeiden osalta, joista arvioidaan
saatavan valiténta tontinmyyntituloa kaupungille

Skenaario C on tavoiteskenaario, jossa investointimadrarahat voidaan
ylittda niiden hankkeiden osalta, joista arvioidaan saatavan valiténta
tontinmyyntituloa kaupungille.

Keskustan kehittdminen etenee ja myo6s toriparkki toteutuu. Téama ai-
heuttaa noin 15 milj. euron kustannukset, johon investointimdararahat
eivat riitd. Myds asuntomessut toteutuvat.

Moreenin alue ei toteudu suunnitellussa laajuudessa mutta alueelle joh-
tava eritasoliittyma toteutetaan.

Paasikiventie siirretdan seka tielle rakennetaan Radanvarren hankkeen
kannalta tarkea jatke.

- Palveluverkko, korjausvelka, muu infra yhteensa 2,2-2,5
miljoonaa euroa /vuosi.

Resurssitarve:

— 4 projektijohtajaa + 1 projektikoordinaattori

— Engelinranta, Asemanranta + Keinusaari ja keskustan ke-
hittdminen: 1+1 hl6

— Jukolahanke ja Radanvarsi: 1 hld

— Moreeni ja Kirstula: 1 hld

— Palveluverkko, korjausvelka, muu infra yhteensa: 1 hld

Skenaarion SWOT-analyysi

Skenaarion C osalta vahvuutena nahtiin vahva, suunnitelmallinen ote
kaupungin asukasluvun ja kilpailukyvyn kasvattamiseksi. Asuinalueiden
tehokas toteuttaminen sekd@ keskustan kehittédminen toriparkkeineen
tuovat asukkaita ja luovat kaupungille vetovoimaa. Paatdksenteon kan-
nalta téman skenaarion toteutuminen vaatii riskinottoa, mutta riskeja
voidaan pienentaa hyvalla suunnittelulla ja riskianalyysein. Talla voidaan
my0s alustaa paatoksentekoa. Paatbksenteon kannalta vahvuutena nah-
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tiin myds yhteisen onnistumisen tunteen ja moniaanisyyden vahvistumi-
nen, kun tavoitteet ovat selkeasti tulevaisuudessa.

Riskit nahtiin myés mahdollisuutena; ne pakottavat opettelemaan
riskienhallintaa ja opettavat sietdmdan epavarmuutta. Mahdollisuudeksi
nahtiin myds vahva kasvuhakuisuus ja tulevaisuussuuntautuneisuus.
Keskustan kehittamisen mahdollistamien yksityisten investointien valilli-
sesti tuomat tulot nahtiin myos selkedna mahdollisuutena.

Skenaarion selked heikkous liittyy kannattavuuteen; skenaario ei ole
kannattava vuoteen 2035 ulottuvalla tarkasteluvalilla. Eniten tuloja tuot-
tavat hankkeet luovat myo6s suurimmat menot. Lisdksi asuntomarkki-
noiden kysyntéd on selked kynnystekija; mahdollinen ylituotanto laskee
asuntojen hintoja ja tulot pienenevat. Keskustan osalta kaupungilla ei
ole maanomistusta ja siten kaupunki itsessadn ei voi saada tuloja esi-
merkiksi asuntorakentamisesta vastineena keskustan kehittdmisen ja
varsinkin toriparkin toteuttamisesta. Uhkana nahtiin myds se, etta ta-
man skenaarion osalta puuttuu paatdksenteon uskallus; riskit ovat liian
suuret ja on helppo jatkaa entiseen malliin. Toteuttamisen osalta nahtiin
riskind se, etta pystytaankd skenaarion vaatimaan resurssitarpeeseen
sitoutumaan ja pystytédédnkd prosessien hallinta, valvonta ja seuranta
suorittamaan riittavalla tavalla.

Uhkana nahtiin se, ettéd skenaario ei valttamatta toteuta kaupunkilais-
ten toiveita ja ristiriidat ja vastakkainasettelu kasvavat paatoksenteon
osalta. Skenaariossa on epdrealistinen kasvutavoite sekd vaesténkehi-
tyksessa etta tyopaikoissa. Toisaalta uhkana nahtiin myds se, etta in-
vestointipaatoksia ei tehda; mita tapahtuu, jos ei uskalleta investoida?
Myo6s kaupunkien omien resurssien riittavyys skenaarion toteuttamiseen
heratti kysymyksia. Suurien hankeinvestointien toteuttaminen mydés
pienentad korjausvelan vahentamiseen ja palveluverkon kehittdmiseen
osoitettua rahaa. Unohtuuko perusinfran yllapito siis tdman skenaarion
myota? Erikseen nostettiin esille sairaalan siirron vaikutukset. Tuleeko
uusi sairaala vai ei? Siirtoon liittyy epavarmuutta, joka vaikuttaa Jukolan
ja Radanvarren alueiden toteuttamiseen, Paasikiventien jatkeen kohta-
loon seka esimerkiksi lantisten asuinalueiden kiinnostavuuteen jatkossa.
Kirstulan ja Moreenin alueiden osalta uhkana nahtiin alueiden vetovoi-
man jaaminen odotetusta; uusia tydpaikkoja ei synny ja talla on vaiku-
tusta myo6s asuntojen kysyntaan. Toriparkki on suuri investointi ja voi
muodostua kustannusten kannalta ongelmaksi, jos yksityisautoilu va-
hentyy merkittavasti tarkastelujakson aikana.
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Skenaarion hankekohtaiset aikataulut seka tulo- ja menoarviot

Engelinrannan alue vaatii heti tarkastelujakson alussa aktiivista kehit-
tamistd, jotta asuntomessujen jarjestelyt ja esimerkiksi kumppanuuskil-
pailutukset saadaan aloitettua. Alue voidaan jakaa kuuteen eri aikaan
kaavoitettavaan, kilpailutettavaan ja toteutettavaan osa-alueeseen.
Viimeistenkin alueiden ja tonttien tulisi olla kaavoitettu, luovutettu ja
toteutuksessa 2030-luvun alussa.

Engelinranta
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus

Asuntomessut

|
|

Kehittajien kilpailutus | ‘ | ‘ ‘
Infran toteuttaminen |
|

Tontin luovutus
Kuva 42. Engelinrannan toteutusaikataulun vaiheistus.
Engelinranta
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mmm Engelinranta, tulo myynti, milj. € Engelinranta, tulo kiinteistdvero, milj. € —— Engelinranta, meno infra, milj. €

Kuva 43. Engelinrannan toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Asemanrannan ja Keinusaaren osalta alueiden toteuttaminen jatkuu
edelleen ja alueiden tulisi olla toteutettu 2020-luvun puolivalissa. Vuo-
sien 2018 ja 2021 valilla tulisi ratkaista pysakoéintitalon toteuttaminen
seka tehdad itse toteutus. Tama on myds selkeadsti jatkokehittamiseen
vaikuttava paatos, joka on siksi merkitty korostetulla varilla aikatau-
luun.

Asemanranta ja Keinusaari
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Pysakaointitalo
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen

Tontin luovutus
Kuva 44. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutusaikataulun vaiheistus.

Asemanranta ja Keinusaari
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

milj. eur

mmmm Asemanranta ja Keinusaari, tulo myynti, milj. € Asemanranta ja Keinusaari, tulo kiinteistévero, milj. €

—s— Asemanranta ja Keinusaari, meno infra, milj. €

Kuva 45. Asemanrannan ja Keinusaaren toteutuksesta syntyvét kumulatiiviset tu-
lot ja menot.
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Jukolahanke voidaan kaynnistda ja toteuttaa nopeassa aikataulussa

mutta selkea jatkokehityksen kynnyspaatds on sairaalan siirto tai uusi-
minen.

Jukolahanke
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittdminen . . . . . . . .
Kaavoitus
Sairaalaan siirtaminen
Erillisrahoitusratkaisut
Kehittajien kilpailutus

Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 46. Jukolahankkeen toteutusaikataulun vaiheistus.

Jukolahanke
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

mmmm Jukolahanke, tulo myynti, milj. € mm Jukolahanke, tulo kiinteistdvero, milj. € —— Jukolahanke, meno infra, milj. €

Kuva 47. Jukolahankkeen toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Keskustan kehittaminen kaynnistetaan valittomasti aktiivisella kehityk-

sella, kaavoituksella ja toriparkin rakentamisella. Toteutuksen tulisi olla
valmista vuonna 2025.

Keskustan kehittaminen
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittdminen

Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Toriparkki
Kehittajien kilpailutus

Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 48. Keskustan kehittdmisen toteutusaikataulun vaiheistus.

Keskustan kehittdminen

milj. eur

T T T T
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

s Keskustan kehittdminen, tule myynti, milj. € mm Keskustan kehittdminen, tulo kiinteistévero, milj. €

—— Keskustan kehittdminen, meno infra, milj. €

Kuva 49. Keskustan kehittdmisen toteutuksesta syntyvadt kumulatiiviset tulot ja
menot.
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Radanvarren osalta yksi kynnyskysymys tulevaisuuden kehittédmiselle on
Jukolan alueen tapaan sairaalan mahdollinen siirto. Paasikiventien jatke
rakennetaan riippumatta sairaalan siirrosta. Radanvarren toteuttaminen
voidaan aloittaa 2020-luvun alkupuolella.

Suosaari
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
ovors | |
Sairaalan siirtaminen _
Erillisrahoitusratkaisut
Paasikiventien jatke | I R R
Kehittajien kilpailutus
infran toteuttaminen T T A T A O N O
AN I I

Tontin luovutus
Kuva 50. Radanvarren toteutusaikataulun vaiheistus.

Suosaari
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

mmm Suosaarihanke, tulo myynti, milj. € mm Suosaarihanke, tulo kiinteistévero, milj. € ——Suosaarihanke, menoinfra, milj. €

Kuva 51. Radanvarren toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Moreenin eritasoliittyma toteutetaan. Eritasoliittyma on alueen tulevai-
suuden kannalta tarkea ja siksi liittymdn suunnittelu ja toteutus on saa-
tava tehtya ennen 2020-luvun loppua.

Moreeni
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Liittymaratkaisut
Kehittajien kilpailutus

Infran toteuttaminen

Tontin luovutus

Kuva 52. Moreenin toteutusaikataulun vaiheistus.

Moreeni
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

milj. eur

mmmm Moreeni, tulo myynti, milj. € s Moreeni, tulo kiinteistdvero, milj. € —— Moreeni, meno infra, milj. €

Kuva 53. Moreenin toteutuksesta syntyvat kumulatiiviset tulot ja menot.
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Kirstulan alueella on voimassa oleva kaava ja alue toteutetaan mahdolli-
simman nopeasti.

Kirstula
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Aktiivinen kehittaminen
Kaavoitus
Erillisrahoitusratkaisut
Liittymaratkaisut
Kehittajien kilpailutus
Infran toteuttaminen | ‘ ‘

Tontin luovutus ‘ ‘ |

Kuva 54. Kirstulan toteutusaikataulun vaiheistus.

Kirstula
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

. Kirstula, tulo myynti, milj. € Kirstula, tulo kiinteistévero, milj. € ——Kirstula, meno infra, milj. €

Kuva 55. Kirstulan toteutuksesta syntyvét kumulatiiviset tulot ja menot.
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Hankkeet yhteensd, tulo kiinteistévero, milj. €

Skenaario C: investointimaararahat voidaan
ylittaa niiden hankkeiden osalta, joista

mmmmn Toimitilahankkeet yhteensd, tulo myynti, milj. €

arvioidaan saatavan valitonta s humisn hanidset yhisens, o e, i €
tontinmyyntituloa kaupungille Mo nfan akentaminen samaanskaan, uten pyory ehitarinen o uudet pntloluet (S Sammon trppe) meno
» Hankkeet yhteensa, infran rakentamisen menot n. 215 milj. € _Kmi;m;ka{nl 35 milj. €) ja viimeistelemattamat kohteet (n. S milj. €). meno infra, mil. €
+ Asumisen hankkeet yhteensd, tulo myynti, n. 75 milj. € s Palveluverkon hallinta rinnalla meno infra, mil. €
» Toimitilahankkeet yhteensa, tulo myynti, n. 60 milj. € S Honkkeot yhtesnss, meno infr, . €

o Resurssitarve:
e Yhteensd, TULOT-MENOT, milj. €

@ @ @ @ @ - — ¥ht & (ilman | o ), TULOT-MENOT, milj. €
= === Markkina/kysynté (tontien arvo), noin. 250 asuntoa./v.
I

200 +

300

1000

milj. eur

2017 2018

=100 -
-2000 +

_300 !
Kuva 56. Skenaario C:n yhteenveto. Skenaario C:n vahvuutena on rohkea, suunnitelmallinen ote kaupungin asukasluvun ja kilpailukyvyn kasvattamiseksi. Asuinalueiden tehokas
toteuttaminen sekd keskustan kehittdminen toriparkkeineen tuovat asukkaita ja luovat kaupungille vetovoimaa. Pé&tdksenteon kannalta t&mén skenaarion toteutuminen vaatii ris-
kinottoa. Mahdollisuutena on vahva kasvuhakuisuus ja tulevaisuussuuntautuneisuus. Skenaarion selked heikkous liittyy kannattavuuteen, koska skenaario ei ole kannattava vuo-
teen 2035 ulottuvalla tarkasteluvélilla. Eniten tuloja tuottavat hankkeet luovat myds suurimmat menot. Skenaariossa on epérealistinen kasvutavoite sekd vdesténkehityksessé etta

tybpaikoissa. Skenaario C:n toteuttamiseksi tarvitaan 4 projektijohtajaa ja 1 projektikoordinaattori.
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5 Toteutusmalleja

Hankkeiden vaihtoehtoisia toteutusmalleja voidaan tarkastella hankinto-
jen, rahoituksen ja varsinaisen toteuttamisen nakdkulmista.

5.2 Hankinnat

Vuoden 2017 alusta voimaan tulleen uuden hankintalain (1397/2016)
mahdollistama uusi hankintamuoto innovaatiokumppanuus3 on julki-
sen hankintamenettelyn muoto, jossa tilataan ensi vaiheessa kehitys-
tyéta (suunnittelua) ja joka tahtaa sellaiseen tuotteeseen, palvelukon-
septiin tai uuteen rakennushankkeeseen (urakkaan), jota ei sellaisenaan
tiedetd 16ytyvan markkinoilta. Toimittajan edellytetdaén kehittévan ide-
aansa tai konseptiaan innovaatiokumppanuuden aikana sellaiseksi, etta
se lopulta tyydyttaa hankintayksikkoa.

Markkinavuoropuhelussa* keskustelu on systemaattisempaa kuin
vapaamuotoisissa tapaamisissa ostajan ja myyjan valilla, mutta kuiten-
kin vapaampaa kuin varsinaisessa kilpailutustilanteessa kaytavat neu-
vottelut. Julkisen sektorin toimijoiden on hankintalain puitteissa mahdol-
lista tehda esimerkiksi formaaleja tietopyyntdja tuleviin hankintoihin
liittyen. Hankinnan tarve saattaa kiteytya paremmin tai maarittya uu-
delleen, kun ymmarrys tarjolla olevista mahdollisuuksista lisaantyy.
Tuotteita ja palveluita tarjoavat yritykset puolestaan ymmartavat pa-
remmin tilaajan tarpeen ja voivat halutessaan kayttada tietoa hyvaksi
omassa tuotekehittelyssdan ja keksia aivan uusia bisnesideoita. Lisdksi
markkinavuoropuhelu mahdollistaa sen, etta palveluntarjoajille anne-
taan mahdollisuus ehdottaa omia ideoitaan tilaajalle.

Kilpailullisella neuvottelumenettelyllas tarkoitetaan sellaista hankin-
tamenettelya, jossa hankintayksikkd neuvottelee menettelyyn hyvdksyt-
tyjen ehdokkaiden kanssa Idytédakseen yhden tai useamman ratkaisun,
joka vastaa sen tarpeita. Taman ratkaisun perusteella menettelyyn va-
littuja ehdokkaita pyydetaan tekemaan tarjous. Kilpailullisesta neuvotte-
lumenettelysta julkaistaan ilmoitus, johon kaikki toimittajat voivat pyy-
téa saada osallistua.

3 Tekesin katsaus 339/2017
4 Tekes: Huippuostajan kasikirja
5 Tekes: Tyokirja kilpailullisen neuvottelumenettelyn toteuttamiselle
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Suunnittelukilpailulla® tarkoitetaan hankintamenettelyd, jossa kilpai-
lun jarjestaja pyytaa kahdelta tai useammalta suunnittelijalta suunni-
telman, ehdotuksen tai idealuonnoksen samanaikaisesti samaa kilpai-
luohjelmaa kayttden. Suunnittelukilpailu voi koskea mm. insindoriraken-
teita, korjausrakentamista, liikenneinfraa, maankayttéa ja erilaisten
kokonaisuuksien suunnittelua. Suositeltavaa on, etta kilpailua seuraava
suunnittelutyd ja mahdollisesti myo6s toteutus annetaan kilpailun voitta-
neen ehdotuksen tekijalle.

5.3 Rahoitus

Haastattelujen yhteydessa pohdittiin erilaisia mahdollisuuksia rahoittaa
investointeja. Pohdittiin esimerkiksi sitd, etta tuleeko kaikkien investoin-
tien olla kaupungin taseessa tai minkalaisia hybridiratkaisuja olisi mah-
dollista hyédyntaa investoinneissa. Investointien lisdksi esille nostettiin
myoOs kayttdmenot, jossa huomioidaan poistot ja korkokulut. Alla on
esitetty joitakin vaihtoehtoisia kiinteistohankkeiden rahoitusmalleja’,
joita voitaneen soveltaa innovatiivisesti myds infrahankkeissa.

Rahalaitoslaina on perinteinen rahoitusmuoto, jossa rakentamisen
kohde muodostuu omaan taseeseen. Kaupunki rakennuttaa ja ottaa lai-
naa. Kaupunki myds omistaa investoinnin ja vastaa sen hoitamisesta ja
korjaamisesta. Sopii erityisesti kohteisiin, joissa toimijoilla on omaa pit-
kaaikaista ja ennustettavaa kysyntdaa, kuten infrahankkeissa on.

Leasing-mallissa kaupunki myy omistamansa kiinteiston/ kohteen ra-
hoittajana toimivalle rahoitusyhtidlle. Rahoitusyhtid antaa ko. kiinteis-
tén/ kohteen valittdbmasti vuokralle siten, ettd kiinteistdn hallinta ja
kaytto sailyvat koko ajan kaupungilla. Rakentamiskustannuksista vastaa
rahoitusyhti¢, jolle tilaaja maksaa kuukausivuokraa. Kaupunki, urakoit-
sija ja rahoitusyhtio solmivat keskendan rakennuttamissopimuksen, joka
tadydentaa kaupungin ja urakoitsijan valistd urakkasopimusta. Erikseen
voidaan sopia kaupungin optio-oikeudesta saada kiinteisté/ kohde takai-
sin omistukseensa tiettyjen edellytysten vallitessa. Sopimuksen paatyt-
tya kaupunki joko lunastaa kiinteistén/ kohteen omaksi maksamalla
jdannoésarvon tai jatkaa sopimusta. Leasing-mallia hyddynnetaan rahoi-

6 RT 10-10883
7 FCG Konsultointi Oy
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tusmallina myds elinkaarihankkeissa. Leasing-malli sopii erityisesti koh-
teisiin, joissa toimijoilla on omaa pitkaaikaista ja ennustettavaa kysyn-
taa. Leasing-aika on tyypillisesti noin 20 vuotta.

Elinkaarimallissa hanketta varten perustettu yksityinen projektiyhtio
suunnittelee, rakentaa, rahoittaa seka vastaa kohteen ylla- ja kunnos-
sapidosta pitkan sopimuskauden (15-30 vuotta) ajan eli hankkeen elin-
kaaren ajan. Mallista kaytetaan kirjallisuudessa myo6s nimitysta DBFO
(Design-Build-Finance-Operate). Julkinen sektori eli kunta tai valtio os-
taa projektiyhtidlta palvelukokonaisuuden, josta se maksaa palvelumak-
suja sopimuksen mukaisesti. Palvelumaksuilla katetaan hankkeen kus-
tannukset ja niitéd maksetaan vahitellen koko elinkaaren ajan. Elinkaari-
mallissa hankkeen riskit jakaantuvat julkisen ja yksityisen sektorin valil-
le. On todettu, ettad elinkaarimalli edellyttaa tilaajalta (kaupungilta) vah-
vaa hankintaosaamista. Malli sopii erityisesti isoihin hankkeisiin, joiden
kustannusarvio on yli 10 MEUR. Elinkaarien sopimuskausi on yleensa
15-30 vuotta.

Vuokramallissa oma kiinteistd/ kohde myydaan palveluntarjoajalle
(sijoitusyhtidlle) ja vuokrataan takaisin tai yhti® rakentaa uuden koh-
teen tai tarjoaa jo olemassa olevan kohteen vuokralle. Tilaaja (kaupun-
ki) ja palveluntarjoaja tekevat kohteesta pitkaaikaisen vuokrasopimuk-
sen, joka takaa tilaajalle oikeuden kohteen kayttéon. Tyypillisesti koko-
naisvuokra sisaltda paaoma- ja hoitovastikkeet. Sijoittajien padoman
tuottovaatimus voi esimerkiksi olla noin 6-8 %. Vuokramalli sopii myd&s
kohteisiin, joissa pitkan ajan kysyntd on epdvarmaa. Vuokra-aika on
yleensa 10-25 vuotta.

5.4 Toteutus®

Infrahankkeiden tyypillisimmat toteutusmuodot ovat kokonaisurakka,
ST-urakka, elinkaarimalli ja projektinjohtomalli [dhinnad PJ-palvelun
muodossa.

Kokonaisurakassa suunnittelusta ja rakentamisesta vastaavat eri osa-
puolet eika urakoitsija osallistu suunnitteluun. Padurakoitsija vastaa yh-
della sopimuksella hankkeen rakentamisesta, mutta teettda suuren osan
toistd aliurakoitsijoilla. Tilaaja vastaa suunnittelun ohjauksesta ja mah-

8 VTT: Allianssiurakan taloudellisuus
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dollisesti myds suunnittelusta ja rakentamisen ohjauksesta, joista voi
vastata myds konsultti. Maksuperuste on yleensa kiintea, mutta muu-
tosty6t maksavat erikseen.

Suunnittele ja toteuta -urakassa yksi toimittaja vastaa suunnittelus-
ta ja rakentamisesta kokonaisuutena. Tilaaja vastaa suunnittelun oh-
jaamisesta. Suunnittelun mahdolliset viiveet tai virheet eivat vahenna
urakoitsijan vastuuta hankkeen valmistumisesta virheettémasti ja sovi-
tussa aikataulussa. Maksuperuste on kiinteahintainen tai mahdollisesti
tavoitehintainen (kattohintaan asti).

Projektinjohtopalveluna toteutettavassa hankkeessa suunnittelusta ja
rakentamisesta vastaavat eri osapuolet, mutta projektinjohto-
organisaatio osallistuu sekd suunnittelun ettd toteutuksen ohjaukseen.
Varsinainen tyo teetdtetadn yleensa muilla ja sopimukset tehdaan tilaa-
jan nimiin. Maksuperuste on yleensa kiintea tai aikaveloitusperusteinen
ja rakennustdiden osalta kiintea.

Projektiallianssi on rakennushankkeen toteutustapa, jossa tilaaja ja
palveluntuottajat muodostavat yhteisen organisaation ja laativat monen
toimijan sopimuksen hankkeen toteuttamisesta seka kantavat hankkeen
riskeja yhteisesti. Maksuperuste on tavoitehintaan perustuva, johon vai-
kuttavat myos erilaiset laadulliset mittarit. Allianssimalli sopii erityisesti
vaativiin hankkeisiin, joihin sisaltyy paljon riskeja ja epavarmuut-
ta. Tyypillisid kayttokohteita ovat rakenteiltaan tai toiminnaltaan komp-
leksiset rakennukset, kuten sairaalat ja terveyskeskukset sekd vaativat
peruskorjaushankkeet. Tavanomaisiin ja kooltaan pieniin uudisraken-
nushankkeisiin jokin muu toteutusmuoto on todenndkdisesti soveltu-
vampi. Allianssimalli soveltuu kaytettavaksi myo6s, mikali hankkeessa
halutaan innovoida ja kehittda uusia ratkaisuja.
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5.5 Esimerkkeja

VT3:n Arolammin liittyma Riihim3&ella®

Liittyman innovatiivisen rahoitusmallin suunnittelemiseksi toteutettiin
EAKR -rahoitteinen projekti, jonka tavoitteena oli yksityiskohtaisesti
suunnitella ja luonnostella Arolammin eritasoliittyman taloudellinen to-
teuttamismalli, jossa ensimmaistd kertaa Suomessa liittyman toteuttaisi
public-private -omisteinen osakeyhtié. Tavoitteena oli mahdollistaa liit-
tyman osarahoitus valtion, kunnan ja yritysten toimesta seka liittyman
jalkirahoitus.

Tavoitteena oli myds selvittad, voidaanko osapuolien rahoitusosuudet
sitoa liittyman tarkeimpien kayttdjien liikennemaariin tulevaisuudessa,
jolloin voitaisiin samalla pilotoida liittyman kaytén mukaista rahoittamis-
ta. Tavoitteena oli tarjota malli, jota voidaan monistaa my6s muihin
vastaavantyyppisiin liittyma- ja vaylahankkeisiin.

Projektin yhteydessa tutkittiin mahdollisuutta liittyman kaytén mukai-
seen rahoittamiseen. Alustavassa selvityksessa todettiin, etta liittyma-
hankkeessa sita on teknisesti vaikea toteuttaa ja on vaikeata saada tu-
levat kayttajat sitoutumaan maksuosuuksiinsa.

Suunnitelman mukaan kunta ja yritys maksaisivat osuutensa ensim-
maisen viiden vuoden aikana kaytettavyysperusteisen palvelumaksun
kautta. Palvelumaksu alkaa, kun hanke otetaan kayttéon. Kunta ja yri-
tys maksavat myo6s projektiyhtion lainojen korot ensimmaisen viiden
vuoden aikana. Valtio ei osallistu investointikustannuksiin ensimmaisen
viiden vuoden aikana, vaan se maksaa osuutensa viisi vuotta hankkeen
aloituksen jalkeen. Projektiyhtién omistajat tuovat yhtiéén omaa paa-
omaa yhteensa 10 % hankkeen kokonaisarvosta. Loput 90 % rahoite-
taan vieraalla padomalla, joka lainataan esimerkiksi pohjoismaisilta lii-
kepankeilta. Viisi vuotta hankkeen aloituksen jalkeen valtio maksaa
osuutensa, jolloin projektiyhtién jaljelld olevat lainat maksetaan vieraan
padaoman rahoittajille. Taman jalkeen eritasoliittyman hallinnointi siirtyy
valtiolle ja projektiyhti6é lakkaa olemasta.

° www.eura2007.fi/rrtiepa/projekti.php?projektikoodi=A32695
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Hankkeesta ja suunnitelmasta huolimatta Arolammin liittyma-
urakka toteutettiin ST-urakkamuotoisena, jossa urakoitsija vastasi
suunnittelusta ja rakentamisesta. Arolammin eritasoliittyma toteutettiin
Lilkenneviraston, Riihimaen kaupungin ja Valio Oy:n yhteisrahoitteisena
hankkeena. Sen kokonaiskustannukset ovat noin 7,4 miljoonaa euroa.
Hankkeen rakennuttamisesta vastasi Uudenmaan ELY-keskus.

Lansimetro

Rakenteilla oleva Lansimetro -hanke (Ruoholahti-Matinkyld osuus) on
esimerkki investointihankkeesta, jossa julkinen sektori tekee keskinaista
yhteistyo6td. Helsingin ja Espoon kaupungit ovat perustaneet keskindisen
kiinteistoyhtion, Lansimetro Oy:n. Kyseessa on ns. rahoitusyhtiomalli,
joka Lansimetro-hankkeen osalta tarkoittaa yhtiéta, josta Espoon kau-
punki omistaa 72 prosenttia ja Helsingin kaupunki 28 prosenttia. Yhti6
vastaa hankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja kunnossapidosta.
Lansimetro-hankkeessa rahoituksen jarjestamisestd huolehtivat mo-
lemmat kaupungit yhdessa kiinteistéyhtién kanssa. Lainanottopaatokset
tekee yhtion hallitus ja lainat tulevat yhtion taseeseen. Yhti¢ ottaa kau-
punkien takaamaa pitkaaikaista lainaa rakennusvaiheen kustannusten
kattamiseksi Euroopan investointipankilta, Pohjoismaiden investointi-
pankilta seka Kuntarahoitukselta. Tama laskee merkittavasti rahoitus-
kustannuksia. Lansimetro-hanke sisaltda myo6s valtion tukea, jonka
osuus on noin 30 prosenttia investointikustannuksista. Valtio rahoittaa
osuutensa perinteiselld budjettirahoituksella. Julkisen sektorin keskinai-
nen yhteisty6 ja rahoituksen eriyttdminen elinkaarisopimusten ulkopuo-
lelle nayttdisi olevan yleistymadssa, erityisesti kuntien investointihank-
keissa.

Lielahti-Kokemaki -ratahanke

Allianssimallilla toteutettu Lielahti-Kokemaki -ratahanke oli Liikennevi-
raston pilottihanke allianssimuotoisesta hanketoteutuksesta. Hankkees-
sa uudistettiin rataa 90 km matkalla, jotka pitdvat radan liikennéitavas-
sa kunnossa ja pienentdavat sen kunnossapidon kustannuksia. Lisaksi
radalle tehtiin vahvistustéita, jotka mahdollistavat liikenndinnin 25 ton-
nin akselipainolla. Allianssimallilla toteutetun hankkeen kustannusarvio
oli 106,4 milj. euroa ja toteuma 104,8 milj. euroa. Liikennevirasto aloitti
valmistautumisen ensimmaiseen allianssiurakkaan vuoden 2010 kevaal-
Ia valmentamalla omia avainhenkilditdégn. Syksyn 2010 aikana infra-
alalle jarjestettiin tydpajoja, joissa esiteltiin allianssimallia ja Lielahti-
Kokemaki-hanketta. Hankintailmoitus urakasta julkaistiin joulukuussa
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2010 ja hankinta toteutettiin vaiheittaista neuvottelumenettelya kaytta-
en. Hankinta poikkeaa totutusta tavasta ja siihen sisdltyy runsaasti kes-
kustelua tilaajan ja tarjoajan valilla seka tarjoajien kirjanpito- ja lasken-
tajarjestelmien arviointia.

Hankinnan viimeiseen vaiheeseen valittiin kaksi parasta tarjoajaa. VR
Trackin lisaksi loppuvaiheeseen paasi Destia Oy:n, Destia Rail Oy:n,
P6yry CM Oy:n, Poyry Finland Oy:n ja SITO Oy:n muodostama yhteen-
liittyma. Liikennevirasto arvioi kahden parhaan tarjoajan tarjoukset ja
tarjoajien asiantuntemuksen. Arviointi perustui Liikenneviraston ja tar-
joajien valisiin tydpajoihin ja neuvotteluihin. Palkkiota koskeva hintatar-
jous annettiin valintavaiheen lopussa.

Liikenneviraston ja VR Trackin allianssi muodostettiin huhti-heinakuussa
2011, ja sen toiminta kaynnistyi allianssin kehitysvaiheella 11.8.2011.
Radan perusparannusty6t kaynnistyvat kesalla 2012, jolloin siirryttiin
toteutusvaiheeseen. Lielahti-Kokemadki -ratahankkeen rakennustyo6t saa-
tiin valmiiksi etuajassa alkuvuodesta 2015 ja se on siirtynyt takuuvai-
heeseen.

Tampereen rantatunnelihanke

Allianssimallilla toteutettu ja vuoden 2016 lopussa kayttédnotetun Tam-
pereen rantatunnelin toteuttamisesta vastasi Rantatunnelin Allianssi,
jonka muodostivat Liikennevirasto, Tampereen kaupunki, Lemminkai-
nen, Saanio & Riekkola seka A-Insinddrit. Allianssimallin hyédyt ovat
konkretisoituneet rantatunnelihankkeessa erityisesti tehdyssa tuotekehi-
tystydssa. Tunnelitydn toteuttamiseen on 18ydetty mm. tydmenetelmiin
ja tyo6jdrjestykseen liittyvid sdastéja yhteensa yli 20 miljoonan euron
arvosta. Tallaiseen ei perinteinen tilaaja-tuottajamalli olisi hankkeen
osalta taipunut. Allianssimallin hyédyntaminen nopeutti hankkeen to-
teuttamista ja rantatunneli voitiin ottaa kayttéén yli puoli vuotta etu-
ajassa.

Kempeleen terveyskeskuksen toteuttaminen allianssimallilla

Kempeleen terveyskeskus kokee lahivuosina taydellisen muutoksen, kun
sen laajennus- ja peruskorjaushanke kaynnistyy. Terveyskeskuksen
korjauksen ja uudisrakentamisen kokonaislaajuus on noin 8 200 br-m?
ja rakentamiseen budjetoidut kokonaiskustannukset noin 14,7 miljoonaa
euroa. Kohde toteutetaan allianssimallilla, jossa hankkeen keskeiset
sidosryhmat vastaavat projektin suunnittelusta ja toteuttamisesta yh-
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dessa yhteisella organisaatiolla ja jakavat projektiin liittyvia riskeja. Mal-
lin tavoitteena on saavuttaa laadullisesti, taloudellisesti ja aikataululli-
sesti hyva lopputulos kaikkien osapuolten tyéskennellessa yhdessa yh-
teisen tavoitteen toteutumiseksi.

Kempeleen terveyskeskuksen allianssin muodostavat Kempeleen kunta,
paa- ja arkkitehtisuunnittelusta vastaava Uki Arkkitehdit Oy, paaura-
koitsija Lemminkdinen Talo Oy, rakennuttajakonsultti Projektipalvelu
Prodeco Oy, rakennesuunnittelusta vastaava Insinééritoimisto Putkonen
Oy, LVIS-suunnittelusta vastaava Sweco Talotekniikka Oy ja taloteknii-
kan urakoitsija Are Oy. Terveyskeskus rahoitetaan Kuntarahoitus Oy:n
kiinteistoleasing -rahoituksella. Kyseessa on Kuntarahoitus Oy:n en-
simmainen allianssimallilla toteutettava rahoituskohde.

Toteutusvaiheen allianssisopimus ja rakennuttamissopimus allekirjoitet-
tiin 3.9.2015 Kempeleen kunnantalolla ja terveyskeskuksen rakentami-
nen kaynnistyi viipymatta sopimuksen tekemisen jalkeen. Rakentaminen
on vaiheistettu siten, ettd uudisosa valmistui syksylla 2016 ja peruskor-
jaus kahdessa osassa, joista ensimmainen kesalld 2017 ja toinen vuo-
denvaihteessa 2017-2018.

Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin sairaalainvestointi
Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirin sairaalainvestointi on kiinteistdlea-
sing toteutusmallin edelldkavijdhanke Suomessa. Varsinais-Suomen sai-
raanhoitopiirin T3-sairaalahanke Turussa rahoitetaan kiinteist6leasingil-
la. Rakennuksen omistaja leasingkauden aikana on Kuntarahoitus ja
sopimuskauden jalkeen sairaanhoitopiirilld on kohteeseen lunastusoptio.
Hankkeen myota kdytdsta poistettavassa U-sairaalassa olevat toiminnot
tullaan padosin siirtdmaan uuteen T3-sairaalaan. Uudisrakennuksen ko-
konaisala on noin 54 000 nelidmetria ja sen kokonaiskustannukset ovat
noin 158 miljoonaa euroa. Yha useammin uusia rakennushankkeita
suunniteltaessa kiinteistbleasing kartoitetaan yhtena rahoitusvaihtoeh-
tona. Leasingin vahvuuksia on kustannusten lapinakyvyys ja ennakoita-
vuus.

Leasing on Varsinais-Suomen sairaanhoitopiirille tarkea ja kilpailukykyi-
nen rahoitusmuoto. Sairaanhoitopiiri on toteuttanut 2000-luvulla koko-
naisuutena mittavaa investointiohjelmaa eikd rahoitusmuodon paatok-
sessa ollut kyse vain yhden hankkeen rahoittamisesta, vaan rahoitus-
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salkun kokonaisuuden hallinnasta. Leasingrahoituksen kayttaminen pie-
nentaa merkittavasti sairaanhoitopiirin jalleenrahoitusriskia.

Pudasjarven hirsikampus

Pudasjarven kaupungissa on rakenteilla historiallinen rakennuskohde.
Maailman suurin hirsinen koulukampus rahoitetaan kiinteistdleasingso-
pimuksella. Kuntarahoitus omistaa tilat ja kaupunki toimii niissa vuokra-
laisena. Tilojen suunnittelu toteutetaan taysin tilaajan ehdoilla. Pudas-
jarven koulukampus tulee korvaamaan aiemmat alakoulun, yldkoulun ja
lukion seka kansalaisopiston. Kokonaispinta-alaa on reilusti vahemman
kuin aiempien tilojen yhteenlasketuissa nelidissa, mika vahentaa kiin-
teistokustannuksia mm. energiankulutusta. Koska tilat on suunniteltu
joustamaan erilaisiin tarpeisiin, ne kuitenkin tayttavat opetuksen tarpeet
paremmin. Kampuksen ajatuksena on ollut saada tilat tehokkaammin
kayttéon. Kansalaisopiston myodta koulujen perinteisesti alhainen kayt-
tbaste nousee, kun tiloille on tarvetta myds iltaisin ja viikonloppuisin
ympari vuoden.

Koulukampus toteutetaan Kkiinteistdleasingsopimuksella. Rahoittaja eli
Kuntarahoitus omistaa kohteen ja Pudasjarven kaupunki on sitoutunut
vuokraamaan sen 25 vuoden ajaksi. Vuokrakauden paatyttyé kaupungil-
la on oikeus lunastaa kohde itselleen ennalta sovittuun hintaan. Pudas-
jarven kannalta merkittava syy leasingin kayttamiseen oli se, etteivat
investointikustannukset rasita kaupungin omaa tasetta.

Lempddlan kunnan hankekumppanihaku

Lempaadlan kunta kaynnistda ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn,
jonka tarkoituksena on |6ytaa hankekumppani Marjamaen yritysalueelle
noin 26 hehtaarin kaavoitettavana olevalle Pohjoisrinteen alueelle. Poh-
joisrinteen alueelle haetaan yhtd toimijaa tai useamman toimijan yh-
teenliittymdaa. Hakumenettelyn tarkoituksena on toteuttaa neuvottelu-
menettelyn avulla uusi vetovoimainen alue Vt3-moottoritien varrelle.
Toimitilarakentamisen (KTY -kortteli) korttelin pinta-ala on 9,43 ha.
Korttelin rakennustehokkuus on e=0.40 ja rakennusoikeus on yhteensa
37 720 m?2. Teollisuusrakentamisen (TY —kortteli) korttelin pinta-ala on
3,43 ha. Korttelin rakennustehokkuus on e€=0.40 ja rakennusoikeus on
yhteensd 13 720 m?2. Ideana on, ettd alueen toteutuksen (esira-
kentaminen, infra kiertoliittymineen yms.) vastineeksi hanke-
kumppani saa alueelta rakennusoikeutta tarjouskilpailun kautta
selvidavan maaran.
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Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu, Himeenlinnan ydinkes-
kustan Linja-autoaseman kortteli

Tontinluovutuskilpailu oli menestys seka laadullisesti etta taloudellisesti.
Kilpailun tuloksena kaupungin saama kerrosnelion hinta on merkitta-
vampi kuin etukateen oli arvioitu. Kilpailuprosessi loi hyvan pohjan voit-
taneen rakennusliikkeen, asukkaiden sekd muiden paikallisten toimijoi-
den tulevalle yhteistyoélle linja-autoaseman alueella. Yhteistyd alkoi heti
eli Lehto Group aloittaa asukkaiden ja paikallisten toimijoiden kanssa
tarkemman suunnittelun. Julkistustilaisuudessa 5.4. yhtié antoi ensim-
maiset askelmerkit kaupunkilaisten ja yhteiséjen kanssa tehtavalle yh-
teistyolle.
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5.6 Yhteenveto

RAPORTTI

Seuraavassa taulukossa 4 on esitetty erilaisia toteutustapoja ja on

arvioitu niiden soveltuvuutta Hameenlinnan hankkeissa.

I I ™ ™ S

Toteututapa

Maankayttosopimus
(Kumppanuuskaavoitus)

Maanluovutussopimus
(Suunnittele&Toteuta)

Kumppanuussopimus/
Allianssi

Projektinjohto-
urakointi

Projektinjohto-
rakennuttaminen

(*) Erilliset urakat

(*) Alueurakka

Tontin luovutuskilpailu

Kunta kaavoittaa

Kunta suunnittelee infran

Kunta toteuttaa infran (*)
Urakoitsija toteuttaa rakentamisen

Tontin/maan luovutuskilpailu
Urakoitsija kaavoittaa

Urakoitsija suunnittelee infran
Urakoitsija toteuttaa infran (*)
Urakoitsija toteuttaa rakentamisen

Toimijat kaavoittaa ja suunnittelee ja
toteuttaa yhdessa infran (*) ja rakentamisen

Projektinjohtourakoitsija vastaa
kokonaisuudesta: projektinjohto,
suunnittelu ja rakentaminen (*)
(sopimukset urakoitsijan nimissa)

Projektinjohtorakennuttaja vastaa
kokonaisuudesta: projektinjohto,
suunnittelu ja rakentaminen (*) (sopimukset
filagjan nimissa)

Urakoiden kilpailutus; erillisind urakoina
esim. 1-3 katua kerrallaan

Urakoiden kilpailutus; hanke kerrallaan

Engelinranta

Asemanranta ja Keinusaari
Suosaarihanke
Jukolahanke

Keskustan kehittéminen
Moreeni

Kirstula

Kaikki em. hankkeet

Suosaarihanke: sairaalatalueinfra
Keskustan kehittéaminen: toriparkki
Moreeni: kiertoliittyma

Suosaarihanke: sairaalatalueinfra
Keskustan kehittéaminen: toriparkki
Moreeni: kiertoliittyma

Suosaarihanke: sairaala+alueinfra
Keskustan kehittdminen: toriparkki
Moreeni: kiertoliittyma

Kaikki em. hankkeet

Kaikki em. hankkeet

Taulukko 4. Erilaiset toteutustavat ja niiden soveltuvuus Hdmeenlinnan hankkeissa.

Tuttu menettely
Hallinta kunnalla

Uusi menettely
Nopeampi
Omien
vahaisempi

resurssien

Yhdessa tekeminen
Kaikilla yhteinen tavoite

Uusi menettely
Nopeampi
Omien
vahaisempi

resurssien

Uusi menettely
Nopeampi
Omien
vahaisempi

resurssien

Pienet urakoitsijat mukana
Enemmaén Kkilpailua

Isot urakoitsijat mukana

tarve

tarve

tarve
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Omien resurssien riittavyys
Hitaus

Hallinta enemman

urakoitsijalla

Raskas pienemmissa
hankkeissa

Hallinta enemman
urakoitsijalla

Hallinta enemman
urakoitsijalla

Isot urakoitsijat el

kiinnostuneita

Vahemman kilpailua
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6 Yhteenveto ja johtopdatokset

Hankkeiden keskindisen ajoituksen suunnittelemiseksi laadittiin selvitys,
missa hankkeet koottiin yhteen ja arvioitiin niiden toteutustapoja seka
aikataulua siten, etta keskeiset hankkeet muodostavat kaupungin kas-
vun ja talouden kannalta hallitun kokonaisuuden. Selvityksessa kartoi-
tettiin seka meneillaéan olevat ettda suunnitellut hankkeet, selvitettiin
keskeiset osalliset ja hallintokunnat seka kartoitettiin investointien
suunnittelu vuoteen 2035 saakka. Lisaksi pyrittiin tuomaan esiin eri ta-
poja johtaa ja resursoida hankkeiden eteenpdin viemista tulevaisuudes-
sa.

Skenaarion A (nykyisen investointiohjelman mukainen ja kaavaselostuk-
siin kirjattu toteutusaikataulu) osalta vahvuutena nahtiin keskustan ke-
hittaminen selkeana karkena. Lisaksi vahvuudeksi katsottiin se, etta
skenaario toteuttaa jo suunniteltua aikataulua. Skenaarion mahdollisuu-
tena on asukkaiden sosiaalisen infrastruktuurin tukeminen seka tasainen
monipuolisuus. Heikkoudeksi katsottiin se, etta skenaariossa hankkei-
den kumulatiivinen tuotto ylittdd kumulatiiviset kustannukset vasta tar-
kasteluvaiheen loppupuolella vuonna 2029, mikali tuloarvioinnissa huo-
mioidaan kiinteistoverotulot. Skenaarion A toteuttamiseksi tarvitaan 4
projektijohtajaa ja 2 projektikoordinaattoria.

Skenaarion B (nykyisen investointimaararahan 8 milj. euroa/ vuosi mu-
kainen toteutusaikataulu) osalta vahvuutena nahtiin riskittémyys seka
prosessillinen ja resurssillinen hallittavuus. Skenaarion mahdollisuudet
liittyvat nykymallin jatkamiseen ja investointirahan selkeddn rajauk-
seen. Vahainen korvamerkitty raha mahdollistaa paatéksenteossa nope-
an reagoinnin. Vahainen investointiraha myds kasvattaa painetta ottaa
mukaan ulkopuolisia investoreja ja tutkia uusia, erilaisia rahoitusmalle-
ja. Heikkoutena nahtiin tasaisuus ja entisen tilanteen jatkuminen. Uh-
kaksi koettiin vetovoiman kasvamattomuus ja kilpailukyvyttémyys. Tar-
kastellulla ajanjaksolla (v. 2035 asti) skenaario on kaupungin nakdkul-
masta taloudellisesti positiivinen. Skenaarion B toteuttamiseksi tarvitaan
3 projektijohtajaa.

Skenaarion C (tavoiteskenaario, jossa investointimdararahat voidaan
ylittdd niiden hankkeiden osalta, joista arvioidaan saatavan valitonta
tontinmyyntituloa kaupungille) osalta vahvuutena nahtiin rohkea, suun-
nitelmallinen ote kaupungin asukasluvun ja Kkilpailukyvyn kasvatta-

miseksi. Asuinalueiden tehokas toteuttaminen sekd keskustan kehitta-
minen toriparkkeineen tuovat asukkaita ja luovat kaupungille vetovoi-
maa. Padtdksenteon kannalta taman skenaarion toteutuminen vaatii
riskinottoa. Riskit nahtiin myds mahdollisuutena; ne pakottavat opette-
lemaan riskienhallintaa ja opettavat sietdmaan epavarmuutta. Mahdolli-
suudeksi nahtiin myds vahva kasvuhakuisuus ja tulevaisuussuuntautu-
neisuus. Skenaarion selked heikkous liittyy kannattavuuteen, koska
skenaario ei ole kannattava vuoteen 2035 ulottuvalla tarkasteluvalilla.
Eniten tuloja tuottavat hankkeet luovat myds suurimmat menot. Ske-
naariossa on epdrealistinen kasvutavoite seka vaestdonkehityksessa etta
tydpaikoissa. On syytd huomioida, ettd asuntomarkkinoiden kysynta on
selkeda kynnystekija; mahdollinen ylituotanto laskee asuntojen ja tont-
tien hintoja ja kaupungin tulot todennakoéisesti pienenevat. Uhkana nah-
tiin se, ettd skenaario ei valttamatta toteuta kaupunkilaisten toiveita ja
ristiriidat ja vastakkainasettelu kasvavat paatoksenteon osalta. Skenaa-
rion C toteuttamiseksi tarvitaan 4 projektijohtajaa ja 1 projektikoordi-
naattori.

Hankkeiden vaihtoehtoisia toteutusmalleja tarkasteltiin hankintojen,
rahoituksen ja varsinaisen toteuttamisen osalta. Hankintojen toteutus-
malleja ovat innovaatiokumppanuus, markkinavuoropuhelu, kilpailulli-
nen neuvottelumenettely ja suunnittelukilpailu. Rahoituksen toteutus-
malleja ovat rahalaitoslaina, leasing-malli, elinkaarimalli ja vuokramalli.
Varsinaisen toteuttamisen toteutusmalleja ovat kokonaisurakka, suun-
nittele ja toteuta -urakka, projektijohtopalvelu ja projektiallianssi. To-
teutusmalleja kuvattiin toteutuneiden hankkeiden avulla.

Tarkastelun johtopaatoksind voidaan todeta, ettéd skenaario B on paras,
mikali otetaan huomioon puhtaasti taloudellinen nakdkulma, paatdksen-
teon helppous sekd kiinteistdmarkkinoiden kysyntd. Mikali investointi-
maadrarahan ohella syntyy tarvetta toteuttaa liséa rakentamista ja ta-
loudellisesti kalliita infrainvestointeja (eritasoliittyma, toriparkki) on syy-
ta kasvattaa investointimahdollisuuksia ulkopuolisen rahoituksen avulla.
Esimerkiksi toriparkin toteuttaminen leasing-mallilla on vaihtoehto, jota
kannattaa tutkia. Talla ldhestymistavalla kaupungilla sailyy mahdollisuus
parantaa Hdmeenlinnan vetovoimaa ja samalla tasapainottaa kaupungin
taloutta ja helpottaa paatdksentekoa.
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7 Suositus-skenaario

Suositus-skenaario kehitettiin  Hameenlinnan kaupungin edustajien
kanssa yhteisessa palaverissa 29.8.2017. Palaveriin osallistuivat:

— Tarja Majuri, kaupunkirakennejohtaja

— Niklas Lahteenmaki, suunnittelujohtaja

— Esa Rankman, junnallistekniikan suunnittelija
— Kari Muhonen, yhdyskuntajohtaja

— Johanna Narhi, arkkitehti

— Pauli Santala, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy
— Jan Tvrdy, FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

Suositus-skenaariossa oletettiin, ettd maksimibudjetti on 8 milj. euroa
vuodessa. Toisena oletuksena oli se, etta vuositasolla toteutetaan mak-
simissaan noin 500 asuntoa (v. 2017 markkinakapasiteetti on noin 250
asuntoa vuodessa). Suositus-skenaariota varten tehtiin myoés seuraavat
oletukset eri hankkeiden osalta:

— Engelinranta (27 milj. euroa v. 2035 mennessd, 175 000 k-m?3).
Pilaantuneiden maiden puhdistus rahoitetaan erikseen ja sen
kustannuksia ei oteta huomioon. Puisto rakentuu vuonna 2018
miljoonan euron kokonaisinvestoinnilla. Paasikiventien siirto ta-
pahtuu vuosien 2019 ja 2020 valilla. Rantarakenteet, noin yhden
miljoonan investointi, toteutetaan vuonna 2022. Asuntomessut
yritetdan toteutetaan vuonna 2025. Kokonaisinvestointi vuoteen
2024 mennessa on 9 milj. euroa. Alueen rakentaminen painottuu
vuoden 2027 jalkeen.

— Asemanranta ja Keinusaari (6,6 milj. euroa v. 2021 mennes-
sd, 100 000 k-m2). Alue on jo toteutumassa ja alue valmistuu
pddosin vuoteen 2027 mennessa. Paasikiventien jatkeen kustan-
nuksia (n. 7,5 milj. euroa) ei jyvitetéd téhan hankkeeseen, vaan
ne jyvitetdaan Radanvarsi -hankkeeseen. Vaakunanrannan puiston
sekd Possentien ymparistdéa (+ kavelyn ja pyo6railyn laatukayta-
va) parannetaan (n. 1 milj. euroa, vuosina 2018 - 2019). Alueen
infran rakentamiselle varataan vuoteen 2020 asti miljoona euroa
vuodessa.

— Jukola (5 milj. euroa v. 2025 mennessa, 25 000 k-m?). Jukolan
hanketta vieddan eteenpain "pienhankkeina”. Alueen rakentami-
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nen tapahtuu kahdessa ajanjaksossa (vuosina 2020-2022 ja
vuosina 2025-2027) niin, ettda etupainotteiset investoinnit inf-
raan korvataan mahdollisimman pian myyntitulojen avulla. Sai-
raalan siirto ei kuormita alueen rakentamista ja imagon paran-
tamista lisakustannuksilla.

- Keskustan kehittaminen (9 milj. euroa v. 2035 menness3,
60 000 k-m?). Toriparkki toteutuu eri rahoituksella ja sita ei oteta
huomioon tdssa tarkastelussa. Keskustan kehittédmiseen varataan
noin 0,5 milj. euroa vuodessa ja rakentaminen tapahtuu tasai-
sesti vuoteen 2035 asti.

— Radanvarsi (11,5 milj. euroa v. 2029 mennessa, 170 000 k-
m?). Kantasairaala rakennetaan viimeistdan vuonna 2025 ja sen
yhteydessa Paasikiventien jatkeen rakentaminen (jatke ja radan
alikulku yhteensa noin 7,5 milj. euroa) on valttamatén. Toimitila-
alueen rakentaminen kiihtyy vuoden 2026 jalkeen.

— Kirstula (4 milj. euroa v. 2027 mennessd, 90 000 k-m?). Koska
toimijoita on jo tulossa, hankkeen toteuttaminen lahitulevaisuu-
dessa on valttdmatdon. Kaupungin investointi infraan on vuoteen
2020 mennessa n. 1,2 milj. euroa.

- Moreeni (23,5 milj. euroa v. 2035 mennessa, 500 000 k-m?2).
Moreenin eritasoliittyman kaupungille kohdistuva kustannus on
yhteensd noin 7,5 milj. euroa. Eritasoliittyma toteutuu vuoteen
2022 mennessa, jolloin myds alueen rakentaminen kiihtyy.

Kuten skenaariossa B, suositus-skenaarion vahvuutena on riskittémyys
sekd prosessillinen ja resurssillinen hallittavuus. Skenaarion mahdolli-
suudet liittyvat nykymallin jatkamiseen ja investointirahan selkeaan
rajaukseen. Vahainen investointiraha kasvattaa myds painetta ottaa
mukaan ulkopuolisia investoreja ja tutkia uusia, erilaisia rahoitusmalleja
(esimerkiksi Toriparkin toteutukseen). Tarkastellulla ajanjaksolla (v.
2035 asti) skenaario on kaupungin ndkdkulmasta taloudellisesti positii-
vinen, rakennusoikeuden myyntitulot (n. 135 milj. euroa) ovat korke-
ammat kuin kaupungin investoinnit (n. 90 milj. euroa). Taman lisaksi
kumulatiiviset kiinteistéverotulot ovat n. 55 milj. euroa vuoteen 2035
mennessa.
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Kuva 57. Asumishankkeiden rakentamisaikataulut, tulo- sek& menoarviot (huom. y-akselien skaala poikkeaa). Katkoviivalla esitetddn vuodet, milloin muuttuu painotus eri hankkeiden vé-
lill&.
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Kuva 58. Toimitilahankkeiden rakentamisaikataulut, tulo- sekd menoarviot (huom. Moreeni -hankkeen y-akselin skaala poikkeaa muista). Katkoviivalla esitetddn vuodet, milloin muuttuu

painotus eri hankkeiden vélilla.
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Hankkeet yhteens3, tulo kiinteistévero, milj. €

Suositus-skenaario

s Toimitilahankkeet yhteensa, tulo myynti, milj. €

» Hankkeet yhteensd, infran rakentamisen menot n. 90 milj. € mmm— Asumisen hankkeet yhteenss, tulo myynti, milj. €

. Asumisen hankkeet yhteensé, tUIO myynt|, n. 75 mll_]. € Muu infran rakentaminen samaan aikaan, kuten pyérailyn kehittdminen ja uudet pientaloalueet (Siiri, Sammon torppa) meno
infra, milj. €

¢ TOImItIIahankkeet yhteensal tUIO myyntll n. 60 mIIJ' € mmmn Korjausvelka (n. 35 milj. €) ja viimeistelem&ttémat kohteet (n. 5 milj. €). meno infra, milj. €

. Resurssitarve:

mmmmm Palveluverkon hallinta rinnalla meno infra, milj. €

@ @ mmmmm Hankkeet yhteensd, meno infra, milj. €
w—Yhteensd, TULOT-MENOT, milj. €
= == Yhteensa (ilman kiinteistoveroa), TULOT-MENQOT, milj. €

= = = = Markkina/kysynta (tontien arvo), noin. 250 asuntoa./v.
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Kuva 59. Suositus-skenaarion yhteenveto. Kuten skenaariossa B, suositus-skenaarion vahvuutena on riskittdmyys sekéd prosessillinen ja resurssillinen hallittavuus. Skenaarion
mahdollisuudet liittyvat nykymallin jatkamiseen ja investointirahan selkeddn rajaukseen. Véhdinen korvamerkitty raha mahdollistaa péatbéksenteossa nopean reagoinnin. VVdhéainen
investointiraha kasvattaa myds painetta ottaa mukaan ulkopuolisia investoreja ja tutkia uusia, erilaisia rahoitusmalleja (esimerkiksi Toriparkin toteutukseen). Tarkastellulla ajanjak-
solla (v. 2035 asti) skenaario on kaupungin nékékulmasta taloudellisesti positiivinen. Suositus-skenaarion toteuttamiseksi tarvitaan 3 projektijohtajaa.



