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Kupittaan karjen
kumppanuushanke

Hankkeen ja tarjouspyyntoaineiston esittelytilaisuus
12.1.2022



Esittelytilaisuuden agenda

1. Kupittaan kérjen kumppanuushanke osana Turun kaupunkikehitysta,
kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsanen

Hankintamenettely, Antti Piirainen, Vison Oy
Hankintaan liittyvat rakennusoikeudet, kaupunkirakentamisjohtaja Kimmo Suonpaa

Hankinnan ja hankkeen aikataulu, Antti Piirainen, Vison Oy
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1. Kupittaan karjen kumppanuushanke
osana Turun kaupunkikehitysta

Timo Hintsanen, Turun kaupunkisuunnittelujohtaja
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Visiokuva Kupittaan ja Itdharjun yhdistéavan alueen tulevaisuuden nakymasta
Masterplan 2050, Cederqvist & Jantti Architects
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Alueen kehittaminen toteutetaan
Isojen kokonaisuuksien kautta.

Erityisesti ItAharjun puolen vahvaan kehitykseen
panostetaan niin, etta alueelle syntyy
kiinnostavaa tonttivarantoa seka sijoittumis- ja
rakennusinvestointimahdollisuuksia.

ltaharjun kytkeminen osaksi
Tiedepuistoa kaynnistetaan
Helsinginkadun ja rautatien
ylittavan kannen ja sita
ympardivan alueen kilpailulla.

Samanaikaisesti kannen kanssa
synnytetdan Itaharjun kéarjen alueelle
Tiedepuisto-hanketta vahvistavia
korttelialueita seké palvelukeskittyma




2. Hankintamenettely
Antti Piirainen, Vison Oy
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Hankekokonaisuuden osat

Aluesuunnittelu ja hankkeet

1l

Velvoitteet, sitoumukset ja
osto-oikeudet

O




Infrahankkeen tavoitteet

+ Kansiyhdistaa liikenteellisesti
+ Keskitetty pysdkodintiratkaisu

Tav O i tt e et + Kansi toimii alustana (joukkoliikennekaytava,

yleissuunnitelman mukainen raitiotie, korkea rakennus,
mahdollisesti Taito-Kampus osittain tai kokonaan)
+ Teknisestijataloudellisestitoteutuskelpoiset

H . . ratkaisut
K0komalssuunnltelman tavoitteet * Turvallinen, hairiéton ja ymparistoystavallinen
toteutus

+ Turun Tiedepuiston visio ja masterplan suunnittelun L . o . .
+ Helsinginkadun ja rautatiejarjestelman tekniset

lahtokohtina . - = . .

+ Kahden eri kaupunkialueen yhdistaminen toisiinsa e

+ Tavoitteena dlykds kaupunginosa joka toimii kehitys- + Kansija velvoitepysdkdinti luovutettu kayttéon
jayhteisty6alustana 30.9.2026 mennessa

+ Alueella oma identiteetti jaimago » Edulliset elinkaarikustannukset

» Palvelukokonaisuus, toiminnallinen keskus Tavoitekustannus 68,5 milj. euroa

« Fiksun liikkumisen solmukohta

+ Selkea ja toteutuskelpoinen liikennejarjestelma
* Joukkoliikennekaytava

+ 8/80 ymparisto "Plaza”

Y

Taito-Kampuksen tavoitteet

+ Taito-Kampus - alueen palvelijana

+ Laadukas ja innostava arkkitehtuuri
« Asemakaavoituksentavoitetilan luominen

+ Kokonaissuunnitelma varmistaa nopean ja L o . .
taloudellisen toteutuksen + Koulutusta edistévit, esteettomit ja turvalliset tilat
+ Rakentamisen tuloksena syntyy viihtyisaja * Tilojen kéyttoasteen parantaminen
vetovoimainen kokonaisuus .
* Resurssiviisaus ja kiertotalous, Hiilineutraali Turku .
2029 .

Turvallinen toteutus ja kosteuden hallinta
Vahahiilinen ja energiatehokas
Taito-Kampus otetaan kayttéon 2027

&
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Yllapidolliset tavoitteet
Tavoitekustannus 62,2 milj. €



Hankinnan eteneminen

2-4 parasta Vertailuperusteet
kokonaissuunnitelmatarjousta kutsutaan Kok . itel ia Taito-K
tarjousvaiheeseen 2 okonaissuunnitelma ja Taito-Kampus sen osana

* Projektitiimin projektinjohto- ja yhteistoimintakyky

* Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudellinen
~ toteutus

* Infrahankkeen ehdotussuunnitelma
* Infrahankkeen kustannustarkastelu
« Palkkio
Kaikki ryhmittymdt, joiden avainhenkil6t
tdyttdvit vaatimukset kutsutaan
tarjousvaiheeseen 2

Tarjousvaihe 2: Kokonaissuunnitelma ja

~ Taito-Kampus sen osana

Vertailuperusteet
*  Yhtendinen kaupunkimainen aluekokonaisuus

*  Alueen elévé syddn Voittaja on

* Logistisesti vetovoimainen fiksun liikkumisen keskus eniten

+ Taito-Kampus alueen palvelijana pisteitad
Kaikki ryhmittymat, jotka tayttavat saanut

soveltuvuusvaatimukset kutsutaan

tarjousvaiheeseen 1 Tarjousvaihe 1: Alustava tarjous tarjoaja

Projektitiimi ja henkil6referenssit

~ * Hankkeessa tarvittavat avainosaamiset

*  Projektinjohto Soveltuvuusvaatimuksilla ja alustavalla
* Talorakennus jainfra tarjouksella varmistetaan, ettd tarjouskilpailuun
*  P&a- ja arkkitehtisuunnittelu mukaan otettavilla ryhmittymilld on riittdva
* Talonrakennus ja aluesuunnittelu osaaminen
* Alue- jaliikennesuunnitteluun
Osallistumisilmoitukset ¢ Kannen toteuttamiseen
Soveltuvuusvaatimukset — keskigssa referenssit *+ Taito-Kampuksen toteuttamiseen

* Rakentaminen

+ Talonrakennus, infra, sillat ja kannet
*  Suunnittelu

* Talonrakennus, aluesuunnittelu



Osallistumishakemus
Yritykset

Urakointi:
« 2x talonrakennuskohdetta, 8000 brm2
* 1x silta (betoni), 5 M€
* 1x infrahanke, 20 M€

Suunnittelu (arkkitehti):
» 2x talonrakennuskohdetta, 8000 brm2
* 1x aluesuunnittelu, 50 000 €
toimeksianto 80 000 hlon kaupungin
taajamasta




. Projektinjohto — Projektin johtaminen kehitys- ja toteutusvaiheissa siséltden niin infrahankkeen kuin Taito-kampuksen rakentamiseen liittyvien
tehtévien ja yhteensovitus- ja sidosryhmétarpeiden hallinnan. Tarjoajan tulee esittda kaksi eri henkila, joista toinen vastaa Taito-kampuksesta ja toinen
Infrahankkeesta. Lisdksi tarjoajan tulee ilmoittaa koko hankkeen johtamisesta vastaava allianssin projektip&allikkd, joka voi olla jompikumpi em.

henkilisté tai kolmas projektinjohdon tehtdvaalueeseen nimettava henkild. — Lisdksi projektinjohdosta vastaaviksi nimetyilld avainhenkil6illd tulee
kullakin olla véhintdén 3 vuoden tybkokemus vastaavista projektinjohtotehtévista.

. P&a- ja arkkitehtisuunnittelu — Hankkeen paa- ja arkkitehtisuunnittelu hanke- ja toteutussuunnittelussa sekd hankkeen toteutuksessa sisaltden myds
alueen kokonaissuunnittelun johtamisen (siséltéen infrahankkeen arkkitehtisuunnittelun) ja kaavoitusyhteistyon. Tarjoaja voi esittda enintdan kolme eri
henkilda, jotka vastaavat alueen Kokonaissuunnitelmasta, padsuunnittelusta ja arkkitehtisuunnittelusta. Liséksi tarjoajan tulee ilmoittaa, kuka nimetyista
avainhenkildista toimii Taito-kampuksen p&asuunnittelijana.

. Rakennesuunnittelu — tarjoukseen kuuluvan alueen kokonaissuunnitelman ja infrahankkeen osalta tarvittava rakennesuunnittelun erityisasiantuntemus
(allianssi taydentaa tarvittaessa rakennesuunnitteluosaamista kehitysvaiheessa)

. Liikennesuunnittelu — tarjoukseen kuuluvan alueen kokonaissuunnitelman ja infrahankkeen osalta tarvittava liikennesuunnittelun erityisasiantuntemus
(allianssi taydentaa tarvittaessa liikennesuunnitteluosaamista kehitysvaiheessa)

. Suunnittelun ohjaus tilaajan tavoitteisiin — arvon tuoton tunnistaminen, hankkeen suunnittelun ja toteutuksen suunnittelu tilaajan tavoitteisiin ja
tilaajan tavoitteiden seuranta. Target Value Design -prosessin ymmarrys ja osaaminen

. Big room -toiminnan johtaminen — Big room -toiminnan perustaminen, toiminnan pédivittaisjohtamisen toimintamallien kehittdminen kehitys- ja
toteutusvaiheissa

. Kustannusohjaus tilaajan asettamaan tavoitekustannusarvioon — allianssin kustannusohjaus, talousennusteiden laatiminen ja tavoitekustannuksen
seuranta. Target Value Design -prosessin ymmarrys ja osaaminen

. Tuotannon operatiivinen suunnittelu ja johtaminen — tuotannon suunnittelu (jo kehitysvaiheessa) ja lapivienti, tuotannon operatiivinen johtaminen
sek& materiaalitoimitusten ja logistiikan hallinta




Tarjousvaihe 1
Henkiloreferenssit

Projektinjohto:
* 1x talonrakennuskohde, 8000 brm2
 1x infrakohde, 10 M€

Paa- ja arkkitehtisuunnittelu:
« 1x talonrakennuskohde, 8000 brm2
* 1x aluesuunnittelu, 50 000 €
toimeksianto 80 000 hién kaupungin
taajamasta




Tarjousvaihe 2
KehitystyoOpajat

Tarkoitus ja tavoite

« Tilaajan tavoitteena on

* saada tarjoajan kanssa yhteinen ymmarrys tilaajan tavoitteista ja
« auttaa tarjoajaa kehittdmaan Kokonaissuunnitelmasta tilaajan tavoitteet tayttava
suunnitelma

Tarjoajan tehtava on kehittad yhdessa tilaajan kanssa

» Kokonaissuunnitelmaa ja saada tyopajan tuloksista valmiudet Kokonaissuunnitelman
laatimista varten




Tarjousvaihe 2:
Kokonaissuunnitelma ja Taito-Kampus sen osanatl

Sisiltovaatimukset Vertailuperusteet

Tarjouksessa tulee esittda Tilaajan Kupittaan karjen kumppanuushankkeelle
asettamien tavoitteiden mukainen alueen Kokonaissuunnitelma, jonka
pohjalta Hankkeen kehitysvaiheessa laaditaan hankkeen alueelle
asemakaava.

Alueen Kokonaissuunnitelmassa tilaajan tavoitteiden tayttyminen esitetasn
perusteltuna kiteytyksena (kohta 0) seka perusteltuina vertailuperusteisiin
vastaavina kohtina 1.- 4. osana alueen kokonaissuunnitelman kuvausta:

0. Kiteytys alueen kokonaissuunnitelmasta
1. Yhtenainen kaupunkimainen aluekokonaisuus

* Integroituminen ympardivaan kaupunkirakenteeseen

« Arkkitehtoninen yleisilme

« Sekoitettu palvelu- ja kaupunkirakenne ja viihtyisat kaupunkitilat
2. Alueen elava sydan

+ Alueen toiminnot ja palvelut

*  Houkuttelevuus yrityksille

«  Eri kayttajaryhmien kohtaamispaikka, kohtaamisen keskittyma
3. Logistisesti vetovoimainen fiksun lilkkumisen keskus

« Liikenteen solmukohta

+ Kansi joukkoliikennekéytavana
4, Taito-kampus alueen palvelijana

« Lisdarvo Kupittaan karjen kumppanuushankkeelle, hyva

saavutettavuus ja synergiaedut

Kohtien 0-4 perustelut sisaltdva suunnitelma-aineistoa tdydentava sanallinen
kuvaus saa olla korkeintaan 10 sivua pitka.

Lisaksi Kokonaissuunnitelman arviointia varten siité tulee esittda seuraavalla
sivulla luetellut sisallot.

Tarjouksesta arvicidaan seuraavia kokonaisuuksia alueen asemakaavan
lahtékohtina:

Yhtenainen kaupunkimainen aluekokonaisuus

Miten hyvin alueen kokonaissuunnitelma luo edellytykset sille, etta

+ alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus poistaen estevaikutukset
ympérdivien alueiden valilld sek& suunnitelma integroituu toiminnallisesti
sujuvasti ymparéivadn kaupunkirakenteeseen;

« alueesta muodostuu arkkitehtonisesti korkeatasoinen ja yleisilmeeltaan
Tiedepuiston identiteettia vahvistava osaamiskeskittyma ja fiksun
liikkumisen keskus;

+ alueelle muodostuu sekoitettu palvelu- ja kaupunkirakenne seka
viihtyisia kaupunkitiloja, jotka luovat alueesta houkuttelevan
asuinalueen

Painoarvo 30 %

Alueen elava sydan
Miten hyvin alueen Kokonaissuunnitelma luo edellytykset, etta Kupittaan
karjen kumppanuushankkeesta muodostuu alue,

+ jossa monipuoliset toiminnot ja palvelut yhdistyvat kasvattaen alueen
vetovoimaa;

+ joka houkuttelee yrityksia sijoittamaan ja sijoittumaan alueelle;

+ joka on sosiaalisesti saavutettava ja avoin eri kdyttajaryhmille ja jonka

Painoarvo 30 %




Tarjousvaihe 2:
Kokonaissuunnitelma ja Taito-Kampus sen osana?

S vaatimukset Vertailuperusteet

7 kpl plansseja alla olevien sisaltGvaatimusten mukaisesti seka tietomalliaineisto:

Planssit toimitetaan yhtena monisivuisena pdf-tiedostona. Planssien eli pdf-tiedoston sivujen tulee olla L‘_’giStise_Sti Vetovc_'imaine_n fiksun liikkumisen keskus
vaakasuuntaisia A1-kokoisia A1 (594 x 840 mm) ja tulostettavissa imoitetussa mittakaavassa A1- Miten hyvin Kokonaissuunnitelma luo edellytykset, etta
kokoon.

+ Kupittaan karjen kumppanuushanke on selkeé ja loogisesti toimiva multimodaali

Piirustusten on oltava julkaisukelpoisia ja tulostettavissa esitetyssa mittakaavassa vaakasuuntaisina A1- liikenteen solmukohta, joka on hyvin saavutettavissa eri likkumismuodoilla;

kokoisina lukukelpoisia pienennettyna A3-kokoisina tulosteina. Planssien teksteissa kaytettava fontti on

joko helvetica tai arial. Fontin koko tulee olla vahintaan 30 pt, jotta teksti sailyy lukukelpoisena my6s A3- « kansialue tarjoaa tilaa likkumiselle ja toiminnoille muodostaen esteettémat,
kokoisissa pienennetyissa tulosieissa. turvalliset ja hidasteettomat ratkaisut kevyelle likenteelle ja joukkoliikenteen
1. Planssi 1/ Tarkeimmat ideat, isimmét teemat ja inr iot Vapaa esitystapa, esim. kaytavélle.

infografiikka. .
Painoarvo 20 %

2. Planssi 2 / Alueen yleissuunnitelma 1:2000 Piirustuksesta tulee kayda ilmi suunnittelualueen rajat,
kaupunkitilat, puistoalueet, aukiot, Plaza, yksittaiset rakennukset, likenneverkko, kulkuvaylat ja

paikoitusalueet. Rakennusten varjostus 45 astetta lounaasta. Taito-kampus alueen palvelijana

3. Planssi 3/ Liikenne ja liikkuminen Esitys kannelle kohdistuvista keskeisista likenne- ja Miten hyvin Taito-kampuksen sijainti ja massoittelu
kulkuvirroista eri likennemuotojen osalta, jonka yhteydessa esitetaan kuinka i . . i
kansialueelle muodostuu esteettomat, turvalliset ja hidasteettomat ratkaisut kevyelle likenteelle ja . tuovat lisdarvoa Kupittaan karjen kumppanuushankkeelle sek& mahdollistavat
Joukkolikenteen kaytavalle. Vapaa esitystapa. Taito-kampuksen tila- ja palvelutarpeet, hyvan saavutettavuuden ja

4. Planssi 4 / Osa-alueet 1:1000 Suunnitelma Taito-kampuksen rakennuksesta osana ratkaisua, synergiaedut AMK:n kanssa

kampuksen palvelu- ja yritystoimintojen kytkeytymisesta kannen ulkoalueisiin ja kulkuvayliin seka

fi 0,
velvoitepysakaintilaitoksen konseptista osana kantta Painoarvo 20 %

5. Planssi 5/ Toiminnot ja palvelut Alueen foimintojen ja palveluiden sijoittuminen ja naiden valiset
toiminnalliset yhieydet seka kulkureitit. Vapaa esitystapa.

6. Planssi 6 / Viistoilmakuva Alueen suunnitelma upotettuna viistoilmakuvaan Helsingintien paalta,
Helsingin suunnasta, koko planssin kokoinen (liitteen 34 tietomalliohjeen mukainen valokuva +
kameran sijainti). Liséksi planssiin tulee sijoittaa alueleikkaus korkean rakentamisen alueelta,
planssin vapaavalintaisesn kohtaan.

7. Planssi 7; Ndkymat Ulkonakymakuvat kannen tai maanpinnan tasolta kavelijan nakokulmasta,
vahintaén 2 nakymaa.

8. Kokonaissuunnitelman Tietomalliaineisto joka on laadittu ja luovutettu liitteen 35 tietomalliohje
mukaisesti. Tietomallia ja tietomalliohjeessa maaritettyja havainnekuvia kaytetaan osana
kokonaissuunnitelman arviointia, Tietomalliohjeen mukaisia havainnekuvia tulee palauttaa vahintaan
3 kpl planssien 6 ja 7 havainnekuvien lisaksi. Tietomallin avulla arvioidaan mm. suunnitelman
suhdetta ja vaikutuksia ympardivaan kaupunkirakenteeseen, seka suunnitelman kehityspotentiaalia




Tarjousvaihe 3
Lopullisen tarjouksen vertailuperusteet

Arviointikohdat Arviointiperuste Painoarvo
Tarjous- Tyoskentely Tarjous- . . . .
vaiheen2 | kehitys | vaiheen3 | Tiousvaineen2 | Tarousvahoen 3
tarjous tydpajoissa tarjous ) J
1. Kokonaissuunnitelma ja Taito-kampus sen osana X 100 % 30 %
2. Projektijohto- ja yhteistoimintakyky X 10 %
3. Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudellinen X 10 %
toteutus °
4. Infrahankkeen ehdotussuunnitelma X 20 %
5. Infrahankkeen kustannustarkastelu X 10 %
* 6. Palkkio X 20 %
M

7



Tarjousvaihe 3
KehitystyoOpajat

Tarkoitus ja tavoite

« Tilaajan tavoitteena on

* saada tarjoajan kanssa yhteinen ymmarrys tilaajan tavoitteista ja
« auttaa tarjoajaa kehittdmaan Infrahankkeen ehdotussuunnitelmasta tilaajan
tavoitteet tayttava toteuttamiskelpoinen suunnitelma

Tarjoajan tehtava on kehittad yhdessa tilaajan kanssa

« ehdotussuunnitelmaa ja saada tyOpajan tuloksista valmiudet ehdotussuunnitelman
laatimista varten




Tarjousvaihe 3
Projektinjohto- ja yhteistoimintakyky

Sisdltovaatimukset Vertailuperusteet

Projektitimin projektinjohto- ja yhteistoimintakyky arvioidaan Vertailussa arvioidaan projektitimin projektinjohto- ja yhteistoimintakyky.
kehitystydpajoissa. Projektitimin jasenten toimintaa kehitystybpajoissa
arvioidaan kokonaisuutena. Projektijohtokykya arvioidaan projektitimin kyvykkyydella

= johtaa ja organisoida tytskentelya (painoarvo 25 %)
= tuottaa teht&van mukaisia tuloksia ja arvioida niité (painoarvo 25 %)

Yhteistoimintakykya arvioidaan projektitiimin kyvykkyydella
= toimia yhteistydssa tilaajan kanssa ja yhtenaisena tiimina (painoarvo 25 %)
= rakentaa yhteishenkea ja luottamusta (painoarvo 25 %)




Tarjousvaihe 3
Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudellinen toteutus

Sisiltovaatimukset Vertailuperusteet

Tarjouksessa tulee esittaa toteutussuunnitelma Tarjoajan laatimalle
Kokonaissuunnitelmalle. Toteutussuunnitelmassa esitetédan

+ toteutuksen aikataulu ja sen alueellinen vaiheistus toteutumisen edistymisesta
seka laaditun vaiheistuksen ja aikataulutuksen perusteet;

= suunnitelman toteuttamiseen liittyvéat riskit ja analyysi, miten niiden toteutumista
voidaan hallita;

+ kuinka suuren maaran (0 — 20 000 k-m2) toimisto-/liiketilojen rakennusoikeutta
tarjoaja sitoutuu ostamaan ja toteuttamaan liitteen 16 Hankekuvaus kohdan 4.3
mukaisesti.

Toteutussuunnitelma esitetdan perusteltuna kiteytyksené (kohta 0) seké erikseen
perusteltuina kohtina 1-3 osana toteutussuunnitelman kuvausta.

0. Suunnitelman yhteenveto ja johtopaatokset
1. Toteutussuunnitelma
+ Toteutuksen vaiheistus ja eteneminen
* Toteutuksen aikataulutus
2. Riskianalyysi
« Toteutukseen liittyvat riskit
+ Tunnistettujen riskien hallinta
3. Toimisto-/liiketilojen rakennusoikeuden maara, jonka tarjoaja sitoutuu
ostamaan
« Maéra (k-m2) ja mita osia silla toteutetaan tarjotusta
Kokonaissuunnitelmasta

Kohtien 0-3 siséllén laajuus saa olla korkeintaan 3 sivua pitka.
Lisaksi suunnitelman arvicintia varten siita tulee esittaa seuraavat sisallot.

1. Planssi 1/ Alueen yleissuunnitelma 1:2000 pohjalta tehty Kokonaissuunnitelman aikataulutettu ja
vaiheistettu toteutussuunnitelma, johon on merkitty osat, jotka tarjoaja sitoutuu toteuttamaan 5
vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta.

Tarjouksesta arvioidaan seuraavia Toteutussuunnitelman kokonaisuuksia:
Riskianalysoitu toteutussuunnitelma
Miten hyvin

+ toteutussuunnitelman vaiheistus ja aikataulutus edistavat Kokonaissuunnitelman
nopeaa ja niin kaupungin kuin toteuttajankin kannalta taloudellista toteutusta

+ Toteutussuunnitelmassa on tunnistettu ja perusteltu toteutukseen liittyvét riskit ja
analysoitu niiden hallinta

Maksimipisteet 100 p.

Toimisto-/liiketilojen rakennusoikeuden maara, jonka tarjoaja sitoutuu
ostamaan

Tarjoaja saa pisteita toimisto-/liketilojen rakennusoikeuden maarasta, jonka tama
sitoutuu ostamaan ja toteuttamaan liitteen 16 Hankekuvaus kohdan 4.3 mukaisesti.
Kutakin taytta 1 000 k-m2 kohden saa yhden (1) pisteen.

Esim. sitouduttu ostamaan ja toteuttamaan 13 900 k-m2 = 13 pistetta.

Maksimipisteet 20 p.




Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen ehdotussuunnitelma?

Siséltovaatimukset Vertailuperusteet

Tarjouksessa tulee esittda Tilaajan Infrahankkeen toteutukselle asettamien
tavoitteiden mukainen suunnitelma siitd, miten

+ kansi palvelee alustana liikenteellisia tarpeita

+ velvoitepysdkdinti palvelee sijoittumisellaan alueen palveluita seka
ensimmadisen ja mybhempien rakennusvaiheiden toteuttamista

+ kansi toimii alustana taloudelliselle toteutukselle ja jatkorakentamiselle.

Laatimansa suunnitelman pohjalta tarjoajan tulee liséksi kuvata kannen
toteutuksen aikataulutus ja rakentaminen turvallisesti ja hairi6ttémasti.

Ehdotussuunnitelma tulee laatia siten, ettd Infrahankkeen kustannukset
muodostuvat yhta suuriksi kuin tilaajan Infrahankkeelle asettama
tavoitekustannusarvio (68,5 milj. euroa).

Suunnitelmassa tilaajan tavoitteiden tayttyminen esitetdan perusteltuna

kiteytvksend (kohta 0) seké erikseen perusteltuina kohtina 1.- 2. osana
infrahankkeen kuvausta:

0. Suunnitelman yhteenveto ja johtopaatokset
1. Kannen ja pysakoéinnin ratkaisut

» Liikenteellisten tarpeiden palvelu

*  Velvoitepysakdinnin sijoittuminen

* Taloudellinen toteutus ja jatkorakentaminen
2. Suunnitelma kannen toteutuksesta

= Toteutuksen aikataulutus

* Turvallinen ja héiriGton toteutus

Kohtien 0-2 siséllén laajuus saa olla korkeintaan 5 sivua pitka.

Liséksi suunnitelman arviointia ja kustannusarvion laskemista varten siita
tulee esittéda seuraavalla sivulla luetellut sisallot.

Tarjouksesta arvioidaan seuraavia kokonaisuuksia Infrahankkeen
hankesuunnitelman lahtékohtina:

Kannen ja pysakoinnin ratkaisut

Miten hyvin kannen ja pysakdinnin ratkaisut

« palvelevat alustana toiminnallisesti, teknisesti ja esteettdmasti alueen
liikenteellisia tarpeita (raitiotie, junarata, joukkoliikennekaytava,
jalankulku ja pyoraily)

+ palvelevat velvoitepysékdinnin yhteyksiltdan hyvaa sijoittumista
suhteessa palveluihin niin, etta silld tuetaan alueen rakentumista

* luovat edellytykset infrahankkeeseen kytkeytyvan muun rakentamisen
(Taito-Kampus, rakennusoikeuden kayttd, kannen yla- ja alapuolen

hyédyntaminen, alueinfra) taloudelliselle toteutukselle seka
mahdollisuuden onnistuvalle jatkorakentamiselle suunnittelualueella.

Painoarvo (60 %)
Suunnitelma kannen toteutuksesta
Miten hyvin suunnitelma kannen toteutuksesta

« aikataulutetaan (hanke-, toteutussuunnittelu, ja rakentaminen) niin, etta
se palvelee mahdollisimman hyvin (laatu, riskittdmyys, nopea
l&pimenoaika) kannen yla- ja alapuolista rakentamista.

+ huomioi, ettd kansi rakennetaan turvallisesti ja hairiéttémasti niin, etté se
haittaa mahdollisimman vdhan Helsinginkadun liikennetta ja
junaliikennettd seka tayttaa rakennusaikana sdhkéradan tilavaatimukset.

Painoarvo (40 %)




Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen ehdotussuunnitelma?

Sisiltovaatimukset Vertailuperusteet

Piirustukset, nakymakuvat ja laskelmat:

1. Suunnitelma-alueen kayttésuunnitelma 1:1000, jossa on esitetty
kansialueen paalliset ja alapuoliset toiminnot (sis. Taito-kampus),
likennejarjestelyt, pintarakenteet ja vesihuollon jarjestamisperiaatteet
seka edellisten liittyminen l&hiymparistéon. Kayttdsuunnitelma esitetaan
karttapohjoinen yldspéain.

2. Suunnitelma-alueen kayttésuunnitelmaa havainnollistavat
nakymakuvat pasilmansuunnista (4 kpl).

3. Tekninen mittapiirustus/kuva kannen pinnasta ja
velvoitepysék&innisté (sis. Taito-kampuksen massan sijainnin) 1:500

4. Mitoitetut pituus- ja poikkileikkauspiirustukset/kuvat kannen (sis.
leikkauksen myds yldpinnasta) ja velvoitepysakéinnin osalta
kansityypeittdin 1:200

5. Tarkempi esitys kédyttGsuunnitelman mukaisesta kannen
sisdltamaésta talotekniikasta ja infrasta ja niiden vaatimasta tilasta
kansirakenteessa.

6. Tarkempi esitys kannen rakennusaikaisista tilavaatimuksista ja
jatkorakentamisen alustava vaiheistus-suunnitelma alueen
toteutettavuuden varmistamiseksi.

Laajuus/méaéarélaskelma seké kustannusarvio

8. Visualisoitu aikataulu infrahankkeen toteutuksesta (sis. Taito-kampuksen
aloitus)

9. Tietomalli ja tietomalliohjeessa pyydetyt havainnekuvat liitteen 35
mukaisesti.




Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen kustannustarkastelu

Sisiltévaatimukset Vertailuperusteet

Tarjoaja tekee Infrahankkeesta (kansi + velvoitepysakainti) Tarjouksesta arvioidaan:
kustannustarkastelun. Se siséltda Infrahankkeen kustannusarvion ja
analyysin kustannuksiin vaikuttavista kriittisista tekijoista, keskeisisté riskeista
ja mahdollisuuksista. Infrahankkeen kustannusarvio tulee esittdd muodossa . .
tekninen kustannus (ei siséallé riskeja), riskivaraus ja palkkiot. Tilaajan : Infra_hankkeen ehdotussuunnitelman kustannusarvion ja sen
asettama tavoitekustannus em. kustannusarviolle on 68,5 M€. laadintamenettelyn;
= analyysin ehdotussuunnitelman kustannuksiin vaikuttavista kriittisista
tekijista ja kustannusvaikutuksiltaan suurimmista riskeista ja
mahdollisuuksista tdssd hankkeessa

Miten hyvin tarjoaja kuvaa

Kustannustarkastelussa on esitettava seuraavat asiat alla mainitussa
jarjestyksessa:

1. Infrahankkeen kustannusarvio ja sen laadintamenettely

2. Analyysi kustannuksiin vaikuttavista kriittisista tekijoista seka Painoarvo 100 %
kustannusvaikutuksiltaan suurimmista riskeista ja mahdollisuuksista

Kohtien 1-2 sisé&llén laajuus saa olla korkeintaan 2 sivua pitka.

Infrahankkeen kustannustarkastelun arviointia ja kustannusarvion laskemista
varten siitd tulee esittda arviointikohdan 3. Infrahankkeen
ehdotussuunnitelma yhteydessé luetellut sisallt.




Alllanssin osapuolet

» Hankintalain 77.4 §:n mukaisesti tilaaja edellyttaa, etta hankkeen kriittisista tehtavista vastaa
ehdokas tai ehdokasryhmittyma itse (naisté tehtavista vastaavat yritykset eivat voi olla
alihankkijoita)

— koko Tiedepuiston kansi- ja aluekehityshankkeen (Infrahanke, Taito-kampus ja alueen
Kokonaissuunnitelma) paa- ja arkkitehtisuunnittelu

— paaurakoitsijana ja paatoteuttajana toimiminen Infrahankkeessa
— paaurakoitsijana ja paatoteuttajana toimiminen Taito-kampuksessa

» Soveltuvuusvaatimuksiin sisaltyvien yritysreferenssien on tultava ehdokkaalta tai joltain
ehdokasryhmittyman jasenyritykselta (ei voi esittda alihankkijan yritysreferensseja)




3. Hankintaan liittyvat rakennusoikeudet
Kimmo Suonpéaa, Turun kaupunkirakentamisjohtaja
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Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet?

» Tilaajan harkinnassa on, etta yhtena tarjouksen osana olisi suunnitelma alueen nopeasta ja
kustannustehokkaasta rakentamisesta seka siihen liittyvien riskien hallinnasta

» Tilaajan harkinnassa on, ettéa rakennusoikeutta olisi hankintaan liittyen ostettavissa ilmoitetuin edellytyksin
yhteensa enintdén 85 000 k-m2 seuraavasti:

1) Velvoite ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa toimisto-/liiketiloja 20 000 k-m2

2) Tarjoajan sitoumus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa toimisto-/liiketiloja 0 - 20 000 k-m2 (tarjoaja
iImoittaa k-m2-maaran tarjouksessaan)

3) Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 20 000 k-m2

4) QOikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 0 - 20 000 k-m2 (enint&d&n yhta suuri k-m2-
maara kuin edelld kohdassa 2)

5) Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 5 000 k-m2

* Edella olevan kohdan 2 mukaisen sitoumuksen k-m2-maara vaikuttaisi tarjouksesta saatavaan pistemaaraan
nostavasti



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet?

Kohta 1: Velvoite ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa toimisto-/liiketiloja 20 000 k-m2

» Ostamista koskeva maaraaika: Lunastettava vahintd&dn 10 000 k-m2 viimeistaan 3 kuukauden kuluttua siita, kun
rakentamisen mahdollistava asemakaava on tullut lainvoimaiseksi ja loput 3 vuoden kuluessa
+ Rakentamista koskevat maaréaajat:

— vahintaan 10 000 k-m2: rakentaminen tulee toteuttaa samanaikaisesti Taito-kampuksen rakentamisen kanssa ja olla kayttéonotettavissa
viimeistaan 12 kk:n kuluessa Allianssin toteuttamien hankkeiden tultua vastaanotetuiksi (taméan rakentamisen tulee olla osa tai kokonaan
korttelin korkean rakentamisen velvoitetta)

— loput 20 000 k-m2:sta: rakentamisen oltava valmis viimeistdan 7 vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta
* Muyyntihinta: 350 euroa / k-m2, sidottu elinkustannusindeksiin (marraskuu 2021, pisteluku 2050)
* Sanktiot:

— Mikali rakentaminen ei ole valmistunut maaraajan (10 000 k-m2 - ylla mainittu 12 kk; loput 20 000 k-m2:sta =2 ylla mainittu 7 vuotta) puitteissa,
on kaupunki oikeutettu perimaan sopimussakkoa, joka maaraytyy toteuttamattoman rakennusoikeuden osalta osapuolten vélisessa
kauppakirjassa kuvatun rakennusoikeuden yksikkéhinnan mukaan (esim. toteutumatta 8.000 k-m2, yksikk6hinta 350 €/k-m2 -> sopimussakko
2.800.000 €)

— Mikali palveluntuottaja ei allekirjoita lopullista kauppakirjaa sitoumuksessa sovitun aikataulun puitteissa, maaraytyy sopimussakko edella
esitetyn mukaisesti (rakentaminen kokonaisuudessaan toteuttamatta)
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Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet?

Kohta 2: Tarjoajan sitoumus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa toimisto-/liiketiloja 0 - 20 000 k-m2 (tarjoaja
ilmoittaa k-m2-maaran tarjouksessaan)

+ Ostamista koskeva maaraaika ja edellytys: Lunastettava viimeistaan siihen mennessa, kun kohdan 1 mukaisen
toimistoliiketilarakentamisen tulee olla kaikilta osin valmistunut. Rakennusoikeuden ostaminen mahdollista, kun
on tilaajan ndkemyksen mukaan todennakoista, ettéd kohdan 1 mukainen toimisto-/liiketilarakentaminen (20 000 k-
m2) tulee valmistumaan ja hyvaksytyksi kayttdonotettavaksi

+ Rakentamista koskeva méaardaika: Rakentamisen oltava valmis viimeistaan 5 vuoden kuluessa ensimmaisesta
taman kohdan mukaisen rakennusoikeuden ostohetkesta

* Muyyntihinta: 350 euroa / k-m2, sidottu elinkustannusindeksiin (marraskuu 2021, pisteluku 2050)

» Sanktiot:

— Mikali rakentaminen ei ole valmistunut maaréajan (5 vuotta) puitteissa, on kaupunki oikeutettu perimédan sopimussakkoa, joka maaraytyy
toteuttamattoman rakennusoikeuden osalta osapuolten valisessé kauppakirjassa kuvatun rakennusoikeuden yksikkdhinnan mukaan (esim.
toteutumatta 8.000 k-m2, yksikk6hinta 350 €/k-m2 -> sopimussakko 2.800.000 €)

— Mikali palveluntuottaja ei allekirjoita lopullista kauppakirjaa sitoumuksessa sovitun aikataulun puitteissa, maaraytyy sopimussakko edella
esitetyn mukaisesti (rakentaminen kokonaisuudessaan toteuttamatta)
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Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet*

Kohta 3: Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 20 000 k-m2

* Ostamista koskeva maaraaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 1 vuoden ajan siitd, kun kohdan 1 mukainen
toimisto-/liiketilarakentaminen on aloitettu (rakennuslupa haettu, perustustyot tehty ja korkean rakennuksen
runkokatselmus suoritettu rakennusvalvonnan toimesta ja on tilaajan ndkemyksen mukaan todennékoista, etta
kohdan 1 mukaiset rakennusty6t tulevat valmistumaan). Mikali alueelle rakennettavaksi edellytetty korkea
rakennus on hybridirakennus, johon sisaltyy seké toimisto-/liiketiloja etta asuntoja, voi taman kohdan mukaista
rakennusoikeutta ostaa kuitenkin jo aikaisemmin

* Myyntihinta: 650 euroa / k-m2, sidottu elinkustannusindeksiin (marraskuu 2021, pisteluku 2050)

+ Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot maarittad Turun kaupunki
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Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet®

Kohta 4: Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 0 - 20 000 k-m2

K-m2-maaré: Rakennusoikeuden enimmaismaara (0 — 20 000 k-m2) on yhta suuri kuin tarjoajan kohdan 2
mukaista rakennusoikeutta koskevan sitoumuksen suuruus

Ostamista koskeva mééaraaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 1 vuoden ajan, kun on tilaajan nakemyksen
mukaan todennakoista, ettd kohdan 2 mukainen toimisto-/liikketilarakentaminen (0 — 20 000 k-m2) tulee
valmistumaan ja hyvaksytyksi kayttoonotettavaksi

Myyntihinta: M&araytyy ulkopuolisen AKA-arvioitsijan suorittaman arvion perusteella, sidottu
elinkustannusindeksiin (maaritysajankohtana viimeisin julkaistu pisteluku)

Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot maarittdd Turun kaupunki



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet,
sitoumukset ja oikeudet®

Kohta 5: Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 5 000 k-m2

+ Ostamista koskeva maaraaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 3 vuoden ajan siitd, kun on todettu, etta
allianssin kaikki toteutusvaihetta koskevat tavoitteet ovat toteutuneet

* Myyntihinta: 700 euroa / k-m2, sidottu elinkustannusindeksiin (marraskuu 2021, pisteluku 2050)

+ Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot maarittad Turun kaupunki siten, ettéd hankkeen toteuttaminen
suunnitellusti ei hairiinny




Suuntaa-antava

Raken NUSOoO | keu d et aikataulu ja vaiheistus
Sopimussakot & osto-oikeudet

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
| Mahdollinen osto-oikeus allianssin |
% kannustinjarjestelman kautta (kohta 5)
Taito-Kampus Sopimugssakko
Kayttdonotftotarkastus
. Toteutumaton rakennuysoikeus x rakennusoikieuden
Kohta 1: Velvoite

yksikkohinta

>=10000 k-m2 WL
Valmis 12 kk/Taito-Kampus

opimusgakko
pyttdonottotarkastus
bteutumatom rakennusqikeus x rakennusoikeufden

Kohta 1: Velvoite
20 000 - toteutettu

S W 0]

sikk6hinta

rakennusoikeus ]
Valmis 7 v kauppakirjan Osto-oikgus
allekirjoituksesta Klayttoonottotarkastus

Osto- Osto- Qsto-oikeus pamalle

oikeus oikeus maaralle _

_— I abuntorakennusoikeutta] .
: ' Sopimussakko
Asuntorakentaminen Kayttéonottgtarkastus
. I I I I Toteutumatdn rakennuspikeus

Kohta 2: Sitoumus i X rakennusojkeuden
0-20 000 k-m2 yksikkohinta

rakennusoikeudesta
Valmis 5 v 1. kauppakirjan
allekirjoituksesta Osto-

oikeus
M
&Y

Asuntorakentaminen
I I T I I I




4. Hankinnan ja hankkeen aikataulu
Antti Piirainen, Vison Oy
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Hankinta-alkataulu

Kupittaan kérjen kumppanuushanke 2021 2022
joulu tammi ‘ helmi { maalis ‘ huhti ‘ touko ‘ kesa { heina ‘ elo ‘ syys ‘ Ioka marras joulu
48 49 50 51 52| 1 2 3 4|5 6 7 8|9 10 11 12 13]14 15 16 17|18 19 20 21|22 23 24 25 26|27 28 29 30|31 32 33 34 35|36 37 38 3940 41 42 43|44 45 45 47 48|49 50 51 52
Hankintailmoitus L OMA
Osallistumishakemusvaihe Al K A

Toimijoiden kysymykset hankinnasta
Osallistumishakemusten jatté (min 30 vrk)

Ehdokkaiden valinta (kaikki soveltuvat)

Kutsu alustavaan tarjousvaiheeseen valituille ehdokkaille
Tarjousvaihe 1

Tarjoajien kysymykset hankintaprosessista

1 . : ; i ittelvtilai
i Jatarjouspyy n Y

Alustavan tarjouksen laatiminen ja palautus (projektitiimi)

Arviointi ja kutsu tarjousvaiheeseen 2 (kaikki soveltuvat)
Tarjousvaihe 2

Tyopajat kokonaissuunnitelman kehittamiseen
Alueen kokonaissuunnitelman laatiminen ja palautus
Alueen kokonaissuunnitelmien arviointi

Kutsu tarjousvaiheeseen 3 valituille tarjoajille
Tarjousvaihe 3 |
Tarjoajien kommentit sopimusaineistosta
Sopimusneuvottelut ja kehitystyGpajat
Lopullinen tarjouspyyntd .

Lopullisen tarjouksen laatiminen ja jatto (Infrahanke, kustannustarkastelu, projektinjohtokyky seka palkkio)

Tariusten arvioing [
Hankintapaatds .

Palautetilaisuuden tarjoajille




Hankkeen toteutus (tavoite)

nn 03 pi} 025 W0
Alfenssin bendma Kokonaissuunnitelmasta
. asemakaavaksi Rakennuslupa 6-8/-24
Kokonaissuunnitelmatarjoukset 5/-22 Ky
Hankintapaatos 12/-22 Hank_esuunnitelman V: [Toteutuspaatds 8-9/-24
vahvistaminen 1/-24
Infrahanke Toteutus- |
I I T ——
valmistuu
KV: Rakennuslupa 1-2/-25 30.9.2026
Hankesuunnitelman
vahvistaminen 6/.24 v KV: TOteutUSpéét('jS 3/‘25
Taito-Kampus Hankesuunnittelu sTJ?Jt:rL]JittltJesl_u Rakentaminen
Tarveselvitys
Taito-
kampuksen
kayttéénotto
ﬁ ﬁ ﬁ ﬁ KV: Asemakiaavan 1.8.2027

Alueen
kokonaissuunnitelma
/ asemakaavoitus

OAS Luon Ehdot_uksen
I nos I valmistelu
’ Lausunnot
KYLK LTK

vKH

11100100 lllllllhllll

Valitusten kasittely

hyvéksyminen 6/-24

* Hallinto-oikeuden paatds

Mahdolliset jatkovalitukset
| |
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