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Esittelytilaisuuden agenda

1. Kupittaan kärjen kumppanuushanke osana Turun kaupunkikehitystä, 

kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsanen

2. Hankintamenettely, Antti Piirainen, Vison Oy

3. Hankintaan liittyvät rakennusoikeudet, kaupunkirakentamisjohtaja Kimmo Suonpää

4. Hankinnan ja hankkeen aikataulu, Antti Piirainen, Vison Oy

5. Kysymyksiä?



1. Kupittaan kärjen kumppanuushanke
osana Turun kaupunkikehitystä
Timo Hintsanen, Turun kaupunkisuunnittelujohtaja



Hanke
yhdistää Kupittaan ja Itäharjun

yhtenäiseksi kokonaisuudeksi



TURUN

TIEDEPUISTO

Yliopistokampukselta 

Kupittaan työpaikka-

keskittymään ja edelleen 

Itäharjulle ulottuva 

Tiedepuiston alue on 

Turun kaupunkiseudun 

merkittävin osaamisen ja 

korkean teknologian 

työpaikkojen kasvukeskus. 

Turun Tiedepuisto -kärkihanke 

on yksi Turun kaupungin 

kärkihankkeista ja tärkeä osatekijä 

Turun vetovoimaisuuden ja 

kilpailukyvyn kehittämisessä. 



Turun Tiedepuiston 

DNA 
• Rohkean kokeileva

• Logistisesti vetovoimainen

• 24/7/365 elävä

• Kestävästi kasvava

Visiokuva Kupittaan ja Itäharjun yhdistävän alueen tulevaisuuden näkymästä, 

Masterplan 2050, Cederqvist & Jäntti Architects



Turun Tiedepuiston 
vahvuus on sen 
erinomainen 
sijainti kaupungin 
ydinkeskustan 
läheisyydessä ja 
hyvien liikenne-
yhteyksien äärellä.

Tuleva Tunnin juna ja 
mahdollinen raitiotien 
Tiedepuiston linja
parantavat yhteyksiä 
entisestään.



Alueen kehittäminen toteutetaan 

isojen kokonaisuuksien kautta. 

Erityisesti Itäharjun puolen vahvaan kehitykseen 

panostetaan niin, että alueelle syntyy 

kiinnostavaa tonttivarantoa sekä sijoittumis- ja 

rakennusinvestointimahdollisuuksia.

Itäharjun kytkeminen osaksi 

Tiedepuistoa käynnistetään 

Helsinginkadun ja rautatien 

ylittävän kannen ja sitä 

ympäröivän alueen kilpailulla.

Samanaikaisesti kannen kanssa 

synnytetään Itäharjun kärjen alueelle 

Tiedepuisto-hanketta vahvistavia 

korttelialueita sekä palvelukeskittymä

Masterplan 2050



2. Hankintamenettely
Antti Piirainen, Vison Oy



Hankekokonaisuuden osat



Tavoitteet



Hankinnan eteneminen



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 hlön kaupungin 

taajamasta



Tarjousvaihe 1
Projektitiimi
• Projektinjohto – Projektin johtaminen kehitys- ja toteutusvaiheissa sisältäen niin infrahankkeen kuin Taito-kampuksen rakentamiseen liittyvien

tehtävien ja yhteensovitus- ja sidosryhmätarpeiden hallinnan. Tarjoajan tulee esittää kaksi eri henkilöä, joista toinen vastaa Taito-kampuksesta ja toinen

Infrahankkeesta. Lisäksi tarjoajan tulee ilmoittaa koko hankkeen johtamisesta vastaava allianssin projektipäällikkö, joka voi olla jompikumpi em.

henkilöistä tai kolmas projektinjohdon tehtäväalueeseen nimettävä henkilö. – Lisäksi projektinjohdosta vastaaviksi nimetyillä avainhenkilöillä tulee

kullakin olla vähintään 3 vuoden työkokemus vastaavista projektinjohtotehtävistä.

• Pää- ja arkkitehtisuunnittelu – Hankkeen pää- ja arkkitehtisuunnittelu hanke- ja toteutussuunnittelussa sekä hankkeen toteutuksessa sisältäen myös

alueen kokonaissuunnittelun johtamisen (sisältäen infrahankkeen arkkitehtisuunnittelun) ja kaavoitusyhteistyön. Tarjoaja voi esittää enintään kolme eri

henkilöä, jotka vastaavat alueen Kokonaissuunnitelmasta, pääsuunnittelusta ja arkkitehtisuunnittelusta. Lisäksi tarjoajan tulee ilmoittaa, kuka nimetyistä

avainhenkilöistä toimii Taito-kampuksen pääsuunnittelijana.

• Rakennesuunnittelu – tarjoukseen kuuluvan alueen kokonaissuunnitelman ja infrahankkeen osalta tarvittava rakennesuunnittelun erityisasiantuntemus

(allianssi täydentää tarvittaessa rakennesuunnitteluosaamista kehitysvaiheessa)

• Liikennesuunnittelu – tarjoukseen kuuluvan alueen kokonaissuunnitelman ja infrahankkeen osalta tarvittava liikennesuunnittelun erityisasiantuntemus

(allianssi täydentää 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 ymmärrys ja osaaminen

• Big room -toiminnan johtaminen – Big room -toiminnan perustaminen, toiminnan päivittäisjohtamisen toimintamallien kehittäminen kehitys- ja

toteutusvaiheissa

• Kustannusohjaus tilaajan asettamaan tavoitekustannusarvioon – allianssin kustannusohjaus, talousennusteiden laatiminen ja tavoitekustannuksen

seuranta. Target Value Design -prosessin ymmärrys ja osaaminen

• Tuotannon operatiivinen suunnittelu ja johtaminen – tuotannon suunnittelu (jo kehitysvaiheessa) ja läpivienti, tuotannon operatiivinen johtaminen

sekä materiaalitoimitusten ja logistiikan hallinta



Tarjousvaihe 1
Henkilöreferenssit

Projektinjohto:

• 1x talonrakennuskohde, 8000 brm2

• 1x infrakohde, 10 M€

Pää- ja arkkitehtisuunnittelu:

• 1x talonrakennuskohde, 8000 brm2

• 1x aluesuunnittelu, 50 000 € 

toimeksianto 80 000 hlön kaupungin 

taajamasta



Tarjousvaihe 2
Kehitystyöpajat

Tarkoitus ja tavoite

• Tilaajan tavoitteena on 

• saada tarjoajan kanssa yhteinen ymmärrys tilaajan tavoitteista ja

• auttaa tarjoajaa kehittämään Kokonaissuunnitelmasta tilaajan tavoitteet täyttävä 

suunnitelma

Tarjoajan tehtävä on kehittää yhdessä tilaajan kanssa

• Kokonaissuunnitelmaa ja saada työpajan tuloksista valmiudet Kokonaissuunnitelman 

laatimista varten



Tarjousvaihe 2: 
Kokonaissuunnitelma ja Taito-Kampus sen osana1



Tarjousvaihe 2: 
Kokonaissuunnitelma ja Taito-Kampus sen osana2



Tarjousvaihe 3
Lopullisen tarjouksen vertailuperusteet
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Tarjousvaihe 3
Kehitystyöpajat

Tarkoitus ja tavoite

• Tilaajan tavoitteena on 

• saada tarjoajan kanssa yhteinen ymmärrys tilaajan tavoitteista ja

• auttaa tarjoajaa kehittämään Infrahankkeen ehdotussuunnitelmasta tilaajan 

tavoitteet täyttävä toteuttamiskelpoinen suunnitelma

Tarjoajan tehtävä on kehittää yhdessä tilaajan kanssa

• ehdotussuunnitelmaa ja saada työpajan tuloksista valmiudet ehdotussuunnitelman 

laatimista varten



Tarjousvaihe 3
Projektinjohto- ja yhteistoimintakyky



Tarjousvaihe 3
Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudellinen toteutus



Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen ehdotussuunnitelma1



Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen ehdotussuunnitelma2



Tarjousvaihe 3
Infrahankkeen kustannustarkastelu



Allianssin osapuolet

• Hankintalain 77.4 §:n mukaisesti tilaaja edellyttää, että hankkeen kriittisistä tehtävistä vastaa 

ehdokas tai ehdokasryhmittymä itse (näistä tehtävistä vastaavat yritykset eivät voi olla 

alihankkijoita)

– koko Tiedepuiston kansi- ja aluekehityshankkeen (Infrahanke, Taito-kampus ja alueen 

Kokonaissuunnitelma) pää- ja arkkitehtisuunnittelu

– pääurakoitsijana ja päätoteuttajana toimiminen Infrahankkeessa

– pääurakoitsijana ja päätoteuttajana toimiminen Taito-kampuksessa

• Soveltuvuusvaatimuksiin sisältyvien yritysreferenssien on tultava ehdokkaalta tai joltain 

ehdokasryhmittymän jäsenyritykseltä (ei voi esittää alihankkijan yritysreferenssejä)



3. Hankintaan liittyvät rakennusoikeudet
Kimmo Suonpää, Turun kaupunkirakentamisjohtaja



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet1

• Tilaajan harkinnassa on, että yhtenä tarjouksen osana olisi suunnitelma alueen nopeasta ja 

kustannustehokkaasta rakentamisesta sekä siihen liittyvien riskien hallinnasta

• Tilaajan harkinnassa on, että rakennusoikeutta olisi hankintaan liittyen ostettavissa ilmoitetuin edellytyksin 

yhteensä enintään 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 

ilmoittaa k-m2-määrän tarjouksessaan)

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

4) Oikeus ostaa rakennusoikeutta ja toteuttaa asuntorakentamista 0 - 20 000 k-m2 (enintään yhtä suuri k-m2-

määrä kuin edellä kohdassa 2)

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

• Edellä olevan kohdan 2 mukaisen sitoumuksen k-m2-määrä vaikuttaisi tarjouksesta saatavaan pistemäärään 

nostavasti



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet2

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

• Ostamista koskeva määräaika: Lunastettava vähintään 10 000 k-m2 viimeistään 3 kuukauden kuluttua siitä, kun 

rakentamisen mahdollistava asemakaava on tullut lainvoimaiseksi ja loput 3 vuoden kuluessa

• Rakentamista koskevat määräajat:

– vähintään 10 000 k-m2: rakentaminen tulee toteuttaa samanaikaisesti Taito-kampuksen rakentamisen kanssa ja olla käyttöönotettavissa 

viimeistään 12 kk:n kuluessa Allianssin toteuttamien hankkeiden tultua vastaanotetuiksi (tämän rakentamisen tulee olla osa tai kokonaan 

korttelin korkean rakentamisen velvoitetta)

– loput 20 000 k-m2:stä: rakentamisen oltava valmis viimeistään 7 vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta

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

• Sanktiot:

– Mikäli rakentaminen ei ole valmistunut määräajan (10 000 k-m2 → yllä mainittu 12 kk; loput 20 000 k-m2:stä→ yllä mainittu 7 vuotta) puitteissa, 

on kaupunki oikeutettu perimään sopimussakkoa, joka määräytyy toteuttamattoman rakennusoikeuden osalta osapuolten välisessä 

kauppakirjassa kuvatun rakennusoikeuden yksikköhinnan mukaan (esim. toteutumatta 8.000 k-m2, yksikköhinta 350 €/k-m2 -> sopimussakko 

2.800.000 €)

– Mikäli palveluntuottaja ei allekirjoita lopullista kauppakirjaa sitoumuksessa sovitun aikataulun puitteissa, määräytyy sopimussakko edellä 

esitetyn mukaisesti (rakentaminen kokonaisuudessaan toteuttamatta)



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet3

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

ilmoittaa k-m2-määrän tarjouksessaan)

• Ostamista koskeva määräaika ja edellytys: Lunastettava viimeistään siihen mennessä, kun kohdan 1 mukaisen 

toimistoliiketilarakentamisen tulee olla kaikilta osin valmistunut. Rakennusoikeuden ostaminen mahdollista, kun 

on tilaajan näkemyksen mukaan todennäköistä, että kohdan 1 mukainen toimisto-/liiketilarakentaminen (20 000 k-

m2) tulee valmistumaan ja hyväksytyksi käyttöönotettavaksi

• Rakentamista koskeva määräaika: Rakentamisen oltava valmis viimeistään 5 vuoden kuluessa ensimmäisestä 

tämän kohdan mukaisen rakennusoikeuden ostohetkestä

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

• Sanktiot:

– Mikäli rakentaminen ei ole valmistunut määräajan (5 vuotta) puitteissa, on kaupunki oikeutettu perimään sopimussakkoa, joka määräytyy 

toteuttamattoman rakennusoikeuden osalta osapuolten välisessä kauppakirjassa kuvatun rakennusoikeuden yksikköhinnan mukaan (esim. 

toteutumatta 8.000 k-m2, yksikköhinta 350 €/k-m2 -> sopimussakko 2.800.000 €)

– Mikäli palveluntuottaja ei allekirjoita lopullista kauppakirjaa sitoumuksessa sovitun aikataulun puitteissa, määräytyy sopimussakko edellä 

esitetyn mukaisesti (rakentaminen kokonaisuudessaan toteuttamatta)



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet4

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

• Ostamista koskeva määräaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 1 vuoden ajan siitä, kun kohdan 1 mukainen 

toimisto-/liiketilarakentaminen on aloitettu (rakennuslupa haettu, perustustyöt tehty ja korkean rakennuksen 

runkokatselmus suoritettu rakennusvalvonnan toimesta ja on tilaajan näkemyksen mukaan todennäköistä, että 

kohdan 1 mukaiset rakennustyöt tulevat valmistumaan). Mikäli alueelle rakennettavaksi edellytetty korkea 

rakennus on hybridirakennus, johon sisältyy sekä toimisto-/liiketiloja että asuntoja, voi tämän kohdan mukaista 

rakennusoikeutta ostaa kuitenkin jo aikaisemmin

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

• Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot määrittää Turun kaupunki



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet5

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

• K-m2-määrä: Rakennusoikeuden enimmäismäärä (0 – 20 000 k-m2) on yhtä suuri kuin tarjoajan kohdan 2 

mukaista rakennusoikeutta koskevan sitoumuksen suuruus

• Ostamista koskeva määräaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 1 vuoden ajan, kun on tilaajan näkemyksen 

mukaan todennäköistä, että kohdan 2 mukainen toimisto-/liiketilarakentaminen (0 – 20 000 k-m2) tulee 

valmistumaan ja hyväksytyksi käyttöönotettavaksi

• Myyntihinta: Määräytyy ulkopuolisen AKA-arvioitsijan suorittaman arvion perusteella, sidottu 

elinkustannusindeksiin (määritysajankohtana viimeisin julkaistu pisteluku)

• Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot määrittää Turun kaupunki



Rakennusoikeutta koskevat velvoitteet, 
sitoumukset ja oikeudet6

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

• Ostamista koskeva määräaika ja edellytys: Osto-oikeus on voimassa 3 vuoden ajan siitä, kun on todettu, että 

allianssin kaikki toteutusvaihetta koskevat tavoitteet ovat toteutuneet

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

• Tarkemmat ehdot: Rakennuspaikat ja ehdot määrittää Turun kaupunki siten, että hankkeen toteuttaminen 

suunnitellusti ei häiriinny



Rakennusoikeudet
Sopimussakot & osto-oikeudet

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

Infrahanke

Taito-Kampus

Kohta 1: Velvoite

>/= 10 000 k-m2
Valmis 12 kk/Taito-Kampus 

Korkearakentaminen

Kohta 1: Velvoite

20 000 - toteutettu 

rakennusoikeus
Valmis 7 v kauppakirjan 

allekirjoituksesta

Loput 20 000 k-m2:n velvoitteesta

Sopimussakko
Käyttöönottotarkastus

Toteutumaton rakennusoikeus x rakennusoikeuden 

yksikköhinta

Osto-oikeus
Käyttöönottotarkastus

Osto-oikeus samalle 

määrälle 

asuntorakennusoikeutta

Kohta 2: Sitoumus

0 - 20 000 k-m2 

rakennusoikeudesta 
Valmis 5 v 1. kauppakirjan 

allekirjoituksesta

Sopimussakko
Käyttöönottotarkastus

Toteutumaton rakennusoikeus x rakennusoikeuden 

yksikköhinta

Asuntorakentaminen

Osto-

oikeus 

Suuntaa-antava 

aikataulu ja vaiheistus

Perustukset ja 

runko valmis

Osto-

oikeus 

Osto-

oikeus 

Sitoumus toimistorakennusoikeudesta 0 - 20 000 k-m2

Asuntorakentaminen

Sopimussakko
Käyttöönottotarkastus

Toteutumaton rakennusoikeus 

x rakennusoikeuden 

yksikköhinta

Mahdollinen osto-oikeus allianssin 

kannustinjärjestelmän kautta (kohta 5)



4. Hankinnan ja hankkeen aikataulu
Antti Piirainen, Vison Oy



Hankinta-aikataulu



Hankkeen toteutus (tavoite)

Allianssin hankinta
Kokonaissuunnitelmasta 

asemakaavaksi

Hallinto-oikeuden päätösOAS

KYLK

Luon

nos

LTK 

Ehdotuksen 

valmistelu
KH 

Valitusten käsittely Mahdolliset jatkovalitukset

Alueen 
kokonaissuunnitelma 
/ asemakaavoitus

KV: Asemakaavan 

hyväksyminen 6/-24

Taito-

kampuksen 

käyttöönotto 

1.8.2027

Hankesuunnittelu
Toteutus-

suunnittelu
Rakentaminen

KV: Toteutuspäätös 3/-25

KV: 

Hankesuunnitelman 

vahvistaminen 6/-24

Hankesuunnittelu
Toteutus-

suunnittelu

KV: Toteutuspäätös 8-9/-24

KV: 

Hankesuunnitelman 

vahvistaminen 1/-24

Rakennuslupa 6-8/-24

Rakennuslupa 1-2/-25

Infrahanke 

valmistuu 

30.9.2026

RakentaminenInfrahanke
Ehdotussuunnitelma

Taito-Kampus
Tarveselvitys

Kokonaissuunnitelmatarjoukset 5/-22

Hankintapäätös 12/-22

Lausunnot



Kiitos!


