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1. KILPAILUN JARJESTAMINEN
1.1 Kilpailun kohde, toimeenpanija ja kilpailumuoto

Turun kaupunki etsii avoimella kaksivaiheisella kilpailullisella menettelylla ke-
hittdmiskumppania / -kumppaneita kilpailualueena toimivalle tontille 853-32-
24-11, joka sijaitsee Luolavuoren kaupunginosassa noin 2 km:n etaisyydella
Kauppatorista kaakkoon. Alueen pinta-ala on noin 4,49 ja sen katuosoite on
Virvoituksentie 3.

1.2 Kilpailuun osallistujat

Maaraaikaan mennessa kilpailuun ensimmaiseen vaiheeseen ilmoittautui 12
kohteen kehittdmisesta kiinnostunutta tahoa. Toisen vaiheen jatkokehitykseen
kilpailun arviointiryhma valitsi seuraavat kolme parhaiten kriteerit tayttavaa tar-
joajaa, jotka ovat ostajan mukaan eriteltyna:

¢ Rakennusliike Lapti Oy ja YH Kodit Oy
e TVT-Asunnot Oy

¢ Reale Oy tai sen osoittamat tai perustamat yhtiot

1.3 Arviointiryhma
Arviointiryhmaan kuuluvat seuraavat jasenet:

1. Petri Liski, kiinteistokehityspaallikkd, DI, kaupunkiymparistétoimiala

2. Paula Keskikastari, kaavoituspaallikkd, arkkitehti SAFA, kaupunkiym-
paristétoimiala

3. Paivi Siponen, kaavoitusarkkitehti, arkkitehti SAFA, kaupunkiymparis-
tétoimiala

4. Tuuli Vesanto, maisema-arkkitehti, kaupunkiymparistétoimiala

5. Tuomas Lindholm, maankayttoinsinoori, DI, kaupunkiympéristdtoimiala

Arviointiryhman puheenjohtajana toimi kiinteistokehityspaallikkd Petri Liski ja
sihteerina toimi maankayttéinsindéri Tuomas Lindholm.

Arviointiryhma on kuullut tydnsa aikana seuraavia asiantuntijoita:

- Harry Jaakkola, liikennesuunnitteluinsindori, kaupunkiymparistétoimiala

1.4 Kilpailuasiakirjat

Kilpailuohjelman sisallon ja tavoitteet on valmistellut Turun kaupungin kaupun-
kiymparistétoimialan tonttipalvelut ja kaavoitus yhteistydssa. Kilpailuohjelma
liteasiakirjoineen on hyvaksytetty kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaos-
tossa. Kilpailun ensimmainen vaihe kaynnistyi 2.1.2019 kaupunkikehitysjaos-
ton 17.12.2018 tekeman paatdoksen mukaisesti ja maaraaika ensimmaisen vai-
heen kilpailuehdotusten toimittamiselle oli 1.4.2019 klo 12.00.



Kilpailusta ilmoitettiin ammatti- ja paivalehdissa seka internetissa Turun kau-
pungin Projektit ja hankkeet -sivulla osoitteessa: http://www.turku.fi/virvoituk-
sentie, josta kilpailuohjelma liitemateriaaleineen on ollut saatavissa. Osallistu-
jilla oli mahdollisuus esittda kilpailuun ja kohteeseen liittyvia kysymyksia koko
kilpailun ensimmaisen vaiheen ajan sahkopostilla osoitteeseen tuomas.lind-
holIm@turku.fi. Luovutettavan alueen ja myytavien rakennusten esittely jarjes-
tettiin 15.1.2019 klo 14.00, minka lisaksi halukkaille jarjestettiin yksityisesitte-
lyita erillisesta, etukateisesta pyynnosta.



2. KILPAILUTEHTAVA

2.1 Kilpailun taustaa

Kilpailualue rakennuksineen on Turun kaupungin omistuksessa. Alueella si-
jaitseva 1955 valmistunut laitosrakennuskokonaisuus on palvellut Luolavuoren
vanhainkotina, jonka toiminta on sittemmin lakkautettu. Peruskorjauskuntois-
ten rakennusten tilat ovat olleet vuodesta 2012 alkaen vaihto-opiskelija-asun-
tola Retrodormin kaytdssa, ja valtaosa tiloista on vuokrattu kansainvalisille
vaihto-opiskelijoille. Nykyisen asuntolatoiminnan on maara loppua vuoden
2020 loppuun mennessa.

2.2 Kilpailualue

Kilpailualueen, tontti 853-32-24-11, pinta-ala on n. 4,49 ha ja se sijaitsee Luo-
lavuoren kaupunginosassa n. 2 km:n etaisyydella Kauppatorista kaakkoon. Kil-
pailualueen katuosoite on Virvoituksentie 3. Tontin 11 itaiselld puolella kilpai-
lualueen vieressa sijaitsee 1963 valmistunut Mantyrinteen vanhainkoti.

Kaskentiehen-Uudenmaantiehen rajautuen kilpailualueen valittémassa lahei-
syydessa ymparistdssd on monipuolisia toimintoja mm. asumiseen, lahi- ja
muihin palveluihin seka virkistykseen liittyen. Edeltavistd mainittakoon lukuisat
valtaosin 1950-luvulla rakennetut pien- ja kerrostalovaltaiset asuinalueet seka
esim. Petreliuksen uimahalli ja Kuntoutuskeskus Petrea. Lahella sijaitsevat
myds mm. Luolavuoren ja Vasaramaen koulut seka Turun ammatti-instituutin
Peltolan koulutalo. Kaupunginsairaala, Kupittaanpuisto ja Kupittaan Citymar-
ket sijaitsevat muutamien satojen metrien etaisyydella; apteekki ja lahikauppa
vélitttmassa laheisyydessa Kivikartiontien alussa. Joukkoliikenteen osalta Uu-
denmaantielld kulkee monia linja-autolinjoja, kuten esim. Kaarinan ja Naanta-
lin valinen, ydinkeskustan lapi kulkeva linja-autolinja, joka on keskeinen run-
kolinja my6s suunnitteilla olevassa Foélin runkolinjastouudistuksessa Runkolin-
jasto 2020.

Kilpailualue ja sitd ymparoiva lahiymparistd ovat maastoltaan vehreaa ja topo-
grafialtaan rinteista. Rinteisesta maastosta I6ytyy mm. maisema- ja luontoar-
voiltaan merkittdvia muinaisrantoja siirtolohkareineen sekd edustavaa puus-
toa. Varsinaisia uhanalaisia kasvilajeja tai luontotyyppeja alueella kuitenkaan
ei ole.

2.3 Kilpailun tavoitteet

Pyrkimyksena on 16ytaa alueelle ja sen rakennuksille uusi omistaja / omistajat
seka ymparistolliset ym. lahtékohdat huomioiva suunnitelma, joka mahdollis-
taisi paitsi alueen korvaavan ja / tai muun uudisrakentamisen myos olemassa
olevien rakennusten taikka ndiden osien saneerauksen ja uudiskayton.

Rakennusten ja piha-alueiden kasittelyn on uudisrakentamisen osalta oltava
kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti korkeatasoista ja ymparistonsa huo-
mioivaa. Vanhaa saneerattaessa tavoitteena on sailyttaa olemassa olevien ra-
kennusten taikka naista saastettavien osien arkkitehtuurin ominaispiirteet
mahdollisimman hyvin lopullisen suojelupaatdksen tullessa tehtya kilpailun
pohjalta kaynnistyvan kaavaprosessin yhteydessa.

Suunnittelussa on huomioitava muinaisrantakivikot, minka lisaksi toivottavaa



on, ettd myos noppakivetty tie huomioidaan.

Rakentamisen maaran alueelia tulee enimmilldan olla n. 15.000 k-m?, sisal-
tden myods sailytettdvat rakennukset. Rakennusten kerrosluku saa olla korkein-
taan viisi kerrosta, ja uudisrakennusten sijoittelun tulee tapahtua maisema- ja
luontoarvot huomioiden.

Suunnitelmien mukaisen kokonaisuuden toteutus voi tapahtua my6s osissa, ja
mahdolliset tarjoukset eivat saa kohdistua vain uudisrakentamiseen.

2.4 Kilpailutusprosessi ja osanottajien valinta

Ensimmaisessa vaiheessa kohteen kehittamisesta kiinnostuneita pyydettiin il-
moittautumaan ja toimittamaan kaupungille kilpailuehdotuksensa: suunni-
telma- ja tarjousasiakirjat oheisselvityksineen.

Toiseen vaiheeseen oli mahdollista valita yksi tai useampi (enintdan 3) ensim-
maisessa vaiheessa ilmoittautunut taho, joiden kanssa neuvotteluja jatketaan.
Edellytyksena on, etta kilpailuehdotus on toteutuskelpoinen ja tayttaa kilpailun
reunaehdot seka hankkeelle asetetut yleiset tavoitteet. Toisessa vaiheessa kil-
pailuehdotuksia kehitetdan yhteistyossd ensimmaisessd vaiheessa jatkoon
valittujen kanssa kilpailuehdotusten ideoiden seka kilpailun reunaehtojen poh-
jalta.

Kaupungin on tarkoitus luovuttaa kilpailutusprosessin paatteeksi kohde kehi-
tettavaksi sille jatkoon valituista tarjoajista, joka on sitoutunut tontinluovutuk-
seen ja toteutukseen yhdessa hyvaksytyin ehdoin, jolla on taloudelliset edelly-
tykset ja resurssit kokonaisuuden toteuttamiseen, ja joka kykenee parhaiten
vastaamaan kaupungin ja kilpailuohjelmassa asetettuihin vaatimuksiin seka
odotuksiin. Koko Kilpailutusprosessin ajan rinnalla valmisteltava alueen ase-
makaavaluonnos laaditaan valmiiksi voittajaksi valitun kehityskumppanin / -
kumppaneiden kanssa prosessissa syntyneita tuloksia hyddyntaen.

2.5 Suunnitteluohjeet

Ensimmaisessa vaiheessa Turun kaupunki pyysi kohteen kehittdmisesta kiin-
nostuneita tahoja esittdmaan seuraavat selvitykset:

- Suunnitelmaluonnoksen sailytettavien rakennusten tai ndiden osien sanee-
rauksen seka alueelle tai sen osaan sijoittuvan uudisrakentamisen toteu-
tuksesta, sisaltaen:

o selvityksen sailytettdvien ja uudisrakennusten tilojen tulevasta kaytosta
ja uudisrakennusten sijoittelusta

o selvityksen suunnitelman toteutuskelpoisuuden edellyttamista kiinteis-
toteknisista tms. jarjestelyista

o selvityksen pysakdinnin jarjestamisesta,

o selvityksen hulevesien maarallisen ja laadullisen hallinnan ratkaisusta,
seka

o visualisointeja siita, miltd kokonaisuus nayttaa ymparistéénsa ja kau-
punkikuvaan sijoitettuna.



- Alustavan tarjouksen kiinteistén 853-32-24-11 ostamisesta siten, etta tar-
jouksesta kay ilmi ostettavasta kiinteistoista tarjottava hinta seka erikseen
uudisrakennusoikeudesta tarjottava hinta (€ / k-m2).

- Kohteen ostaja/-t, suunnittelija/-t seka toteuttaja/-t.

- Ostajan, suunnittelijan ja toteuttajan referenssit vastaavista kohteista (ra-
kennusten uusiokayttd ja/tai suojelu) tai kilpailualueelle ehdotetuista toi-
minnoista; max. 2 kpl referenssikohteita / tarjous.

Kuvallisen esityksen sailytettavien ja uudisrakennusten tilojen tulevasta kay-
tosta seka pihojen ja pysakdinnin jarjestdmisesta todettiin olevan eduksi eh-
dotuksia arvioitaessa. Pelkastdan uudisrakennusoikeuteen kohdistuvat tar-
joukset kiellettiin.

2.6 Kilpailuehdotusten toimittaminen ja vastaanotto

limoittautumiset selvityksineen pyydettiin toimittamaan muistitikulla A3-kokoon
tulostettavassa pdf-muodossa maanantaihin 1.4.2019 klo 12.00 mennessa
kaupunkiymparistotoimialan asiakaspalveluun, Turku-pisteeseen, osoittee-
seen Puolalankatu 5, 20100 Turku. Kuoreen pyydettiin merkitsemaan "Virvoi-
tuksentie 3 / Tuomas Lindholm”.

Kirjekuorten avaamistilaisuus jarjestettin maanantaina 1.4.2019 kello 12.15
osoitteessa Puolalankatu 5, Turku, 4. kerroksen huoneessa 435. Lasna olivat
maankayttéinsin6ori Tuomas Lindholm, kaavoitusarkkitehti Paivi Siponen ja
tontti-insind6ri Juhani Lankinen.



3. YLEISARVOSTELU

3.1 Kilpailun 1. vaiheen arvosteluperusteet

Kilpailun ensimmaisen vaiheen tavoitteena oli 16ytaa alueen asemakaavoituk-
sen ja rakentamisen pohjaksi laadukkaita ja toteuttamiskelpoisia ratkaisuja,
joita on mahdollista jatkojalostaa:

Kilpailuehdotusten arvioinnissa pddpaino oli seuraavilla asioilla:

- sailytettaviksi ehdotettujen rakennusten tai niiden osien erityyppisten tilo-
jen luonteva uusiokayttd yhdistettynd mahdollisten uusien rakennusten ra-
kentamiseen ja eri toimintojen yhteensovittamiseen alueella

- toimintojen monipuolisuuden tavoitteessa onnistuminen

- laadukas arkkitehtuurin yleisilme: kaupunkikuvaan ja maastoon sopiva,
hallitusti sommiteltu ja arkkitehtoniselta laadultaan korkeatasoinen rat-
kaisu, joka huomioi ymparistdnsa maisema- ja luontoarvot

- tarjottu kokonaishinta

Liséksi arvostelussa kiinnitettiin huomiota seuraaviin asioihin:

- pysakadintiratkaisun joustavuus ja toimivuus, likkuminen alueella ja toimin-
tojen luonteva liittyminen toisiinsa

- hulevesiratkaisun toimivuus

- muinaisrantakivikoiden ja noppakivetyn tien huomioiminen osana suunni-
telmaa

- asumisratkaisujen joustavuus seka asunto- ja asumismuotojen monipuoli-
suus

- suunnitelman toteutus- ja vaiheistuskelpoisuus

MyGs reunaehtojen ja annettujen nakemysten ulkopuolelta tulevat ratkaisut lin-
jattiin voitavan hyvaksya seka huomioida arvostelussa, jos ne luovat kokonai-
suuteen selkeaa, aiemmin tunnistamatta jaanytta lisaarvoa.

3.2 Yleisarviointi

Maaraaikaan mennessa kilpailun ensimmaiseen vaiheeseen ilmoittautui 12
kohteen kehittamisesta kiinnostunutta tahoa. Maara on huomattava, mika ker-
too kohteen herattamasta kiinnostuksesta.

Kilpailuehdotusten laatutason todettiin yleisella tasolla vaihtelevan. Ehdotuk-
sissa oli arviointikriteerit huomioiden erilaisia vahvuuksia ja heikkouksia, mika
oli omiaan lisddmaan arviointi- ja valintatydn haastavuutta. Yhta ehdotusta lu-
kuun ottamatta kilpailuehdotukset tayttivat suunnitteluohjeissa annetut reuna-
ehdot, ja 12:sta tarjoajasta 11 voitiin ndin ollen hyvaksya mukaan kilpailun en-
simmaiseen vaiheeseen. Pian maardajan umpeutumisen jalkeen yksi tarjoaja
vetaytyi omaehtoisesti kilpailusta pois, mika pudotti arvioitavien ja vertailtavien
ehdotusten maaran 10:een.

Kilpailuehdotukset olivat vahvasti asumispainotteisia, joskin osassa ehdotuk-
sista oli esitetty myds vahaisessa maarin muita toimintoja. Toimintojen moni-
puolisuus oli arvotettu kilpailuohjelman kriteereissa korkealle, mutta kilpailualu-



een sijainti on omiaan rajaamaan mahdollisuuksia, mika on tiedostettu ja huo-
mioitu. Erilaiset asumista tukevat ja yhteisolliset tilat seka toiminnot toistuivat
monissa ehdotuksissa, ja erityisesti entisen ruokasalin uutta kayttétarkoitusta
koskevat, ulkopuolista kayttda ja/tai alueen yhteisollisyytta tukevat ehdotukset
koettiin padosin luonteviksi. Muita keskeisimpia arvostelukriteereita ajatellen
arkkitehtuuriin ja rakennusten sovittamiseen ymparistédnsa oli monissa ehdo-
tuksissa panostettu, ja osa ehdotuksista erottuikin tassé suhteessa edukseen.
Tarjotuissa kokonaishinnoissa vaihtelu oli huomattavaa seka vanhoista raken-
nuksista tai niiden osista tarjottavien hintojen ettd uudisrakentamisesta tarjotta-
vien hintojen ja yksikkéhintojen (€/k-m2) osalta.

Mita tulee arvostelussa huomioituihin muihin asioihin, kilpailuehdotusten arvi-
ointi ja vertailu oli osin haastavampaa. Kilpailuehdotuksissa maisema- ja luon-
toarvot oli onnistuttu huomioimaan kautta linjan suhteellisen hyvin, ja muutamia
poikkeuksia lukuun ottamatta myos enimmakseen viitteellisind esitetyt pysa-
kéinti- ja hulevesiratkaisut ovat jatkojalostettavissa toteutuskelpoisiksi. Erityi-
sesti pysakointiratkaisujen osalta ehdotuksia oli helpointa jaotella sen perus-
teella, oliko pysakainnin ajateltu toteutuvan paaasiassa tai kokonaan rakenteel-
lisena vai maanpaallisena, ja millaisena ratkaisu nayttaytyi kokonaisuudessa ja
suhteessa luonto- ym. ymparistoon. Asunto- ja asumismuotojen monipuolisuu-
teen oli ehdotuksissa panostettu vaihtelevasti, asumisratkaisujen joustavuuteen
vain vahan. Kuitenkin esim. huoneistojakauman monipuolisuutta korostettiin
etupaassa joko sanallisesti tai pohja- taikka periaatepohjapiirroksissa melkein
jokaisessa ehdotuksessa, minka lisaksi moniin ehdotuksiin sisaltyi erilaisia asu-
mismuotoja. Jotkin ehdotuksista ottivat suurpiirteisesti kantaa hankkeen toteu-
tuksen vaiheistukseen.

Vanhaa rakennuskantaa kilpailuehdotukset esittivat sailytettavaksi hyvin erilai-
sissa laajuuksissa painottuen paarakennukseen tai sen yksittaisiin siipiin. Kil-
pailuohjelman osoittaman viitteellisen kokonaiskerrosnelidmaaran osalta kilpai-
luehdotuksissa oli niin ikdan vaihtelevuutta. Osa ehdotuksista ylitti kilpailuohjel-
man mukaisen kerrosneliomaaran selvasti, kun taas toiset ehdotukset pysyivéat
annetuissa rajoissa paremmin tai jopa niukasti alittivat ne.

Kilpailuohjelman osoittama viitteellinen kokonaiskerrosnelidmaara perustuu Vir-
voituksentien katualueen alkupaan kapeuteen. Tien leventdminen liikenteen va-
lityskyvyn lisdamiseksi on erittain haasteellista ja kaytdnnéssd mahdotonta
puuttumatta yksityiseen maanomistukseen.

Kaikkien kymmenen arvioitavan ja vertailtavan kilpailuehdotuksen tyéryhmien
toimijat todettiin referenssiensa puolesta kyvykkaiksi ja uskottaviksi.

Useat saaduista kilpailuehdotuksista todettiin kokonaisarvioinnissa toimiviksi ja
jatkojalostuskelpoisiksi.
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4. KILPAILUN TULOS JA JATKO
4.1 Kilpailun tulos

Arviointiryhman yhteisen ndkemyksen ja kokonaisarvioinnin perusteella parhai-
ten jatkojalostettavissa olevat kilpailuehdotukset toimittaneet tahot ovat ostajan
mukaan eriteltyna: Rakennusliike Lapti Oy ja YH Kodit Oy; TVT-Asunnot Oy;
seka Reale Oy tai sen osoittamat tai perustamat yhtitt.

Alaluvuista 4.2 ja 4.3 l6ytyy voittajatdiden ja muu ehdokaskohtainen arviointi.
Kilpailuehdotukset ovat ostajan mukaan eriteltyna aakkosjarjestyksessa.

4.2 Voittajatoiden arviointi
4.2.1 Rakennusliike Lapti Oy ja YH Kodit Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Rakennusliike Lapti Oy, YH Kodit Oy
ja Lunden Architecture Company

Kilpailuehdotus sailyttdd vanhaa rakennuskantaa merkittavasti. Kilpailuohjel-
man mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjottujen kokonaishintojen yla-
paata.

Uudisrakennusten arkkitehtuuri ottaa vaikutteita alueen rakennuskannasta ja
se koetaan miellyttavaksi seka paikan henkeen ja mittakaavaltaan sopivaksi.
Uuden mutkittelevan ja kallistuskulmia pienentavan ajoyhteyden toteuttamista
rinteeseen sulautuvana voidaan pitda omaperaisena ratkaisuna. Ehdotus si-
saltaa runsaasti alueleikkauksia ja on hyvin tutkittu, kokonaisuus ja tunnelma
ovat mukavia.

Ehdotus hyddyntaa alueen metsaista luonnetta. Lopputuloksen metsaisyys ja
yhteys luontoon riippuvat siitd, miten hyvin puustoa saadaan sailymaan. Ha-
jautettu ratkaisu ei sailyta yhtenaisia luontoalueita ja uusi tielinjaus seka pysa-
kdinti aiheuttavat tarpeen melko suureen maastonmuokkaukseen. Muinaisran-
talohkareikot sailyvat padosin, ja ne on esitetty kartassa. Tien uusi linjaus kat-
kaisee nupukivitien. Pysakointi on integroitu serpentiinitiehen rinteeseen suu-
relta osin rakenteellisena.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa pelkastaan asumista ja asu-
miseen liittyvia yhteis- ym. tiloja, esim. co-working -tiloja, kuitenkin toimintoina
em. tukevat l&dhinna asumista ja asukkaita. Eri asumismuotoja ei ole eritelty
tarkemmin, mutta huoneistojakauma on monipuolinen. Vaihtoehtoisesti va-
paarahoitteisen asuntotuotannon lisaksi on mahdollista toteuttaa kohtuuhin-
taista asuntotuotantoa erikseen neuvoteltavassa laajuudessa.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara ylittaa ohjeistuksessa annetun selvasti. Koe-
taan, etta ko. ehdotuksen massoitteluratkaisu kestaa rakennusoikeuden karsi-
mista hyvin sen hengen karsiméatta. Osa uudisrakennuksista ylittaa kilpailuoh-
jelmassa osoitetun rakennusten enimmaiskerrosluvun ja sijoittuu turhankin li-
kelle alueen nykyisia pientaloja.



Tarjouksen ehtoa siita, ettd myyja vastaa olevien rakennusten osalta mahdol-
lisista terveydelle haitallisten aineiden tutkimus-, puhdistus-, purku-, kuljetus-
ja kasittelykustannuksista, pidetdan ongelmallisena. Em. asia nousee kes-
keiseksi neuvotteluteemaksi jatkokehitysvaiheessa.

Jatkosuunnittelu

Jatkoty6ssa tulee kiinnittdd huomiota luontoarvojen sailymiseen erityisesti uu-
den tielinjauksen seka uudisrakennusten maaran ja sijoittumisen suhteen. Yh-
teenlaskettua kerrosneliomaaraa ja kerroslukua pitda sopeuttaa pienemmaksi.
Lisaksi jatkotydssa tulee kiinnittaa huomiota kohteen toteutuksen vaiheistuk-
seen ja sen edellyttamiin tonttijakotarpeisiin ja hulevesisuunnittelua tulee tar-
kentaa.

4.2.2 Reale Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Reale Oy tai sen osoittamat tai pe-
rustamat yhtiot, Schauman & Nordgren Architects Oy ja MASU PLANNING Oy

Kilpailuehdotus séailyttdd vanhaa rakennuskantaa vahan, mutta keskeisim-
malta osin. Kilpailuehdotuksen mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjot-
tujen kokonaishintojen keskikastia.

Uudisrakentamisen arkkitehtuuri koetaan miellyttavaksi ja rakentaminen ihmi-
sen mittakaavan mukaiseksi. Uudisosa - hauska ja yhteiséllinen korttelipiha-
ympyra - tekee ymparistonsa antaen samalla tilaa olevalle ymparistélle ja si-
joittuu kyllin kauas alueen nykyisista pientaloista. Huolellisesti tutkittu ehdotus
sisaltda alueleikkauksia ja hyvia perusteluita. Pysakginti on osoitettu raken-
teellisena.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara alittaa ohjeistuksessa annetun. Kompakti
ratkaisu sailyttaa luontoalueet yhtendisempina kuin muut kilpailuehdotukset.
Muinaisrantalohkareikot sailyvat kokonaan, ja ne on esitetty kartassa. Ehdotus
hyddyntda alueen metsaista luonnetta, ja myds sisdantulondkymaét ovat veh-
reat. Nupukivitie jaa osittain rakentamisen alle.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa Iahinna asumista ja asu-
mista tukevia tiloja, mutta yhteis- ym. tilojen yhteydessa on maininta esim. co-
working / tyopajatyyppisista -tiloista ja kirjastosta. Toiminnot ovat Iahinna asu-
mista ja asukkaita tukevaa. Liikuntasalia on mahdollista vuokrata ulkopuoli-
sille. Asumisen osalta eri asumismuotoja ei ole tarkemmin eritelty, mutta huo-
neistojakauma on monipuolinen.

Jatkosuunnittelu

JatkotyOssa tulee kiinnittdd huomiota kohteen toteutuksen vaiheistukseen ja
sen edellyttdmiin tonttijakotarpeisiin. Hulevesisuunnittelua tulee tarkentaa. Li-
saksi tulee tarkastelia, olisiko kerrosneliomaaraa mahdollista nostaa ohjeistuk-
sen mukaiseksi ehdotuksen hengen karsimatta.

4.2.3 TVT-Asunnot Oy
Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): TVT Asunnot Oy ja MAJAKA Oy



Kilpailuehdotus sailyttdd vanhaa rakennuskantaa kohtalaisesti. Kilpailuehdo-
tuksen mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjottujen kokonaishintojen
keskikastia.

Uudisrakennusten sovittava ja olevasta rakennuskannasta vaikutteita ottava
arkkitehtuuri koetaan ymparistoonsa liittyen miellyttavaksi ja myds mittakaa-
vallisesti sopivaksi. Tata osaltaan helpottavat kerrostalojen viereiset rivitalot,
jotka on sijoitettu kyllin kauas alueen nykyisista pientaloista. Ehdotus synnyt-
taa yhteisollisen korttelipihan. Toisaalta ratkaisua voidaan pitaa jonkin verran
kankeana. Ehdotus sisaltaa alueleikkauksia ja on huolellisesti laadittu. Pysa-
kdinti on osoitettu suurelta osin rakenteellisena.

Muinaisrantalohkareikot sailyvat padosin. Sisaantulomaisemat ovat vehreat,
mutta yhteys kerrostaloista luontoon katkeaa. Nupukivitie on huomioitu ja nu-
pukiveysta on hyédynnetty muutenkin ehdotuksessa.

Toiminallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa l1ahinna asumista ja sita tuke-
via yhteis- ym. tiloja, mutta liikuntasalia on mahdollista kayttaa musiikki-, lu-
ento- ja juhlatilaisuuksiin, minka lisaksi yhteiskayttotilojen yhteydessa on mai-
nittu myos mm. etatyotilat. Asumisen osalta kokonaisuuteen siséaltyy myos
ARA-rahoitteista tuotantoa (ml. asumisoikeusasumista) ja huoneistojakauma
on monipuolinen.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara ylittaa ohjeistuksessa annetun jonkin verran.

Tarjouksen laskentaperusteissa olevaan mainintaan, etta asbesti- ja haitta-ai-
nekartoitus seka rakenneselvitys voivat muuttaa hinnan vaihteluvalia, on kiin-
nitetty huomiota. Em. asia nousee yhdeksi neuvotteluteemaksi jatkokehitys-
vaiheessa.

Jatkosuunnittelu

Alueen metsaista luonnetta pitaisi jatkosuunnittelussa hyddyntda enemman.
Kerros- ja rivitalojen vélisen ajoyhteyden luonnetta tulee tutkia, minka lisaksi
ehdotuksen muodon maastoon sovittamista tulee jatkosuunnittelussa tutkia
paremmin erityisesti rivitalojen osalta. Yhteenlaskettua kerrosneliomaaraa pi-
taa sopeuttaa pienemmaksi. Jatkotydssa tulee lisaksi kiinnittdd huomiota koh-
teen toteutuksen vaiheistukseen ja sen edellyttamiin tonttijako- ym. tarpeisiin.
Hulevesisuunnittelua tulee tarkentaa.

4.3 Muu ehdokaskohtainen arviointi

4.3.1 Bonava Suomi Oy ja Suomen Hoivatilat Oyj

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Bonava Suomi Oy, Suomen Hoivati-
lat Oyj ja BST-Arkkitehdit Oy

Kilpailuehdotus sailyttda vanhaa rakennuskantaa merkittavasti. Kilpailuehdo-
tuksen mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjottujen kokonaishintojen
keskikastia.

Uudisrakentamisen arkkitehtuuri koetaan ajattomaksi, joskin perusratkaisu



vaikuttaa monotoniselta. Ehdotus on hyvin tutkittu ja maastoon sovituksesta
on useita leikkauksia. Osa uudisrakennuksista sijoittuu liian lahelle alueen ny-
kyisia pientaloja. Pysakaointi on osoitettu suurelta osin rakenteellisena.

Kilpailuehdotus hyddyntaa alueen metsaista luonnetta, ja "rengastien” sisa-
puolta on hydédynnetty pihana. Muinaisrantalohkareikot sailyvat paaosin, ja ne
on esitetty kartassa. Nupukivetty tie on sailytetty.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittda lahinna asumista ja asu-
mista palvelevia yhteis- ym. tiloja, mutta myos paivakodin. Asumisen osalta
huoneistojakauma on monipuolinen, minka lisdksi ehdotukseen sisaltyy myos
kevytta palveluasumista paivakodin kanssa yhdistettyna toimintamallina.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara ylittdad ohjeistuksessa annetun selvasti.
Kaikki uudisrakennukset ylittivat kilpailuohjelmassa osoitetun rakennusten
enimmaiskerrosluvun.

Ehdotukseen sisaltyy maininta, ettd mikali rakennusten kunnossa ilmenee ylit-
sepadsemattomia ongelmia, voidaan vastaavaa toiminnallista kokonaisuutta
samassa laajuudessa harkita toteutettavan uudisrakentamisen keinoin. Kaik-
kien rakennusten purkaminen on kilpailuohjelman vastaista eika tule kysee-
seen.

Tarjouksen ehtoa siitd, ettd myyja vastaa olevien rakennusten terveydelle hai-
tallisten aineiden ja ainesosien tutkimus-, puhdistus-, purku-, kuljetus- ja kasit-
telykustannuksista, pidetdan ongelmallisena.

4.3.2 Hartela Lansi-Suomi Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Hartela Lansi-Suomi Oy ja Vahtera
Arkkitehdit

Kilpailuehdotus sailyttdd vanhaa rakennuskantaa vahan, mutta keskeisim-
malta osin. Kilpailuehdotuksen mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjot-
tujen kokonaishintojen keskikastia.

Uudisrakentaminen ei huomioi alueen topografiaa, alueleikkauskuvat puuttu-
vat kokonaan ja rakentamisen maastoon sovittamista ei ole tutkittu. Raken-
nusmassat ovat myos lilan massiivisia suhteessa ymparistoonsa. Osa uudis-
rakennuksista sijoittuu lahelle alueen nykyisia pientaloja.

Muinaisrantalohkareikot sailyvat lahes kokonaan, ja ne on esitetty kartassa.
Nupukivetty tie sailyy. Alueen metsaista luonnetta ei ole hyddynnetty, ja naky-
mat asunnoista avautuvat I&dhinna pysakointikansille. Pysakointi on osoitettu
paaasiassa rakenteellisena. Hulevesien tarkastelu puuttuu.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa pelkastaan asumista seka
yhteis- ym. tiloja asumiseen liittyen. Asumisen osalta on tuotu esiin mahdolli-
suutena erilaiset omistus- ja hallintamuodot, huoneistojakauma on monipuoli-
nen, ja kokonaisuuteen sisaltyy myds ARA-rahoitteista asumista.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara ylittaa ohjeistuksessa annetun jonkin verran.
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4.3.3 Lakea Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Lakea Oy perustettavan yhtion nimiin
ja Optiplan Oy

Kilpailuehdotus, joka esittdd vanhan rakennuskannan kokonaisvaltaista pur-
kamista, todettiin kilpailuohjelman vastaiseksi. Kilpailuehdotusta ei arvioida.

4.3.4 Mangrove Oy ja TA-Rakennuttaja Oy

4.3.5

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Mangrove Oy, TA-Rakennuttaja Oy
ja Sigge Arkkitehdit Oy

Kilpailuehdotus sailyttd& vanhaa rakennuskantaa kohtalaisesti. Kilpailuehdo-
tuksen mukainen tarjottu kokonaishinta on tarjottujen kokonaishintojen nako-
kulmasta alhainen.

Uudisrakentamisen arkkitehtuuri on ajatonta ja havainnekuvat hienosti laadit-
tuja, mutta suunnitelman alueleikkauskuvat puuttuvat kokonaan, joten raken-
tamisen maastoon sovittamista on vaikeaa arvioida. Uudisrakentamisen osalta
hyvaksi koetaan, etta mukana on my@és rivitaloja, mutta paikoin uudet raken-
nukset sijoittuvat lahelle alueen nykyisia pientaloja. Maan tasalle osoitettu py-
sakaointi hallitsee maisemaa ja erityisesti sisdantulonakymia liiaksi, eika ympéa-
ristoa koeta yleisesti houkuttelevaksi.

Kilpailuehdotus hyodyntad alueen metsaista luonnetta, ja yhteys asunnoista
luontoon toimii. Muinaisrantalohkareikot sailyvat paaosin, ja ne on esitetty kar-
tassa. My0Os nupukivetty tie on sdilytetty.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittéda lahinna asumista, mutta li-
sana asumista tukevien yhteis- ym. tilojen ohella on mainintoja mm. vuokrat-
tavista tyo- ja toimistotiloista, paivakodista ja kahvila- tai ravintolatoiminnasta.
Juhlasalitilaa voitaisiin kayttaa tilaisuuksiin. Asumisen osalta asumismuodot
kasittavat omistusasumisen liséksi vuokra- (ARA) ja asumisosuuskuntamuo-
toista asumista. Huoneistojakauma on monipuolinen.

Ideologisen tausta-aineiston suureen maaraan kiinnitettiin huomiota.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara on kutakuinkin ohjeistuksessa annetun mu-
kainen.

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): 1. vaiheen suunnittelu xxx., raken-
nusliike, suunnittelija ja ostaja(t) kiinnitetddn myéhemmin 2. vaiheessa

Tarjoaja vetaytyi kilpailusta. Kilpailuehdotusta ei arvioida.

4.3.6 Peab Oy ja Avara Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Peab Oy, Avara Oy, Schauman Ark-
kitehdit Oy, Maisema-arkkitehdit Byman Ruokonen ja QHEAT
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Kilpailuehdotus sailyttaa vanhaa rakennuskantaa kohtalaisesti, mutta muista
kilpailuehdotuksista poiketen ja ainoana ehdottaa paarakennuksen kulttuuri-
historiallisesti merkittivamman osan, ruokasalisiiven, purkamista. Kilpailueh-
dotuksen mukainen tarjottu kokonaishinta on tarjotuista kokonaishinnoista al-
haisin.

Uudisrakentamisen arkkitehtuuri on esitetty viitteellisesti. Suunnitelma on mas-
soittelultaan kompakti, mutta turhankin monotoninen. Suunnitelmasta on esi-
tetty vain yksi viitteellinen alueleikkaus maastoon sovittamisesta. Pysakdinti
on osoitettu rakenteellisena. Autohallien katoille on osoitettu ansiokkaasti hu-
levesien pidatysta pihapuutarhoilla. Osa uudisrakennuksista sijoittuu hyvin 13-
helle alueen nykyisié pientaloja.

Nupukivetty tie on sailytetty. Muinaisrantalohkareikot sailyvat paaosin, mutta
alueen metsaista luonnetta ei ole hyddynnetty.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa 1ahinna asumista ja sita tu-
kevia ym. tiloja, mutta lisdna on maininta vanhojen, sailytettavien rakennusten
peruskorjauksesta siihen kayttotarkoitukseen, joka on alueen toimintojen mo-
nipuolisuuden nakdkulmasta perusteltua. Tarkempi erittely toiminnoista puut-
tuu, joskin potentiaalisia kohderyhmia on tunnistettu. Asumisen osalta on tuotu
esiin, ettd ehdotus voi tarjota asumisen kaikki hallinta- ja palvelutasomuodot,
ja kokonaisuuteen sisaltyy ainakin korkotuettua vuokra-asumista. Huoneisto-
jakaumaa on eritelty, mutta esitetyita osin asunnot ovat lahinna pienia ja ja-
kauman monipuolisuudesta ei voi tehda tulkintaa.

Yhteenlaskettu kerrosneliémaara on kutakuinkin ohjeistuksessa annetun mu-
kainen.

Kilpailuehdotukseen sisaltyy maininta, ettd mikali vanhoja rakennuksia ei kyeta
kohtuudella peruskorjaamaan nykyvaatimusten mukaisiksi, niiden tilalle esite-
taan uudisrakentamista. Kaikkien rakennusten purkaminen on kilpailuohjel-
man vastaista eika tule kyseeseen.

Tarjouksen ehtoon liittyen due diligence -prosessin aikana ilmeneviin, kdypaan
arvoon liittyviin poikkeamiin on kiinnitetty huomiota.

4.3.7 Skanska Talonrakennus Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Skanska Talonrakennus Oy ja
Arosuo Arkkitehdit Oy

Kilpailuehdotus sailyttda vanhaa rakennuskantaa vahan, mutta keskeisim-
malta osin. Kilpailuehdotuksen mukainen tarjottu kokonaishinta edustaa tarjot-
tujen kokonaishintojen keskikastia.

Uudisrakentamisen arkkitehtuuri on vakuuttavaa ja ajatonta, mutta monoto-
nista. Rakennukset liittyvat kavelijan ymparistéén autopaikoituksen ja -katos-
ten kautta. Maan tasalle osoitettu pysakointi hallitsee sisaantulonakymia, eika
syntynytta ymparistda voida pitaa viihtyisana. Osa uusista rakennuksista sijoit-
tuu lahelle alueen nykyisia pientaloja. Alueleikkaukset puuttuvat suunnitel-
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masta kokonaan, joten rakentamisen maastoon sovittamista on vaikeaa arvi-
oida.

Ehdotus pyrkii hyddyntamaan alueen metsaista luonnetta, mutta on ratkaisuna
hajautettu. Muinaisrantalohkareikot sailyvat paaosin, mutta ne on piirretty kar-
tassa osin vaaraan paikkaan. Nupukivetty tie on sailytetty.

Toiminallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa lahinna asumista ja asumi-
seen liittyvia yhteis- ym. tiloja, mutta kokonaisuus kasittaa myos paivakodin
seka viittauksia yhteistilojen kuten juhlasalin ulkopuolisiin kayttdmahdollisuuk-
siin tapahtumakaytossa. Asumisen osalta viitataan monimuotoisuuteen ja huo-
neistojakauma on suhteellisen monipuolinen, asumismuotoja ei ole eritelty tar-
kemmin. Hulevesien tarkastelu on jatetty hyvin vahaiseksi.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara alittaa ohjeistuksessa annetun, mutta on ku-
takuinkin ohjeistuksen mukainen.

Tarjouksen ehtoon liittyen due diligence -prosessin aikana ilmeneviin, kdypaan
arvoon liittyviin poikkeamiin on kiinnitetty huomiota.

Ehdot siita, etta ostajalle ei synny kustannuksia freskon mahdollisesta kunnos-
tuksesta, siirrosta tai huollosta ja ettd sen omistus ratkaistaan vasta jatkoneu-
votteluiden yhteydessa, koetaan ongelmallisiksi.

Lisaksi myyjan vastuuta rakennusten mahdollisista ongelmajatteista pidetaan
ongelmallisena.

4.3.8 Vuokrakartio Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): Vuokrakartio Oy ja ARK Takala Oy

Ve1 sailyttda vanhaa rakennuskantaa merkittavasti. Kilpailuehdotuksen mu-
kainen tarjottu kokonaishinta on tarjotuista kokonaishinnoista korkeimpia.
Ve1:ssd olevaa ehtoa olemassa olevien rakennusten jattimisesta kaavan-
muutoksen ulkopuolelle pidetaan kaavan kasittelyn kannalta mahdottomana.

Ve2, jonka mukainen tarjottu kokonaishinta olisi tarjotuista kokonaishinnoista
korkein, ylittaa ohjeistuksessa annetun kerrosneliomaaran enemman kuin ve1,
ja lisaksi vanhaa rakennuskantaa puretaan merkittavasti enemman. Lisdksi
koetaan, etta suunnitelman kerrosneliomaaran karsiminen ohjeistuksen mu-
kaiseksi on suunnitelman luonteen kannalta hankalaa.

Uudisrakennusten arkkitehtuuri ottaa vaikutteita alueen rakennuskannasta ja
tuo leikkisasti mieleen 1950-luvun huomioida ymparistonsa, mutta on jossain
maarin turhankin kaavamaista ja monotonista. Uudismassojen sijoittelu on
kompaktia ja suhteellisen onnistunutta, mutta rakennuksissa ei ole monimuo-
toisuutta tai vaihtelua, ja osa niista sijaitsee lahella alueen nykyisia pientaloja.
Yleisesti ehdotus on suhteellisen huolellisesti tutkittu ja sisaltaa paljon alue-
leikkauksia. Pysakdinti on osoitettu paaasiassa rakenteellisina.

Muinaisrantalohkareikot sailyvat lahes kokonaan, ja ne on esitetty kartassa.
Nupukivetty tie on sailytetty. Pelastustiet heikentavat yhteyttd luontoon. Naky-
mat asunnoista avautuvat lahinna pysakadintikansille.
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Toiminnallisuuden osalta kilpailuehdotus kasittaa lahinna asumista ja asu-
mista tukevia tiloja, mutta myds vahaisessa maarin toimistotilaa, pientoimistoja
tai liiketilaa. Suunnitelmavaihtoehdosta riippuen on esitetty vanhojen vanhain-
kotirakennusten jatkokayttda joko asuntolatoiminnassa tai asuntoina. Asumis-
muotoja ja huoneistojakaumaa ei ole muutoin eritelty.

4.3.9 YIT Suomi Oy

Ryhma (ostaja / toteuttaja / suunnittelija): YIT Suomi Oy perustettavien yhtioi-
den tai osoittamansa tahon lukuun ja Arkkitehtitoimisto Haroma & Partners Oy

Kilpailuehdotus sailyttdd vanhaa rakennuskantaa vdhan, mutta keskeisim-
malta osin. Kilpailuehdotuksen mukainen tarjottu kokonaishinta on tarjotuista
kokonaishinnoista korkeimpia.

Kilpailuehdotuksen mukaisen uudisrakentamisen koetaan liittyvdn ymparis-
tédnsa huonosti, ja ratkaisu mielletdan monotoniseksi. Alueleikkauskuvia ei
ole ollenkaan, joten rakentamisen maastoon sovittamista on vaikea arvioida.
Pysakointi on osoitettu paaasiassa maan tasalle. Pysakointi hallitsee sisaan-
tulonakymia, eika syntynytta ymparistdéa voida pitaa viihtyisana.

Alueen metsaista luonnetta ei ole hydédynnetty. Muinaisrantalohkareikot saily-
vat padosin. Nupukivetty tie on sailytetty, joskin sen linjaus muuttuu hieman.

Toiminnallisuuden osalta kilpailuohjelma kasittda peikkaa asumista ja sita tu-
kevia ja/tai yhteisodllisia tiloja. Eri asumismuotoja ei ole tarkemmin eritelty,
mutta huoneistojakauma on suhteellisen monipuolinen.

Yhteenlaskettu kerrosneliomaara ylittda ohjeistuksessa annetun selvasti. Osa
uudisrakennuksista ylittdaa kilpailuohjelmassa osoitetun rakennusten enim-
maiskerrosluvun.

Tarjouksessa esitettyd ehtoa siita, etta myyja vastaa kokonaisuudessaan ra-
kenteiden puhdistuksen kustannuksista, pidetaan ongelmallisena.

4.4 Jatkotoimenpiteet

Jatkoon valittuja toimijoita lahestytaan, ja paatoksesta julkaistaan mediatie-
dote seka uutinen kaupungin sivuille. Arviointipoytéakirja ja kilpailuehdotukset
julkaistaan hankkeen verkkosivuilla.

Neuvotteluja jatketaan ja kilpailuehdotuksia kehitetaan yhteistyossa jatkoon
valittujen tarjoajien ja ndiden kilpailuehdotusten ideoiden seka kilpailun reuna-
ehtojen pohjalta. Jatkoneuvottelut aloitetaan mahdollisimman pian, jotta kilpai-
fun 2. vaihe saadaan ratkaistua vuoden 2019 aikana.

Kilpailutusprosessin paatteeksi kaupungin tavoitteena on luovuttaa kohde ke-
hitettdvaksi yhdelle jatkoon valituista tarjoajista, jonka kanssa asemakaava-
luonnos laaditaan valmiiksi prosessissa syntyneita tuloksia hyodyntaen.
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