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7943-2021 (02 08 00, 00 01 05)
Kupittaan karjen kumppanuushankkeen hankinnan hankintapaatos

Tiivistelma: -

Kh § 515

Kaupunkirakentamisjohtaja Kimmo Suonpda, maankayttdjohtaja Jyrki Lappi,
hankejohtaja Janne Mustonen, kaupunkisuunnittelujohtaja Timo Hintsanen ja
kaupunginlakimies Pauliina Ahlas 28.11.2022:

Hankkeen tausta ja aikaisemmat paatokset

Kaupunginvaltuusto paatti vuoden 2016 talousarvion yhteydessa Turun Tie-
depuisto -karkihankkeen asettamisesta.

Kaupunginhallitus toimeenpani valtuuston paatdksen kaynnistamalla hank-
keen huhtikuussa 2016 (25.4.2016 § 163). Kesakuussa 2018 kaupunginhalli-
tus paatti (18.6.2018 § 265) Turun Tiedepuisto -hankkeen toimeenpanosuun-
nitelmasta tarkennettuine tavoitteineen. Toimeenpanosuunnitelman yhtena
painopistealueena on 24/7/365 elava kohtaamisten keidas, jonka yhtena toi-
menpiteend paatettiin Kupittaan kantta koskevan kilpailun jarjestamisesta.

Lokakuussa 2018 kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaosto paatti
(22.10.2018 § 97) hyvaksya Tiedepuiston kansi -nimisen strategisen maan-
kayton hankkeen tavoitteet seka paatti samalla hankkeen toteutukseen seka
hankekehityskumppanuuteen tdhtddvan, tontinluovutusta sisaltavan, innovaa-
tio-, suunnittelu- ja toteutuskilpailun jarjestamisesta seka kilpailun lahtékoh-
dista ja periaatteista.

Toukokuussa 2019 kaupunginhallitus hyvaksyi (27.5.2019 § 229) Taito-kam-
puksen tarveselvityksen.

Kesékuussa 2021 kaupunginhallitus hyvaksyi (24.6.2021 § 328) Tiedepuiston
kansihankkeen infrahankkeen tarveselvityksen ja paatti (24.6.2021 § 329)
Tiedepuiston kansihankkeen allianssikumppanin hankintamenettelyn kaynnis-
tamisesta. 30.6.2021 julkaistulla hankintailmoituksella k&ynnistetty hankinta-
menettely jouduttiin kuitenkin keskeyttdmaan, kun osallistumishakemusten
vastaanottamisen jalkeen kavi ilmi, ettd tarjouspyynndssa oli virheellisesti sal-
littu hankkeen kriittisia tehtavia koskien soveltuvuusvaatimusten tayttaminen
alihankkijan referensseilla. Hankinta keskeytettiin hankintalain 125 8:n mukai-
sesta syysta kaupunginhallituksen paatokselld 5.10.1012 § 470.

Hankinnan keskeyttdmisen jalkeen hankinnan sisaltdon tehtiin tismennyksia
ja muutoksia. Tehtyjen muutosten johdosta potentiaalisille tarjoajille jarjestet-
tiin myds yleinen markkinavuoropuhelutilaisuus 9.11.2021 seké kahdenvaliset
markkinavuoropuhelut (4kpl) niihin ilmoittautuneiden yritysten tai ryhmittymien
kanssa 10.11 ja 15.11.2021.

Kaupunginhallitus paatti 7.12.2021 (§ 575) kaynnistaa Kupittaan karjen kump-
panuushankkeen allianssihankinnan neuvottelumenettelylla. Tilaaja paéatti va-
lita neuvottelumenettelyn, koska toteutettava kohde on poikkeuksellisen
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haastava kokonaisuus. Hankinta sisalsi myds suunnittelua ja tarjoajilta odotet-
tiin innovatiivisia ratkaisuja. Liséksi tilaajan piti varmistua tarjoajien kyvysta
suoriutua kokonaisuuden edellyttaméasta suunnittelusta ja toteutuskyvysta.
Samalla kaupunginhallitus paatti vahvistaa hankkeen nimeksi Kupittaan kér-
jen kumppanuushanke. Hankintailmoitus lahetettiin julkaistavaksi 20.12.2021.

Hankinnan kuvaus

Kaupunginhallituksen 7.12.2021 tekeméan paatbksen mukaisesti Kupittaan
karjen kumppanuushanke koostuu seuraavista osista:

- Kokonaissuunnitelma

Suunnittelualueelle laadittu innovatiivinen kokonaisratkaisu, jonka pohjalta
laaditaan asemakaava ja jonka osana investointikokonaisuudet toteutetaan.
Kokonaissuunnitelman tavoitteet on johdettu asetetuista tavoitteista (kaupun-
kikehitysjaosto 22.10.2018 § 97), ja ne tulevat tarkentumaan ja konkretisoitu-
maan hankkeen aikana suunnitelmien tarkentuessa.

- Infrahanke

Infrahanke on kokonaisuus, jonka osina ovat Helsinginkadun ja Karjaan ra-
dan ylittava kansi ja Itédharjun puolelle rakennettava velvoitepyséakaintilaitos.
Kaupunginhallitus on hyvaksynyt infrahankkeen tarveselvityksen 24.6.2021.

Pysakaintilaitos rakennetaan joko kaupungin tai perustettavan yhtion tasee-
seen.

- Taito-Kampus

Turun kaupungin toimitilahankinta, joka on péaéatetty sijoittaa suunnittelualueen
ytimeen Turun AMK:n synergiatavoitteiden pohjalta. Turun kaupunginhallitus
on 27.5.2019 § 229 hyvaksynyt ammatillisen koulutuksen kampuksen tilatar-
veselvityksen ja samassa yhteydessa paattanyt sijoittumispaikaksi Tiedepuis-
ton karjen asemakaava-alueen. Taito-kampuksen tulee sijoittua rakennetta-
van kansirakenteen ldheisyyteen ja se voi myds sijoittua kokonaan tai osittain
kansirakenteen p&alle.

Taito-kampus rakennetaan joko kaupungin tai perustettavan yhtion tasee-
seen. Kaupunki voi Taito-kampuksen rakennusurakan sijaan myods sen vuok-
rata pitkdaikaisella vuokrasopimuksella tai rahoitusleasing-sopimuksella, jos
se on kokonaistaloudellisesti kannattavaa ja perusteltua.

- Lisdhankintamahdollisuudet

Lisdhankintamahdollisuudet ovat suunnittelualueella tai sen reuna-alueilla ole-
via suunniteltavia ja toteutettavia pienempia tdité, jotka ovat tarpeen tai kan-
nattavia toteuttaa osana tata hankekokonaisuutta. Liséhankintojen sisalto ja
toteuttamista koskeva menettely méaaritelladn tarkemmin hankintasopimuk-
sessa.

- Lis&kansi (Tilaajan optio)

Kaupunki voi teettaa allianssilla Infrahankkeen kustannusraamin ylittavalta
osin lisdkantta Infrahankkeen investointivarauksella (18 milj. euroa), jos se on
kokonaistaloudellisesti kannattavaa ja perusteltua seké jos kaupunki tekee
lisdinvestointia koskevat paatokset.

Kaupunki voi Infrahankkeen investointivarauksen mahdollistaman hankinnan
sijaan myds vuokrata pitk&aikaisella vuokrasopimuksella tai rahoitusleasing-
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sopimuksella edelld mainitun lisdkannen, mikali kaupunki tekee sita koskevat
erillispaatokset edellisessé kohdassa mainituin taloudellisin perusteluin.

Taito-kampukselle voidaan erillisella lisdpaatoksella toteuttaa lisdkantta Taito-
kampuksen sijoittamiseksi. Lisékannesta tehtava paatos tehdaan erillisena ja
edellyttad, etta lisakannen toteutuksen on osoitettu olevan kaupungille koko-
naistaloudellisesti kannattava huomioiden rakennusoikeuksista saatava kor-
vaus ja Taito-kampuksen vaihtoehtojen perustusratkaisut.

Tilaaja tekee paatdksen option kaytosta Kehitysvaiheen aikana, jolloin teh-
daan tarvittavat muutokset suunnitelmiin ym. Jos Tilaaja paattaa kayttaa op-
tion, lisdkannen toteutuksessa toimitaan samalla allianssisopimuksella ja kay-
tetdan tarjottua palkkioprosenttia.

- Velvoitteet ja rakennusoikeudet

Hankkeen yhteydessa allianssin paatoteuttajan tai ryhmittyman muun nime-
tyn jasenen tulee sitoutua toteuttamaan toimisto- ja liiketilarakentamista
osana kokonaissuunnitelman nopeaa ja taloudellista toteutumista. Tarjoajilla
on velvoite hankkia tarjouspyyntoasiakirjoissa edellytetty maara toimisto-/liike-
tilojen rakentamisoikeutta, minka lisaksi tarjoajat voivat myos tarjouksensa
yhteydessa sitoutua toimisto-/liiketilojen rakentamisoikeuden hankintaan.

Tarjoajilla on liséksi oikeus hankkia asuinrakentamisoikeutta vastaavissa
maarin kuin se on toteuttanut toimisto-/liiketilarakentamista. Asuinrakentamis-
oikeutta kytketaan myos allianssin kannustinjarjestelmaan.

Lisaksi tarjoajilla on velvoite osoittaa rakentamiensa rakennusten velvoite-
pysakdintipaikat alueelle toteutettavaan velvoitepysakdintilaitokseen. Tarjo-
ajilla on lisaksi velvoite toteuttaa alueelle korkeaa rakentamista.

Tilaajan tavoitteet

Kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaoston on 22.10.2018 § 97 hyvaksynyt
Tiedepuiston kansihankkeen sisélldlliset tavoitteet. Kaupunginhallitus hyvak-
syi tilaajan tavoitteet 24.6.2021, joihin on viela kaupunginhallituksen
7.12.2021 paatoksella lisatty uusi tavoite kokonaissuunnitelman nopeasta ja
taloudellisesta toteutuksesta. Tavoite on kirjattu tavoitekokonaisuuteen 1 (ko-
konaissuunnitelman tavoitteet).

Toiminnalliset tavoitteet
Allianssin toiminnalliset tavoitteet ovat seuraavat:
1. Kokonaissuunnitelman tavoitteet

e Turun tiedepuiston visio ja masterplan suunnittelun lahto-
kohtina

e Kahden eri kaupunkialueen yhdistaminen toisiinsa

Tavoitteena alykas kaupunginosa, joka toimii kehitys- ja

yhteisty6alustana

Alueella oma identiteetti ja imago

Palvelukokonaisuus, toiminnallinen keskus

Fiksun liikkumisen solmukohta

Liikennejarjestelman selkeys ja toteutuskelpoisuus

Joukkoliikennekaytavan toteutus

“8/80 -ymparistd”, “plaza”

Asemakaavoituksen tavoitetilan luominen

Kokonaissuunnitelma varmistaa nopean ja taloudellisen

toteutuksen
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¢ Rakentamisen tuloksena syntyy viihtyisa ja vetovoimai-
nen kokonaisuus
e Resurssiviisaus ja kiertotalous, hiilineutraali Turku 2029

2. Infrahankkeen tavoitteet

Kansi yhdistaa liikkenteellisesti

Keskitetty pysakdintiratkaisu

Kansi toimii alustana

Teknisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoiset ratkaisut

Turvallinen, hairiétdon ja ymparistdystavallinen toteutus

Helsinginkadun ja rautatiejarjestelman tekniset vaatimuk-

set tayttyvat rakentamisen aikana

e Kansija velvoitepysékdinti luovutettu kayttoon
31.12.2025 mennessa

e Edulliset elinkaarikustannukset

3. Taito-Kampus

Taito-kampus alueen palvelijana

Koulutusta edistavat, esteettomat ja turvalliset tilat
Tilojen kayttbasteen parantaminen

Laadukas ja innostava arkkitehtuuri

Turvallinen toteutus ja kosteuden hallinta
Vahabhiilinen ja energiatehokas

Taito-Kampus otetaan kayttéon 2025 — 2027
Yllapidolliset tavoitteet

Taloudelliset tavoitteet

Vaikka allianssi muodostaa yhden toiminnallisen kokonaisuuden, arvioidaan
taloudellisten ja toiminnallisten tavoitteiden toteutumista kahdessa eri osassa
allianssin sisallg; toisaalta Taito-kampuksen osalta, ja toisaalta Infrahankkeen
ja Kokonaissuunnitelman osalta.

Tilaajan tavoitekustannusarvio Infrahankkeen ja Kokonaissuunnitelman osalta
on 68,5 milj. euroa (alv 0 %) ja Taito-kampuksen osalta 62,2 milj. euroa (alv 0
%). Tarjoajat eivat saa tarjouksissaan ylittaa edella mainittuja tavoitekustan-
nusarvioita.

Koska rakentamis- ja materiaalikustannukset ovat nousseet tarveselvitysten
hyvaksymisen jalkeen, kaupunginhallitus paatti 7.12.2021 sitoa Taito-kampuk-
sen ja Infrahankkeen tavoitekustannukset Haahtela-indeksin viimeisimp&aéan
ennen ko. tarveselvityksen hyvaksymista julkaistuun pistelukuun.

Tavoitekustannusten liséksi on varattu hankintamenettelysté johtuvina kustan-
nuksina bonuspooliin Infrahankkeen osalta 1.410.000 euroa ja Taito-kampuk-
sen osalta 1.250.000 euroa, jota maksetaan palveluntuottajille ainoastaan
siind tapauksessa, etta allianssi ylittdé ko. hankkeen osalta sille asetetut, toi-
minnalliset, laadulliset ja aikataululliset tai muut asetetut tavoitteet.

Jos allianssin tavoitekustannus ylittyisi, ylitys jaetaan tilaajan ja palveluntuot-
tajan valilla. Bonusten ansaitseminen on yhteydessa edella mainittujen tavoit-
teiden ylittymiseen ja ansaitseminen edellyttéda erinomaista suoritusta ja ta-
voitteiden ylittamista. Erittain hyvin onnistuttaessa bonusten mé&ara voi kasvaa
tavoitekustannuksen alituksen kautta. Kaupallisessa mallissa bonus makse-
taan, jos tavoitteet ylittyvat, mutta tavoitekustannusten ylittyminen véhentaa
allianssin palveluntuottajaosapuolten palkkiota.
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Tilaajan riskivaraus

Tilaajan riskivaraukseksi Infrahankkeessa (sis. Kokonaissuunnitelman) on
paatetty noin 9.050.000 € (alv 0 %) seka Taito-kampuksen osalta 9.000.000 €
(alv 0 %).

Tilaajan riskivarausta voidaan kayttaa ainoastaan kustannustason noustessa
tai tilaajan paatoksella hankinnan laadun tai laajuuden muutoksiin.

Lisakannen investointivaraus

Liséksi Tilaaja on omassa budjetissaan varautunut mahdollisen lisakansi-op-
tion kayttéon 18 milj. eurolla.

Tilaajan budjetti ja tavoitekustannustaso

Tilaajan budjetti

153,4 milj. Taasan Tilaajan budjettiin siséltyy tavaitekustannuksen erien lisaksi mm. Tilaajan omat kustannukset, erillishankinnat,
. i, Tilaajan omat risk k indeksi 15 ja il k k
Tavoitekustannustaso oy
130,7 milj. Palkkio siséltad yrityksen yleiskustannuksen ja yrityksen katteen sekd yrityksen omat “riskivaraukset”
Perustuu tarjoukseen (palkkio-% )

Maksetaan korvattavien kustannusten yhteydessé niiden padlle. Toteutusvaiheessa urakoitsijalle kiinted
(prosenttia tavoitekustannuksesta)

*  Budjetti 153,4 mil]
euroa toimii hankkeen Riskovaraus
kustannusragmina jo
sen tulee kattaa kaikki - yhteinen riskivaraus
kustannukset.

Tavoitekustannuksen perustana oleva kustannusarvio:
- suoraan korvattavat kustannukset

- sopimusosapuclten palkkiot
Korvattavat
* Hankkeen Kustannukset
tavojtekustannukseen
on kdytettévissd Tilaaja hyviksyy pasttaessaan siirtymisests toteutusvaiheeseen

Madritetdan kehitysvaiheen aikana perustuen toteutussuunnitelmaan

arvioilta 130,7 milj.
euroa.

Asetetaan kannustinjdrjestelman perustaksi

Muuttuu tilaajan pasttaess laajuuden muutoksesta

vison Gy

Kuva 1. Tilaajan budijetti ja tavoitekustannustaso

Hankinta-aineiston julkaisuun liittyen

Turun kaupungin kaupunginhallitus on paattksessaan 7.12.2021 (8 575) lin-
jannut ettéa tarjoajan tulee antaa kaupungille kokonaan julkinen tarjouksen
liite, josta iimenee kokonaissuunnitelman yleisella tasolla. Kaupunki julkaisee
suunnitelman paattksenteon yhteydessa.

Molemmilta konsortioilta on saatu suostumus rajatun materiaalin julkaisuun
paatdksenteon yhteydessa.

Hankinnan vertailuperusteet

Allianssin muodostamisvaiheessa tarjoajat laativat suunnittelualueelle koko-
naissuunnitelman ("Kokonaissuunnitelma”), jonka toteutettavina osina ovat
kansirakenne seka siihen liittyva velvoitepysakdintilaitos ("Infrahanke”) ja
Taito-kampus.

Asetettujen tavoitteiden pohjalta on hankinnalle m&aritelty vertailuperusteet,
joiden pohjalta valitaan tarjouskilpailun voittaja. Tarjoukset vertaillaan noudat-
taen alla esitetyn taulukon vertailuperusteita ja niiden painoarvoja. Tauluk-
koon on liitetty uusi arviointikohta 3 "Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudel-
linen toteutus”.
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Vertailuperusteet
Arviointikohdat Arviointiperuste Painoarvo
Tarjousvaiheen kT)/_tiskeqteI)_/ . | Tarjousvaiheen | Tarjousvaiheen Tarjousvaiheen
N ehitystySpajoi . . .
2 tarjous ssa 3 tarjous 2 tarjous 3 tarjous
1. Kokonaissuunnitelma ja Taito-kampus X 100 % 30 %
sen osana
2. Projektijohto- ja yhteistoimintakyky X 10 %
3. Kokon_aissuunniielman nopea ja % 10%
taloudellinen toteutus
4. Infrahankkeen ehdotussuunnitelma X 20%
5. Infrahankkeen kustannustarkastelu X 10 %
6. Palkkio X 20%

Taulukko 1. Tarjousten vertailuperusteet

Hankintamenettely

Kupittaan karjen kumppanuushanke toteutetaan kaupunginhallituksen
24.6.2021 tekeman paatoksen mukaisesti allianssimallilla.

Allianssi on yhteisvastuullinen rakennushankkeen toteutusmuoto, jossa tilaaja
valitsee allianssin keskeiset sopimusosapuolet riittavan aikaisessa vaiheessa
suunnittelemaan hanketta yhdessa tilaajan kanssa. Allianssissa lahtokohtana
on, etta vastuu suunnitelmista, rakentamisesta, aikataulusta, kustannuksista
ja laadusta on allianssiosapuolille yhteinen.

Tassa hankkeessa alueen asemakaavoitus pohjautuu allianssissa suunnitte-
lualueelle laadittavaan kokonaissuunnitelmaan ja siten allianssi on kéynnissa
samanaikaisesti kaavaprosessin kanssa. On tarke&dd huomioida, etta kaavoi-
tuksen vaiheet ja aikataulu voivat vaikuttaa allianssin etenemiseen ja kustan-
nuksiin.

Allianssimallin vaiheet ovat:

1. Strateginen vaihe

2. Allianssin muodostaminen ja kilpailutusvaihe
3. Projektin kehitysvaihe

4. Projektin toteutusvaihe

5. Jalkivastuuvaihe ja takuuaika

Allianssimallin strategisessa vaiheessa tilaaja asettaa hankkeelle tavoitteita ja
reunaehtoja, valitsee toteutus- ja hankintamenettelyn seka suunnittelee han-
kinnan. Kaupunginhallituksen asettamat tavoitteet ohjaavat allianssin muo-
dostamista ja hankkeen suunnittelun kaynnistamista.

Muodostamisvaihe kaynnistyi markkinavuoropuhelulla, joka jalkeen siirrytaan
kilpailutusprosessiin. Tassa hankkeessa viimeisin markkinavuoropuhelu on
pidetty marraskuussa 2021. Lisdksi muodostamisvaiheessa laadittiin tarjous-
pyyntdaineisto, joka sisaltdd hankintailmoituksen, tarjouspyynnon, allianssiso-
pimuksen ja kaupallisen mallin.

Allianssiryhmittyma kilpailutettiin neuvottelumenettelylla. Kumppanien valin-
taan vaikuttivat projektitimin kyvykkyys, Kokonaissuunnitelman ja sen talou-
dellisen ja nopean toteutuksen suunnitelman laatu, Infrahankkeen laatu ja
palkkion suuruus. Neuvottelumenettely on valittu hankintamenettelyksi, koska
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hankintaan kuuluu suunnittelua ja innovatiivisia ratkaisuja, ja koska hankinnan
luonteeseen, laajuuteen ja monimutkaisuuteen liittyvista erityisista syista ei
voida tehda hankintasopimusta ilman edeltavia neuvotteluja. Kysymyksessa
on EU-kynnysarvon ylittava hankinta. Muodostamisvaihe paattyy allianssi-
kumppanin valintaan.

Tarjouskilpailun voittajan kanssa muodostetaan allianssi, jonka toiminta ja-
kautuu hankesuunnittelu-, toteutussuunnittelu- ja toteutusvaiheisiin. Hanke-
suunnitteluvaiheessa allianssi laatii hankesuunnitelmat Infrahanketta ja Taito-
kampusta koskien. Tavoiteaikataulun mukaan Infrahankkeen hankesuunni-
telma tuodaan paatdksentekoon vuoden 2024 alussa ja Taitokampuksen han-
kesuunnitelma ennen keséakautta 2024. Hankesuunnitelmat hyvaksyy kaupun-
ginvaltuusto.

Toteutussuunnitteluvaiheessa tehdaan tarkentava toteutussuunnittelu ja ase-
tetaan allianssin yhteiset tavoitteet, aikataulua ja laatua koskevat tavoitteet
seka tavoitekustannukset Infrahankkeelle ja Taito-kampukselle investointi-
[/toteutuspaatosta varten.

Toteutusvaiheeseen siirtyminen edellyttaa toimivaltaisen paatdksentekijan
toteutuspaatosta eli investointipdatosta. Infrahankkeen osalta toteutuspaatos
tehtaisiin syksylla 2024 ja Taito-Kampuksen osalta vuoden 2025 alkupuolella.
Toteutusvaiheeseen siirtyminen ja investointipaéattds voidaan tehda vasta sen
jalkeen, kun kaava on saanut lainvoiman. Toteutusvaiheessa allianssi toteut-
taa hankekokonaisuuden osat ja mahdolliset lisdhankinnat.

Tavoitteena on, etta Infrahanke valmistuu 30.9.2026 ja Taito-kampus
1.8.2027. Hankkeen tavoiteaikataulu ja vaiheet on esitetty oheismateriaalissa
4. Allianssin aikatauluun on tehtava tarvittaessa tarkistuksia kaavaprosessista
ja mahdollisesta muutoksenhausta johtuen.

[ [ m m s s w

Kokonaissuunnitelmatarjoukset &/-2: Hankesuunmtelman ; % : Toteutuspéatds 8-9/-24 *
11-24

Hankintapaatos 12/-22
Infrahanke A ———— VT Rakentaminen
‘Ehdotussuunnitelma suunnittel

valmistuu
KV Rakennuslupa 1-2/-25 30.9.2026
Hankesuunnitelman oy
e s 1 v KV: Toteutuspétés 3/-25

Taito-Kampus Hankesuunnittelu
arveselvitys

Rakentaminen

Taito-
kampuksen
KiyttBonotto

ﬁ H II II II ﬁ KV: Asemakiaavan 1.8.2027
yvaksymingn 6/-24
Luon Ehdotuksen v KH * Hallinto-oikeuden paitos
nos I valmistelu I
Lausunnot 11010001 IIIIIII*IIII
” LTK

Valitusten kasittely Mahdolliset jatkovalitukset
| |

Kuva 1. Hankkeen toteutuksen alustava aikataulu ja paatdksentekoajankoh-
dat.

Asemakaavoitusprosessi kulkee hankkeiden valmisteluprosessin rinnalla.
Hankesuunnittelu- ja toteutussuunnitteluvaiheissa kokonaissuunnitelmaa kehi-
tetdan ja avustetaan kaavoitusta asemakaavaehdotuksen laatimisessa ase-
makaavan viemiseksi paatbksentekoon. Tavoitteena on, etta asemakaavan
hyvaksyminen tapahtuisi kesalla 2024. Asemakaava on tavoitteena laatia
koko suunnittelualueelle, mikali yksityinen maanomistus tekee kaavoitusta
koskevat sopimukset kaupungin kanssa ja siten paattaa osaltaan osallistua
kaavoitukseen.

Hankintamenettelyn aikaisemmat vaiheet
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Hankinnan ensimmaisessa vaiheessa valittiin soveltuvuusvaatimukset taytta-
neet ehdokkaat tarjousvaiheeseen 1. Kaupunkiymparistdjohtaja paatti
7.2.2022 valita tarjousvaiheeseen 1 osallistumishakemuksen jattaneet ehdok-
kaat:

¢ Ryhmittym& KANNEL (SRV Rakennus Oy, Turun Teknologiakiinteistot Oy,
GRK Infra Qy, Arkkitehtitoimisto Haroma & Partners Oy, A-Insin6orit Civil
Oy ja A-Insin6orit Suunnittelu Oy), nimettyna alihankkijana Sitowise Oy

o Ryhmittyma Teravin karki (YIT Suomi Oy, Lundén Architecture Oy ja Arkki-
tehdit von Boehm — Renell Oy), nimettyina alihankkijoina COBE A/S seka
AFRY Finland Oy ja WSP Finland Oy

Tarjousvaiheessa 1 tarjoajat jattivat alustavat tarjouksensa. Vahimmaisvaati-
mukset tayttaneet tarjoajat kutsuttiin tarjousvaiheeseen 2. Kaupunkiymparisto-
johtaja péaatti 18.3.2022 (§ 89) valita tarjousvaiheeseen 2 kummankin tarjouk-
sen jattdneen ehdokkaan (Ryhmittymé& KANNEL ja Ryhmittyma Teravin karki).

Tarjousvaiheessa 2 kaytiin kehitystyopajat 1 29.3 ja 31.3.2022 ja pyydettiin toi-
mittajilta tarjous hankkeen kokonaissuunnitelmasta. Tarjouskilpailussa saatiin
maaraaikaan 16.5.2022 klo 13.00 mennessa 2 tarjousta. Paatettiin valita tar-
jousvaiheeseen 3 kaikki kaksi tarjoajaa, jotka jattivat hyvaksytysti tarjousvai-
heen 2 tarjouksen. Kokonaissuunnitelmien seka kehitystytpajojen pisteytys jul-
kaistaan tarjousvaiheen 3 paatteeksi tdssa hankintapaatoksessa.

Tarjousten kasittely tarjousvaiheessa 3
1. Lopulliset tarjoukset

Tarjousvaiheessa 3 kaytiin tarjoajakohtaiset sopimusneuvottelut 19.8.2022
seka kehitystyOpajat 2 22.8 ja 26.8.2022 ja pyydettiin toimittajilta tarjoukset
hankkeen kokonaissuunnitelman nopeasta ja taloudellisesta toteutuksesta,
infrahankkeen ehdotussuunnitelmasta, infrahankkeen kustannustarkastelusta
seka palkkiosta. Tarjouskilpailussa saatiin maaréaaikaan 30.9.2022 klo 13.00
mennessa 2 tarjousta.

2. Tarjousten vahimmaisvaatimusten tarkastaminen

Tarjoukset tarkastettiin sen varmistamiseksi, etta tarjoajat tayttavat asetetut
tarjouksen vahimmaisvaatimukset.

Kaikki tarjoajat tayttivat asetetut tarjouksen vahimmaisvaatimukset.
3. Lopullisten tarjousten tarkastaminen seka arviointi ja pisteytys

Alustavan tarjouspyynnén kohdan 8.8 mukaisesti tilaaja pisteytti laadulliset
arviointikohdat ilmoitettuja vertailuperusteita ja niiden painoarvoja kayttaen.
Laadullisen pisteytyksen jalkeen tilaaja avasi hintatarjoukset. Hintatarjousten
tarkastamisen yhteydessa havaittiin, etta Teravin karki - ryhmittyman anta-
massa hintatarjouksessa oli alan yleista tasoa alhaisemmat palkkioprosentit.
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Hankintalain 96 8:n mukaan hankintayksikdn on vaadittava tarjoajalta selvitys
tarjouksen hinnoista tai kustannuksista, jos tarjous vaikuttaa poikkeuksellisen
alhaiselta. Tarjoajalle toimitettiin 25.10.2022 selvityspyyntd, missa tarjoajaa
pyydettiin esittam&éan kirjallinen selvitys alhaisen tarjoushinnan perusteista.
Lisaksi pyydettiin, etté selvityksesta tulee ilmeta seikat, joiden perusteella tar-
joaja katsoo voivansa suoriutua suunnittelun ja rakentamisen tehtavista kos-
kien seké infrahanketta etta Taito-kampusta tarjouksessa esittamillaan palk-
kioprosenteilla hankinta-asiakirjojen mukaisesti.

Tarjoaja toimitti annettuun maaraaikaan mennessa selvityksen, missa tarjoaja
perusteli antamaansa hintatarjousta ja esitti selvityksen hintatarjouksen laati-
miseen liittyvasta menettelyistd, hintatarjouksen perusteista seké sitoutumi-
sestaan antamaansa tarjoukseen.

Saadun selvityksen perusteella tilaaja katsoi, etta tarjoajan selvityksessaan
esiin tuomat perustelut hintatarjoukselle ovat riittavéat, eika hintatarjousta ole
siten syyta pitaa hankintalain 96 §:n tarkoittamalla tavalla poikkeuksellisen
alhaisena. Tilaaja on kuitenkin todennut velvollisuutensa varmistaa allianssin
osapuolena, etta allianssi toteutetaan suunnitellussa laajuudessa ja tavoite-
kustannuksessa ja etta allianssin tavoitteet asetetaan riittdvan korkealle alhai-
sesta palkkioprosentista huolimatta. Tilaajan on my6s huolehdittava, etta
mahdollisesti tuottoisampaa asuntorakentamista ei priorisoida muun rakenta-
misen kustannuksella.

Taman jalkeen tilaaja pisteytti hintaosan. Saadut laatu- ja hintapisteet lasket-
tiin yhteen kahden desimaalin tarkkuudella. Suurimman pistemaaran saanut
tarjous on hinta-laatusuhteeltaan paras ja néin ollen tarjouskilpailun voittaja.

Arviointi on suoritettu tarjouspyynnéssa mainituin perustein, joista laatuarvi-
oinnin osuus oli 80 % ja hinnan osuus 20 %.

Tilaajan tavoitteista johdetut arviointiperusteet muodostuivat seuraavista ko-
konaisuuksista;

o Kokonaissuunnitelmasta ja Taito-kampuksesta osana kokonaissuunnitel-
maa (Yhtenainen kaupunkimainen aluekokonaisuus, Alueen elava sydan,
Logistisesti vetovoimainen liikkumisen keskus, Taito kampus alueen palve-
lijana)

e Projektinjohto ja yhteistoimintakyky (Projektitiimin kyky johtaa ja organi-
soida ty6skentelya, Projektitiimin kyky tuottaa tehtéavien mukaisia tuloksia
ja arvioida niita, Projektitiimin kyky toimia yhteistydssa tilaajan kanssa ja
yhtenéisena tiimin&, Projektitimin kyky rakentaa yhteishenkeé ja luotta-
musta)

e Kokonaissuunnitelman nopea ja taloudellinen toteutus (Riskianalysoitu to-
teutussuunnitelma, Toimisto / likerakentamiseen sitoutuminen)

e Infrahankkeen ehdotussuunnitelma (Kannen —ja pysakoinnin ratkaisut,
Suunnitelma kannen toteutuksesta)

e Infrahankkeen kustannustarkastelu

e Palkkioprosentti

Yhteenveto arviointiperusteista seka painotettujen pisteiden eroavuudet:
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Arviointikohdat Arviointiperuste Painoarvo

Tydskentely
kehitystyopajoi
ssa

Tarjousvaiheen Tarjousvaiheen Tarjousvaiheen
3 tarjous 2 tarjous 3 tarjous

Tarjousvaiheen
2 tarjous

1. Kokonaissuunnitelma ja Taito-
kampus sen osana X 100 % 30 %
Terévin kérki parempi 0,25 pistettd

2. Projektijohto- ja yhteistoimintakyky
Kannel parempi 0,34 pistettd

3. Kokonaissuunnitelman nopea ja
taloudellinen toteutus X 10 %
Terdvin kérki parempi 1,25 pistettd

4. Infrahankkeen ehdotussuunnitelma

20 %
Terévin kérki parempi 0,29 pistettd X
5. Infrahankkeen kustannustarkastelu X 10%
Kannel parempi 1,87 pistettd
6. Palkkio X 20 %

Teravin karki parempi 8,37 pistettd

Laatu- ja hinta-arviointiperusteet on esitetty tarkemmin liitteissa 1 - 6.

Lopullisista tarjouksista tarjoajat saivat seuraavat pisteet:

Ryhmittyméa Kannel | Ryhmittyma Teravin
karki
Laatupisteet (max 80 p.) 78,21 77,79
Hintapisteet (max 20 p.) 11,63 20,00
Pisteet yhteensa 89,84 97,79

Todettiin, etté parhaat pisteet saanut ryhmittyma Teravin karki (YIT Suomi Oy,
Lundén Architecture Oy ja Arkkitehdit von Boehm — Renell Oy, nimettyina ali-
hankkijoina COBE A/S seka AFRY Finland Oy ja WSP Finland Oy) on tarjous-
kilpailun voittaja.

Tarjouspalkkio

Lopullisen tarjouspyynnén 9.7. kohdan mukaan tarjouskilpailussa tarjousvai-
heen 3 hyvéaksytysti kaikki asetetut vaatimukset tayttéavan lopullisen tarjouksen
maaraajassa jattaneille tarjoajille, pois lukien tarjouskilpailun voittaja, makse-
taan kullekin 70 000 euron suuruinen tarjouspalkkio. Muille ehdokkaille tai tar-
joajille tilaaja ei maksa tarjouspalkkiota.

Toimivalta ja seuraavat vaiheet

Taman lopullisen tarjouksen hyvéaksymistéd koskevan hankintapaatoksen (tar-
jousvaihe 3) tekee kaupunginhallitus.

Hankintapaattksen jalkeen on tarkoitus siirtyd kehitysvaiheeseen, joka ja-
kaantuu kahteen osaan. Kehitysvaiheen ensimmaisessé osassa, hankesuun-
nitteluvaiheessa, laaditaan Tiedepuiston alueen asemakaava voittaneen tarjo-
ajan laatiman kokonaissuunnitelman pohjalta sek& hankesuunnitelmat kos-
kien infrahanketta (kansi + velvoitepysakainti) ja Taito-kampusta. Kaupungin-
valtuusto paattaa hyvaksymisesta asemakaavan ja kunkin hankesuunnitel-
man osalta erikseen. Asemakaava on tarkoitus hyvaksya syksylla 2023. Infra-
hanketta koskevan hankesuunnitelman on tarkoitus valmistua kesalla 2023 ja
Taito-kampusta koskevan hankesuunnitelman syksylla 2023.
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Mikali hankesuunnitelmat hyvaksytaan, siirrytd&n kehitysvaiheen toiseen
osaan, toteutussuunnitteluvaineeseen. Infrahanketta koskevan toteutussuun-
nitelman on tarkoitus valmistua loppuvuonna 2023 ja Taito-kampusta koske-
van toteutussuunnitelman alkuvuonna 2024. Kummankin toteutussuunnitel-
man osalta tehdaan erikseen péétos toteutusvaiheeseen siirtymisesta eli ra-
kentamisesta. Toteutusvaihe siséltda myds 5 vuoden pituisen jalkivastuuajan,
jonka aikana allianssi vastaa sen tydsuorituksessa mahdollisesti ilimenevien
virheiden korjaamisesta.

Allianssisopimus

Kupittaan karjen suunnittelu ja rakentaminen toteutetaan allianssina. Allianssi-
sopimuksella luodaan puitteet allianssin toiminnalle seké sovitaan allianssin
organisaatiosta, johtamisesta ja kaupallisista ehdoista. Allianssi tekee tarvitta-
vat paatokset ratkaisuista hankkeen ja suunnittelun edetessé hankkeen par-
haaksi -periaatetta noudattaen. Allianssisopimuksen kaupallinen malli, kom-
pensaatioyhteenveto ja korvattavien kustannusten luettelo sisaltavat allianssin
kaupalliset ehdot.

Allianssisopimuksen mukaisesti tilaaja tekee erilliset tilaukset kustakin vai-
heesta (hankesuunnitteluvaihe, toteutussuunnitteluvaihe ja toteutusvaihe).

Paatoksen liitteena on allianssisopimus seké ne allianssisopimuksen liitteet,
jotka ovat nyt valmistuneet. Muut allianssisopimuksen liitteet saatettaisiin
kansliapaallikdn hyvaksyttavaksi hankkeen edetessa.

Allianssisopimuksen liitteet ovat:

1) Tilaus liitteineen (Hankesuunnitteluvaiheen tilaus, Toteutussuunnitteluvai-
heen tilaus, Toteutusvaiheen tilaus), joka on valmisteltavana

2) Kompensaatioyhteenveto, litteena, ei tule muutoksia

3) Kaupallinen malli, litteend, ei tule muutoksia

4) Korvattavien kustannusten luettelo, liitteend, ei tule muutoksia

5) Kehitysvaiheen projektisuunnitelma, valmistuu kehitysvaiheessa

6) Toteutussuunnitelma liitteineen, valmistuu kehitysvaiheessa

Liite 1 Lopullisten tarjousten vertailutaulukko

Liite 2 Perustelut; Alueen kokonaissuunnitelma

Liite 3 Perustelut; Projektinjohto- ja yhteistoimintakyvyk-
kyys

Liite 4 Perustelut; Kokonaissuunnitelman taloudellinen
toteutus

Liite 5 Perustelut; Infrahankkeen ehdotussuunnitelma

Liite 6 Perustelut; Infrahankkeen kustannustarkastelu

Liite 7 Luonnos allianssisopimukseksi liitteineen

Oheismateriaali 1 Vastaus selvityspyyntéon

Pormestari Minna Arve:
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Ehdotus

Paatos

Kaupunginhallitus paattaa, etta

Kupittaan karjen kumppanuushankkeen tarjouskilpailun voittajaksi vali-
taan tarjouksestaan parhaat pisteet saanut ryhmittyma Teravin Karki
(YIT Suomi Oy, Lundén Architecture Oy ja Arkkitehdit von Boehm —
Renell Oy, nimettyin& alihankkijoina COBE A/S seka AFRY Finland Oy
ja WSP Finland Oy);

Kupittaan karjen kumppanuushanketta koskeva allianssisopimus ja
sen liitteet hyvaksytaan siten, etté kansliapaallikko oikeutetaan teke-
maéan allianssisopimukseen ja sen liitteisiin tarvittavia vahaisia lisayk-
sid, muutoksia ja tarkennuksia seka hyvaksymaan asiakirjoihin tarvit-
tavat liitteet;

Kupittaan karjen kumppanuushankkeen hankesuunnitteluvaihe kayn-
nistetaan ja oikeutetaan kansliapaallikko allekirjoittamaan allianssiso-
pimus ja hankesuunnitteluvaiheen tilaus; ja

tarjouspyynndssa ilmoitetun mukaisesti maksetaan tarjouskilpailussa
2. sijalle tulleelle ryhmittymalle KANNEL (SRV Rakennus Oy, Turun
Teknologiakiinteistot Oy, GRK Infra Oy, Arkkitehtitoimisto Haroma &
Partners Oy, A-Insinddrit Civil Oy ja A-Insind6rit Suunnittelu Oy, nimet-
tyna alihankkijana Sitowise Oy) 70 000 euron suuruinen tarjouspalk-
kio.

Liséksi kaupunginhallitus paattaa, ettd poytékirja tAman asian osalta
tarkistetaan heti.

Hankintayksikkda sitova sopimus ei synny taman hankintapaattksen tiedoksi-
annolla, vaan vasta erikseen tehtavan kirjallisen sopimuksen allekirjoittami-

sella. Paatods voi muuttua tehdyn valituksen tai hankintaoikaisun perusteella.

Hankintasopimus voidaan tehda aikaisintaan 14 paivan kuluttua siita, kun asi-

anosainen on saanut tai hanen voidaan katsoa saaneen paatdksen ja oikai-
suohjeen ja valitusosoituksen tiedoksi.

Oikaisuohje ja valitusosoitus ovat paatdksen liitteena.

Ehdotus hyvaksyttiin.



