Arviointipdytdkirja 9.10.2018

TONTINLUOVUTUSKILPAILU
KIRSTINPUISTO
SAATUJEN EHDOTUSTEN ARVIOINTI

Turun kaupunki jarjesti 12.6.-17.9.2018 suunnittelu- ja toteutusryhmille suunnatun tontinluovutuskil-
pailun Kirstinpuiston keskelld sijaitsevien kahden korttelin rakennuttajien/rakentajien valitsemiseksi.
Kilpailun jérjestdja pyysi ehdotuksia kilpailun kohteena olevien kortteleiden A ja B suunnittelusta ja

toteutuksesta.

Tarjoajan tuli esittid kuvaus visualisointeineen siitd, miltd korttelit toimintoineen néyttavit. Ehdotuk-
sissa tuli ottaa kantaa my®6s kortteleiden liittymiseen ympéristdonsa. Erityisesti kaupunkiaukion ja
Artturinkadun talojen katutason liiketilojen kaupunkimaiseen eldvién ilmeeseen seki eri toimintojen
positiiviseen synergiaan tuli kiinnittid huomiota.

Kilpailun tavoitteena oli 16ytad arkkitehtonisesti korkeatasoisia ja toteutuskelpoisia rakennus-
suunnitelmia. Pdépaino on ollut kortteleihin tavoiteltujen toimintojen onnistuneissa ratkaisuissa, ra-
kennusten ympéristoon sovittamisessa, vetovoimaisessa ja viihtyisissi kaupunkitiloissa sekd mielen-
kiintoisissa ja muuntojoustavissa liiketila- ja asuntoratkaisuissa.

Kauppahinnasta pyydettiin jattdmaén kilpailuehdotusten yhteydessd kumpaakin korttelia koskeva,
tarjoajaa sitova, elinkustannusindeksiin sidottu hintatarjous. Kilpailuehdotuksen pysikéintilaitokseen
sijoittuvien velvoitepysikdintipaikkojen luovutushinta tuli my6s ilmoittaa (euroa/autopaikka).

Kilpailuehdotusten arvioinnissa pdédpaino on ollut seuraavilla asioilla:
- alustavan asemakaavaehdotuksen (péivatty 12.6.2018) ideologian ja hengen mukaisuus, ark-
kitehtoninen korkeatasoisuus, yksilollisyys ja toteuttamiskelpoisuus
- rakennusoikeudesta tarjottu hinta (euroa /k-m?2)

Téita arvioitaessa on pidetty tirkednd kilpailuehdotuksessa esitetyn visuaalisen ja toiminnallisen
ideologian joustavuutta suhteessa alueen muuttuvaan kaupunkikuvaan ja muihin toimintoihin. Valit-
tavien suunnittelu- ja toteutusryhmien on varauduttava jatkosuunnittelun aikana sovittelemaan suun-
nitelmiaan yhteen alueen muiden toteuttajien kanssa parhaan lopputuloksen saavuttamiseksi.

Tavoite on, etta kilpailun tuloksena Kirstinpuiston syddmeen rakentuu identiteettii vahvistava, viih-
tyisd, vetovoimainen ja omaleimainen uusi liikkekeskus, joka tarjoaa palveluita Kirstinpuiston asuk-
kaille samoin kuin my®s laajemmin muille potentiaalisille asiakkaille. Kaupunkimaiseen ympéris-
t60n tavoitellaan asumisen lisiksi liiketilojen ja mahdollisten toimistojen mydtd myds tydpaikkoja.
Monipuolisen asuntojakauman ja erilaisten asuntoratkaisujen toivotaan tarjoavan uusia vaihtoehtoja
kerrostaloasumiseen.

Kirstinpuiston tontinluovutuskilpailuun saatiin méardaikaan ma 17.9.2018 klo 15.00 mennessi nelji
ehdotusta, joiden nimimerkit ovat “Punahilkka”, ” Artturinkulma 2020, ”Vice Versa” ja ”Duo”.

Punahilkka

Kilpailuehdotus on pédsaéntdisesti alustavan asemakaavaehdotuksen ideologian mukaisesti tehty.
Arkkitehtuuri on erittdin korkeatasoista, tunnistettavaa ja yksil6llistd yksityiskohtia my&ten. Kortte-
leiden suunnittelun innoittajana ovat olleet ldheiset puukorttelit ja Port Arthurin kaupunginosa. Pu-
naisesta tillipaanusta tehdyt harjakattoiset massat korotettuine sisdpihoineen luovat vaikutelman kah-
desta linnoituksen omaisesta korttelikokonaisuudesta, joissa on hieman sulkeutunut vivahde. Alueen
muuttuvassa kaupunkikuvassa kortteleiden voimakkaat ja erottuvat ominaispiirteet saattavat tuntua
muulle ympéristélle jopa hieman vierailta. Sommittelu on hallittua. Kaikki julkisivut seké korttelei-
den avautumissuunnat toimintoineen ovat huolellisesti tutkittuja. Yksittiiset rakennusmassat vaikut-
tavat ehkéd hieman korkeilta, mutta valittu kattomuoto loiventaa vaikutelmaa.




Esitetyt asumisratkaisut ovat persoonallisia ja innovatiivisia ja ne tarjoavat normaalien kerrostalo-
asuntojen lisdksi myds joitain pientalomaisia kattopiha-asuntoja seka loft-asuntoja. Asunnot sijoittu-
vat maantasokerroksen ylapuolisiin kerroksiin. Asuntojakauma on melko monipuolinen (1h+kt - Loft
4h), painottuen kuitenkin yksi6ihin (42%) ja kaksioihin (47,5%). Asunnot ovat pi#osin pienié ja mo-
nin paikoin ahtaan oloisia. Asuntokoot vaihtelevat vililla 24,0-88,5 k-m2. Korttelin sisdisestd pysa-
kointilaitosratkaisusta johtuen luonnonvaloa saadaan porrashuoneisiin ulkotilaan avautuvien ikkunoi-
den kautta korttelissa A vasta viidennessa ja korttelissa B toisessa kerroksessa. Yhteisollisyyttd on
korostettu erityisesti vehreiden ja tunnelmallisten kansipihojen suunnittelussa. Liike- ja pysikéintiti-
lojen kattopintojen hyddyntdminen asuntojen pihoina, oleskelualueina ja jopa sisdinkiynteind on kil-
pailuehdotuksessa erityisen onnistunutta. Pihat ovat maantasoa ylempini, joten niilti ei ole suoraa
yhteyttd puistoon. Korttelin B pihatasolta on porrasyhteys Artturinaukiolle. Erikokoiset liiketilat si-
joittuvat luontevasti Artturinaukion ja Ruissalontien suuntaisiin maantasokerroksiin. Piivittiistavara-
kauppa aukeaa Artturinkadun ja Ruissalontien kulmaan. Péivittiistavarakaupan huoltopiha on varsin
vaatimaton. Pienen huoltopihan ja sinne LPA-alueen kautta kulkevan jakeluliikenteen toimivuutta ei
ole loppuun asti tutkittu. Suunnitelmissa on esitetty kokonaisvaltainen ja onnistunut valaistussuunni-
telma. Viher- ja hulevesiratkaisut on otettu onnistuneesti osaksi kokonaisuutta ja niille on osoitettu
monipuolista kiyttod pihoina sekd leikki- ja oleskelualueina. Pydrapysikéintipaikkoja on esitetty
maantasossa ja niihin on kulku kadulta ja LPA-alueiden kautta. [lmoitetut viherkertoimet ovat 1aht6-
kohtaisesti oikein mitoitettuja.

Pysikaintilaitoksen hdivyttiminen rakennusten keskelle osaksi korttelirakennetta on kaupunkikuval-
lisesti kilpailun onnistunein. Pysakointipaikkaa etsivdn vierailijan/asiakkaan saattaa olla jopa vaikea
visuaalisesti sitd 10ytdd. Toteuttaminen vaiheittain ei lunltavimmin onnistu. Autopaikoitus on mitoi-
tettu kilpailuohjelman mukaisesti. Pyorapysakdintia on osoitettu maantasossa pysikdintilaitoksiin.
Pysikointilaitoksen velvoitepysékointipaikan luovutushinnaksi on kilpailuehdotuksessa ilmoitettu
noin 20 000 euroa/autopaikka, joka on kilpailutéiden edullisin hinta.

Kilpailuehdotukseen liittyva hintatarjous asuin- ja liikerakentamisesta on 303 euroa /k-m2, joka ylit-
tdd vaaditun minimihinnan 300 euroa /k-m2. Hintatarjous on kilpailun alin.

Korkealaatuisesta suunnittelusta huolimatta kilpailuehdotuksen toteutuskelpoisuuteen katsotaan liit-
tyvén riskejé, jotka herittavat kysymyksid. Naistd mainittakoon esim. suunnitelmien mukaisen raken-
tamisen toteutuminen, toteutuksen aikataulut, vaiheistamisen mahdollisuudet seké suunnitelmien mu-
kaisen arkkitehtuurin sovittaminen alueen muuttuvaan kaupunkikuvaan. Epdvarmuustekijit ja hinta-
tarjous huomioiden kilpailuehdotus ei ole kokonaisuutena kilpailun onnistunein.

Artturinkulma 2020

Ehdotuksessa on ristiriitaisuuksia alustavan asemakaavaehdotuksen ideologian kanssa. Toimintojen,
massoittelun ja ulkoarkkitehtuurin suunnittelu on jadnyt hieman keskeneriiseksi. Erityisesti kortteli
A yksittéisine kerrostalomassoineen luo tehottoman vaikutelman. Yleisilme muistuttaa enemmén
70-luvun autokaupunkimaista 1ahi6té kuin tavoiteltua modernia kively- ja pyoriilykaupunkia. Julki-
sivusommittelu on padosin onnistunutta. Toiminnallisesti Artturinaukion ympirist on liiketiloineen
pédosin tavoitteiden mukainen, mutta kortteli A jaa kuitenkin jasentyméttdmaksi. Piivittdistavara-
kauppa aukeaa Ruissalontielle. Kaupunkikuvaa heikentévit korttelia A hallitsevat pysiakointikentit ja
markettimainen péivittdistavarakauppa seka niihin kytkeytyvit laajat ja jisentymittémit katto- ja
kansirakenteet. Kirstinpuiston alueelle tavoiteltu selked ja portsamainen katu-kortteli-rakenne hajoaa
Ja liittyminen naapurikortteleihin on ontuvaa. Kirstintaskun toimivuus yleisend jalankulun/pyériilyn
reittind on menetetty pysikointirakenteiden vuoksi. Péivittdistavarakaupan huoltopiha on sijoitettu
kadun varteen paikkaan, jossa se hallitsee katundkymaa ja johon jakeluliikenne joutuu ajamaan han-
kalasti jalankulku- ja pyoritien yli.

Asuntopohjia et ole esitetty. Asuntojakauma painottuu yksidihin ja kaksioihin: 1h+kt (44,7%), 2 h+kt
(40,7%), 3h+kt (14,2%) ja 4h+k+s (0,4%). Asuntokoot vaihtelevat vililld 24,0-82,0 k-m2. Porraskiy-




tavat saavat kdytdviosuuksia lukuun ottamatta suoraa luonnonvaloa ulkotilaan avautuvien ikkunoi-
den kautta muissa paitsi korttelin B kahdessa pistetalossa. Ilmoitetut viherkertoimet ovat lihtokohtai-
sesti oikein mitoitettuja.

Autopaikoituksen mitoitus vaatii tarkistamista. Korttelin A pysikéintilaitos sijoittun myds LPA-alu-
een alle ja korttelin B pysakéintilaitoksen ramppi vaikeuttaa LPA-alueen tehokasta kiyttoa. Kortte-
lissa A pysékointiratkaisut estdvit kulun LPA-alueen kautta puistoon. Ehdotuksessa ja sen laskel-
missa ei ole huomioitu siti, ettd LPA-alueet jakautuvat puoliksi niihin liittyvien kortteleiden kesken.
Rakennettavuusselvityksen mukaisesti kellareita ei suositella rakennettavaksi alueelle. Pyora-
pysédkdinnille ei ole osoitettu tiloja. Pysékointilaitoksen velvoitepysékéintipaikan luovutushinnaksi
on kilpailuehdotuksessa ilmoitettu 32 000 (euroa/autopaikka), joka on hinnoista korkein.

Kilpailuehdotukseen liittyvé hintatarjous asuntojen osalta on 405 euroa /k-m2 ja liiketilojen osalta
300 euroa/k-m2. Hintatarjoukset téyttavit vaatimuksen minimihinnasta 300 euroa /k-m2.

Vice Versa

Kilpailuehdotuksessa on toimintoja sijoitettu kilpailuohjelmasta ja alustavasta asemakaavachdotuk-

sesta poiketen. Paivittdistavarakauppa oheispalveluineen seka pysikdintilaitos on sijoitettu keskite-

tysti kortteliin B korttelin A sijaan. Kortteli A on kilpailuehdotuksessa osoitettu pa4osin vain asumi-
selle Artturinkadulle avautuvia ensimmaisen kerroksen liiketiloja lukuun ottamatta.

Korttelin A ulkoarkkitehtuuri ja virimaailma on ammattimaista ja tasapainoista, mutta melko yllityk-
setontd. Kilpailuehdotuksen mukainen ulkoarkkitehtuuri ei luo erityisen erottuvaa imagoa ja identi-
teettid. Pihajdrjestelyt, istutukset ja materiaalivalinnat ovat harkittuja ja toimivia. Polkupyérivarastot
kerrostalojen vileissi rajaavat tontin ympéristostéén itsendiseksi selkedksi yksikoksi, josta on ulko-
yhteys vain Ruissalontielle. Iimoitetut viherkertoimet ovat ldhtSkohtaisesti oikein mitoitettuja. Asun-
tojakauma on melko suppea ja painottuu pieniin asuntoihin: 1h+kt (58,5%), 2 h+kt (37,5%) ja 3h+kt
(4,0%). Asuntokoot vaihtelevat vililld 24,0-61,5 k-m2. Maantasokerrokseen sijoitetuista pienisti
asunnoista monet avautuvat ainoastaan suoraan pysikointialueen suuntaan, miki on ratkaisuna
huono. Porraskéytivit saavat kidytdvdosuuksia lukuun ottamatta suoraa luonnonvaloa ulkotilaan
avautuvien ikkunoiden kautta. Liiketiloja on sijoitettu kiitettdvisti Artturinkadun puolelle elavoitta-
méan katumiljo6td. Maantasokerrokset luovat muurimaista vaikutelmaa ja ovat paikoin melko umpi-
naisen oloiset. Pohja- ja julkisivupiirustuksissa on aukotusten suhteen ristiriitaisuuksia. Ilmoitetut vi-
herkertoimet ovat 1dht6kohtaisesti oikein mitoitettuja.

Korttelin B ulkoarkkitehtuuri ja massoittelu koetaan haasteellisena. Artturinaukion kaupunkikuvan,
eldvyyden ja tunnelman nakokulmasta pysakéintilaitoksen sijaintia ja hallitsevaa roolia aukion lai-
dassa e1 pidetd hyvina eikéd toimivana ratkaisuna. Viisi kerroksinen pysikéintilaitos on toteutetta-
vissa vaiheittain. Pysikoéintilaitoksen ja siihen liittyvan yksikerroksisen péivittdistavarakaupan yksi-
kon julkisivuratkaisu rakentuu vahvasti kulissimaiseen kdynnoksii kasvavaan metalliverkkoseindén,
Jjonka uskottava, toimiva ja tyylikds toteutus voi osoittautua vaikeaksi. Pysdkéintilaitos, jonka on tar-
koitus tarjota velvoitepysékointipaikkoja korttelia A ymparéiville kortteleille, on ehdotuksessa siir-
retty kortteliin B. Pysédkéintilaitoksen siirto voi helpottaa pysikointiin ajoa, mutta se myds kasvattaa
autolitkenteen miéridd Ruissalontielld olemassa olevan puutalokorttelin editse. My®ds péivittiistavara-
kaupan asiakasvirrat ohjautuvat olemassa olevien asuinrakennusten editse sisdinkiynnin sijainnista
Jjohtuen. Kaupan jakeluliikenne on hoidettu LPA-alueen kautta ja sille on osoitettu oma huoltopiha.
Alustavasta asemakaavaehdotuksesta poikkeava ratkaisu ei tuota parempaa kokonaisratkaisua, vaan
heikentaa sitd.

Autopaikoitus on mitoitettu kilpailuohjelman mukaisesti. LPA-alueiden suunnitelmat tiyttivit asete-
tut toiminnalliset vaatimukset. Pysékointilaitoksen velvoitepysikéintipaikan luovutushinnaksi on kil-
pailuehdotuksessa alustavasti ilmoitettu 24 000 euroa/autopaikka.

Kilpailuehdotukseen liittyva hintatarjous asuinrakennusoikeudelle on 450 euroa /k-m2, piivittiista-
varakaupan rakennusoikeudelle 400 euroa/k-m2 ja muulle liike- ja monikiyttétilalle 300 euroa/k-m2.




Hintatarjoukset tayttavét vaatimuksen minimihinnasta 300 euroa /k-m2. Tarjous on yksikkéhinnoil-
taan kilpailun paras.

Duo

Ehdotus on vahvasti asemakaavaluonnoksen ideologian mukainen ja sen arkkitehtuuri on hallittua,
asiantuntevaa ja toteuttamiskelpoista. Ajaton arkkitehtuuri sopeutuu ympéristéonsa ja luo visuaali-
sesti miellyttivéi ja toiminnallisesti eldvaa kaupunkiymparistod Artturinaukiolle. Useat selkeit ja
erikokoiset liiketilat sijoittuvat luontevasti Artturinaukion ja Ruissalontien suuntaisiin maantasoker-
roksiin. Péivittdistavarakauppa aukeaa julkisivun arkadikdytdvin vilitykselld keskeisesti suoraan
Artturinaukiolle. Pysakdintiratkaisut ja péivittdistavarakaupan huoltoliikenne ovat toimivia ja tutkit-
tuja. Kaupan jakeluliikenne, jolla on oma ajoyhteys LPA-alueen kautta, on erilldin pysikéintilaitok-
sen muusta liikenteestd. Korttelissa A pysakointilaitoksen ja péivittdistavarakaupan katolle esitetyt
pihatoiminnot ja kattopuutarhat tukevat yhteis6llisyyttd. Kortteliin B on puolestaan suunniteltu
maantasoon intiimi sisdpiha, jonka reunoille sijoittuvat korttelipesula ja korttelitupa tarjoavat osal-
taan mahdollisuuksia yhteisollisyyden syntymiselle. Viher- ja hulevesiratkaisut on luontevasti sovi-
tettu osaksi pihasuunnitelmia. Rakennusten ja pihatilojen valaistusratkaisut ovat hillittyjd ja onnistu-
neita.

Asuntoratkaisut ovat harkittuja ja hyvin toimivia. Parvekkeet liittyvit onnistuneesti ja luontevasti
asuntopohjiin, joissa niitd on systemaattisesti kdytetty sisi- ja ulkotilojen vilitiloina luomaan mielen-
kiintoisia nikymié asunnoista. Porraskaytavit saavat kiytdvdosuuksia lukuun ottamatta suoraa luon-
nonvaloa ulkotilaan avautuvien ikkunoiden kautta. Asuntojakauma on laaja ja monipuolinen painot-
tuen kaksioihin: 1h+kt (5,5%), 2 h+kt (80,0%), 3h+kt (9,0%) ja 4h+k+s (5,5%). Asunto koot vaihte-
levat vililld 26,5-90,5 k-m2. Asuntojen mitoitus on muita kilpailuehdotuksia véljempai. [lmoitetut
viherkertoimet ovat ldhtékohtaisesti oikein mitoitettuja, mutta laskelmien paikkansapitivyys on epi-
selvaa.

Erillinen pysdkdintilaitos on vinotasoisena suunniteltu. Pohja ja leikkauskuvissa on rakenteiden ja
toimintojen kesken joitakin ristiriitoja, jotka ovat kuitenkin ratkaistavissa. Pysikéintilaitos on ympé-
ristossdédn helposti havaittavissa. Viihtyisdn kaupunkikuvan nikdkulmasta pysikointilaitoksen julki-
sivuarkkitehtuuri vaikuttaa suoraviivaiselta ja kovalta. Siksi siithen kaivattaisiin hieman sympaatti-
sempaa otetta. My0s laitoksen suurta hahmoa tulisi sovittaa paremmin ymparistoonsé. Autopaikoitus
on mitoitettu kilpailuohjelman mukaisesti. Polkupyorévarastojen lisédksi suunnitelmissa on sijoitettu
kortteliin B erillinen polkupyérien huolto- ja pesutila. Pysédkéintilaitoksen velvoitepysakdintipaikan
luovutushinnaksi on kilpailuehdotuksessa ilmoitettu 25 000 euroa/autopaikka.

Kilpailuehdotukseen liittyvé hintatarjous asuinrakennusoikeudesta on 350 euroa /k-m2, joka ylittia
vaaditun minimihinnan 300 euroa /k-m?2. Liikerakentamisen rakennusoikeudelle ei hintatarjouksessa
ole ilmoitettu hintaa, minka vuoksi se on arvioinnissa laskennallisesti hinnoiteltu 300 euroa/k-m2.

Kilpailuehdotus vastaa hyvin kilpailussa asetettuihin tavoitteisiin. Asemakaavoituksen ja rakentami-
sen nikokulmasta kilpailuehdotusta voidaan pitaé laadukkaana ja toteutuskelpoisena lihtokohtana
Jatkotydskentelylle. Suunnitelmat luovat vdhéeleisen, mutta tyylikkdan kokonaisuuden, jossa yksin-
kertaisin keinoin on saavutettu paljon. Hintatarjous huomioiden kilpailuehdotus on kokonaisuutena
kilpailun tasapainoisin.

Arviointiryhmi piitti ehdottaa seuraavaa:

- kilpailun 1. sija menee nimimerkille ”Duo”
- kilpailun 2. sija menee nimimerkille ”Punahilkka”
- kilpailussa ei jaeta muita sijoja

Kilpailun tavoitteena on ollut 16ytda suunnittelukohteena olevan alueen asemakaavoituksen ja raken-
tamisen pohjaksi laadukas ja toteuttamiskelpoinen ratkaisu. Kilpailuehdotuksen nimimerkilld "Duo”
katsotaan kokonaisuutena vastaavan parhaiten néihin alueen kehitykselle asetettuihin tavoitteisiin.




Kilpailuohjelman mukaisesti Turun kaupunki varaa korttelit tontinluovutusta varten voittaneelle
suunnittelu- ja toteutusryhmalle. Alueen asemakaavoitus etenee yhteistyoni kaupungin ja kumppa-
niksi valitun ryhman kesken. Valitun suunnittelu- ja toteutusryhmén on varauduttava jatkosuunnitte-
lun aikana sovittelemaan suunnitelmia yhteen alueen muiden toteuttajien kanssa parhaan lopputulok-
sen saavuttamiseksi.

Ellei jatkoneuvotteluissa tai suunnitelmien tarkistamisessa padstd yhteisymmirrykseen méirdaikaan
mennessd, yhteistyd sopimusta koskevalla tontilla paattyy voittajan kanssa ilman erillisté irtisano-
mista. Mikili yhteistyd kilpailun voittajan kanssa péittyy, on Turun kaupungilla mahdollisuus tahto-
essaan aloittaa neuvottelut kilpailussa 2. sijan saaneen suunnittelu ja toteutusryhman kanssa.

Turussa 9.10.2018
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