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Virvoituksentie 3 asemakaavamuutos
(Asemakaavatunnus 13/2018 / Diaarinumero 9646-2018)

Tarjoaja
Tarjoajan tiedot

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, www.fcg.fi
Osmontie 34, PL 950, 00601 Helsinki
Y-tunnus 2474031-0

Yhteyshenkild tyéhon liittyen: johtava asiantuntija Petri Tuormala, puh. 040 575 61 07

FCG Finnish Consulting Group Oy on yksi Suomen suurimmista monialaisista konsulttiyrityksista ja
markkinajohtaja monella toimialallaan. Konsernin palvelut keskittyvat infra-, ymparisto- ja yhdys-
kuntasuunnitteluun, koulutukseen ja osaamisen kehittamiseen seka kansainvaliseen kehityskon-
sultointiin. Kaupunki- ja maisemasuunnittelun puolella eriasteiset keskustojen kehittamishank-
keet, kaupunkiympariston yleis- ja toteutussuunnitelmat, hankesuunnitelmat, masterplanit ja
muut aluevisiot ovat tarked osa toimiston palvelua. Kaupunki- ja arkkitehti-

suunnittelijoiden tukena on kaytettavissa kaikki yhtiomme infrasuunnittelu-

osaajat ja muut erityisalojen asiantuntijat. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

on Suomen johtava yhdyskuntasuunnittelija, jolla on erittdin monipuolinen

asiantuntemus asuin- ja tyopaikka-alueiden suunnittelusta ja kaavoituk- °

sesta eri puolella Suomea. Lisatietoja yhtiostamme on |0ydettavissa osoit-
teesta www.fcg.fi.

FCG arkkitehdit on noin 50 hengen innovatiivinen tiimi, joka koostuu yhti-

<3
o0mme poikkitieteellisesta asiantuntijajoukosta. FCG Arkkitehdeilla on laaja- - * e
alainen kokemus suunnittelun eri osa-alueilta. Tyokentta vaihtelee laajoista ~
kaupunkisuunnittelu- ja kehityshankkeista seka selvityksista ja tutkimushank- o S,
®

keista maisemasuunnitteluun ja katumiljéén suunnitteluun, seka rakennusten

ja sisustusten suunnitteluun etta korjausrakentamiseen. Keskustasuunnittelun erityiskysymykset
hoituvat poikkitieteellisen tyoryhmamme ansiosta niin kaupallisen, palvelurakenteen ja matkailul-
lisen konseptisuunnittelun, arkkitehtisuunnittelun, lilkkenne-, infra- ja rakennesuunnittelun seka
miljodsuunnittelun yhdistavina kokonaisvaltaisina ratkaisuina. Tiimillamme on pitkaaikainen koke-
mus projektitydsta seka kotimaassa etta kansainvalisesti.
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Tehtavan tausta ja tavoite
Asemakaavoituksen tausta ja tavoite

Ty6n tavoitteena on laatia asemakaavan muutos Turun Luolavuoren entisen vanhainkodin alu-
eelle. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan alueen kayttotarkoituksen muuttaminen asuin-
kdyttéon, huomioiden alueen merkittava luonnonymparisto, kulttuuriymparistoé ja rakennushisto-
ria. Kaava-alueen pinta-ala on noin 4,5 hehtaaria ja alueen omistaa Turun kaupunki.

Asemakaavamuutos perustuu alueella jarjestettyyn arkkitehtuurikilpailuun. Turun kaupungin halli-
tuksen kaupunkikehitysjaosto paatti 3.2.2020 kilpailun voittajasta ja valitsi kehittdmiskumppaniksi
Reale Oy:n.

Voimassa oleva asemakaava

Kaava-alueella on voimassa vuonna 1962 voi-
maan tullut asemakaava (77/1961). Asemakaa-
vamuutos koskee osaa korttelista 24. Asemakaa- ¢

tettua rakennusalan maaraysta on tarkennettu
merkinnalla vanhainkoti sekd laitoksen toimin-
nalle tarpeelliset asunnot. Korttelin rakennuste-
hokkuusluku (e) saa olla enimmilldan 0,3 ja ra-
kennusten kerrosluku korkeimmillaan kuusi.

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (paivatty 9.11.2018) on jo tehty. Kaava-
alueelle on laadittu luontoselvitys (v. 2010, paivi-
tetty 2018) ja rakennushistoriaselvitys (2019).
Kaavaa valmistellaan vaikutuksiltaan merkitta-
vana ja sen hyvaksyy kaupunginhallitus.

Kuva 1. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Ase-
makaavamuutosalue merkattu punaisella viivalla.
(Turun kaupunki, 2020)
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Suunnitelman sisdlto

— Nahtaville asetettava kaavaehdotus (kaavakartta maarayksineen ja kaavaselostus)
— Vastineet kaavaehdotuksesta saatuihin muistutuksiin ja lausuntoihin (arviolta 15 vastinetta)
— Tarkistettu asemakaava-aineisto hyvaksymiskasittelya varten.

Raportointi

— Asemakaavoja koskevat kaavaselostusten tekstiosuudet laaditaan suomenkielelld word —-muo-
dossa.

— Kaavakartta laaditaan dwg- ja pdf -muodoissa. Konsultti tekee kaavan kaupungin antamien
ohjeiden mukaisesti siten, etta aineisto on liitettavissa kaupungin jarjestelmiin.

— Vuorovaikutusraportti, joka liitetadn kaavaselostukseen

— Seurantalomake

— Muistiot tyokokouksesta ja asukastilaisuudesta

— Esityslistatekstit ja esitysmateriaali kaupungin lautakuntaan.

— Lopullinen asemakaavamuutoksen aineisto (doc, pdf, dwg, excel)

Kokoukset ja esittelyt

Kokonaishintaamme siséltyy yhteenséa 3 suunnittelukokousta / maastokayntia ja 1 yleisétilaisuutta
Turussa kaikkine kuluineen. Lisaksi tyopalavereja voidaan pitda esimerkiksi Teams-kokouksina tar-
peen mukaan. Tarvittaessa paasuunnittelijamme osallistuu my6s hanketta koskevaan viranomais-
neuvotteluun.

Konsultti laatii kokousten ja muiden tilaisuuksien asialistat ja muistiot.
Tilaajan tehtavat

Turun kaupunki vastaa asialistojen, muistioiden, tiedotteiden, lausuntopyyntdjen ja kuulutusten

postittamisesta, julkaisemisesta seka tiedoksi toimittamisesta. Turun kaupunki jarjestaa kutsut ja
tilat suunnittelukokouksiin ja esittelyihin, vastaa kokousten koolle kutsumisesta ja mahdollisista

tilavuokrista. Turun kaupunki toimittaa pohjakartan ja kaava-aineistot.

Tyoohjelma

Suunnitteluty® aloitetaan heti saatuamme tilauspaatoksen, tavoitteellisesti kesdkuussa 2020.
Suunnittelutyon tavoitteena on, etta kaavaehdotus on valmiina marraskuussa 2020. Suunnitelman
laadinnan aikataulu saattaa kuitenkin poiketa konsultista riippumattomista seikoista, kuten viran-
omaisten lausuntojen viivastymisesta tai lisdselvitystarpeista. Tarvittaessa tydohjelmaa ja aikatau-
lua voidaan tarkistaa yhdessa tilaajan kanssa.

Ehdotuksemme tyovaiheittaiseksi aikatauluksi ja tydohjelmaksi on seuraava:

Vaihe I: tyon aloitus (6-10/2020)

Aloituskokous

Turun kaupunki, Reale Oy ja konsultti jarjestavat kaavaprosessin aloituskokouksen (kokous 1).
Vallitsevan yhteiskunnallisen (korona) tilanteen vuoksi ehdotamme aloituskokouksen pitamista
etayhteyksin.

Kaavahankkeen aloituskokous Turun kaupunki / Reale Oy / konsultti. Kdyddan lapi seuraavat asiat:

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy Y-tunnus 2474031-0
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— tarkistetaan suunnittelualueen rajaus

— kaydaan lapi Turun kaupungin paivittama osallistumis- ja arviointisuunnitelma

— kaydaan lapi asemakaavanmuutokselle asetettuja tavoitteita, taustaselvityksia, alueesta laa-
dittu aikaisempia suunnitelmia seka suunnittelukilpailun voittaneen Reale Oy:n suunnitelma-
luonnos

— kaydaan lapi kaytettavissa oleva kartta-aineisto, kunnallistekniset verkostot, sekd muut kaava-
muutoksen sisdltéon vaikuttavat asiat

— kaydaan lapi osalliset ja sovitaan vuorovaikutusmenettelyista

— tarkennetaan tarvittaessa tydohjelmaa ja aikataulua

— allekirjoitetaan konsulttisopimus

Viranomaisneuvottelu

Suunnittelun aloitusvaiheessa jarjestetadn viranomaisneuvottelu (neuvottelu 1). Neuvottelussa
kdydaan lapi muun muassa osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisalto, kaavan tavoitteita, vaiku-
tusten arvioinnin painotukset, silla hetkella tiedossa olevat tarvittavat lisdselvitykset seka vuoro-
vaikutuksen jarjestaminen. Viranomaiset ottavat kantaa ainakin lisdselvitystarpeisiin.

Asukastilaisuus

Asemakaavamuutoksesta jarjestetaan asukastilaisuus (tilaisuus 1) lokakuussa 2020. Asukastilai-
suudessa esitelladn asemakaavan tavoitteita, selvityksia ja kaavaratkaisua. Konsultti kasittelee
saadun palautteen ja kokoaa palautteesta muistion.

Alustava kaavaehdotus

Alustava kaavaehdotus laaditaan suunnittelukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta. Kaavaeh-
dotusta muokataan viranomaisilta ja asukastilaisuudesta saadun palautteen perusteella. Alusta-
vasta kaavaehdotuksesta jarjestetdan tyokokous (kokous 2).

Asemakaavaehdotus (11/2020 - 4/2021)

Asemakaavaehdotuksen laatiminen

Konsultti laatii alustavan kaavaehdotuksen alueelle kilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta.
Alustava kaavaehdotus toimitetaan tilaajalle kommentoitavaksi ja sitd kdsitellaan kaupungin,
Reale Oy:n ja konsultin valisessa tyokokouksessa (kokous 2).

Turun kaupungin kaupunkiympdristdlautakunta kasittelee asemakaavamuutosehdotuksen huhti-
kuussa 2021. Tilaaja asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka asemakaavaehdotuksen
nahtaville MRA 62 §:n mukaista mielipiteiden esittamista varten.

Hyvaksyminen (kesa 2021)
Asemakaavan hyviaksyminen

Konsultti laatii vastineet lausuntoihin ja muistutuksiin. Vastineet ja toimenpide-ehdotukset kasitel-
[aan kunnassa Konsultti tarkistaa kaavaehdotusaineiston paatoksen mukaiseksi. Asemakaava-ai-
neisto saatetaan sen jalkeen kunnan paatdksentekoon hyvaksyttavaksi.

Konsultin tyo paattyy, kun nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen on tehty vahaiset tarkistukset,
kaavaselostus on paivitetty ja viimeistelty aineisto on toimitettu tilaajalle kaupungin hyvaksymiska-
sittelya varten. Kaavaehdotuksen uudelleen nahtaville asettamisesta ja sen vaatimista lisatoista so-
vitaan erikseen.
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Toimitettavat asiakirjat:

— Asemakaavakartta (dwg, Turun kaupungin ohjeiden mukaisesti)
— Asemakaavaselostus (doc ja pdf)
— Seurantalomake

Tyoryhma

Olemme koonneet hankkeeseen tyéryhman, jolla on monipuolinen kokemus tata ty6ta vastaavista
toimeksiannoista. Hyddynnamme tydssa myos yrityksemme monipuolista osaamista mm. arkki-
tehti-, maisema - ja infrasuunnittelun alueilta.

Tarjoamme suunnitelman laadintaan seuraavaa tyoryhmaa:
Projektipaallikko, neuvottelut ja esittelyt, laaduntarkistaja
Juha Suominen, rak. ins, YKS 451, SKOL 02

Juha Suominen on aloittanut vuoden 2019 alusta FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n alueidenkay-
ton konsultoinnissa projektijohtajana Turun toimistolla. Huhtikuun 2020 alusta alkaen Suominen
on toiminut Turun toimiston aluepaallikkona.

FCG:ta edeltavat seitseman vuotta han on toiminut Paimion kaupungin kaavoituspaallikkona ja
ymparistélautakunnan esittelijana seka vastannut kaupungin maankayton suunnittelusta. Suomi-
nen laatinut useita asemakaavoja ja asemakaavan muutoksia kaupungin palveluksessa seka toimi-
nut konsulttikaavojen laadun varmistajana.

Suominen hallitsee kaavaprosessin kokonaisuutena ja tuntee kuntasektorin toimintamallin. Suo-
misella on kokemusta kaavoituksesta niin konsulttina kuin kunnan kaavoittajana yli 18 vuoden
ajalta.

Varaprojektipdallikko, padasuunnittelija
Petri Tuormala, arkkitehti SAFA, YKS 415, SKOL 01

Petri Tuormalalla on monipuolinen kokemus erilaisista maankdyton selvitys- ja tutkimushank-
keista, kaavoituksesta seka rakennussuunnittelusta. Tuormala on vastannut useiden hankkeiden
vaikutusten arvioinneista seka laatinut asunto-, keskusta- ja yritysalueiden asemakaavoja ja ton-
tinkdyttdésuunnitelmia. Tuormala on toiminut tdydennysrakentamisen hankesuunnittelutehtavissa
seka vastannut erilaisten tdydennysrakentamiseen liittyvien kaavahankkeiden suunnittelusta ja
vuorovaikutuksesta.

Maankayttoon liittyvien projektinjohtotehtavien lisdksi viimeaikaiset tyotehtavat ovat kasittaneet
erilaisia kiinteistokehitykseen tahtaavia kehittamissuunnitelmia, joissa korostuvat taydennysra-
kentamiseen liittyvat haasteet, kuten sidosryhmien erilaiset intressit, taloudellinen kannattavuus
seka projektin hallintaan liittyvat erityiskysymykset.

Kaavasuunnittelija
Janne Pekkarinen, ins. AMK, SKOL 3

Janne Pekkarinen on tydskennellyt kaavasuunnittelijana FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa vuo-
den 2018 alusta alkaen. Hanellad on suunnittelukokemusta monipuolisista yleis- ja asemakaavapro-
jekteista yhteensa kuuden vuoden ajalta. Pekkarinen on erikoistunut kaavoituksen lisdksi paikka-
tieto-ohjelmistoihin sekd maankdytdn suunnitelmien visualisointeihin.

Tarvittaessa kdytdmme ty0ssa myods muita asiantuntijoita.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy Y-tunnus 2474031-0
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Tyomaaraarviot henkilGittain:

Juha Suominen (SKOL 01) 40 h
Janne Pekkarinen (SKOL03) 100 h
Petri Tuormala (SKOL 01) 70 h

Kustannukset

Veloitusperusteena toimeksiannossa kaytetddn KSE 2013 kohdan 5.2.3. mukaista aikapalkkiota
henkiloryhmittain. Tuntihinnoittelussa noudatetaan maankayton suunnittelun hankintasopimuk-
sessa (tunniste 2020.39.1) sopimuskaudelle 1.1.2020-31.12.2021 ma&aériteltyja hintoja.

Kustannusarviomme tyolle on 23 000 € (alv 0 %). Arvonlisaverollinen hinta on 28 520 € (alv 24 %).

Tyo sisaltdaa kaavaprosessin ehdotusvaiheesta hyvaksymisvaiheeseen. Suunnittelutyo laskutetaan
tuntiveloituksella toteutuneiden kustannusten mukaisesti. Mikali arvioitu tydmaara on suurempi
tai tyon aikataulussa tapahtuu muutoksia, mahdollisista lisdkustannuksista sovitaan tilaajan
kanssa erikseen.

Kustannusarviota ei yliteta ilman tilaajan suostumusta.
Ylimaaraisista kokouksista, erillisselvityksista ja kopiointikustannuksista sovitaan erikseen.

FCG piddttdd oikeuden aikataulumuutoksiin ja muihin tarpeellisiin muutoksiin, jos koronaepidemi-
asta aiheutuvat rajoitukset tai sairastumiset tai muut vastaavat seikat vaikuttavat tyén suorittami-
seen. Em. syisté johtuvaa aikataulumuutosta ei voida pitdd konsultista johtuvana viivéistyksend.

Yksikkohinnat

Kayttdamamme laskutushinnat (myos lisatdiden osalta) henkildluokittain ovat seuraavat:
SKOLO01 112,00 € (alv 0%)

SKOL02 112,00 € (alv 0%)

SKOL 03 85,00 € (alv 0%)

SKOL 04 85,00 € (alv 0%)

SKOL 05 53,00 € (alv 0%)

SKOLO06 53,00 € (alv 0%)

Sopimusehdot
Ty6ssa noudatamme konsulttialan yleisia sopimusehtoja KSE 2013.
Laskutus

Laskutus tehddan maankayton suunnittelun hankintasopimuksessa (tunniste 2020.39.1) sopimus-
kaudelle 1.1.2020-31.12.2021 maariteltyjen ehtojen mukaisesti.

Tarjouksen voimassaolo

Tarjouksemme on voimassa 18.8.2020 asti.
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Yhteydenotto

Olemme valmiit antamaan tarjousta koskevia lisdtietoja. Lisatietoja antaa hankkeen vara-
projektipaallikkd Petri Tuormala p. 040 575 6107 (etunimi.sukunimi@fcg.fi).

Toivomme tarjouksemme sopivan Teille seka johtavan yhteistyéhon.

Kunnioittavasti

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy

jan Tvrdy Petri Tuormala

Toimialajohtaja, M.Sc Johtava asiantuntija
Arkkitehtuuri ja yhdyskunnat Arkkitehtuuri ja yhdyskunnat
M.Sc. Arkkitehti SAFA
Liitteet Liite 1. Tyoryhman henkiloesitteet
FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy Y-tunnus 2474031-0
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