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Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4
koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn jarjestaminen
(Lansisatama, Jatkasaari, tontit 20816/1, 3 ja 4)

HEL 2014-002136 T 10 01 01 00

Kiinteistokartta G2 R4, Valimerenkatu
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee hyvaksya 20. kaupunginosan (Lansisatama)
korttelin 20816 tontteja 1, 3 ja 4 koskevan liitteena nro 1 olevan
hakuohjeen "Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20816 asuntotontteja
1, 3 ja 4 koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 20.3.2014”
seka jarjestaa mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja
neuvottelumenettelyn (jaliempana myds hakumenettely).

Hakumenettely alkaa kiinteistolautakunnan hyvaksyttya hakuohjeen ja
hakumenettelyn jarjestamisen.

Samalla lautakunta paattanee oikeuttaa tonttiosaston osastopaallikdn
paattamaan hakuohjeeseen tehtavista tarkennuksista, muutoksista ja
mahdollisista lisaehdoista seka pidentamaan tarvittaessa
ilmoittautumisasiakirjojen jattamiselle varattua aikaa.

Edelleen lautakunta paattanee oikeuttaa tonttiosaston osastopaallikon
paattamaan ilmoittautujien ennakkohyvaksynnasta hakumenettelyyn
seka sulkemaan ilmoittautujat pois menettelysta sen missa vaiheessa
tahansa yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai
lakisaateisten tai muiden vastaavien yhteiskunnallisten velvoitteiden
jaltai harmaan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen noudattamatta
jattamisen perusteella.

Tiivistelma

Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4
koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn tarkoitus on
hakuohjeessa kuvatulla tavalla neuvottelujen kautta tuottaa asetetut
arviointi- ja valintakriteerit parhaiten tayttava lopullinen
projektisuunnitelma tonttien toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varaa
tontit parhaiten asetetut tavoitteet tayttavalle lopullisen
projektisuunnitelman esittaneelle taholle, joka toimii vastaisuudessa
myaos tonttien toteuttajana.

Hakumenettelyssa kokeillaan ns. kevennettya kilpailuttamiskonseptia,
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvat
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Esittelijan perustelut

ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin
valittujen tahojen valilla.

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittdvan tarkkoja,
selkeita ja toteuttamiskelpoisia, jotta niita voidaan kokonaisuudessaan
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myohemmin
paatettavissa tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. Taman vuoksi
neuvottelujen yhteydessa sovitaan myds kiinteistolautakunnalle
esitettavista keskeisista tonttien varausehdoista. Lopullisesti tonttien
varaamisesta paattaa arviointiryhman ja kiinteistétoimen esityksesta
kiinteistolautakunta.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan rakennusliikkeille ja
rakennuttajille seka naiden muodostamille ryhmille. Menettelyyn voivat
iimoittautua mukaan myos muut tahot, jotka arvioivat pystyvansa
toteuttamaan tdman hakuohjeen mukaisesti rakennusteknisesti erittain
vaativalle alueelle kerrostalotuotantoa noin 14 400 k-m? ilmoittautujan
esittdmissa viite- ja konseptisuunnitelmissa, asemakaavan
muutoksessa nro 11770 seka muissa viranomaisohjeissa maaritetylla
tavalla.

[Imoittautujalla tulee olla arviointihetkella kaytettavissaan riittava
tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvien ja
rakennusteknisesti erityisen vaativien yhteensa noin 14 400 k-m?:n
suuruisten hankkeiden toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset).
lImoittautujalla on myds mahdollisuus hankkia kaupungilta
ennakkohyvaksynta ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen
hakumenettelyyn ennen alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien
laadinnan aloittamista.

Hakumenettelyn jarjestajana toimii kiinteistélautakunta. Menettelyn
kaytannon jarjestelyista huolehtivat kiinteistoviraston tonttiosasto,
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosasto ja
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto.

Hakumenettely alkaa lautakunnan hyvaksyttya sita koskevan ohjelman.

Varauspaatos
Kaupunginhallitus paatti 28.1.2013 (139 §) varata Lansisataman
Jatkasaaren Jatkasaarenkallion ja Hietasaaren asemakaavan
muutoksen nro 11770 mukaiset asuinkerrostalotontit (AK) 20816/1, 3 ja
4 (asuinrakennusoikeus yhteensa noin 13 790 k-m?) luovutettaviksi
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erillisella ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla asuntohankkeiden
suunnittelua varten paatoksessa mainituin ehdoin.

Paatoksen mukaan tontit 20816/1 ja 4 tulee toteuttaa
vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja ja
tontti 20816/3 tulee toteuttaa vapaarahoitteisena omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistolautakunnan jarjestamaan
mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn,
paattamaan menettelyn ehdoista seka valitsemaan menettelyn
perusteella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

Hakumenettelyn paakohdat ja tavoiteaikataulut

lImoittautuminen tapahtuu toimittamalla alustavat viite- ja
konseptisuunnitelmat tonttien suunnittelusta ja toteuttamisesta.
[Imoittautumismenettely alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien
toimittamiseksi paattyy 25.6.2014 klo 15.00.

Neuvotteluihin valitaan 1 - 2 parhaiten arviointi- ja valintakriteerit
(asetetut tavoitteet) tayttanytta alustavaa viite- ja konseptisuunnitelmaa
/ sen esittanytta ilmoittautujaa. limoittautujien on taytettdva muun
muassa hankkeiden toteuttamisen edellyttamat yleiset
kelpoisuusedellytykset.

Neuvottelut valittujen ilmoittautujien kanssa lopullisten
projektisuunnitelmien tuottamiseksi on tarkoitus jarjestaa lokakuussa
2014.

Kiinteistolautakunta paattanee varata arviointiryhman ja
kiinteistotoimen esityksen perusteella tontit parhaimman lopullisen
projektisuunnitelman laatijalle marras - joulukuussa 2014.

Tonttien rakentaminen on tarkoitus aloittaa vuoden 2016 alussa ja
saattaa paatdkseen vuoden 2017 loppuun mennessa.

Hakuohje, kevennetty kilpailuttamiskonsepti ja osallistumisoikeus

Hakumenettelya varten on laadittu kiinteistoviraston tonttiosaston,
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston ja
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston yhteistyona hakuohje
"Lansisataman Jatkasaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 20.3.2014".

Hakumenettelyssa kokeillaan ns. kevennettya kilpailuttamiskonseptia,
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvat
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ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin
valittujen tahojen valilla.

lImoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan ensisijaisesti
rakennusliikkeille ja rakennuttajille seka naiden muodostamille ryhmille.

[Imoittautujalla tulee olla arviointihetkella kaytettavissaan riittava
tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvien ja
rakennusteknisesti erityisen vaativien yhteensa noin 14 400 k-m?:n
suuruisten hankkeiden toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset).
lImoittautujalla on myds mahdollisuus hankkia kaupungilta
ennakkohyvaksynta ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen
hakumenettelyyn ennen alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien
laadinnan aloittamista.

[Imoittautumis- ja neuvottelumenettely alkaa kiinteistdlautakunnan
hyvaksyttya hakuohjeen ja hakumenettelyn jarjestamisen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Lansisataman Jatkasaaren rakentamisen aloitusalueen asemakaavan
muutos nro 11770 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 3.6.2009 ja se
on tullut voimaan 7.8.2009.

Kaava-alueelle sijoittuvat muun ohella asuinkerrostalotontit (AK)
20816/1, 3 ja 4. Tontin 20816/1 asuinrakennusoikeus on 5 000 k-m?2.
Asemakaavamaaraysten mukaan vahintaan 400 k-m?
kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta on varattava liike-,
myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein
sallittu kerrosluku on 3 - 8. Kaksi ylinta kerrosta tulee toteuttaa ns.
vajaina kerroksina.

Tontin 20816/3 asuinrakennusoikeus on 3 630 k-m?2.
Asemakaavamaaraysten mukaan vahintaan 70 k-m?
kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta on varattava liike-,
myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein
sallittu kerrosluku on 7 - 8. Kaksi ylinta kerrosta tulee toteuttaa ns.
vajaina kerroksina.

Tontin 20816/4 asuinrakennusoikeus on 5 160 k-m?2.
Asemakaavamaaraysten mukaan vahintaan 140 k-m?
kadunvarsirakennuksen ensimmaisesta kerroksesta on varattava liike-,
myymala-, nayttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein
sallittu kerrosluku on 3 - 8. Kaksi ylinta kerrosta tulee toteuttaa ns.
vajaina kerroksina.
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Tonttien autopaikkavelvoite maaraytyy normin 1 ap / 125 k-m? mukaan.
Velvoiteautopaikat on tarkoitus sijoittaa Jatkasaaren alueelliseen
yhteispysakaintilaitokseen. Tontin 20816/1 pinta-ala on 2 040 m? ja
osoite Malagankatu 2. Tontin 20816/3 pinta-ala on 1 367 m? ja osoite
Livornonkatu 3. Tontin 20816/4 pinta-ala on 1 933 m? ja osoite
Malagankatu 4. Kaikki tontit ovat asemakaavan muutoksen nro 11770
mukaisia ohjeellisia kaavatontteja.

Kopio asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteena nro
2.

Kortteliin 20816 sijoittuvan toimitilarakennusten (KTY) tontista 20816/2

Toimitilarakennusten (KTY) tontti 20816/2 on varattu Art Hotel Helsinki
Oy:lle hotelli-, liike- ja palvelutilojen suunnittelua varten. Korttelin 20816
tonttien toteuttaminen edellyttaa hankkeiden ja rakentamisen
yhteensovittamista, mista tonttien varauksensaajat ovat velvollisia
sopimaan keskenaan.

Arviointi- ja valintakriteerit seka esitettavat alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat seka
lopulliset projektisuunnitelmat

Alustavissa viite- ja konseptisuunnitelmissa (ja lopullisissa
projektisuunnitelmissa) on hakijan ja hankkeiden perustietojen lisaksi
esitettava ainakin seuraavat seikat, joita kaytetaan suunnitelmia
vertailtaessa my0s arviointi- ja valintakriteereina (asetetut tavoitteet):

1

Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka niiden
varmistaminen.

2

Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatiiviset
ratkaisut.

3

Asuntorakentamisen ja asuntoratkaisujen kehittaminen seka
innovatiiviset asumisen ratkaisut.

4

Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (rakennusten massoittelu,
julkisivumateriaalit, piha-alueet jne).
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Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus (paasuunnittelijan,
rakennesuunnittelijan ja muun keskeisen ja vastuullisen
projektiorganisaation kuvaus ja nimeaminen seka heidan
referenssinsa).

6

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus.

7

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys.

8

Mahdolliset alykkaat talotekniset ja muut asumista palvelevat
jarjestelmat.

9

Tonteille toteutettavien hankkeiden toiminnallinen sisaltdé (mahdolliset
asumisen erityisryhmat, liikke-, myymala-, nayttely- tai muut
asiakaspalvelutilat).

10

Muut mahdolliset tonteille toteutettavien hankkeiden kehittamisteemat.

Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat voivat muodoltaan olla vain
kirjallinen kuvaus ylla mainituista seikoista. Lisaksi alustaviin viite- ja
konseptisuunnitelmiin on mahdollista liittaa erilaisia niita
havainnollistavia ja tukevia kuvia, piirustuksia tai selvityksia. Alustavien
viite- ja konseptisuunnitelmien ja erityisesti lopullisten
projektisuunnitelmien tulee olla muotoilultaan ja sisalloltaan riittavan
seikkaperaisia ja yksityiskohtaisia siten, etta suunnitelmissa
osoitettujen toiminnallisten, laadullisten ja muiden tekijoiden
toteutuminen on tontinluovutuksen yhteydessa todennettavissa
esimerkiksi rakennuslupasuunnitelmista, energiaselvityksin tai muutoin
ulkopuolisen tahon antamin selvityksin.

Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat ja lopulliset projektisuunnitelmat
arvioi arviointiryhma sen perusteella, kuinka ansiokkaasti mainitut
suunnitelmat tayttavat kokonaisarvioinnin perusteella mainitut ja
neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut arviointi- ja valintakriteerit.
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Alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien perusteella valitaan
jatkoneuvotteluihin 1 - 2 parhaiten asetetut tavoitteet saavuttanutta
alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat esittanytta ilmoittautujaa.
Neuvottelujen keskeisena tavoitteena on saattaa neuvotteluihin
valittujen esittamat alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat
laatutasoltaan, toteutuskelpoisuudeltaan, sisalloltaan ja
yksityiskohdiltaan lopulliseen muotoonsa (lopullinen
projektisuunnitelma) ottaen huomioon hakuohjeessa niille asetetut ja
neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut tavoitteet (arviointi- ja
valintakriteerit).

Alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista ilmenevaa rakentamisen
laatutasoa tai muita perusratkaisuja ei voi neuvotteluvaiheessa
heikentaa. Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat viimeistellaan
neuvottelujen kuluessa lopulliseksi projektisuunnitelmaksi. Lopullisessa
projektisuunnitelmassa on kysymys osallistujan antamasta
laatulupauksesta, minka vuoksi osallistuja on velvollinen noudattamaan
tonttien toteutuksessa vahintaan po. suunnitelmassa ilmoitettuja laatu-
ja suunnittelutavoitteita seka perusratkaisuja, ellei kaupungin kanssa
muuta sovita.

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittdvan tarkkoja,
selkeita ja toteuttamiskelpoisia, jotta niita voidaan kokonaisuudessaan
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myohemmin
paatettavissa tonttien varaus- ja luovutusehdoissa.
Projektisuunnitelman toteutumista seurataan Jatkasaaren
aluerakentamisprojektin aluetyoryhman kokouksissa.

Neuvottelujen yhteydessa sovitaan kiinteistolautakunnalle esitettavista
keskeisista tontinvarausehdoista. Mikali neuvotteluissa ei paasta
kaupungin ja ilmoittautujan kanssa yhteisymmarrykseen molempia
osapuolia tyydyttavasta ratkaisusta, arviointiryhmallad on oikeus esittaa
kiinteistolautakunnalle po. ilmoittautujan esittaman
projektisuunnitelman hylkaamista ja jatkaa neuvotteluja harkintansa
mukaan muiden menettelyyn osallistuneiden kanssa.

Korttelin 20816 tonttien 1, 3 ja 4 toteuttamisen periaatteet

Kaupungin ja valittavan tonttien toteuttajan valilla laaditaan
yhteistydssa neuvottelujen perusteella esitys tonttien
varauspaatokseksi.

Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja
rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella tontit kokonaan valmiiksi
hakuohjeen, lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhman
jatkosuunnitteluohjeiden ja asemakaavamuutoksen nro 11770 seka
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tonttien varauspaatoksen ja luovutusasiakirjojen mukaisesti. Talloin
toteuttaja on velvollinen noudattamaan muun muassa hyvaa
rakennuttamis- ja rakentamiskaytantoa.

Yleisten alueiden ja kunnallistekniikan toteuttamisen periaatteet

Korttelin 20816 ulkopuolelle on tarkoitus rakentaa yleiset alueet ja
kunnallistekniset verkostot, kuten alueellinen jatteen
putkikeraysjarjestelma, kaytdssa olevien maararahojen mukaisesti po.
korttelin asuntorakentamisen edellyttamassa aikataulussa ja
laajuudessa.

Tonttien luovutuksen periaatteet sekd myyntihinnat

Tonttien luovutuksen keskeiset periaatteet ja ehdot seka
luovutushinnan maaraytymisen periaatteet sovitaan tarkemmin
neuvottelujen aikana hakuohjeen mukaisesti.

Tontit luovutetaan myymalla kayvasta arvosta edellyttaen, etta
kaupunginvaltuusto vahvistaa tonttien myyntiperusteet. Tonttien
hinnoittelussa noudatetaan alueen kaypaa hintatasoa, joka tasmentyy
hankittavien asiantuntija-arvioiden perusteella. Tonttien
asuntorakennusoikeuden vahimmaishinta on kuitenkin 1 000 euroa / k-
mZ.

Tonttien keskeiset luovutusehdot maaritetaan
tontinvarauspaatoksessa. Kaupunki maaraa tonttikohtaiset
luovutusehdot ottaen huomioon tonteille hakuohjeessa ja/tai
neuvotteluissa asetetut tavoitteet seka Lansisataman Jatkasaaressa
noudatetut alueelliset lisdehdot ja kaupungin vastaavanlaisissa
tontinluovutuksissa tavanomaisesti kayttamat ehdot. Kaupunki
sisallyttaa luovutussopimuksiin mm. kaikki korttelin 20816 alle
toteutettavan alueellisen yhteispysakointilaitoksen ja
yhteisvaestdonsuojatilojen toteuttamisen edellyttamat rasiteluonteiset ja
muut em. kalliotilahankkeen edellyttamat ehdot seka kaikki
tarpeelliseksi katsomansa muut rasiteluonteiset ehdot.

Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Kaupungin edustajina neuvotteluihin osallistuvat arviointiryhma seka
sen nimeamat asiantuntijat.

Arviointiryhma valitsee hakuohjeen mukaisesti ja siina esitettyjen
arviointi- ja valintakriteerien, lopullisten projektisuunnitelmien ja
neuvottelujen perusteella yhden toteuttajan, jota esitetaan tonttien
varauksensaajaksi. Tonteille valitaan nain ollen ainoastaan yksi
varauksensaaja. Arviointiryhma voi seuraamuksitta esittaa, etta po.
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tontit jatetaan osittain tai kokonaan varaamatta. Arviointiryhma voi
my0s esittda hankkeille jatkosuunnitteluohjeita, joita toteuttaja on
velvollinen noudattamaan.

Lopullisesti tonttien varaamisesta paattaa arviointiryhnman ja
kiinteistotoimen esityksesta kiinteistdlautakunta.
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