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§ 158

Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Koskelan
varikkoalueen toteutuskilpailun jarjestamisesta seka esitys
kaupunginhallitukselle kilpailualueen tonttien varaamiseksi

HEL 2013-014452 T 02 08 00
Kiinteistokartta 89/677498 ja 103/678498, Koskelantie, Kustaa Vaasan tie, Valtimontie

Paatos

Kiinteistdlautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle Koskelan
varikkoalueen toteutuskilpailun jarjestamisesta seuraavan lausunnon:

Liikennelaitos-liikelaitoksen johtokunta paatti 19.12.2013 (205 §) esittaa
kaupunginhallitukselle, etta Liikennelaitos-liikelaitos (jaliempana HKL)
oikeutetaan jarjestamaan Koskelan varikkoalueen kehittamishanketta
koskevan toteutuskilpailun noudattaen kilpailullista
neuvottelumenettelya. Sijaintikartta ja kuva varikkoalueesta ovat
liitteina nrot 1 - 2.

Taman johdosta HKL tulee toimimaan toteutuskilpailun jarjestajana ja
kiinteistolautakunta tonttien (rakennusoikeuksien) myyjana.

Koskelan varikko on Helsingin tarkein raitiovaunuvarikko. Tuleviin
maankayttohankkeisiin liittyen Helsingin raitiotielikennetta lisataan
voimakkaasti seuraavan 20 vuoden aikana. Linjaston laajentamiseksi
tarvitaan nykyistd enemman raitiovaunuja. Nykyiset raitiovaunuhallit on
tarkoitus purkaa ja korvata vaiheittain rakennettavalla Kustaa Vaasan
tien varteen suunnitellulla hallilla.

HKL:n tarkoitus on keskittaa kaikki Vallilan ja Koskelan
varikkotoiminnat Koskelaan rakennettavalle uudelle varikolle. HKL
saavuttaa synergiaetuja raitioliikenteen toimintojen keskittamisella
kahdesta toimipisteesta yhteen. Lisaksi kiinteistovirasto ja
kaupunkisuunnitteluvirasto voivat tulevaisuudessa kehittaa ja
hyodyntaa Vallilan varikon aluetta HKL:n toiminnan siirtyessa
Koskelaan.

Koskelan varikon alueesta (kilpailualueesta) suunnitellaan myos
kantakaupunkiin liittyva uusi, korkeatasoinen ja vetovoimainen asunto-,
like- ja toimistoalue. Alueelle on tarkoitus kaavoittaa liike- ja toimitiloja
enintaan arviolta 30 000 k-m? ja Koskelantien varrelle asuntoja.
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Hankekuvauksen mukaan kilpailu jarjestetaan julkisena hankintana,
koska kilpailun voittaja toteuttaa samassa yhteydessa alueelle HKL:n
kayttoon vuokrattavan raitiovaunuvarikon. Hankintamenettelyna
kaytetaan kilpailullista neuvottelumenettelya, ja toteuttajan
valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus.

Hankekuvauksen mukaan tarjousten vertailuperusteet ovat 1) Koskelan
varikkoalueen toteuttamisesta kaupungille tulevat kustannukset ja tulot
(painoarvo 30 %), 2) uuden raitiovaunuvarikon tilojen ja alueiden
pitkdaikaisesta (40 vuotta) vuokrauksesta HKL:lle aiheutuvat
kustannukset (painoarvo 30 %), 3) Koskelan varikkoalueen
kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu (painoarvo 30 %) ja 4)
Koskelan varikkoalueen energiatehokkuus (painoarvo 10 %). Arviointi-
ja vertailuperusteet tdsmennetaan kilpailullisessa
neuvottelumenettelyssa lahetettaessa tarjouskilpailuun osallistujille
lopulliset tarjouspyynnat.

Ottaen huomioon hankkeen sisaltd ja osatekijdiden merkitys
kaupungille hankekuvauksen vertailuperusteita ja niiden painoarvoa
tulee tarkistaa siten, etta ne ovat 1) tonttien (rakennusoikeuksien)
yhteenlaskettu hinta esimerkiksi tarjouksen sisaltaman
luonnossuunnitelman (k-m?) perusteella (30 %), 2) uuden
raitiovaunuvarikon pitkaaikaisesta vuokrauksesta (40 vuotta) HKL:lle
aiheutuvat kustannukset (painoarvo 40 %) ja 3) Koskelan
varikkoalueen laatukriteerit, kuten toiminnallisuus, kaupunkikuva,
arkkitehtuuri ja ekologisuus (30 %). Pasilan keskustakorttelin
toteutuskilpailun yhteydessa kaytettiin vastaavia kohtien 1 ja 3
mukaisia vertailuperusteita.

Helsingin kaupunki omistaa Koskelan varikkoalueen (kilpailualueen).

Kiinteistovirasto tulee yhteistydssa HKL:n kanssa valmistelemaan
liitteesta nro 3 (Koskelan varikko, maankayton periaatteet 24.9.2013,
ksv/kantakaupunkitoimisto) ilmenevien Koskelan toteutuskilpailun
kilpailualueen tonttien (suunniteltujen toimitilarakennusten KTY ja
asuinrakennusten A tonttien) ja maanalaisten tilojen (autopaikoitus)
luovutusperiaatteet ennen varsinaisen hankintamenettelyn
kaynnistamista. Myytaville tonteille (rakennusoikeuksille) tullaan
maarittelemaan vahimmaishinnat, kuten Pasilan toteutuskilpailussa.
Mikali tonteista tarjotaan vahimmaishintoja enemman, se huomioidaan
tarjouksia vertailtaessa ja arvioitaessa kokonaistaloudellista
edullisuutta edella mainittujen vertailuperusteiden ja painoarvojen
mukaisesti. Samalla kiinteistdviraston on mahdollista esittaa
tarvittaessa hankekuvaukseen muitakin tarkistuksia. Talloin
hankintamenettelyyn osallistuvien tiedossa on etukateen tonttien
luovutusperiaatteet, vahimmaishinnat ja keskeiset ehdot. Kilpailualueen
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nykyisiin mahdollisiin voimassa oleviin sopimuksiin tulee tehda samalla
toteutuskilpailun ja tonttien myynnin edellyttamat tarvittavat muutokset
ja tarkistukset.

Kilpailualueen tontit on tarkoitus varata toteutuskilpailun jalkeen
kilpailun voittajalle. Taman jalkeen kilpailun voittajan kanssa tehdaan
tonteista kiinteistbkaupan esisopimus/esisopimukset, jossa sovitaan
tarkemmin tonttien myymisesta ja ehdoista. Tonttien varaus- ja
luovutusehdoilla varmistetaan osaltaan, etta kilpailun voittaja toteuttaa
alueelle voittaneen toteutusehdotuksen ja mahdollisten
jatkosuunnitteluohjeiden mukaisen hankkeen.

Voittaneen toteutusehdotuksen perusteella laadittavan asemakaavan
muutosehdotuksen johdosta varikkoalueen rakennusoikeus tulee
kasvamaan. Alueelle tullaan toteuttamaan myds uusia asuntoja. Taman
vuoksi laadittava kaavamuutos luo siten edellytykset lisarakentamiselle
ja kaupungin kehittdmiselle seka lisaa samalla kaupungin tontin
luovutukseen liittyvia tuloja seka maanarvoa.

Lautakunnalla ei ole muuten huomauttamista Koskelan
toteutuskilpailun jarjestamisesta.

Kiinteistdlautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle liitteesta nro
3 ilmenevalle suunnittelulle kilpailualueelle muodostettavien tonttien
varaamista Koskelan varikkoalueen toteutuskilpailun jarjestamista
varten seuraavin ehdoin:

1
Kilpailualueelle muodostettavat tontit luovutetaan myymalla.
2

Mahdollinen asuinrakennusoikeus toteutetaan saantelemattomana
omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona ilman Hitas-ehtoja.

3

Lopullinen hankekuvaus seka kilpailuasiakirjat laaditaan yhteistyossa
kiinteistOviraston tonttiosaston ja kaupunkisunnitteluviraston kanssa.

4
Tonttien luovutushinnat vahvistaa kaupunginvaltuusto.

5
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Kaupunginhallitus oikeuttaa tonttiosaston hyvaksymaan
Kiinteistotoimen osalta hankekuvauksen ja lopulliset kilpailuasiakirjat.

6

Varausalueelle toteutettavien asuinrakennusten suunnittelussa ja
rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota energiatehokkuutta
parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee tayttaa A-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset vuoden 2008
maaraystasossa, ellei kiinteistolautakunta erittain painavasta
varauksensaajasta riippumattomasta syysta toisin paata.

Varauksensaaja on velvollinen viimeistaan hakiessaan varausalueen
asuntotonttien ostamista esittdmaan kiinteistoviraston tonttiosastolle
energiatodistuksesta annetun lain (487/2007) mukaisen varausalueelle
rakennettavaa rakennusta koskevan energiatodistuksen ja
rakennusvalvontaviraston lomakkeista 16ytyvalla (www.rakvv.hel.fi)
laskentatyodkalulla laaditun energiaselvityksen tai muun rakennuksen
energiatehokkuutta osoittavan kiinteistoviraston tonttiosaston
hyvaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya varausalueen
asuntotonttien luovuttamisesta, mikali varauksensaajan hanke ei tayta
edella mainittua vaatimusta eika kiinteistolautakunta myonna
vaatimuksesta poikkeusta.

7

Mahdollisessa saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa tontille
toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden
asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintdan 75 h-m2.

8

Varauksensaajat ovat velvollisia noudattamaan kulloinkin voimassa
olevaa kiinteistoviraston tonttiosaston kaupungin tonttien rakennuttajille
laatimaa toimintaohjetta (liite nro 4, 11.3.2013 "Kaivu- ja
louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut).

Esittelija

osastopaallikkd

Juhani Tuuttila
Lisatiedot

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi
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Otteet

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Lausuntopyynto

Asian tausta

1 Sijaintikartta

2 Kuva Koskelan varikkoalueesta

3 Kuva suunnitellusta kilpailualueesta (Maankayton periaatteet
24.9.2013, ksv_kantakaupunkitoimisto)

4 Tonttiosaston toimintaohje 11.3.2013

Ote

Kaupunginhallitus

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kaupunginkanslia on pyytanyt kiinteistolautakuntaa antamaan
Koskelan varikkoalueen toteutuskilpailun jarjestamisesta lausunnon
kaupunginhallitukselle 20.3.2014 mennessa.

Liikennelaitos-liikelaitoksen johtokunta paatti 19.12.2013 (205 §) esittaa
kaupunginhallitukselle, etta Liikennelaitos-liikelaitos (jaliempana HKL)
oikeutetaan jarjestamaan Koskelan varikkoalueen kehittamishanketta
koskevan toteutuskilpailun noudattaen kilpailullista
neuvottelumenettelya.

Taman johdosta HKL tulee toimimaan toteutuskilpailun jarjestajana ja
kiinteistolautakunta tonttien (rakennusoikeuksien) myyjana.

Hankekuvauksen mukaan kilpailu jarjestetaan julkisena hankintana,
koska kilpailun voittaja toteuttaa samassa yhteydessa alueelle HKL:n
kayttoon vuokrattavan raitiovaunuvarikon. Hankintamenettelyna
kaytetaan kilpailullista neuvottelumenettelya, ja toteuttajan
valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus.

Kilpailun alussa ehdokkaita pyydetaan ilmoittautumaan
osallistumishakemuksen jattamisella kilpailuun ja esittdmaan alustavan
ideasuunnitelman keskuksen toteuttamisesta. Kaupunki valitsee kolme
parasta ideasuunnitelmaa tehnytta ja asetetut vahimmaisvaatimukset
tayttavaa ehdokasta hankkeen toteuttamista koskeviin neuvotteluihin.

Ideasunnitelma kasittaa koko kilpailualueen yksityisine ja HKL:n
varikon osineen. ldeasuunnitelman tavoitteena on laatia kilpailualueelle
toiminnallinen ja kaupallinen konsepti, jossa kuvataan alustavasti
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alueelle tulevien toimintojen sijainnit, sisalto ja luonne.
Ideasuunnitelman vertailuperusteina ovat esitetty kaupallinen ja
toiminnallinen konsepti, ideasuunnitelman kehityskelpoisuus seka
kaupunkikuvallinen ja kaupunkirakenteellinen ratkaisu.

Kaupungin nimeama kilpailuryhma neuvottelee erikseen kunkin kolmen
ehdokkaan kanssa valmiiksi kaupungin tavoitteiden ja vaatimusten
mukaisen Koskelan varikkoalueen kokonaisvaltaisen toteutusratkaisun
ja sita koskevan toteutussopimusehdotuksen. Neuvottelujen
lahtokohtana on hankekuvaus ja neuvottelukumppanin laatima
ideasuunnitelma.

Kaupunki pyytaa neuvottelujen paatyttya kirjallisella tarjouspyynndolla
kultakin neuvottelukumppanilta kirjallisen tarjouksen taman
ratkaisuvaihtoehdosta ja sita koskevasta toteutussopimusehdotuksesta
seka raitiovaunuvarikon vuokrasopimusehdotuksesta. Kaupunki
valitsee kilpailun voittajaksi kokonaistaloudellisesti edullisimman
tarjouksen tehneen tarjoajan.

Hankekuvauksen mukaan tarjousten vertailuperusteet ovat 1) Koskelan
varikkoalueen toteuttamisesta kaupungille tulevat kustannukset ja tulot
(painoarvo 30 %), 2) uuden raitiovaunuvarikon tilojen ja alueiden
pitkdaikaisesta (40 vuotta) vuokrauksesta HKL:lle aiheutuvat
kustannukset (painoarvo 30 %), 3) Koskelan varikkoalueen
kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu (painoarvo 30 %) ja 4)
Koskelan varikkoalueen energiatehokkuus (painoarvo 10 %).

Arviointi- ja vertailuperusteet tdsmennetaan kilpailullisessa
neuvottelumenettelyssa lahetettaessa tarjouskilpailuun osallistujille
lopulliset tarjouspyynnot.

Ottaen huomioon hankkeen sisalto ja osatekijoiden merkitys
kaupungille hankekuvauksen vertailuperusteita ja niiden painoarvoa
tulee tarkistaa siten, etta ne ovat 1) tonttien (rakennusoikeuksien)
yhteenlaskettu hinta esimerkiksi tarjouksen sisaltaman
luonnossuunnitelman (k-m?) perusteella (30 %), 2) uuden
raitiovaunuvarikon pitkaaikaisesta vuokrauksesta (40 vuotta) HKL:lle
aiheutuvat kustannukset (painoarvo 40 %) ja 3) Koskelan
varikkoalueen laatukriteerit, kuten toiminnallisuus, kaupunkikuva,
arkkitehtuuri ja ekologisuus (30 %). Pasilan keskustakorttelin
toteutuskilpailun yhteydessa kaytettiin vastaavia kohtien 1 ja 3
mukaisia vertailuperusteita.

Kaupunki allekirjoittaa tarjouskilpailun voittajan kanssa taman antaman
tarjouksen mukaisen Koskelan varikkoalueen toteutussopimuksen
edellyttaen, etta valintapaatds on lainvoimainen ja kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt kilpailun voittajan valinnan ja myontanyt maararahat
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatoshistoria

HKL:n omiin varikon toiminnan hankintoihin. Toteuttaja hankkii
kaupungilta alueen toteuttamiseen tarvittavat korttelit ja rakennukset
seka toteuttaa alueen valmiiksi. HKL ja toteuttaja tekevat
vuokrasopimuksen raitiovaunuvarikon kayttédn vuokrattavista tiloista ja
alueista.

Esittelijan mielesta lautakunnan tulisi antaa kaupunginhallitukselle
ehdotuksen mukainen lausunto ja esitys.

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

1 Sijaintikartta

2 Kuva Koskelan varikkoalueesta

3 Kuva suunnitellusta kilpailualueesta (Maankayton periaatteet
24.9.2013, ksv_kantakaupunkitoimisto)

4 Tonttiosaston toimintaohje 11.3.2013

Ote

Kaupunginhallitus

Kaupunkisuunnittelulautakunta 11.02.2014 § 35

HEL 2013-014452 T 02 08 00

Paatos

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
seuraavan lausunnon:

Liikennelaitos -liikelaitoksen johtokunta on esittanyt Koskelan
varikkoalueen kehittamishanketta koskevan toteutuskilpailun
kaynnistamista yhdessa kiinteistoviraston kanssa. Kilpailun
arvosteluperusteina ovat kaupungille tulevat kustannukset ja tulot,
kaupunkisuunnittelulautakunnan 1.10.2013 hyvaksymat
asemakaavalliset lahtdkohdat ja tavoitteet, uuden raitiovaunuvarikon
tilojen ja alueiden vuokrauksesta HKL:lle aiheutuvat kustannukset,
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Esittelija

Lisatiedot

Koskelan varikkoalueen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu
ja varikkoalueen energiatehokkuus.

Kaupunkisuunnitteluvirasto osallistuu asiantuntijana toteutuskilpailun
periaatteiden tarkempaan maarittelyyn yhteistydssa HKL:n ja
kiinteistoviraston kanssa, kilpailuehdotusten arviointiin ja laatii
voittaneen ehdotuksen perusteella alueelle asemakaavanmuutoksen.
Asemakaavan laatiminen on kaupunkisuunnitteluviraston
toimintasuunnitelmassa vuonna 2015.

asemakaavapaallikkd
Olavi Veltheim

Martin Bunders, arkkitehti, puhelin: 310 37203
martin.bunders(a)hel.fi

Liikennelaitos -liikelaitoksen johtokunta (HKL) 19.12.2013 § 205

HEL 2013-014452 T 02 08 00

Paatos

Liikennelaitos -liikelaitoksen johtokunta paatti esitti
kaupunginhallitukselle, etta liikennelaitos -liikelaitos (HKL)
oikeutettaisiin toteuttamaan Koskelan varikon kiinteistokehittamishanke
seuraavasti:

HKL oikeutetaan jarjestamaan Koskelan varikkoalueen
kehittamishanketta koskeva toteutuskilpailu noudattaen kilpailullista
neuvottelumenettelya esityslistan liitteena 1 olevan hankekuvauksen
paaperiaatteiden mukaisesti.

HKL oikeutetaan luovuttamaan jarjestettavan toteutuskilpailun
voittajalle Koskelan varikon nykyiset rakennukset ja alueet esityslistan
litteena 3 olevan ko. aluetta kuuvavan selvityksen mukaisesti
seuraavasti:

— Varikkoalueella olevat nykyiset A-, B- ja N- rakennukset
puretaan pois ja tilalle rakennetaan uudet raitiovaunuvarikon
tilat, joiden toiminta, laajuus ja taso on maaritelty
toteutuskilpailun asiakirjoissa.

— HKL luopuu varikon nykyisten C- ja D- rakennusten kaytosta ja
rakennukset siirtyvat jarjestettavan tontinluovutuskilpailun
voittajalle kehittamishanketta varten.
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— HKL maarittelee jatkovalmistelussa ja valitun toteuttajan kanssa
kaytavissa neuvotteluissa tarkemmin C- ja D- rakennuksista
luopumisen periaatteet.

HKL oikeutetaan vuokraamaan kayttoonsa pitkaaikaisesti (40 vuodeksi)
kilpailun voittajaksi valitun toteuttajan rakentamat uudet
raitiovaunuvarikon tilat niin, etta toteuttajan ilmoittama
raitiovaunuvarikon tilojen vuokra on yksi kilpailun vertailuperusteista.
Tassa vaiheessa on toteutuskilpailun hankekuvauksessa maaritelty,
etta tarjousten vertailuperusteet olisivat seuraavat:

— Koskelan varikkoalueen toteuttamisesta kaupungille tulevat
kustannukset ja tulot

— Uuden raitiovaunuvarikon tilojen ja alueiden pitkdaikaisesta (40
vuotta) vuokrauksesta HKL:lle aiheutuvat kustannukset

— Koskelan varikkoalueen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtuurinen
ratkaisu

— Koskelan varikkoalueen energiatehokkuus

Lopullisesti edella mainitut arviointi- ja vertailuperusteet tasmennetaan
kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa lahetettdessa tarjouskilpailuun
osallistujille lopulliset tarjouspyynnot.

HKL oikeutetaan maarittamaan tarkemmin toteutuskilpailun periaatteet
hankekuvauksessa olleiden |ahtokohtien pohjalta asiaan liittyvan
valmistelu- ja neuvotteluprosessin kestaessa yhteistyossa
kiinteistoviraston ja kaupunginkanslian kanssa.

Lahtokohdat

Tuleviin maankayttohankkeisiin liittyen Helsingin raitiotieliikennetta
lisataan voimakkaasti seuraavan 20 vuoden aikana. Linjaston
laajentamiseksi tarvitaan nykyista enemman raitiovaunuja. Naiden
raitiovaunujen huoltoon, korjaukseen ja sailytykseen tarvitaan lisaa
tilaa.

HKL:lla on talla hetkella 129 liikennoitavaa raitiovaunua. Kaytossa
olevien liikkennevaunujen pituudet ovat 20, 24,4 ja 26,5 metrid. Lisaksi
HKL:lla on 6 perinnevaunua seka 12 ratatyokonetta radan huolto- ja
kunnossapitoa varten. HKL:la on nykyisin kaytdssaan
raitiovaunuvarikot Toolossa, Vallilassa ja Koskelassa. TooIon ja
Koskelan varikoilla on liikennevaunujen sailytysta ja huoltotoimintaa.
Vallilan varikolla sijaitsee raitiovaunujen korjaamo. Vaunupaikkamaarat
jakautuvat varikoittain seuraavasti; To66lon varikolla on 36
vaunupaikkaa, Vallilan varikolla 20 paikkaa ja Koskelassa 91 paikkaa.
Paikkalaskennassa on kaytetty uuden vaunun pituutta, joka on 27,6
metria. Varikoiden nykyinen sailytyskapasiteetti on loppunut. HKL:n,
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HSL:n ja kaupunkisuunnitteluviraston taman hetken yhteinen nakemys
on, etta raitiovaunuverkoston laajentumisen jalkeen huipputunnin
vaunutarve on 136 vaunua, jolloin kokonaisvaunumaaraksi muodostuu
160 vaunua (kayttdaste 85 %). HKL:Ila on jo kdynnissa uusien
raitiovaunujen hankinta.

HKL on teettanyt selvityksia erilaisista vaihtoehdoista laajentaa nykyisia
Vallilan ja Koskelan varikoita. Varikkoselvityksia on laadittu tiiviissa
yhteystyossa kiinteistoviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa.
Selvityksissa on kiinnitetty erityistd huomiota raitiovaunuvarikon
toiminnallisuuteen, kokonaistaloudellisuuteen ja ymparistoon.

HKL on paatynyt yhdessa Kv:n ja Ksv:n kanssa ratkaisuun, jossa
Koskelan nykyinen raitiovaunuvarikko rakennetaan kokonaan
uudelleen ja samalla koko nykyisen Koskelan varikkoalueen
maankayttoa tehostetaan ja kehitetaan. Varikkoalueelle kaavoitetaan
tassa yhteydessa uutta asuin- ja toimitilarakentamista ja alueelle
etsitaan kaupungille kokonaistaloudellisesti, toiminnallisesti ja
kaupunkikuvallisesti paras ratkaisu. Kehittamishankkeeseen sisaltyvat
myos kaupunkikuvallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas
bussivarikkona toiminut kaarihalli seka arkkitehti Woldemar
Baeckmanin suunnittelema asuinrakennus, jotka tulee sovittaa yhteen
lisarakentamisen ja uuden varikkorakennuksen seka Annalan puiston
ympariston kanssa. HKL:lIa on tarkoituksena keskittaa kaikki Vallilan ja
Koskelan varikkotoiminnat Koskelaan rakennettavalle uudelle varikolle.
HKL saavuttaa synergiaetuja raitioliikenteen toimintojen keskittamisella
kahdesta toimipisteesta yhteen.

Kiinteistovirasto ja kaupunkisuunnitteluvirasto voivat tulevaisuudessa
kehittaa ja hyodyntaa Vallilan varikon aluetta HKL:n toiminnan
siirtyessa Koskelaan.

Toteutuksen kuvaus

HKL jarjestaa Koskelan varikkoalueen kehittamista koskevan
toteutuskilpailun laaditun hankekuvauksen paaperiaatteiden
mukaisesti. Kilpailualue kasittaa Kustaa Vaasan tien, Koskelantien ja
Valtimontien rajaaman alueen. Kilpailualueen tarkempi sijainti on
esitetty esityslistan liitteessa 2.

HKL luovuttaa jarjestettavan toteutuskilpailun voittajalle Koskelan
varikon nykyiset, hankekuvauksessa erikseen maaritellyt, rakennukset
ja alueet. Varikkoalueella olevat nykyiset huonokuntoiset ja
kayttdikansa paahan tulleet A-, B- ja N- rakennukset puretaan pois ja
tilalle rakennetaan uudet raitiovaunuvarikon tilat, joiden toiminta,
laajuus ja taso on maaritelty toteutuskilpailun asiakirjoissa. Lisaksi HKL
luopuu varikon nykyisten C- ja D- rakennusten kaytdsta ja rakennukset
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siirtyvat jarjestettavan toteutuskilpailun voittajalle kehittamista varten.
HKL maarittelee toteuttajan valinnan neuvotteluissa tarkemmin C- ja D-
rakennuksista luopumisen periaatteet.

Kilpailun voittajaksi valittu toteuttaja rakentaa uudet raitiovaunuvarikon
tilat Koskelaan. HKL vuokraa uudet varikkotilat pitkaaikaisesti (40
vuotta). Toteuttajan ilmoittama raitiovaunuvarikon tilojen vuokran
suuruus on, niin kuin edella on selvitetty, yksi kilpailun arviointi- ja
vertailuperuste.

Kiinteistovirasto vastaa Koskelan varikkoalueen toteuttamiseen
tarvittavien maa-alueiden luovuttamisen periaatteista.
Kaupunkisuunnitteluvirasto laatii alueelle voittaneen ehdotuksen
perusteella asemakaavamuutoksen. Kaupunkisuunnittelulautakunta on
hyvaksynyt toteutuskilpailuun alueen asemakaavalliset lahtokohdat ja
tavoitteet. Varikkoalueen maankayton periaatteet on esitetty liitteessa
3.

Kilpailun tarkoituksena on I6ytaa Koskelan varikkoalueelle
kokonaistaloudellisesti kaupungin hankkeelle asettamat tavoitteet
tayttava toteuttamiskelpoinen ratkaisu niin, etta
kokonaistaloudellisuutta arvioitaessa otetaan huomioon myos
esitettyjen ratkaisujen toiminnallisuus seka kaupunkikuvalliset
nakokohdat. Kaupunki tekee kokonaistaloudellisesti edullisimman
toteutussopimusehdotuksen tehneen kanssa sopimuksen Koskelan
varikkoalueen kokonaisvastuullisesta toteuttamisesta.

Koskelan varikkoalueen toteuttaja rakentaa laadittavan
toteutussopimuksen ehtojen mukaisesti omalla riskillaan
toteuttamiensa asuin- ja toimitilarakennusten lisaksi HKL:n kayttoon
uuden raitiovaunuvarikon, jonka toiminta, laajuus ja taso on maaritelty
hankesuunnitelmassa ja sen liitteissa.

Kilpailu jarjestetaan kilpailullisena neuvottelumenettelyna. Kilpailun
alussa kilpailuohjelman vaatimukset tayttavia ehdokkaita pyydetaan
ilmoittautumaan kilpailuun ja esittamaan alustava ideasuunnitelma
keskuksen toteuttamisesta. Kaupunki valitsee kolme parasta
ideasuunnitelmaa tehnytta ehdokasta hankkeen toteuttamista koskeviin
neuvotteluihin. Kaupungin nimeama kilpailuryhma neuvottelee erikseen
kunkin kolmen ehdokkaan kanssa valmiiksi kaupungin tavoitteiden ja
vaatimusten mukaisen Koskelan varikkoalueen kokonaisvaltaisen
toteutusratkaisun ja sita koskevan toteutussopimusehdotuksen.
Toteutussopimusehdotus sisaltda Koskelan varikkoalueen kaikki
olennaiset toteutusehdot aikatauluineen.

Neuvottelujen paatteeksi kaupunki pyytaa kultakin toteutuskelpoisen
ehdotuksen tehneelta ehdokkaalta tarjouksen ehdotuksen mukaisen
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Esittelija

Lisatiedot

Koskelan varikkoalueen toteuttamisesta. Ehdokas ilmoittaa
tarjouksessaan toteuttavansa toteutussopimusehdotuksen mukaisesti
keskuksen kaikkine yksityisine ja HKL:n varikon osineen. Tarjousten
perusteella kaupunki valitsee Koskelan varikkoalueen toteuttajan
hankekuvauksessa esitettyjen taloudellisten, kaupunkikuvallisten ja
energiatehokkuuskriteerien perusteella. Kilpailun taloudelliseen
puoleen vaikuttaa suuresti alueelle suunniteltu rakennusoikeuden
maara ja HKL:lle tuleva raitiovaunuvarikon pitkaaikaisen vuokran
suuruus.

Lopullinen paatés Koskelan varikkoalueen kehittamisen toteuttamisesta
ja kilpailun voittajan valinnasta tehdaan, kun toteutuskilpailun kautta
saatu ratkaisu todetaan kaupunkikuvallisesti ja kokonaistaloudellisesti
kaupungille edulliseksi. Kilpailun voittajan valinnasta tekee lopullisen
paatoksen kaupunginvaltuusto HKL -liikelaitoksen johtokunnan
esityksesta. Kaupungilla on oikeus olla hyvaksymatta yhtakaan
tarjousta.

Kilpailuttamisprosessi on tarkoitus kaynnistaa alkuvuonna 2014 niin,
etta voittajasta ja toteutussopimuksesta voitaisiin tehda paatokset
kevaalla 2015. Kohteen toteutussuunnittelu suoritettaisiin vuoden 2015
aikana ja varikon toteuttaminen ajoittuisi vuosille 2016—2019. Lisaksi
toteuttaja sitoutuisi rakentamaan koko varikkoalueen yhtajaksoisesti
valmiiksi mahdollisimman nopeasti. Edellytyksena hankkeen
toteuttamiselle edella kaavaillun mukaisesti on, etta toteuttamisen
mahdollistama asemakaavamuutos tulee voimaan suunnitellulla
tavalla.

HKL varautuu kilpailuttamisprosessin kestaessa tekemaan tarpeelliset
muutokset ja tasmennykset niin, etta lopulliset tarjouskilpailun ehdot ja
yksityiskohdat on valmisteltu siihen mennessa, kun Kilpailullisen
neuvottelumenettelyn mukainen lopullinen tarjouspyynto lahetetaan
lopulliseen tarjouskilpailuun valituille yrityksille.

21.11.2013 Poydalle
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