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§ 162
Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4 
koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn järjestäminen 
(Länsisatama, Jätkäsaari, tontit 20816/1, 3 ja 4)

HEL 2014-002136 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta G2 R4, Välimerenkatu 

Päätös

Lautakunta päätti hyväksyä 20. kaupunginosan (Länsisatama) korttelin 
20816 tontteja 1, 3 ja 4 koskevan liitteenä nro 1 olevan hakuohjeen 
”Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4 
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 20.3.2014” sekä 
järjestää mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja 
neuvottelumenettelyn (jäljempänä myös hakumenettely).

Hakumenettely alkaa kiinteistölautakunnan hyväksyttyä hakuohjeen ja 
hakumenettelyn järjestämisen.

Samalla lautakunta päätti oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
päättämään hakuohjeeseen tehtävistä tarkennuksista, muutoksista ja 
mahdollisista lisäehdoista sekä pidentämään tarvittaessa 
ilmoittautumisasiakirjojen jättämiselle varattua aikaa.

Edelleen lautakunta päätti oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
päättämään ilmoittautujien ennakkohyväksynnästä hakumenettelyyn 
sekä sulkemaan ilmoittautujat pois menettelystä sen missä vaiheessa 
tahansa yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai 
lakisääteisten tai muiden vastaavien yhteiskunnallisten velvoitteiden 
ja/tai harmaan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen noudattamatta 
jättämisen perusteella.

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Kristian Berlin, kiinteistölakimies, puhelin: 310 36438

kristian.berlin(a)hel.fi
Sami Haapanen, toimistopäällikkö, puhelin: 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi

Liitteet

1 Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4 
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 20.3.2014

2 Kopio asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta
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Otteet

Ote Otteen liitteet
Länsisatamaprojekti Esitysteksti

Liite 1

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4 
koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn tarkoitus on 
hakuohjeessa kuvatulla tavalla neuvottelujen kautta tuottaa asetetut 
arviointi- ja valintakriteerit parhaiten täyttävä lopullinen 
projektisuunnitelma tonttien toteuttamisen perustaksi. Kaupunki varaa 
tontit parhaiten asetetut tavoitteet täyttävälle lopullisen 
projektisuunnitelman esittäneelle taholle, joka toimii vastaisuudessa 
myös tonttien toteuttajana.

Hakumenettelyssä kokeillaan ns. kevennettyä kilpailuttamiskonseptia, 
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvät 
ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin 
valittujen tahojen välillä.

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien 
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittävän tarkkoja, 
selkeitä ja toteuttamiskelpoisia, jotta niitä voidaan kokonaisuudessaan 
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myöhemmin 
päätettävissä tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. Tämän vuoksi 
neuvottelujen yhteydessä sovitaan myös kiinteistölautakunnalle 
esitettävistä keskeisistä tonttien varausehdoista. Lopullisesti tonttien 
varaamisesta päättää arviointiryhmän ja kiinteistötoimen esityksestä 
kiinteistölautakunta.

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan rakennusliikkeille ja 
rakennuttajille sekä näiden muodostamille ryhmille. Menettelyyn voivat 
ilmoittautua mukaan myös muut tahot, jotka arvioivat pystyvänsä 
toteuttamaan tämän hakuohjeen mukaisesti rakennusteknisesti erittäin 
vaativalle alueelle kerrostalotuotantoa noin 14 400 k-m² ilmoittautujan 
esittämissä viite- ja konseptisuunnitelmissa, asemakaavan 
muutoksessa nro 11770 sekä muissa viranomaisohjeissa määritetyllä 
tavalla.

Ilmoittautujalla tulee olla arviointihetkellä käytettävissään riittävä 
tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut edellytykset 
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kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvien ja 
rakennusteknisesti erityisen vaativien yhteensä noin 14 400 k-m²:n 
suuruisten hankkeiden toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset). 
Ilmoittautujalla on myös mahdollisuus hankkia kaupungilta 
ennakkohyväksyntä ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen 
hakumenettelyyn ennen alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien 
laadinnan aloittamista.

Hakumenettelyn järjestäjänä toimii kiinteistölautakunta. Menettelyn 
käytännön järjestelyistä huolehtivat kiinteistöviraston tonttiosasto, 
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosasto ja 
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto.

Hakumenettely alkaa lautakunnan hyväksyttyä sitä koskevan ohjelman.

Esittelijän perustelut

Varauspäätös

Kaupunginhallitus päätti 28.1.2013 (139 §) varata Länsisataman 
Jätkäsaaren Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren asemakaavan 
muutoksen nro 11770 mukaiset asuinkerrostalotontit (AK) 20816/1, 3 ja 
4 (asuinrakennusoikeus yhteensä noin 13 790 k-m²) luovutettaviksi 
erillisellä ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyllä asuntohankkeiden 
suunnittelua varten päätöksessä mainituin ehdoin.

Päätöksen 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 kiinteistölautakunnan järjestämään 
mainittuja tontteja koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn, 
päättämään menettelyn ehdoista sekä valitsemaan menettelyn 
perusteella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

Hakumenettelyn pääkohdat ja tavoiteaikataulut

Ilmoittautuminen tapahtuu toimittamalla alustavat viite- ja 
konseptisuunnitelmat tonttien suunnittelusta ja toteuttamisesta. 
Ilmoittautumismenettely alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien 
toimittamiseksi päättyy 25.6.2014 klo 15.00.

Neuvotteluihin valitaan 1 - 2 parhaiten arviointi- ja valintakriteerit 
(asetetut tavoitteet) täyttänyttä alustavaa viite- ja konseptisuunnitelmaa 
/ sen esittänyttä ilmoittautujaa. Ilmoittautujien on täytettävä muun 
muassa hankkeiden toteuttamisen edellyttämät yleiset 
kelpoisuusedellytykset.
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Neuvottelut valittujen ilmoittautujien kanssa lopullisten 
projektisuunnitelmien tuottamiseksi on tarkoitus järjestää lokakuussa 
2014. 

Kiinteistölautakunta päättänee varata arviointiryhmän ja 
kiinteistötoimen esityksen perusteella tontit parhaimman lopullisen 
projektisuunnitelman laatijalle marras - joulukuussa 2014. 

Tonttien rakentaminen on tarkoitus aloittaa vuoden 2016 alussa ja 
saattaa päätökseen vuoden 2017 loppuun mennessä. 

Hakuohje, kevennetty kilpailuttamiskonsepti ja osallistumisoikeus

Hakumenettelyä varten on laadittu kiinteistöviraston tonttiosaston, 
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston ja 
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston yhteistyönä hakuohje 
”Länsisataman Jätkäsaaren korttelin 20816 asuntotontteja 1, 3 ja 4 
koskeva ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 20.3.2014”.

Hakumenettelyssä kokeillaan ns. kevennettyä kilpailuttamiskonseptia, 
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvät 
ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin 
valittujen tahojen välillä.

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan ensisijaisesti 
rakennusliikkeille ja rakennuttajille sekä näiden muodostamille ryhmille.

Ilmoittautujalla tulee olla arviointihetkellä käytettävissään riittävä 
tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut edellytykset 
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvien ja 
rakennusteknisesti erityisen vaativien yhteensä noin 14 400 k-m²:n 
suuruisten hankkeiden toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset). 
Ilmoittautujalla on myös mahdollisuus hankkia kaupungilta 
ennakkohyväksyntä ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen 
hakumenettelyyn ennen alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien 
laadinnan aloittamista.

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely alkaa kiinteistölautakunnan 
hyväksyttyä hakuohjeen ja hakumenettelyn järjestämisen.

Asemakaava- ja tonttitiedot

Länsisataman Jätkäsaaren rakentamisen aloitusalueen asemakaavan 
muutos nro 11770 on hyväksytty 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-m². 
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Asemakaavamääräysten mukaan vähintään 400 k-m² 
kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta on varattava liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein 
sallittu kerrosluku on 3 - 8. Kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa ns. 
vajaina kerroksina.  

Tontin 20816/3 asuinrakennusoikeus on 3 630 k-m². 
Asemakaavamääräysten mukaan vähintään 70 k-m² 
kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta on varattava liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein 
sallittu kerrosluku on 7 - 8. Kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa ns. 
vajaina kerroksina. 

Tontin 20816/4 asuinrakennusoikeus on 5 160 k-m². 
Asemakaavamääräysten mukaan vähintään 140 k-m² 
kadunvarsirakennuksen ensimmäisestä kerroksesta on varattava liike-, 
myymälä-, näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. Tontin korkein 
sallittu kerrosluku on 3 - 8. Kaksi ylintä kerrosta tulee toteuttaa ns. 
vajaina kerroksina.

Tonttien autopaikkavelvoite määräytyy normin 1 ap / 125 k-m² mukaan. 
Velvoiteautopaikat on tarkoitus sijoittaa Jätkäsaaren alueelliseen 
yhteispysäköintilaitokseen. Tontin 20816/1 pinta-ala on 2 040 m² ja 
osoite Malagankatu 2. Tontin 20816/3 pinta-ala on 1 367 m² ja osoite 
Livornonkatu 3. Tontin 20816/4 pinta-ala on 1 933 m² ja osoite 
Malagankatu 4. Kaikki tontit ovat asemakaavan muutoksen nro 11770 
mukaisia ohjeellisia kaavatontteja.

Kopio asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartasta on liitteenä 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 edellyttää hankkeiden ja rakentamisen 
yhteensovittamista, mistä tonttien varauksensaajat ovat velvollisia 
sopimaan keskenään. 

Arviointi- ja valintakriteerit sekä esitettävät alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat sekä 
lopulliset projektisuunnitelmat

Alustavissa viite- ja konseptisuunnitelmissa (ja lopullisissa 
projektisuunnitelmissa) on hakijan ja hankkeiden perustietojen lisäksi 
esitettävä ainakin seuraavat seikat, joita käytetään suunnitelmia 
vertailtaessa myös arviointi- ja valintakriteereinä (asetetut tavoitteet):



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 6/2014 6 (9)
Kiinteistölautakunta

To/6
20.03.2014

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

1 

Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu sekä niiden 
varmistaminen. 

2 

Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisäävät innovatiiviset 
ratkaisut. 

3 

Asuntorakentamisen ja asuntoratkaisujen kehittäminen sekä 
innovatiiviset asumisen ratkaisut.

4 

Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (rakennusten massoittelu, 
julkisivumateriaalit, piha-alueet jne).

5 

Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus (pääsuunnittelijan, 
rakennesuunnittelijan ja muun keskeisen ja vastuullisen 
projektiorganisaation kuvaus ja nimeäminen sekä heidän 
referenssinsä).

6 

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus.

7 

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjärjestys.

8 

Mahdolliset älykkäät talotekniset ja muut asumista palvelevat 
järjestelmät.

9 

Tonteille toteutettavien hankkeiden toiminnallinen sisältö (mahdolliset 
asumisen erityisryhmät, liike-, myymälä-, näyttely- tai muut 
asiakaspalvelutilat).
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10 

Muut mahdolliset tonteille toteutettavien hankkeiden kehittämisteemat.

Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat voivat muodoltaan olla vain 
kirjallinen kuvaus yllä mainituista seikoista. Lisäksi alustaviin viite- ja 
konseptisuunnitelmiin on mahdollista liittää erilaisia niitä 
havainnollistavia ja tukevia kuvia, piirustuksia tai selvityksiä. Alustavien 
viite- ja konseptisuunnitelmien ja erityisesti lopullisten 
projektisuunnitelmien tulee olla muotoilultaan ja sisällöltään riittävän 
seikkaperäisiä ja yksityiskohtaisia siten, että suunnitelmissa 
osoitettujen toiminnallisten, laadullisten ja muiden tekijöiden 
toteutuminen on tontinluovutuksen yhteydessä todennettavissa 
esimerkiksi rakennuslupasuunnitelmista, energiaselvityksin tai muutoin 
ulkopuolisen tahon antamin selvityksin.

Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat ja lopulliset projektisuunnitelmat 
arvioi arviointiryhmä sen perusteella, kuinka ansiokkaasti mainitut 
suunnitelmat täyttävät kokonaisarvioinnin perusteella mainitut ja 
neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut arviointi- ja valintakriteerit.

Alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien perusteella valitaan 
jatkoneuvotteluihin 1 - 2 parhaiten asetetut tavoitteet saavuttanutta 
alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat esittänyttä ilmoittautujaa. 
Neuvottelujen keskeisenä tavoitteena on saattaa neuvotteluihin 
valittujen esittämät alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat 
laatutasoltaan, toteutuskelpoisuudeltaan, sisällöltään ja 
yksityiskohdiltaan lopulliseen muotoonsa (lopullinen 
projektisuunnitelma) ottaen huomioon hakuohjeessa niille asetetut ja 
neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut tavoitteet (arviointi- ja 
valintakriteerit).

Alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista ilmenevää rakentamisen 
laatutasoa tai muita perusratkaisuja ei voi neuvotteluvaiheessa 
heikentää. Alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat viimeistellään 
neuvottelujen kuluessa lopulliseksi projektisuunnitelmaksi. Lopullisessa 
projektisuunnitelmassa on kysymys osallistujan antamasta 
laatulupauksesta, minkä vuoksi osallistuja on velvollinen noudattamaan 
tonttien toteutuksessa vähintään po. suunnitelmassa ilmoitettuja laatu- 
ja suunnittelutavoitteita sekä perusratkaisuja, ellei kaupungin kanssa 
muuta sovita.

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien 
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittävän tarkkoja, 
selkeitä ja toteuttamiskelpoisia, jotta niitä voidaan kokonaisuudessaan 
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myöhemmin 
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päätettävissä tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. 
Projektisuunnitelman toteutumista seurataan Jätkäsaaren 
aluerakentamisprojektin aluetyöryhmän kokouksissa.

Neuvottelujen yhteydessä sovitaan kiinteistölautakunnalle esitettävistä 
keskeisistä tontinvarausehdoista. Mikäli neuvotteluissa ei päästä 
kaupungin ja ilmoittautujan kanssa yhteisymmärrykseen molempia 
osapuolia tyydyttävästä ratkaisusta, arviointiryhmällä on oikeus esittää 
kiinteistölautakunnalle po. ilmoittautujan esittämän 
projektisuunnitelman hylkäämistä ja jatkaa neuvotteluja harkintansa 
mukaan muiden menettelyyn osallistuneiden kanssa.

Korttelin 20816 tonttien 1, 3 ja 4 toteuttamisen periaatteet

Kaupungin ja valittavan tonttien toteuttajan välillä laaditaan 
yhteistyössä neuvottelujen perusteella esitys tonttien 
varauspäätökseksi. 

Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja 
rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella tontit kokonaan valmiiksi 
hakuohjeen, lopullisen projektisuunnitelman, arviointiryhmän 
jatkosuunnitteluohjeiden ja asemakaavamuutoksen nro 11770 sekä 
tonttien varauspäätöksen ja luovutusasiakirjojen mukaisesti. Tällöin 
toteuttaja on velvollinen noudattamaan muun muassa hyvää 
rakennuttamis- ja rakentamiskäytäntöä.

Yleisten alueiden ja kunnallistekniikan toteuttamisen periaatteet

Korttelin 20816 ulkopuolelle on tarkoitus rakentaa yleiset alueet ja 
kunnallistekniset verkostot, kuten alueellinen jätteen 
putkikeräysjärjestelmä, käytössä olevien määrärahojen mukaisesti po. 
korttelin asuntorakentamisen edellyttämässä aikataulussa ja 
laajuudessa.

Tonttien luovutuksen periaatteet sekä myyntihinnat

Tonttien luovutuksen keskeiset periaatteet ja ehdot sekä 
luovutushinnan määräytymisen periaatteet sovitaan tarkemmin 
neuvottelujen aikana hakuohjeen mukaisesti. 

Tontit luovutetaan myymällä käyvästä arvosta edellyttäen, että 
kaupunginvaltuusto vahvistaa tonttien myyntiperusteet. Tonttien 
hinnoittelussa noudatetaan alueen käypää hintatasoa, joka täsmentyy 
hankittavien asiantuntija-arvioiden perusteella. Tonttien 
asuntorakennusoikeuden vähimmäishinta on kuitenkin 1 000 euroa / k-
m².



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 6/2014 9 (9)
Kiinteistölautakunta

To/6
20.03.2014

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 FI4780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 FI02012566

Tonttien keskeiset luovutusehdot määritetään 
tontinvarauspäätöksessä. Kaupunki määrää tonttikohtaiset 
luovutusehdot ottaen huomioon tonteille hakuohjeessa ja/tai 
neuvotteluissa asetetut tavoitteet sekä Länsisataman Jätkäsaaressa 
noudatetut alueelliset lisäehdot ja kaupungin vastaavanlaisissa 
tontinluovutuksissa tavanomaisesti käyttämät ehdot. Kaupunki 
sisällyttää luovutussopimuksiin mm. kaikki korttelin 20816 alle 
toteutettavan alueellisen yhteispysäköintilaitoksen ja 
yhteisväestönsuojatilojen toteuttamisen edellyttämät rasiteluonteiset ja 
muut em. kalliotilahankkeen edellyttämät ehdot sekä kaikki 
tarpeelliseksi katsomansa muut rasiteluonteiset ehdot.

Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Kaupungin edustajina neuvotteluihin osallistuvat arviointiryhmä sekä 
sen nimeämät asiantuntijat.

Arviointiryhmä valitsee hakuohjeen mukaisesti ja siinä esitettyjen 
arviointi- ja valintakriteerien, lopullisten projektisuunnitelmien ja 
neuvottelujen perusteella yhden toteuttajan, jota esitetään tonttien 
varauksensaajaksi. Tonteille valitaan näin ollen ainoastaan yksi 
varauksensaaja. Arviointiryhmä voi seuraamuksitta esittää, että po. 
tontit jätetään osittain tai kokonaan varaamatta. Arviointiryhmä voi 
myös esittää hankkeille jatkosuunnitteluohjeita, joita toteuttaja on 
velvollinen noudattamaan. 

Lopullisesti tonttien varaamisesta päättää arviointiryhmän ja 
kiinteistötoimen esityksestä kiinteistölautakunta.
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