Liite 3 Perustelumuistio

Varauspaatos Kaupunginhallitus paatti 25.8.2014 (836 8) ja 23.3.2015
(xxx 8) varata Kalasataman Sompasaaren asemakaa-
van muutoksen nro 12200 mukaiset asuntotontit (AK ja
AKS) 10631/1 - 4, 10633/1 - 4 sek&a 10635/1 - 4 (asuin-
rakennusoikeus yhteensa noin 41 300 k-m?) luovutetta-
vaksi erilliselld ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla
asuntohankkeiden suunnittelua varten paatoksissa
mainituin ehdoin.

Samalla kaupunginhallitus oikeultti kiinteistélautakunnan
jarjestamdan mainittuja tontteja koskevan ilmoittautu-
mis- ja neuvottelumenettelyn, paattamaan menettelyn
ehdoista seka valitsemaan menettelyn perusteella tont-
tien varauksensaajat ja toteuttajat.

Hakumenettelyn paakohdat ja tavoiteaikataulut

limoittautuminen tapahtuu toimittamalla alustavat viite-
ja konseptisuunnitelmat korttelin 10631 tonttien 1-4
(suunnittelualue) suunnittelusta ja toteuttamisesta. II-
moittautumismenettely alustavien viite- ja konsepti-
suunnitelmien toimittamiseksi paattyy (ke) 17.6.2015
klo 15.00.

Neuvotteluihin valitaan 1 — 3 parhaiten arviointi- ja va-
lintakriteerit (asetetut tavoitteet) tayttanytta alustavaa
viite- ja konseptisuunnitelmaa/sen esittanytta ilmoittau-
tujaa. limoittautujien on taytettdva muun muassa hank-
keiden toteuttamisen edellyttamat yleiset kelpoisuus-
edellytykset.

Neuvottelut valittujen ilmoittautujien kanssa lopullisten
projektisuunnitelmien tuottamiseksi on tarkoitus jarjes-
taa syys-lokakuussa 2015.

Kiinteistdlautakunta paattanee varata arviointiryhméan ja
kiinteistétoimen esityksen perusteella asuinkortteleiden
10631, 10633 ja 10635 tontit (AK, AKS) 1 - 3:lle par-
haimman lopullisen projektisuunnitelman laatineelle ta-
holle marras-joulukuussa 2015.
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Korttelin 10631 tontit ovat rakentamiskelpoisia arviolta
vuoden 2016 aikana, ja kortteleiden 10633 ja 10635
tontit arviolta vuoden 2017 aikana.

Tavoitteena on mahdollisimman pikainen rakentamisen
aloittaminen tonttien rakentamiskelpoiseksi saattami-
sen jalkeen. Tonttien rakentamisen aloittamisesta, vai-
heistuksista, rakentamisjarjestyksista ja toteutusaika-
tauluista sovitaan tarkemmin neuvottelujen yhteydessa.

Hakuohje, kevennetty kilpailuttamiskonsepti ja osallistumisoikeus

Hakumenettelyd varten on laadittu kiinteistoviraston
tonttiosaston, kaupunginkanslian talous- ja suunnittelu-
osaston aluerakentamisen, kaupunkisuunnitteluviraston
asemakaavaosaston ja kaupungin muiden virastojen
yhteistydnd hakuohje: ” Kalasataman Sompasaaren
asuinkortteleita 10631, 10633 ja 10635 koskeva ilmoit-
tautumis- ja neuvottelumenettely 31.3.2015.”

Hakumenettelyssad noudatetaan ns. kevennettya kilpai-
luttamiskonseptia, jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen
sijasta asiakokonaisuuteen liittyvat ehdot on tarkoitus
sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin valit-
tujen tahojen valilla. Myytaville asuntotonteille asete-
taan kuitenkin etuk&ateen rakennusoikeuden vahim-
maishinnat (euroa/k-m?2).

[Imoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan en-
sisijaisesti rakennusliikkeille ja rakennuttajille seka néi-
den muodostamille ryhmille.

lImoittautujalla tulee olla arviointihetkella kaytettavis-
saan riittdva tekninen taito, kokemus, taloudelliset ja
muut edellytykset kaupunkikuvallisesti keskeiselle pai-
kalle sijoittuvan ja rakennusteknisesti erityisen vaativan
vahintdan yhden korttelin suuruisen (13 550 — 14 200
k-m?) hankkeen toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedel-
lytykset). limoittautujalla on myds mahdollisuus hankkia
kaupungilta ennakkohyvaksynta ilmoittautumiselleen ja
osallistumiselleen hakumenettelyyn ennen alustavan
viite- ja konseptisuunnitelmien laadinnan aloittamista.

Kilpailu alkaa kiinteistblautakunnan hyvaksyttya ha-
kuohjeen ja hakumenettelyn jarjestamisen.

Hakuohjeen liitteet ovat kokouksessa nahtavana esitte-
lijalla.
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Asemakaava Sompasaaren asemakaavan muutos nro 12200 on tul-
lut lainvoimaiseksi 10.10.2014. Kaavaan on merkitty
hakumenettelyn kohteena olevat kolme asuinkerrosta-
lojen Kkorttelialuetta 10631, 10633 ja 10635, joissa
asuinrakennukset ovat 5-12-kerroksisia ja muodostavat
6-kerrok-sisen yhtendaisen julkisivun rantakaduille.

Asuntotonttien 10631/1-4, 10633/1-4 ja 10635/1-4
asuinkerrosalan maara on yhteensa 41 300 k-m?, josta
erityisasumista 4 900 k-m? (tontilla 10633/3). Lisaksi
kuhunkin Kkortteliin tulee toteuttaa liiketilaa yhteensa
vahintaan 300 k-m? (kullakin tontilla 10631/2 ja 4,
10633/2 ja 4 ja 10635/2 ja 4 liiketilaa vahintaan 150
k-m2).

Asuinkortteleiden 10631, 10633 ja 10635 keskelle on
merkitty kaavaan yhteispihatontit (AH), jotka on varattu
korttelin asuntotonttien yhteisia leikki- ja oleskelualueita
varten. Yhteispihatontit on rakennettava yhtenaisen
suunnitelman perusteella. Alueellinen palveluyhtio to-
teuttaa yhteispihatontit.

Autopaikkojen vahimmaismaara on asuinkerrostalojen
korttelialueella vahintdan suurempi luvuista 1 ap/120
k-m2 tai 0.6 ap/asunto ja erityisasumisen korttelialueella
1 ap/400 k-mz2. Mikali tontti liittyy AK-korttelialueella yh-
teiskayttbautojarjestelméén ja yhteiskayttdautoille osoi-
tetaan vahintaan 4 % autopaikkojen vahimmaismaaras-
t4, voidaan autopaikkojen kokonaismé&érdd pienentaa
20 %.

Kunkin korttelin pihakannen alle tulee rakentaa yhteis-
kayttoon nimedmattdmina vahintaan 65 % asemakaa-
vassa maaratyista autopaikoista. Kukin tontti saa sijoit-
taa korttelikohtaisten autopaikkojen lisdksi autopaikkoja
alueelliseen pysakaintilaitokseen. Pysakointilaitoksen
autopaikkoja saa sijoittaa kortteleihin 10633, 10634 ja
10636 enintaan kolmeen kerrokseen. Mikali tontti ei
osallistu alueelliseen pysakoéintilaitokseen, eika toteuta
asemakaavan edellyttamaa autopaikkojen vahimmais-
maaraa, tulee autopaikkojen riittdvyys osoittaa ennen
korttelin 10636 alueellisen pysakoéintilaitoksen raken-
nusluvan hyvaksymista.

Asemakaavan muutos nro 12200 on liitteena 4.

Omistus Hakumenettelyn kohteena oleva alue on Helsingin
kaupungin omistuksessa.
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lImoittautujilta edellytettavat viite- ja konseptisuunnitelmat ja niiden sisaltd

Alustavissa viite- ja konseptisuunnitelmissa (seka lopul-
lisissa projektisuunnitelmissa) on hakijan ja hankkeiden
perustietojen lisaksi esitettava ainakin seuraavat seikat,
joita kaytetaan suunnitelmia vertailtaessa myos arvioin-
ti- ja valintakriteereina (asetetut tavoitteet):

1 Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoni-
nen ratkaisu.

2 Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta li-
saavat innovatiiviset ratkaisut.

3 Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkai-
Sut.
4 Innovatiiviset pysakdintiratkaisut ja autopaikka-

kustannusten oikeudenmukaista kohdentumista
lisdavat ratkaisut ("kayttaja maksaa periaate”)

5 Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus (projek-
tinjohtajan, arkkitehtisuunnittelun paasuunnitteli-
jan ja muun keskeisen projektiorganisaation ku-
vaus, kokemus ja nimeaminen).

6 Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja
muu toteutuskelpoisuus.

7 Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja raken-
tamisjarjestys.

8 Alykkaat talotekniset ja muut asumista palvele-
vat jarjestelmat sekd muut hankkeiden kehitta-
misteemat (Alykkaiden taloteknisten jarjestel-
mien vahimmaisvaatimustaso ilmenee hakuoh-
jeen liitteen 13 osana olevista Kalasataman
alykkaitd energiajarjestelmia koskevista tontin-
luovutusehdoista).

Alustavan viite- ja konseptisuunnitelman tulee sisaltaa
kirjallinen kuvaus mainituista seikoista. Liséksi maini-
tuissa suunnitelmissa tulee niiden vertailukelpoisuuden
mahdollistamiseksi esittdd ehdotuksen kaupunki-
kuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu asemapiirroksen
seka pohja-, julkisivu- ja leikkauspiirroksien avulla siten,
ettd kuvista kay ilmi rakennusten ja niihin liittyvien asu-
mista palvelevien tilojen perusratkaisut massoittelun,
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pysakoinnin, porrashuoneiden, yhteistilojen, piha-aluei-
den, huoneistojakauman, kadunvarsiliiketilojen ja katto-
kerroksen osalta seka alustava julkisivujen aukotus ja
materiaalit.

Alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien ja erityisesti
lopullisten projektisuunnitelmien tulee olla muotoilultaan
ja sisalloltaan riittavan seikkaperaisia ja yksityiskohtai-
sia siten, ettd suunnitelmissa osoitettujen toi-
minnallisten, laadullisten, teknisen toteutettavuuden ja
muiden tekijdiden toteutuminen on tontinluovutuksen
yhteydesséa todennettavissa esimerkiksi rakennuslupa-
suunnitelmista, energiaselvityksin tai muutoin ulkopuoli-
sen tahon antamin selvityksin.

Alustavat ja lopulliset projektisuunnitelmat arvioi arvioin-
tiryhma sen perusteella, kuinka ansiokkaasti mainitut
suunnitelmat tayttavat kokonaisarvioinnin perusteella
mainitut ja neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut ar-
viointi- ja valintakriteerit. Alustavien viite- ja konsepti-
suunnitelmien perusteella valitaan osallistujat jatkoneu-
votteluihin.

Alustavien viite- ja konseptisuunnitelmien perusteella
valitaan osallistujat kunkin korttelin osalta jatkoneuvot-
teluihin. Alustavista viite- ja konseptisuunnitelmista il-
menevaa rakentamisen laatutasoa tai muita perus-
ratkaisuja ei voi neuvotteluvaiheessa heikentdd. Alus-
tavat viite- ja konseptisuunnitelmat viimeistelladn neu-
vottelujen kuluessa kunkin korttelin osalta lopullisiksi
projektisuunnitelmiksi. Talléin alustavaa suunnitelmaa
VoI joutua tarkistamaan korttelin 10633 tai 10635 tont-
teja vastaavaksi.

Lopullisessa projektisuunnitelmassa on kysymys osal-
listujan antamasta laatulupauksesta, minka vuoksi
osallistuja on velvollinen noudattamaan tonttien toteu-
tuksessa vahintaan po. suunnitelmassa ilmoitettuja laa-
tu- ja suunnittelutavoitteita sekd perusratkaisuja, ellei
kaupungin kanssa muuta sovita. Projektisuunnitelman
sitovuus varmistetaan tontin varauspaatoksen ja luovu-
tusasiakirjojen ehdoin sek& suunnitelman toteutumista
seurataan Kalasataman aluerakentamisprojektin alue-
tydryhman kokouksissa.

Kaupungilla on oikeus tarkistaa perustellusta syysta
seuraamuksitta neuvottelujen kuluessa edella mainittu-
ja kriteereja (asetettuja tavoitteita) esimerkiksi silloin,
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kun hankkeiden toteuttaminen suunnitellussa muodos-
sa saattaisi johtaa kaupungin kannalta poikkeuksellisen
korkeisiin kustannuksiin tai kun tonttien tai niiden ym-
pariston toiminnallisuus, kaytettavyys, taloudellisuus ja
toteutettavuus sitd muutoin edellyttavat.

Sompasaaren tonttien ja pysakaintilaitosten toteuttamisen periaatteet

Kaupungin ja valittavan asuntotonttien toteuttajan / to-
teuttajien (varauksensaaja) valilla laaditaan yhteistyds-
sa neuvottelujen perusteella esitys tonttien varauspaa-
tokseksi.

Tonttien toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan
suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuuperi-
aatteella asuntotontit ja yhteispihatonttien alapuolelle
asumista palvelevat kannenalaiset pyséakdintilaitokset
kokonaan valmiiksi tamén hakuohjeen, lopullisen pro-
jektisuunnitelman, arviointiryhman jatkosuunnitteluoh-
jeiden ja asemakaavan muutoksen nro 12200 seka
tonttien varauspaatoksen ja luovutusasiakirjojen mu-
kaisesti. Talléin toteuttaja on velvollinen noudattamaan
muun muassa hyvaa rakennuttamis- ja rakentamiskay-
tantoa.

Toteuttaja vastaa siten kustannuksellaan osaltaan kai-
kista tonttien toteuttamisen edellyttamista rasite-, yh-
teisjarjestely-, sopimus-, rahoitus- ja muista vastaavista
jarjestelyista seka hankkeiden toteutuksen valvonnas-
ta. Kaupunki ei vastaa edella mainituista seikoista tai
niista aiheutuvista kustannuksista.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta alueellinen palveluyh-
ti0 toteuttaa po. kortteleiden yhteispihatontit, ellei muu-
ta sovita. Yhteispihatontin ja yksityisen kannenalaisen
pysakointilaitoksen vélinen hallintaraja on mahdollisia
maanpaadllisia rakenteita lukuun ottamatta laitoksen
ylapohjan vesierityksen suojabetonin ylapinta, ellei
muuta sovita. Asuinrakennuksiin liittyvien ulkoseinien
osalta hallintaraja on asuinrakennuksen ulkoseinan ul-
kopinta, ellei muuta sovita.

Yleisten alueiden ja kunnallistekniikan toteuttamisen periaatteet

Korttelien 10631, 10633 ja 10635 ulkopuolelle on tar-
koitus rakentaa yleiset alueet ja kunnallistekniset ver-
kostot, kuten alueellinen jatteen putkikeraysjarjestelma,
kaytossa olevien maararahojen mukaisesti po. kortte-
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lien asuntorakentamisen edellyttdméassa aikataulussa
ja laajuudessa.

Tonttien luovutuksen periaatteet seka myynti- ja vuokraushinnat

Tonttien luovutuksen keskeiset periaatteet ja ehdot se-
k& luovutushinnan maaraytymisen periaatteet sovitaan
tarkemmin neuvottelujen aikana tadman hakuohjeen
mukaisesti.

Tontit (AK) 10631/2 - 4, 10633/2 ja 4 seka 10635/2 ja 4
luovutetaan myymalla kayvasta arvosta edellyttaen, et-
td kaupunginvaltuusto vahvistaa tonttien myyntiperus-
teet. Tonttien hinnoittelussa noudatetaan alueen kay-
paa hintatasoa, mika tasmentyy hankittavien asiantunti-
ja-arvioiden perusteella. Tontin (AKS) 10631/3 asunto-
rakennusoikeuden vahimmaishinta on kuitenkin 1 100
euroa’k-m? seka mainittujen muiden tonttien vahim-
maishinta 1 300 euroa/k-m?2. Tonteille toteutettavien lii-
ketilojen rakennusoikeuden hinta on arviolta noin 500
euroa/k-m?.

Tontit 10631/1, 10633/1 ja 3 seka 106351 ja 3 on tar-
koitus vuokrata noin 60 vuodeksi noudattaen kaupun-
gin paatoksia ja vakiintuneita kaytantoja. Hitas-tonttien
vuokrauksissa noudatetaan lisaksi kaupunginvaltuus-
ton ja kaupunginhallituksen paattamia asuntojen hinta-
ja laatutason sdantelyd sek& omistamisrajoituksen val-
vontaa koskevia ehtoja. Tonttien vuosivuokra maaray-
tyy talldin ottaen huomioon saman tai vastaavan alu-
een kohtuullinen kaypé vuokrataso pyrkien yhdenmu-
kaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitteluun.

Tonttien keskeiset luovutusehdot maaritetaan tontinva-
rauspaatoksessa. Kaupunki maaraa tonttikohtaiset luo-
vutusehdot ottaen huomioon tonteille tassd hakuoh-
jeessa ja/tai neuvotteluissa asetetut tavoitteet seka Ka-
lasataman Sompasaaren alueella noudatettavat lisa-
ehdot, jotka sisdltavat myds Kalasataman alykkaita
energiajarjestelmia ja Fiksua Kalasatamaa koskevat
ehdot, ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuk-
sissa tavanomaisesti kayttdmat ehdot. Kaupunki sisal-
lyttdad luovutussopimuksiin muun muassa kaikki tonttien
toteuttamisen edellyttdmét rasitteenluonteiset ja seka
kaikki tarpeelliseksi katsomansa muut rasitteenluontei-
set ehdot.
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Neuvottelujen keskeiset tavoitteet

Kaupungin edustajina neuvotteluihin osallistuvat arvi-
ointiryhma ja sen nimeadmat asiantuntijat.

Neuvottelujen keskeisené tavoitteena on saattaa kun-
kin korttelin osalta neuvotteluihin valittujen esittamat
alustavat viite- ja konseptisuunnitelmat laatutasoltaan,
toteutuskelpoisuudeltaan, sisalloltdéan ja  yksityis-
kohdiltaan lopulliseen muotoonsa (lopullinen projekti-
suunnitelma) ottaen huomioon tassa hakuohjeessa niil-
le asetetut ja neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut
tavoitteet (arviointi- ja valintakriteerit).

Neuvotteluissa selvitetaan tarkemmin muun muassa
tonttien rakentamisen alkamiseen ja toteutuksen vai-
heistamiseen liittyvia kysymyksia, kaupun-
gin/palveluyhtion ja toteuttajan valisia urakkarajoja ja
vastuita, toteuttamisaikatauluja, tonttien myyntihintoja
seka tulevia varaus- ja luovutusehtoja. Neuvottelujen
yhteydessa valmistellaan toteutussopimukset ja/tai kiin-
teistbkauppojen esisopimukset, joihin tonttien luovut-
taminen ja toteuttaminen perustuvat.

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten pro-
jektisuunnitelmien on oltava kokonaisuudessaan ja yk-
sityiskohdissaan riittavan tarkkoja, selkeita ja toteutta-
miskelpoisia, jotta niitd voidaan kokonaisuudessaan tai
yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myoéhem-
min paatettavissa tonttien varaus- ja luovutusehdoissa.

Neuvottelujen yhteydessé sovitaan kiinteistélautakun-
nalle esitettavista keskeisista tontinvarausehdoista. Mi-
kali neuvotteluissa ei paastd kaupungin ja ilmoittautu-
jan kanssa yhteisymmarrykseen molempia osapuolia
tyydyttavasta ratkaisusta, arviointiryhmalla on oikeus
esittda kiinteistolautakunnalle po. ilmoittautujan esitta-
man projektisuunnitelman hylk&amista ja jatkaa neuvot-
teluja harkintansa mukaan muiden menettelyyn osallis-
tuneiden kanssa. Mikali tallaisia tahoja ei ole, kaupun-
gilla on oikeus seuraamuksitta osoittaa muu taho kort-
telin toteuttajaksi.

Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Arviointiryhméa valitsee hakuohjeen mukaisesti ja siina
esitettyjen arviointi- ja valintakriteerien, lopullisten pro-
jektisuunnitelmien ja neuvottelujen perusteella 1 - 3 to-
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teuttajaa, joita esitetdan tonttien 10631/1-4, 10633/1-4
ja 10635/1-4 varauksensaajiksi.

Tonteille valitaan nain ollen 1 — 3 varauksensaajaa. Ar-
viointiryhméa voi seuraamuksitta esittaa, etta po. tontit
jatetaan osittain tai kokonaan varaamatta. Arviointiryh-
ma voi myos esittdd hankkeille jatkosuunnitteluohjeita,
joita toteuttaja on velvollinen noudattamaan.

Lopullisesti tonttien varaamisesta paattaa arviointiryh-
man ja kiinteistotoimen esityksesta kiinteistélautakunta.
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