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1 HANKKEEN TOTEUTUSMENETTELY

Helsingin kaupungin liikennelaitos -liikelaitos (HKL) jarjestaa yh-
dessa Helsingin kaupungin kiinteistdviraston (Kv) kanssa (jaljem-
pand molemmat yhdessa = kaupunki) toteutuskilpailun Koskelan
raitiovaunuvarikkoalueen suunnittelusta ja rakentamisesta. Hankin-
tamenettelyna kaytetaan kilpailullista neuvottelumenettelya.

Kilpailualue kéasittdd Kustaa Vaasan tien, Koskelantien ja Valtimon-
tien rajaaman alueen. Kilpailualueen sijainti on esitetty liitteessa x.
Kaupungilla on kuitenkin oikeus kilpailun aikana supistaa, laajentaa
jaltai tasmentaa kilpailualuetta ja HKL:n kayttdon tulevan raitiovau-
nuvarikon lahtotietoja ja hankintarajoja.

Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto (Ksv) osallistuu
asiantuntijana kilpailun valmisteluun ja arviointiin ja laatii alueelle
voittaneen ehdotuksen perusteella asemakaavanmuutoksen. Kilpai-
lualue siséltaa varikko- ja toimitila-, asunto- seka puistokortteleita.

Kilpailun tarkoituksena on l6ytaa Koskelan varikkoalueelle koko-
naistaloudellisesti, toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti paras,
kaupungin sille asettamat tavoitteet tayttava toteutuskelpoinen rat-
kaisu.

Kaupunki tekee Koskelan varikkoalueen kehittajaksi, rahoittajaksi,
suunnittelijaksi ja rakentajaksi valittavan toteuttajan kanssa koko-
naisvastuullisen sopimuksen yksityisista ja HKL:n kayttoon tulevan
varikkorakennuksen osista muodostuvan kokonaisuuden toteutta-
misesta. Toteuttaja hankkii sopimuksen mukaisesti varikkoalueen
yksityisten osien toteuttamiseen tarvittavat tontit ja alueet seka to-
teuttaa alueet valmiiksi. Lisaksi toteuttaja hankkii sopimuksen mu-
kaisesti HKL:n raitiovaunuvarikon toteuttamiseen tarvittavan tontin
seka toteuttaa varikkorakennuksen kayttokuntoon. HKL tekee to-
teuttajan kanssa pitkaaikaisen (40 vuodeksi) vuokrasopimuksen rai-
tiovaunuvarikon kayttoon tulevista tiloista ja alueista ja maksaa niis-
ta toteuttajalle vuokrasopimuksessa sovittavan vuokran.

Toteuttaja vastaa koko varikkoalueen toiminnallisesta ja kaupalli-
sesta konseptista ja ratkaisusta lukuun ottamatta HKL:n kaytt6on
toteutettavia varikkotiloja ja alueita, joiden toiminta, laajuus ja taso
on maaritelty tamén hankekuvauksen liitteissé. Toteuttaja vastaa
kuitenkin siitd, ettd alueesta muodostuu yhtendinen kokonaisuus ja
koko alueen menestymiselle luodaan parhaat mahdolliset edelly-
tykset. Toteuttaja sitoutuu alueeseen ja sen kehittamiseen ja toteut-
tamiseen pitkalla tahtayksella.
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Kilpailussa ei makseta palkkioita.

2 YLEISTA

2.1  Varikkoalue ja sen toteuttaminen

Koskelan varikkoalueen sijainti on esitetty liitteessa x. Alueen maa-
pinta-ala on noin x m?. Helsingin kaupunki omistaa koko kilpailu-
alueen. HKL hallinnoi ja kayttaa nykyista raitiovaunuvarikon aluetta
ja sen rakennuksia. Varikkoalueen itapuolella sijaitsee Annalan
puisto ja kentta.

Kaupungin tavoitteena on kaavoittaa varikkoalueelle rakennusoike-
utta voittaneen ehdotuksen perusteella huomioiden kaupunkikuval-
liset, toiminnalliset ja toteuttamisen taloudelliset nakékohdat.

Ksv on méaaritellyt asemakaavalliset lahtokohdat ja tavoitteet varik-
koalueen toteutuskilpailulle. Varikkoalueen maankaytdn periaatteet
on esitetty liitteessa x. Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksy-
nyt alueen asemakaavalliset lahtékohdat ja tavoitteet. Varikkoalu-
een maankayton periaatteen mukaisesti Kustaa Vaasan tien, Kos-
kelantien ja Valtimontien rajaaman alueen muodostaa 5 korttelialu-
efta.

Alueet 1 ja 2 suunnitellaan varikko- ja toimitilakorttelialueeksi
(KTY). Alueella 1 sijaitsevat nykyiset raitiovaunuhallit puretaan ja
korvataan uudella varikolla. Uusi varikkorakennus suunnitellaan
Kustaa Vaasan tien varrelle ja ulkoiselta ilmeeltéaan julkisen raken-
nuksen edellyttdmalla vaatimustasolla. Sen 500 metria pitka ja 12
metrid korkea katujulkisivu on kaupunkikuvassa merkittdva suunnit-
telutehtava. Varikon ja toimitilojen tulee yhdessa muodostaa néayt-
tava, ymparoivaa kaupunkirakennetta taydentava kokonaisuus.
Hallin kannen p&aélle suunniteltavat rakennukset suunnitellaan as-
teittain korottuvasti Valtimontielta hallin koillispaatyyn. Varikkora-
kennuksen paalle tulevan lisarakentamisen suunnittelussa on syyta
huomioida, etté varikon 1.krs:n pohjapiirustus ja ratageometria
maarittelevat rakennuksen kantavien rakenteiden paikat. Lisaraken-
tamisen suunnittelun yhteydessa on huomioitava myds varikon tek-
niikkan yms. vaatimat varaukset. Lisdrakentaminen on voitava to-
teuttaa uuden varikkorakennuksen katolle siten, etta alapuolinen
varikkotoiminta on turvallista ja esteetdonta koko rakentamisen ajan.
Uusi varikkorakennus voidaan rakentaa paaosin nykyisen voimas-
saolevan asemakaavan mukaan.

Alueella 2 sijaitsee toteuttajalle siirtyva vanha varikkorakennus, jo-
ka on kaavassa merkitty suojeltavaksi rakennukseksi. Toteuttaja
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vastaa rakennuksen kehittdmisesta ja koko varikkoalueen toimin-
nallisesta ja kaupallisesta konseptista. Alueilla 1 ja 2 voidaan sijoit-
taa tilaa vievan kaupan tiloja yhteensa enintaan 30 000 k-mz2.

Koskelantien ja Valtimontien varrelle litekartan x mukaisille alueille
3 ja 4 suunnitellaan asuinrakentamista siten, ettd ne muodostavat
luontevan jatkon Koskelantien varren asuntokortteleille, joihin kuu-
luvat olennaisina osina Olympiakylan ja Kisakylan asuntoalueet.
Korttelialueen kokonaisuudesta rakentuu kantakaupunkiin saapu-
mista ilmentava kaupunkinakyma.

Asuinkortteleiden ja osittain puiston alle (alue 5) suunnitellaan
maanalaisia pysakointitiloja sailyttden puuston ja puiston paaosin
maanvaraisena. Alueella 5 sijaitsee toteuttajalle siirtyva vanha
asuinrakennus, joka katsotaan rakennustaiteellisesti arvokkaaksi ja
suojeltavaksi rakennukseksi. Toteuttaja vastaa rakennuksen kehit-
tdmisesta.

Kaupunki arvioi, ettd varikkoalueen ja uuden asunto- ja toimitila-
alueen suunnittelu ja rakentaminen toteutetaan vuosina 2015 —
2022, kuitenkin niin, etta raitiovaunuvarikko on kaikilta osin valmis
vuonna 2019.

2.2 Koskelan varikkoalueelle asetetut tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on, etta Koskelan varikon alueesta rakentuu
kantakaupunkiin liittyva, mielenkiintoinen, toimiva ja toteutuskelpoi-
nen kokonaisuus, jossa raitiovaunuvarikon lisaksi on asumista, toi-
mitiloja ja puisto.

2.3 Tiivistelma toteutuskilpailusta ja sen paéaperiaatteista

Koskelan varikkoalueen kilpailun paaperiaatteet ovat seuraavat:

- Toteuttaja rakentaa asunnot ja toimitilat sopimuksen mukaisesti
hankituille kortteleille.

- Toteuttaja sitoutuu rakentamaan HKL:lle uuden raitiovaunuvari-
kon (varikon toiminta, laajuus ja taso on esitetty liiteasiakirjois-
sa) ja vuokraamaan HKL:lle pitkdaikaisesti (40 vuodeksi) raitio-
vaunuvarikon tilat ja alueet.

- Toteuttaja sitoutuu purkamaan alueelta poistettavat rakennukset
huomioiden varikon toiminnan ja rakentamisen vaiheistuksen
(rakennusten haitta-ainekartoitukset liitteena).
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- Toteuttaja vastaa alueella sailytettavien rakennusten kehittami-
sesta siten, ettd ne muodostavat luontevan ja toimivan kokonai-
suuden yhdessa muun rakentamisen kanssa (rakennusten kun-
totutkimukset ja haitta-ainekartoitukset liitteend).

- Toteuttaja sitoutuu alueeseen ja sen kehittdmiseen ja toteutta-
miseen pitkalla tahtaimella.

- Toteuttaja vastaa alueen toiminnallisesta ja kaupallisesta kon-
septista ja kokonaisratkaisusta niin, ettd alueesta muodostuu
yhtendinen kokonaisuus ja koko alueen menestymiselle luodaan
parhaat mahdolliset edellytykset.

- Toteuttaja suunnittelee ja toteuttaa alueen huolellisesti ja kor-
keatasoisesti (lahtokohtana mallialue? laatutaso).

- Toteuttaja suunnittelee HKL:n raitiovaunuvarikon rakentamiseen
tarvittavat suunnitelmat, joiden tulee pohjautua tahan hankeku-
vaukseen ja taman hankekuvauksen liitteend olevaan aineis-
toon.

- Toteuttaja ottaa alueen rakentamisessa huomioon raitiovaunu-
varikon toimintaedellytykset ja huomioi, etta varikkotoiminnan on
sailyttava alueella keskeytyksetta koko rakentamisen ajan.

- Toteuttaja rakentaa alueen vaiheittain valmiiksi mahdollisimman
nopeasti ja tavoitteena on toteuttaa se yhtajaksoisesti.

Koskelan varikkoalueesta jarjestettava toteutuskilpailu toteutetaan
seuraavasti:

- Kaupunki valitsee kilpailuun ilmoittautuneiden ja vahimmaisvaa-
timukset tayttavien ehdokkaiden laatimien ideasuunnitelmien
perusteella kolme neuvottelukumppania neuvotteluihin. Idea-
suunnitelma kasittaa koko kilpailualueen yksityisine ja HKL:n va-
rikon osineen.

- Kaupunki neuvottelee kunkin neuvottelukumppanin kanssa erik-
seen alueen toteutusvaihtoehdosta ja sen sopimusehdoista.
Neuvottelut koskevat vain kunkin neuvottelukumppanin omaa
ideasuunnitelmaa ja sen kehittamista. Luovutettavien alueiden
myyntihinnat ovat kuitenkin kiinteat siten kuin ne on jaljempéana
iimoitettu.

- Kaupunki pyytda neuvottelujen paatyttya tarjouksen kultakin to-
teutuskelpoisen vaihtoehdon ja sopimusehdotuksen tehneelta
neuvottelukumppanilta.
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- Kaupunki valitsee kilpailun voittajaksi kokonaistaloudellisesti
edullisimman tarjouksen tehneen tarjoajan.

- Kaupunki allekirjoittaa tarjouskilpailun voittajan kanssa tarjouk-
sen mukaisen toteutussopimuksen.

- Toteuttaja hankkii alueen toteuttamiseen tarvittavat korttelit ja
rakennukset ja toteuttaa alueen valmiiksi.

- HKL ja toteuttaja solmivat vuokrasopimuksen raitiovaunuvarikon
kayttoon vuokrattavista tiloista ja alueista.

3 LAHTOTIETOJA KOSKELAN VARIKKOALUEESTA

3.1 Koskelan varikkoalueen kaavoitustilanne

Maakuntakaavassa ja 2. vaihemaakuntakaavassa alue on taajama-
toimintojen aluetta.

Helsingin yleiskaavassa 2002 Koskelan varikkotontti on tyopaikka-
aluetta. Lisaksi alueelle saa rakentaa tiloja julkisten palvelujen,
yhdyskuntateknisen huollon, virkistyksen ja liikenteen kaytt6on. An
nalan urheilukenttd ja sen ymparistod on yleiskaavassa kerrostalo-
valtaista asunto- ja toimitila-aluetta.

Helsingin yleiskaavassa 2002 ja maanalaisessa yleiskaavassa on
tilavaraus tunneloidulle Pasilanvaylélle, jonka suuaukko on Koske-
lan varikon kohdalla Kustaa Vaasan tiella. Tunnelivaylan osa on
suunniteltavan varikkorakennuksen alapuolella. Pasilanvaylan
yleissuunnitelma on vuodelta 1992. Vaylan rakentamisesta ei ole
tehty paatosta.

Asemakaavassa vuodelta 1951 Koskelan varikkotontti 24/954/1 on
yleisten rakennusten korttelialuetta, jolle saadaan rakentaa liiken-
nelaitoksen halleja ja huoltorakennuksia seka asuntoja liikennelai-
toksen henkilokuntaa varten. Osa Valtimontien puoleista aluetta on
asemakaavassa puistoaluetta ja Annalan kenttd urheilualuetta.

Uusi varikkorakennus (kuvattu liiteasiakirjoissa) voidaan rakentaa
padosin nykyisen voimassaolevan asemakaavan mukaan.
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3.2  Liikenne ja pysakaointi

Koskelan varikkoalue sijaitsee Kustaa Vaasan tien, Koskelantien ja
Valtimontien rajaamassa kolmiossa. Koskelantie on katuluokituksel-
taan paakatu, Kustaa Vaasan tie moottorivayla ja Valtimontie tontti-
katu. Alue on liikenteellisesti hyvin saavutettavissa linja-autolla.
Koskelantiella varikon kohdalla kulkee nelja bussilinjaa ja korttelin
etelareunassa sijaitsee runkobussiliikenteen pysakki, joka palvelee
useita Helsingin siséisia etta seudullisia bussilinjoja.

Raitiovaunuvarikon paayhteytena kaytetaan nykyista Kustaa Vaa-
san tien linjaa. Raitiovaunut eivat toistaiseksi liikennoi alueelle halli-
likennetta lukuun ottamatta.

Liikenne alueelle johdetaan Valtimontien ja Koskelantien kautta.
Liikenne-ennuste vuodelle 2035 on Kustaa Vaasan tiella 56 000,
Koskelantiella 38 000 ja Valtimontiell& noin 9 500 ajon./vrk.

Pysakointi mitoitetaan kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvéaksymi-
en ohjelukujen mukaisesti. Raitiovaunuvarikolle tulee jarjestaa Kos-
kelan varikkoalueelta 150 autopaikkaa.

Suunnittelussa tulee huomioida, etta Koskelan varikon alueelta on
tarkoitus jarjestaa jalankulku- ja pyoraily-yhteys Kustaa Vaasan tien
yli Annalan puistoalueelle.

Liséksi suunnittelussa tulee varautua yleiskaavan mukaisen Pasilan
vaylan toteuttamiseen ja raitiovaunuliikenteen vararaiteeseen Kun-
nalliskodintien kautta K&pylan raideverkkoon.

Liikenteelliset lahtokohdat on esitetty liiteaineistossa.

3.3 Maapera ja maaperan pilaantuneisuus

Alueen maaperan pintakerros on hiekkaa. Alueen itd/etelapuolella
tayttohiekkakerroksen alapuolella on 4-5 metria paksu savikerros.
Saven alapuolella on tiiviista moreenista muodostuneita kerroksia.
Lansipuoleisella alueella on tayttékerroksen alapuolella kallio tai
moreenikerros. Pohjavedenpinta vaihtelee tasovalilla + 8 ... +9.

Maapera on tutkimuksissa todettu paikoin pilaantuneeksi etenkin
oljy - ja hiilivedyilla. Oljya on todettu myos alueen pohjavedessa.
Purku- ja rakennustdiden yhteydessa pilaantuneita maa-aineksia
joudutaan poistamaan. Toteuttaja / kaupunki? vastaa niiden kus-
tannuksista.

Maaperan pilaantuneisuus ja rakennusten haitta-ainekartoitukset
on esitetty liiteaineistossa.
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3.4  Ympariston hairidtekijat

Asuntokorttelit suunnitellaan melu- ja ilmanlaatuselvitysten pohjalta
tehtyjen asuinrakennusten sijoittelun, pohjakerrosten kayttétarkoi-
tuksen ja rakennusten seina-, ikkuna- ja parvekerakenteiden ja pi-
ha-alueiden suunnitteluohjeiden mukaisesti. Katualueen varrelle si-
joittuvien huoneistojen tulee olla lapitalon huoneistoja. Rakennus-
ten ilmanvaihto tulee jarjestaa rakennusten kattotasolta. Laaditut
selvitykset ovat liiteaineistossa.

Toteuttaja ottaa alueen suunnittelussa huomioon raitiovaunujen ja
varikkotoimintojen aiheuttaman melun ja varéhtelyn (akustinen ja
varahtelytekninen tarkastelu on esitetty liiteaineistossa).

35 Palvelut

Alueelle toteutettavat liiketilat sijoitetaan olemassa olevaan kaari-
halliin ja raitiovaunuvarikon paalle Kustaa Vaasan tien varteen to-
teutettavaan uudisrakennukseen. Liiketilat parantavat myds lahi-
alueiden palvelutarjontaa.

3.6 Koskelan varikkoalueen tonttivaraukset

Alueella ei ole tonttivarauksia.

3.7 Koskelan varikkoalueen maanomistus

Kilpailualue on Helsingin kaupungin omistuksessa.

3.8 Koskelan varikkoalueen kunnallistekniikka

Suunnittelussa on huomioitava kilpailualueella oleva kunnallistek-
niikka seka kilpailualueen toimintojen vaatima uusi kunnallistekniik-
ka.

Kaikkien LVI-laitteiden ja materiaalien osalta kiinnitetaan erityista
huomiota laitteiden pitkd&n elinkaareen, energiataloudellisuuteen ja
vahapaastoisyyteen.

3.9 Kaupungin paatokset
Kaupunkisuunnittelulautakunta on 1.10.2013 paattanyt Koskelan

varikon suunnittelukilpailun asemakaavalliset lahtokohdat ja tavoit-
teet.
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Liikennelaitos -liikelaitoksen johtokunta on xx.xx.2013 paattanyt
esittdd kaupunginhallitukselle Koskelan varikkoalueen toteutuskil-
pailun jarjestamista seka alueella sailytettavista rakennuksista luo-
pumisesta.

Kaupunginhallitus on xx.xx.2013 paattanyt...

Kaupunginvaltuusto on xx.xx.2014 paattanyt jarjestad Koskelan va-
rikkoalueesta toteutuskilpailun taméan hankekuvauksen paaperiaat-
teiden mukaisesti. Samassa yhteydessa kaupunginvaltuusto on
vahvistanut kilpailualueella sailytettavien rakennusten ja alueella
sailytettavista rakennuksista ja kortteleista luopumisen.

4 KILPAILUN KUVAUS

4.1  Hankintamenettely

Koskelan varikkoalueen toteutuskilpailu jarjestetadn julkisena han-
kintana, koska kilpailun voittaja toteuttaa samassa yhteydessa alu-
eelle HKL:n kaytt6on vuokrattavan raitiovaunuvarikon. Hankinta-
menettelyna kaytetaan kilpailullista neuvottelumenettelya ja toteut-
tajan valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus.

Hankintamenettelyn ja neuvottelujen kaikki vaiheet kaydaan ja sii-
hen liittyvat aineistot, kuten osallistumishakemukset, tarjoukset ja
sopimukset, tulee laatia suomen kielella.

4.2  Kilpailun vaiheet

4.2.1 Hankintailmoitus

HKL julkaisee hankintailmoituksen, jolla se pyytda halukkaita eh-
dokkaita ilmoittautumaan Kkilpailuun jattamalla osallistumishake-
muksen hankintailmoituksen ja taman hankekuvauksen mukaisesti.

4.2.2 Osallistumishakemuksen jattdminen

Ehdokkaat ilmoittavat osallistumishakemuksen jattdmisella kiinnos-
tuksensa osallistua hankintaan. Osallistumishakemus tulee tehda
hankintailmoituksen liitteena olevalla osallistumishakemuslomak-
keella. Osallistumishakemuksen liitteena tulee jattd&d hankekuvauk-
sen kohdassa 4.2.3 seké hankintailmoituksen liitteena olevasta
osallistumishakemuslomakkeesta ilmenevat ehdokkaan vahim-
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maisvaatimuksia koskevat tiedot ja selvitykset. Ehdokas suljetaan
pois kilpailusta, jos tama ei taytd ehdokkaan soveltuvuutta koskevia
vahimmaisvaatimuksia.

Osallistumishakemus ja kaikki sen liitteet, ideasuunnitelman aineis-
to mukaan lukien, tulee toimittaa paperitulosteiden lisdksi s&hkoi-
sessa muodossa CD-levylla tai DVD-levyll&, joita ei voi tarjouksen
jattamisen jalkeen muokata. ldeasuunnitelmaan liittyva kuvamateri-
aali tulee toimittaa pdf-tiedostoina.

Osallistumishakemus liitteineen tulee jattéaa xx.xx.2014 klo 14.00
mennessa osoitteeseen:

Helsingin kaupungin likennelaitos -liikelaitos
PL 1400

00099 Helsingin kaupunki

(Kayntiosoite: Toinen linja 7A)

Osallistumishakemuksen liitteené on jatettdva myos alustava rat-
kaisuvaihtoehto Koskelan varikkoalueen toteutuksesta. Alustava
ratkaisuvaihtoehto on ideatasoinen esitys eli ideasuunnitelma siita,
miten Koskelan varikkoalue tulisi ehdokkaan mielesté toteuttaa.
Ideasuunnitelman sisaltévaatimukset on esitetty luvussa 4.2.4.

Mahdolliset, osallistumishakemusta, sen liitteita ja ideasuunnitel-
maa koskevat, kysymykset ja tiedustelut tulee toimittaa viimeistaan
XX.xX.2013 sadhkdpostitse osoitteeseen timo.juolevi@hel.fi. Kysy-
myksiin tulee liitta& yhteyshenkilén nimi ja séhkdpostiosoite, johon
vastaukset toimitetaan seka postiosoite silta varalta, etta tietoja
joudutaan lahettdmaan postitse.

Esitetyistd kysymyksista ja niihin annetuista vastauksista laaditaan
yhteenveto, joka lahetetdan viimeistaan xx.xx.2013 kaikille niille,
jotka ovat toimittaneet pyydetyt yhteystiedot. Vastaukset ja niihin
mahdollisesti liittyva litemateriaali pyritdén toimittamaan sahkopos-
tilla.

4.2.3 Ehdokkaan soveltuvuutta koskevat vahimmaisvaatimukset

Osallistumishakemuksen jattaneen ehdokkaan on taytettava eh-
dokkaan soveltuvuutta koskevat vahimmaisvaatimukset.

Ehdokkaan soveltuvuutta koskevat vahimmaisvaatimukset
ovat:

Vaatimus 1

Ehdokkaalla (yrityksella tai yritysryhmalld) on kayttssaan sellaiset
taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset, etta se pystyy toteutta-
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maan yhteistydkumppaneidensa kanssa Koskelan varikkoalueen
useita satoja miljoonia euroja maksavan kohteen kaikkine yksityisi-
ne ja raitiovaunuvarikon osineen neuvoteltavan toteutussopimuk-
sen mukaisesti.

Tata ominaisuutta arvioidaan ehdokkaan vakavaraisuudesta, mak-
sukykyisyydesta, kannattavuudesta ja luottokelpoisuudesta saatu-
jen tietojen seka ehdokkaan laatiman selvityksen perusteella.

Osallistumishakemuksen yhteydessa toimitettavat selvitykset, joi-
den perusteella vaatimusta arvioidaan:

» Ehdokkaan laatima selvitys, jonka tulee ainakin sisaltaa:

- kuvaus ehdokkaasta

- tiedot ehdokkaan omistuksista, taloudesta ja toimin-
nasta

- ehdokkaan keskeiset tuloslaskelman ja taseen tun-
nusluvut

- todennakoinen hankkeen rahoitusmalli (miten hank-
keen rahoitus turvataan) sekéa oman ja vieraan paa-
oman péaalahteet.

» Ehdokasta koskevat vahvistetut tilinpaattsasiakirjat kolmelta
edelliselta tilikaudelta. Mikali ehdokas ei voi toimittaa tilin-
paatostietoja, koska ehdokas on vasta aloittanut toimintansa,
ehdokkaalla on mahdollisuus toimittaa selvitys vakavarai-
suudestaan ja maksukyvystaan muulla kaupungin hyvaksy-
malla tavalla.

Liséksi kaupunki voi tarkistaa ehdokkaan taloudelliset edellytyk-
set ja luottotiedot yleisesti kaytetyista rekistereista. Tama ei kui-
tenkaan poista ehdokkaan velvollisuutta toimittaa edella vaadit-
tuja tietoja ja asiakirjoja.

Vaatimus 2

Ehdokkaan (yrityksen tai yritysryhman jokaisen yrityksen) tulee olla
suorittanut veronsa, eldakemaksunsa ja muut lakisdateiset maksut
tai ehdokkaalla tulee olla veronsaajan hyvaksyméa maksusuunni-
telma tai muun maksunsaajan hyvaksyma maksusuunnitelma. Jos
maksujen laiminlyontia on kuitenkin pidettava vahaisena, jaa eh-
dokkaan sulkeminen kilpailun ulkopuolelle kaupungin harkintaan.

Osallistumishakemuksen yhteydessa toimitettavat selvitykset, joi-
den perusteella vaatimusta arvioidaan:
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» Veroviranomaisen todistus maksetuista veroista ja sosiaali-
turvamaksuista tai verovelkatodistus tai selvitys siita, etta ve-
rovelkaa koskeva maksusuunnitelma on tehty.

» Tyodelakekassan ja/tai vakuutusyhtitn todistus elakevakuu-
tuksen ottamisesta ja eldkevakuutusmaksujen suorittamises-
ta tai selvitys siita, etté erdantyneitéa elakevakuutusmaksuja
koskeva maksusopimus on tehty.

Edella mainittuina todistuksina ja selvityksind hyvaksytaan myos
muut kuin viranomaisten antamat todistukset ja selvitykset, jos
ne on antanut yleisesti luotettavana pidetty muu arvioija tai tieto-
jen yllapitgja. Tallainen yhteisé on erimerkiksi rakennusalalla
toimiva tilaajavastuu.fi.

Mikali ehdokkaaksi hakeutuu yritysryhma, vaaditut tiedot tulee
toimittaa kunkin yrityksen osalta.

Ulkomaisen ehdokkaan on toimitettava vastaavat tiedot sijoittu-
mismaansa lainsdddannén mukaisella rekisterinotteella tai vas-
taavalla todistuksella tai muulla yleisesti hyvaksytylla tavalla.

Todistukset ja selvitykset eivat saa olla kolmea kuukautta van-
hempia osallistumishakemuksen jattamispaivasta laskettuna.

Vaatimus 3

Ehdokas (yritys tai yritysryhman jokainen yritys) on rekisteroéitynyt
kaupparekisteriin, ennakkoperintalain mukaiseen ennakkoperinta-
rekisteriin ja tydnantajarekisteriin sekd arvonlisaverolain mukaiseen
arvonlisaverovelvollisten rekisteriin, jos lainsdadantd edellyttaa re-
kisterditymista.

Selvitykset, joiden perusteella vaatimusta arvioidaan:

= Kaupunki tarkistaa rekisteréitymisen yritys- ja yhteisotietojar-
jestelmasta. Jos ehdokas ei ole rekisteroitynyt edella mainit-
tuihin rekistereihin, on taméan toimitettava kaupungin pyyn-
nosté ja esitetyssa maaraajassa selvitys rekisteréimatto-
myyden perusteista.

» Lisaksi endokkaan on toimitettava pyynnosta ja siina esite-
tyssd madaraajassa kaupungille ehdokasta koskeva kauppa-
rekisteriote.

Ulkomaisen ehdokkaan on toimitettava pyynndsta ja siina esite-
tyssd maaraajassa vastaavat tiedot sijoittumismaansa lainsaa-
dannén mukaisella rekisteriotteella tai vastaavalla todistuksella
tai muulla yleisesti hyvaksytylla tavalla.
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Mikali ehdokkaaksi hakeutuu yritysryhma, vaaditut tiedot tulee
toimittaa kunkin yrityksen osalta.

Selvitykset eivat saa olla kolmea kuukautta vanhempia osallis-
tumishakemuksen jattamispaivasta laskettuna.

Selvitys rekisterbimattomyyden perusteista, jos ehdokas ei kuu-
lu kauppa-, ennakkoperinta, tydnantaja- tai arvonlisédverovelvol-
listen rekisteriin. Selvitys voi olla ehdokkaan itsensé laatima.

Vaatimus 4
Ehdokas (yritys tai jokin yritysryhman yritys tai ehdokkaan nimedma
yhteistybkumppani) on viimeisen kymmenen vuoden aikana toteut-

tanut ainakin yhden vaativan rakentamiskokonaisuuden.

Osallistumishakemuksen yhteydessa toimitettavat selvitykset, joi-
den perusteella vaatimusta arvioidaan:

» Ehdokkaan laatima selvitys, jonka tulee sisaltaa ainakin:

- referenssiluettelo vaatimuksen mukaisista asuin- ja
toimitilahankkeista tai muista vaativista rakennus-
hankkeista aikataulu- ja laajuustietoineen seka eh-
dokkaan rooli ja vastuut esitetyissa hankkeissa

Referenssitiedot on toimitettava liitteena ? olevalla lomakkeel-
la. Liitelomakemalli?

Vaatimus 5

Ehdokkaalla (yrityksella tai yritysryhmalla tai sen nimeamalla yh-
teistyokumppanilla) tulee olla kaytettavissa hanketta varten riitta-
vasti kokenutta henkildstoa.

Ehdokkaan tulee nimeta seuraavat asiantuntijat ja toimittaa heidan
referenssitietonsa osallistumishakemuksen yhteydessa:

= hankkeen johto (projektinjohtaja): koko hankkeen johtajalla
tulee olla pitkdaikainen kokemus vaativien rakennushank-
keiden menestyksekkaasta johtamisesta

» suunnittelusta vastaavat henkiltt, joilla tulee olla pitkaaikai-
nen kokemus oman vastuualueensa tehtavista, ja joiden tu-
lee olla ollut mukana vaativassa rakennushankkeessa vas-
taavassa tehtavassa

- péaasuunnittelija / arkkitehtisuunnittelun johto
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Osallistumishakemuksen yhteydessa toimitettavat selvitykset, joi-
den perusteella vaatimusta arvioidaan:

» Ehdokkaan laatima selvitys, jonka tulee ainakin sisaltaa:

- vaatimuksessa 5 ilmoitettujen asiantuntijoiden henki-
|6referenssit taman hankkeen kannalta oleellisista re-
ferensseista.

- referensseissa tulee esittaa aikaisempien hankkeiden
laajuus, kuinka kauan henkil6 on toiminut hankkees-
sa, hankkeen kokonaiskesto, henkilon vastuualue ja
vastuut hankkeessa

- henkildiden koulutus ja mahdolliset patevyydet

Referenssitiedot on toimitettava liitteena ? olevalla lomakkeel-
la. Lomakemalli?

4.2.4 I|deasuunnitelman sisaltd

Koskelan varikkoalueen ideasuunnitelman tavoitteena on laatia kil-
pailualueelle toiminnallinen ja kaupallinen konsepti, jossa kuvataan
alustavasti alueelle tulevien toimintojen sijainnit, sisalto ja luonne.

Ideasuunnitelmassa tulee esittdéd Koskelan varikkoalueen koko-
naiskonseptin kannalta oleellinen ja havainnollinen materiaali A3-
koossa. Ideasuunnitelman tulee sisaltaa ytimekas kirjallinen kuvaus
alueen kokonaiskonseptista ja kaupallisesta konseptista. Ideasuun-
nitelmassa tulee esittaa riittavat tiedot asemakaavamuutostarpeis-
ta. Alueelle laaditaan asemakaavan muutos kilpailun tuloksen pe-
rusteella.

Ideasuunnitelman tulee sisaltda pituus- ja poikittaisleikkaukset, jul-
kisivukaaviot ja varjostettu asemapiirros, jossa on esitetty myos
naapurusto ja liikenneyhteydet. Liséksi ideasuunnitelman tulee si-
saltda laajuuslaskelmat.

Ideasuunnitelman tulee tayttaa liiteasiakirjoissa esitetyt HKL:n kéayt-
toon tulevan varikkorakennuksen ja alueen toteuttamiselle asetta-
mat vaatimukset mukaan lukien varikon toimintaedellytykset hank-
keen aikana ja 40 vuoden vuokra-aikana. Mikali ideasuunnitelma
on ristiriidassa naiden vaatimusten kanssa, tullaan ehdokas hyl-
kdamaan.

Jos ehdokkaan mielestd jokin osa ideasuunnitelmasta siséltaa lii-
kesalaisuuksia, ehdokkaan on yksil6itavd nama osallistumishake-
muksessaan. Kaupunki harkitsee, ovatko liikesalaisuuksiksi esitetyt
asiat lain mukaan salassa pidettavia.
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4.2.5 Neuvotteluihin valittavat ehdokkaat

Ehdokkaiden valinta tapahtuu ideasuunnitelman perusteella. Kau-
punki valitsee neuvotteluihin kolme parhaan ideasuunnitelman teh-
nyttd vahimmaisvaatimukset tayttavaa ehdokasta. Ideasuunnitel-
man vertailuperusteena ovat ideasuunnitelmassa esitetty kaupalli-
nen ja toiminnallinen konsepti, ideasuunnitelman kehityskelpoisuus
seka kaupunkikuvallinen ja kaupunkirakenteellinen ratkaisu.

Arvioinnissa tarkastellaan erityisesti kaupungin asettamiin tavoittei-
siin, ideasuunnitelman kehityskelpoisuutta sek& alueelle esitetyn
rakennusoikeuden tehokkuutta. Ratkaisun padominaisuuksia, kon-
septin sisaltod sekéa kaupunkirakenteellisia ja kaupunkikuvallisia
ansioita painotetaan selvasti osaratkaisuja ja yksityiskohtia enem-
man.

Yksi oleellinen arviointiperuste on HKL:n pitkaaikaisen vuokrasopi-
muksen arvioitu vuokra.

Kaupunki ilmoittaa kirjallisesti kaikille osallistumishakemuksen teh-
neille neuvotteluihin valitut ehdokkaat perusteluineen.

4.2.6 Neuvottelujen kulku

Kaupunki kutsuu valitut ehdokkaat neuvotteluihin. Neuvottelujen
aluksi kaupunki toimittaa neuvotteluun valituille (myéhemmin neu-
vottelukumppani) suunnittelun |&htdtiedoiksi tarkemmat tekniset ja
muut tarvittavat tiedot, joita ei ole toimitettu aiemmin. Tietoja voi-
daan tadydentdd myds neuvottelujen kuluessa.

Kaupunki neuvottelee erikseen kunkin neuvottelukumppanin kans-
sa. Kaupunki ei paljasta neuvottelujen aikana muille toisen neuvot-
telukumppanin esittamia ratkaisuja eika neuvotteluissa annettua
luottamuksellista tietoa ilman tdman suostumusta.

Neuvottelujen tavoitteena on saada aikaan sellaiset ratkaisu-
vaihtoehdot, jotka tayttavat kaupungin Koskelan varikkoalueelle
asettamat vaatimukset. Neuvottelun loppuun mennessa laaditaan
rakennuksista luonnostasoiset suunnitelmat (=L1-taso). Mikali
suunnitelmaratkaisut vaikuttavat yleisten alueiden suunnitelmiin, tu-
lee muutokset esittaa piirustuksissa.

Neuvottelukumppani laatii neuvottelujen perusteella ja niiden kulu-
essa ratkaisuvaihtoehtonsa toteuttamista koskevan sopimusehdo-
tuksen.

Neuvottelujen [&htokohta on tam& hankekuvaus liitteineen ja neu-
vottelukumppanin laatima ideasuunnitelma. Neuvottelukumppani
saa neuvottelujen alussa esittdd oman kasityksensad Koskelan va-
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rikkoalueen toteuttamisesta, asemakaavamuutostarpeista ja muista
neuvoteltavista asioista, jotka voivat koskea myds ideasuunnitel-
mavaihetta sitovia vaatimuksia.

Neuvottelut voivat koskea kaikkia Koskelan varikkoalueen toteut-
tamiseen liittyvia ratkaisuja ja ehtoja. Luovutettavien kortteleiden ja
alueiden myynti-/vuokraushinnat ovat kuitenkin sitovia myéhemmin
luvussa ? esitetylla tavalla. Neuvottelukumppanin ideasuunnitel-
massaan esittdmia asioita voidaan neuvottelujen aikana muuttaa ja
kehittdd huomattavastikin, mikali ndin saavutetaan parempi loppu-
tulos.

Kaupungilla on oikeus neuvottelujen aikana ilmoittaa Koskelan va-
rikkoalueelle asettamiensa vaatimusten muuttamisesta ja/tai tas-
mentamisesta paremman lopputuloksen saavuttamiseksi. Kaupunki
iimoittaa tasta heti kaikille neuvottelukumppaneille.

Neuvottelut voivat koskea mm. seuraavia asiakokonaisuuksia:

- 0sapuolten tavoitteet (neuvottelujen aloitus)
- suunnitteluratkaisut
- kaupunkikuva ja kaupunkirakenne
- toiminnallisuus ja toiminnot
- tekniset asiat
- sopimusasiat
- toteutussopimus
- raitiovaunuvarikon vuokrasopimus
- rakentaminen
- vaiheet, aikataulut ja jarjestelyt
- HKL:n omat varikon toiminnan varusteet
- raitiovaunuvarikon toiminnan turvaaminen
- alueen hallinnollinen ratkaisu.

4.2.7 Neuvottelujen paattyminen

Kaupunki paattadd neuvottelut, kun se on valinnut ne ratkaisuvaih-
toehdot ja niité koskevat toteutussopimusehdotukset, joilla Koske-
lan varikkoalue voidaan toteuttaa, ja jotka tayttavat kaupungin Kos-
kelan varikkoalueelle asettamat vaatimukset. Kaupunki ilmoittaa
neuvottelujen paattymisesta neuvottelukumppaneille.

4.2.8 Tarjouspyynto ja tarjous

Kaupunki pyytaa kirjallisella tarjouspyynnolla neuvottelujen paatyt-
tya kustakin valitsemastaan ratkaisuvaihtoehdosta ja sita koskevas-
ta toteutussopimusehdotuksesta seka raitiovaunuvarikon vuokra-
sopimusehdotuksesta kirjallisen tarjouksen maaréaaikaan mennes-
sa. Kukin tarjoaja antaa tarjouksensa omasta ratkaisuvaihtoehdos-
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taan ja sitd koskevasta toteutussopimusehdotuksesta seka raitio-
vaunuvarikon vuokrasopimusehdotuksesta.

Toteuttajan valinta

Kaupunki tarkistaa ennen tarjousten arviointia saatujen tarjousten
tarjouspyynnoén mukaisuuden. Tarjouspyynnon vastaiset tarjoukset
suljetaan tarjousvertailusta. Tarjouspyynnon mukaiset tarjoukset
arvioidaan ilmoitettujen vertailuperusteiden mukaisesti.

Tarjoukset pisteytetaan ja pisteytykset perustellaan. Kaupunki voi
pyytaa tarjouksista lausuntoa tai arviota kaupungin ulkopuolisilta
riippumattomilta tahoilta. Ulkopuoliset arviot tai lausunnot eivat kui-
tenkaan ole kaupunkia sitovia.

Kaupunki valitsee Koskelan varikkoalueen toteuttajaksi kokonaista-
loudellisesti edullisimman, eli parhaat vertailupisteet saaneen, tar-
jouksen antaneen tarjoajan.

Tarjousten vertailuperusteet ja niiden painoarvot ovat seuraavat:

1) Koskelan varikkoalueen toteuttamisesta kaupungille tulevat
kustannukset ja tulot (painoarvo 30 %)

2) Uuden raitiovaunuvarikon tilojen ja alueiden pitkaaikaisesta
(40 vuotta) vuokrauksesta HKL:lle aiheutuvat kustannukset
(painoarvo 30 %)

3) Koskelan varikkoalueen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtuu-
rinen ratkaisu (painoarvo 30 %)

4) Koskelan varikkoalueen energiatehokkuus (painoarvo 10 %)

Vertailuperusteiden tarkempi siséltd ilmoitetaan neuvottelukutsun
yhteydessa.

4.2.9 Sopimuksen tekeminen

Kaupunki allekirjoittaa valitsemansa kilpailun voittajan kanssa ta-
man tarjouksen mukaisen Koskelan varikkoalueen toteutussopi-
muksen edellyttden, ettd valintapaatds on lainvoimainen ja kaupun-
ginvaltuusto on lainvoimaisesti hyvaksynyt kilpailun voittajan valin-
nan.

Lisaksi HKL allekirjoittaa kilpailun voittajan kanssa tdmén tarjouk-
sen mukaisen uuden raitiovaunuvarikon vuokrasopimuksen edellyt-
taen, etta valintapaéatds on lainvoimainen ja kaupunginvaltuusto on
lainvoimaisesti hyvaksynyt kilpailun voittajan valinnan ja myontanyt
madararahat HKL:n omiin varikon toiminnan hankintoihin.
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4.2.10 Kilpailun alustava aikataulu

Kilpailu on tarkoitus kaynnistaa tammikuussa 2014 ja toteuttajan
valinta suoritetaan arviolta vuoden 2014 loppuun mennessa.

5 KOSKELAN VARIKKOALUEEN KORTTELEIDEN MYYMINEN
JA VUOKRAAMINEN

(Kiinteistdvirasto taydentad)

Liitteet:

erillisen asiakirjaluettelon mukaisesti



