Helsingin kaupunki Poytakirja 4/2023 1(8)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J Asial/4
31.01.2023

§ 49
Hintakilpailun jarjestaminen Katajanokan Tulli- ja pakkahuoneen
kehittamiseksi ja myymiseksi (Katajanokka, tontti 184/6)

HEL 2023-000193 T 10 01 01 00

Katajanokanlaituri 5, vuokraustunnus Y9108-6
Paatos

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hyvaksya Helsingin kaupungin 8.
kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 184 tonttia 6 koskevan liitteena
1 olevan tarjouspyynnon (kilpailuohjelman) "Helsingin Katajanokan Tul-
li- ja pakkahuoneen hintakilpailu” ja jarjestdaa mainittua tonttia koskevan
hintakilpailun.

Kilpailu alkaa kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyttya tarjouspyyn-
non ja kilpailun jarjestamisen.

Lopuksi kaupunkiymparistolautakunta paatti oikeuttaa kiinteistdjen ke-
hittdminen -tiimin tiimipaallikon paattamaan tarjouspyynnon tarkistuk-
sista, muutoksista ja mahdollisista lisaehdoista seka pidentamaan tar-
vittaessa tarjousten ja kilpailuehdotusten jattamiselle varattua aikaa.

Hyvaksyessaan kilpailuehdotuksen lautakunta kehotti kilpailun toteutta-
jia houkuttelemaan aktiivisesti myos kansainvalisia kiinteistéalan toimi-
joita osallistumaan kilpailuun.

Kasittely

Asian aikana kuultavina olivat erityisasiantuntija Katharina Mead, johta-
va arkkitehti Salla Hoppu ja arkkitehti Sakari Mentu. Asiantuntijat pois-
tuivat kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Vastaehdotus 1:

Jenni Pajunen: Muutetaan liitteena 1 olevan kilpailuohjelman kohtaan
3.2. "Konsepti ja toiminnot" etta, konseptiehdotukseen voi sisaltya
myds asumista tai hotellitoimintoja.

Kannattaja: Risto Rautava

Vastaehdotus 2:

Jenni Pajunen: Hyvaksyessaan kilpailuehdotuksen lautakunta kehottaa
kilpailun toteuttajia houkuttelemaan aktiivisesti myds kansainvalisia
kiinteistdalan toimijoita osallistumaan kilpailuun.

Kannattaja: Risto Rautava
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Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Jenni Pa-
jusen vastaehdotuksen 2 mukaan muutetun ehdotuksen.

Vastaehdotus:
Anni Sinnemaki: Muutetaan liitteena 1 olevan kilpailuohjelman kohdan
3.1. "Konseptisuunnitelmien suunnitteluohjeet" lause

"Alkuperaiset rakennusosat tulee sailyttaa eika julkisivuihin saa tehda
uusia aukotuksia."

kuulumaan seuraavasti:

"Alkuperaiset rakennusosat tulee sailyttaa eika julkisivuihin saa tehda
uusia aukotuksia, lukuun ottamatta mahdollisuutta esittda rakennuksen
nykyiseen aukotukseen muutoksia siten, etta parannetaan ymparoivaa
katutilaa ja tehtaisiin myos rakennuksen sisalla olevista toiminnoista
kiinnostavampia ja houkuttelevampia. Tallaisia aukotuksia arvioidaan
suhteessa rakennuksen suojeluarvoihin ja tekniseen olemukseen."

Kannattaja: Mia Haglund
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Anni Sinnemaen vastaehdotuksen mukaisesti muutettuna.

Jaa-aanet: 0

Ei-daanet: 12

Silja Borgarsdottir Sandelin, Mia Haglund, Jenni Hjelt, Otso Kivekas,
Olli-Pekka Koljonen, Otto Meri, Tuomas Nevanlinna, Jenni Pajunen,
Katri Penttinen, Risto Rautava, Saana Rossi, Anni Sinnemaki

Tyhja: 1
Mika Raatikainen

Kaupunkiymparistélautakunta paatti hyvaksya Anni Sinnemaen vas-
taehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen aanin 12 - 0 (1 tyhja).

2 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Jenni Pajusen vastaehdotuksen 1 mukaisesti muutettuna.

Jaa-aanet: 6
Mia Haglund, Jenni Hjelt, Otso Kivekas, Tuomas Nevanlinna, Saana
Rossi, Anni Sinnemaki
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Ei-aanet: 6
Silja Borgarsdottir Sandelin, Olli-Pekka Koljonen, Otto Meri, Jenni Pa-
junen, Katri Penttinen, Risto Rautava

Tyhja: 1
Mika Raatikainen
Kaupunkiymparistolautakunta paatti hyvaksya esittelijan ehdotuksen

aanin 6 - 6. Puheenjohtajan aani ratkaisi paatokseksi tulleen ehdotuk-
sen.

Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Katharina Mead, erityisasiantuntija, puhelin; 310 25452
katharina.mead(a)hel.fi
Salla Hoppu, johtava arkkitehti, puhelin: 310 37240
salla.hoppu(a)hel.fi
Liitteet
1 Kilpailuohjelma
2 Kilpailualueen viitteellinen sijaintikartta
3 Rakennushistoriaselvitys
4 Maanvuokrasopimusluonnos
5 Esisopimus rakennuksen kaupasta ja tontin vuokraamisesta, luonnos
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Paatosehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hyvaksya Helsingin kaupungin 8.
kaupunginosan (Katajanokka) korttelin 184 tonttia 6 koskevan liitteena
1 olevan tarjouspyynnon (kilpailuohjelman) "Helsingin Katajanokan Tul-
li- ja pakkahuoneen hintakilpailu” ja jarjestaa mainittua tonttia koskevan
hintakilpailun.
Kilpailu alkaa kaupunkiymparistélautakunnan hyvaksyttya tarjouspyyn-
non ja kilpailun jarjestamisen.
Lopuksi kaupunkiymparistolautakunta paattaa oikeuttaa kiinteistojen
kehittaminen -tiimin tiimipaallikon paattamaan tarjouspyynnon tarkis-
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tuksista, muutoksista ja mahdollisista lisaehdoista seka pidentamaan
tarvittaessa tarjousten ja kilpailuehdotusten jattamiselle varattua aikaa.

Tiivistelma

Kaupunkiymparistolautakunnalle esitetaan, etta Tulli- ja pakkahuone
-rakennukselle haetaan kilpailumenettelyn kautta uusi omistaja, jolla on
osaaminen seka taloudelliset edellytykset kunnostaa ja kehittaa raken-
nusta sen suojeluarvojen lahtokohdista kasin ja joka osallistuu kump-
panuuskaavoitukseen yhteistydssa kaupungin kanssa. Tulli- ja pakka-
huone on kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonises-
ti arvokas rakennus, joka tullaan suojelemaan tulevassa asemakaa-
vassa.

Kilpailun tavoitteena on 16ytaa korkealaatuinen ja toteuttamiskelpoinen
kokonaisratkaisu, jossa rakennus kehitetaan uuteen kayttoon. Kilpailu
ratkaistaan tarjotun hinnan perusteella. Rakennukseen haetaan siihen
soveltuvia toimintoja, jotka voivat olla esimerkiksi toimisto- ja tyoskente-
lytiloja, ravintoloita, liiketiloja, kokoontumistiloja tai taiteen ja kulttuurin
tiloja.

Helsingin kaupunki pyrkii kaupunginvaltuuston maaritteleman omista-
jastrategian mukaisesti luopumaan rakennuksista, joissa ei harjoiteta
kaupungin omaa toimintaa eika tiloille ole muuta kaupungin omaa kayt-
toa.

Esittelijan perustelut
Taustaa ja lahtokohtia

Gustaf Nystromin suunnittelema Tulli- ja pakkahuone valmistui vuonna
1901. Rakennus oli jo valmistuessaan rakennustaiteellisesti ansiok-
kaaksi arvostettu ja silla on tarkea asema Suomen 1800-luvun lopun
arkkitehtuurikehityksen ilmentajana.

Tulli- ja pakkahuone on kulttuurihistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti ja
arkkitehtonisesti arvokas rakennus, joka tullaan suojelemaan asema-
kaavamerkinnalla sr-1. Merkinta edellyttaa, etta rakennuksen uudel-
leenkayton ja siina tehtavien muutosten tulee olla arkkitehtuurin, julkisi-
vujen seka arvokkaiden sisatilojen sailyttavia seka suojeluarvot huo-
mioon ottavia.

Kilpailun tavoitteena on 16ytaa korkealaatuinen ja toteuttamiskelpoinen
kokonaisratkaisu, jossa rakennus kehitetaan uuteen kayttoon. Kilpailu
ratkaistaan tarjotun hinnan perusteella. Rakennukseen haetaan moni-
puolista konseptia, joka voi rakentua esimerkiksi toimisto- ja tydskente-
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Kilpailun kohde

lytilojen, ravintoloiden, liiketilojen, kokoontumistilojen tai taiteen ja kult-
tuuritoimintojen ymparille.

Kilpailun kohteena on seka tontti etta rakennus. Rakennus on tarkoitus
myyda ja tontti vuokrata pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella, sisal-
taen osto-option.

Helsingin kaupunki pyrkii kaupunginvaltuuston maaritteleman omista-
jastrategian mukaisesti luopumaan rakennuksista, joissa ei harjoiteta
kaupungin omaa toimintaa eika tiloille ole muuta kaupungin omaa kayt-
toa. Tulli- ja pakkahuone on ollut vuokrattuna ulkopuolisille kayttajille
viime vuosina eika rakennukselle ole kaupungin omaa kayttotarvetta.

Kilpailun kohteena on Helsingin Katajanokalla osoitteessa Katajano-

kanlaituri 5 sijaitseva rakennus ja seka tontti 184/6. Nykyinen asema-
kaava on vanhentunut ja tassa kilpailussa etsitdan kilpailuehdotusta,

joka tulee toimimaan pohjana tulevalle asemakaavamuutokselle. Ra-
kennushistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas rakennus ja se
tullaan suojelemaan tulevassa asemakaavassa.

Hintakilpailun jarjestaminen ja hakuaika

Hintakilpailua varten on laadittu maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
-palvelun, asemakaavoituksen seka rakennusvalvonnan yhteistydona
litteena 1 oleva ehdotus hakuohjeeksi: "Helsingin Katajanokan Tulli- ja
pakkahuoneen hintakilpailu”.

Kilpailu kaynnistyy kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyttya tarjous-
pyynnon ja kilpailun jarjestamisen. Kilpailun hakuaika paattyy taman
hetkisen aikataulun mukaan 28.4.2023.

Saapuneiden kilpailuehdotusten joukosta valitaan arvioinnissa jatkoon
hintakilpailuun ne, joiden konseptisuunnitelmat tayttavat kilpailuohjel-
man valintakriteerit seka konseptille asetettavat vahimmaisvaatimukset.
Kriteerit tayttavien ehdotusten osalta avataan hintatarjoukset tontin ja
rakennuksen osalta.

Jatkoneuvotteluihin valitaan n. 1-3 parhaan euromaaraisen tarjouksen
jattanytta kilpailijaa. Jatkoon valittujen kilpailijoiden kanssa kaydaan
neuvottelut liittyen esitettyjen suunnitelmien toteuttamisesta, jatko-
suunnittelusta ja rakennusoikeuksien hinnoista. Kilpailu ratkaistaan tar-
jotun hinnan perusteella.

Tavoitteena on, etta kaupunkiymparistdlautakuntaan tuodaan paatose-
sitys kilpailun ratkaisemisesta seka kilpailualueen luovutuksen periaat-
teista hakuohjeessa mainitulla tavalla arviointiryhman esityksen perus-
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teella kilpailun voittajalle arviolta loppuvuoden 2023 aikana. Paatoksen
jalkeen kilpailun voittajan kanssa allekirjoitetaan esisopimus tontin luo-
vutuksesta seka rakennuksen kaupasta.

Kilpailun arviointi ja ratkaiseminen

Konsepti ja toiminnot

Kilpailu ratkaistaan konseptisuunnitelmassa esitettyjen kerrosalojen ja
tarjottujen kerrosnelidhintojen perusteella lasketun euromaaraisen tar-
jouksen seka rakennuksesta annetun yhteenlasketun tarjouksen perus-
teella.

Kilpailuehdotuksen konseptisuunnitelmassa on hakijan ja hankkeen pe-
rustietojen lisaksi esitettava seuraavat seikat, joita kaytetaan valintakri-
teereina. Kilpailu ratkaistaan euromaaraisen kokonaishinnan perusteel-
la ja hintakilpailuun hyvaksytaan ne kilpailuehdotukset, joiden konsepti-
suunnitelmat ovat suunnitteluohjeiden mukaiset ja tayttavat seuraavat
valintakriteerit, jotka muodostavat konseptille asetettavat vahimmais-
vaatimukset:

1. Kilpailualueen kokonaisratkaisu

2. Historiallisen arvon sailyminen ja rakennussuojelu osana koko-
naisuutta

3. Toiminnallinen sisaltd: Kokonaisratkaisun konseptuaalinen ku-
vaaminen seka toiminnallisen sisallon maarittely (esim. liiketilat,
toimitilat, ravintolapalvelut, kokouspalvelut, taiteen ja kulttuurin
toiminnot) seka kokonaisuuden soveltuminen rakennukseen

Kilpailualueelle etsitaan konseptia, joka voi rakentua toimitilan, kaupal-
listen palveluiden ja kaupunkilaisille avoimen toiminnan ymparille. Ra-
kennuksen suojeluarvot ovat lahtokohta kehittamiselle seka suunnitel-
luille toiminnoille. Vahintdan ensimmaiseen kerrokseen tulee sijoittaa
kaupunkilaisille avoimia palveluita.

Tarkoituksena on, etta kilpailun voittavan ehdotuksen pohjalta laaditaan
asemakaavan muutos yhteistydssa kilpailun voittajatahon kanssa.
Mahdollisia toimintoja voivat esimerkiksi olla:

— Liiketilaa, palveluita, toimitilaa, kokoontumistiloja, koulutuspalvelui-
ta, showroomeja, pientuotantotiloja

— Kabhvila- ja/tai ravintolapalveluita

— Paivittaistavarakaupan ja palveluiden konsepteja

— Kulttuuritoimintaa, yksityinen galleria, yksityinen museo tms.

Rakennuksen myynti ja tontin vuokraaminen
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Kilpailun voittaja allekirjoittaa esisopimuksen tontin vuokraamisesta
(osto-optiolla) seka rakennuksen ostamisesta ja sitoutuu laatimaan
asemakaavoituksen pohjaksi tarvittavat tarkemmat suunnitelmat ja sel-
vitykset kaupunkiymparistdon toimialan ohjauksessa. Asemakaavan tul-
tua lainvoimaiseksi tontti on tarkoitus vuokrata pitkaaikaisesti ja raken-
nus myyda. Tontti voidaan myyda, kun konseptisuunnitelman mukaiset
toimenpiteet on suoritettu ja tilat kayttdonotettu.

Rakennuksen myynti on ehdollinen sille, etta kilpailuehdotuksen toteut-
tamiseksi tarvittava asemakaavan muutos seka kaupungin paatos ra-
kennuksen myynnista ovat tulleet lainvoimaisiksi. Esisopimuksen alle-
kirjoittamisen yhteydessa ostaja on velvollinen toimittamaan kaupungil-
le vakuuden esisopimuksen mukaisten velvoitteiden noudattamiseksi.

Rakennuksen myyntia koskeva kauppakirja allekirjoitetaan esisopimuk-
sessa mainitulla tavalla sen jalkeen, esisopimuksen mukaiset ennak-
koehdot ovat tayttyneet. Kauppakirja tehdaan esisopimuksessa mainit-
tuja periaatteita noudattaen sen myynnista kaupungin osalta paattaa
toimivaltainen viranhaltija tai toimielin.

Samanaikaisesti rakennuksen kauppakirjan allekirjoittamisen kanssa
allekirjoitetaan tontin pitkaaikaista vuokraamista koskeva maanvuokra-
sopimus. Maanvuokrasopimus osto-optiolla tehdaan kaupungin tavan-
omaisia ehtoja noudattaen ottaen lisaksi huomioon hankkeen toteutta-
misen varmistamiseen liittyvat ehdot seka alue- ja tonttikohtaiset li-

saehdot.
Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot

Katharina Mead, erityisasiantuntija, puhelin: 310 25452

katharina.mead(a)hel fi
Salla Hoppu, johtava arkkitehti, puhelin: 310 37240
salla.hoppu(a)hel.fi

Liitteet

1 Kilpailuohjelma

2 Kilpailualueen viitteellinen sijaintikartta

3 Rakennushistoriaselvitys

4 Maanvuokrasopimusluonnos

5 Esisopimus rakennuksen kaupasta ja tontin vuokraamisesta, luonnos
Oheismateriaali

1 Kilpailualueen sijainti

2 RHS Tulli- ja pakkahuone

3 Rakennetekninen kuntoarvio AINS
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4 LVISA-tekninen kuntoarvioraportti Hepacon Oy
5 Vesikaton kuntotarkastusraportti
6 Vesikaton korjaustapaehdotus
7 AHA-kartoitus 26.10.2022
8 Tulli- ja pakkahuone KA raportti 28.12.2020
9 Pohjapiirustukset
10 Julkisivut ja leikkauskuva
11 Tyopaikka-alueiden autojen ja pyorien pysakdintipaikkamaarien lasken-
taohjeet
12 Esisopimus rakennuksen kaupasta ja tontin vuokraamisesta, luonnos
13 Maanvuokrasopimusluonnos
14 Ostotarjouslomake
15 Liiteaineiston kayttéehtositoumus
16 Tulli- ja pakkahuone -hakuohje 2023
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Tiedoksi

Asemakaavoitus
Rakennusvalvontapalvelut
Kanslia

Paatoshistoria
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