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1. Kilpailun taustaa ja tarkoitus

1.1. Kaupunginhallituksen varauspaatos ja Lansisataman Jatkasaaren alueelliset lisaeh-
dot

Kaupunginhallitus paatti 8.2.2021 (114 §) varata Lansisataman Jatkasaaren asemakaavan
muutosluonnoksen (Jatkasaaren keskuskortteli) mukaisen asuin-, liike- ja toimitilatontin (AL)
20037/1 (asuinrakennusoikeus yhteensa 34 600 k-m?, toimitilojen rakennusoikeus yhteensa

8 000 k-m? ja myymalatilojen rakennusoikeus yhteensa 6 900 k-m?) luovutettavaksi hintakilpai-
lulla paasaantoisesti saantelemattomaan vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai vuokra-asuntotuo-
tantoon.

Samalla kaupunginhallitus kehotti kaupunkiymparistélautakuntaa jarjestamaan edella mainitun
kilpailun, paattamaan sen ehdoista seka valitsemaan kilpailun perusteella tontille varauksensaa-
jat ja toteuttajat. Varauspaatoksen mukaisesti tontit luovutetaan myymalla kaypaan arvoon.

Varauspaatos on liitteena 1.

Lansisataman Jatkasaaren alueelliset lisdehdot ovat liitteena 2.

1.2. Yleista hinta- ja laatukilpailusta ja sen tarkoitus seka maaritelmia

Jatkasaaren keskuskorttelin kilpailu jarjestetdan hinta- ja laatukilpailuna, jaljempana myos kil-
pailu, jossa hinnan osuus kilpailun kokonaisratkaisuperusteesta on viisikymmenta (50 %) pro-
senttia, kaupunkikuvaa koskevan arkkitehtonisen laadun osuus on kaksikymmentaviisi (25 %)
prosenttia ja kaupungin hiilineutraaliuden edistamista koskevien tavoitteiden (rakentamisen hiili-
jalanjalki) osuus on kaksikymmentaviisi (25 %) prosenttia. Talla kilpailutusmallilla saadaan ole-
tettavasti hyvin yhteensovitettua taloudelliset realiteetit yhdistettyna vaadittuun korkeatasoiseen
kaupunkikuvaan ja kaupungin hiilineutraaliuden edistamista koskeviin tavoitteisiin.

Kaupunkiymparistdlautakunnan 26.5.2020 (311 §) hyvaksyma ja 26.5.2020 paivatty Jatkasaa-
ren keskuskorttelin asemakaavan muutosluonnos (muodostuva uusi kortteli 20037), jaliempana
myos kaavaluonnos, toimii kilpailun perustana ja lahtokohtana. Kilpailulla haetaan siten Iahto-
kohtaisesti kaavaluonnoksen mukaisen ratkaisun toteuttamista. Kaavaluonnoksesta on kuiten-
kin mahdollista poiketa myohemmin kumppanuuskaavoitusvaiheessa jaljempana kohdissa 3.3.
ja 3.5.3. kuvatulla tavalla. Kaavaluonnos on liitteena 9. Kaavaluonnosta havainnollistaa lisaksi
viitesuunnitelma, jaljempana myos viitesuunnitelma, josta kay ilmi korttelikokonaisuuden aja-
teltu toiminnallinen sisalto ja suunnittelukokonaisuuden ns. hybridimallin mukaista rakentamista
esittava ratkaisu. Viitesuunnitelma annetaan tiedoksi ja se toimii ohjeellisena dokumenttina kil-
pailuehdotuksen/ostotarjouksen laadinnassa. Viitesuunnitelma on liitteena 7.

Kilpailun kohteena on kaavaluonnoksen mukainen Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) Jatkasaaren korttelin 20037 asuin-, liike- ja toimitilarakennusten tontti (AL) 1, jal-
jempana myos tontti tai kilpailualue. Tontilla on asuinkerrosalaa yhteensa 34 600 k-m?, toimiti-
lojen kerrosalaa yhteensa 8 000 k-m? ja myymalatilojen kerrosalaa yhteensa 6 900 k-m?2. Tontin
eri paakayttotarkoitusten mukaiset kerrosalan maarat saattavat tarkentua lopullisessa asema-
kaavan muutosehdotuksessa, joka on tarkoitus laatia nk. kumppanuuskaavoituksena yhteis-
tydssa kaupungin ja kilpailun voittaneen konsortion/varauksensaajan kanssa. Tontille toteu-
tettava asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa saantelemattomana ja vapaarahoitteisena omistus-



jaltai vuokra-asuntotuotantona kohdissa 3.2.2. ja 3.3.1 seka 3.5.3.2. tarkemmin kuvatulla ta-
valla. Toimitilojen kerrosala voidaan toteuttaa viitesuunnitelman mukaisesti toimistotiloina ja/tai
myOs muina toimitiloina, kuten esimerkiksi ladkariasemana, kuntosalina tai kirjastona. Paivittais-
tavarakaupan tilat ja muut liike- (myymala-) tilat ja niiden toteuttaminen on kuitenkin maaritelty
erikseen tassa kilpailuohjelmassa. Tontille toteutettavaksi edellytetyista eri paakayttotarkoitus-
ten mukaisista hankkeista on sanottu tarkemmin kohdassa 3.3. Tontin kauppahintojen maaray-
tymisesta seka muista luovutusehdoista on sanottu tarkemmin kohdassa 4.4.

Jatkasaaren keskuskorttelin (tontin/kilpailualueen) sijaintikartta on liitteena 5.

Jatkasaaren keskuskorttelin (tontin/kilpailualueen) ilmakuva ja kaavaluonnoksen kasittama alue
on liitteena 6.

Kilpailun tarkoituksena on:

- Tuottaa kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti omaleimainen ja laadukas kilpailuehdo-
tus (suunnitelma) kilpailualueen kaupunkikuvaa koskevan arkkitehtonisen kokonaisrat-
kaisun maarittamiseksi ja toteutuksen perustaksi, ja joka samalla mahdollisimman vaikut-
tavasti edistaa kaupungin asettamia hiilineutraaliustavoitteita, ja joka on lisaksi

- Kilpailuehdotukseen sisaltyvan tontin ostotarjouksen myoéta kaupungin kannalta talou-
dellisesti mahdollisimman tuottoisa tontista saatavien myyntitulojen muodossa.

- Valita Jatkasaaren keskuskorttelille (tontille) toteuttaja/toteuttajaryhma ja suunnitte-
lija/suunnitteluryhma, joka pystyy toteuttamaan rakennusteknisesti erittain vaativan nk.
hybridikorttelin taman kilpailuohjelman ja sen liitteiden mukaisesti toteuttaen kilpailualu-
eelle muun ohella Jatkasaaren kaupallisen keskuksen, ja joka

- Yhteisty0ssa kaupungin kanssa ja nk. kumppanuuskaavoituksena osallistuu kilpailualu-
een toteuttamisen edellyttdman asemakaavan muutoksen laatimiseen.

Kilpailu ratkaistaan ja ostotarjousten seka kilpailuehdotusten keskinainen vertailu suoritetaan
anonyymisti kokonaisuutena arvioiden taman kilpailuohjelman kohdassa 3.6. mainittujen kau-
punkikuvaa koskevan arkkitehtonisen laadun ja kaupungin hiilineutraaliustavoitteiden (rakenta-
misen hiilijalanjalki) seka kohdassa 4.5. esitetyn ostotarjousten pisteytyksen perusteella.

Kilpailualue varataan kokonaisuutena arvioiden korkeimman ostotarjouksen ja laadultaan par-
haimman kilpailuehdotuksen esittaneelle konsortiolle (varauksensaaijalle) kilpailuohjelman mu-
kaisesti tehtavan pisteytyksen perusteella (laadullinen ja hinnan kokonaisarviointi).

Kilpailun jarjestajana on kaupunkiymparistdlautakunta. Kilpailun kaytannon jarjestelyista huoleh-
tivat kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu ja asemakaa-
voitus -palvelu seka kaupunginkanslian aluerakentaminen.



Kilpailun jarjestajan edustaja:

Kiinteistdlakimies Kristian Berlin

kaupunkiympariston toimiala, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
PL 58213

00099 Helsingin kaupunki

puh. 050 581 0779

kristian.berlin@hel.fi

sijaisena:

Tiimipaallikkd Miia Pasuri

kaupunkiympariston toimiala, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
PL 58213

00099 Helsingin kaupunki

puh. 040 631 8963

miia.pasuri@hel.fi

Kilpailun sihteeri:

Projekti-insin66ri Joonas Vikman

kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto, aluerakentaminen
PL 20

00099 Helsingin kaupunki

puh. 040 485 5973

joonas.vikman@hel fi

Tama kilpailuohjelma (tarjouspyynto) liitteineen on luettavissa ja tulostettavissa maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit -palvelun internet-sivuilla osoitteessa:
www.hel.fi/tonttihaut.

1.3. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusedellytykset seka harmaan talouden torjunta

Kilpailu on avoin kaikille, jotka tayttavat yleiset jaljempana tassa kilpailuohjelmassa mainitut kel-
poisuusedellytykset.

Hinta- ja laatukilpailun kilpailualueen muodostaa kaavaluonnoksen mukainen korttelin 20037
asuin-, liike- ja toimitilarakennusten tontti (AL) 1. Osallistujan (tarjoajan) tulee toimittaa ostotar-
jous ja kilpailuehdotus koko kilpailualueen osalta. Osallistujan (konsortion/varauksensaajan) tu-
lee pystya toteuttamaan koko kilpailualue taman kilpailuohjelman mukaisesti, eivatka osallistujat
siten voi osallistua kilpailuun vain osittain esimerkiksi tietyn alueen tai pelkastaan asuinraken-
nusoikeuden osalta. Kilpailuehdotus ja ostotarjous tullee kaytanndssa laatia konsortion (yhteen-
littyman) toimesta mm. kilpailualueelle toteutettavaksi edellytettyjen eri paakayttétarkoitusten
mukaisten hankkeiden vuoksi.

Lisaksi edellytetaan asuntojen, muiden eri paakayttotarkoitusten mukaisten hankkeiden ja yli-
paansa koko hankekokonaisuuden korkeatasoisen toteuttamisen varmistamiseksi, etta osallistu-
jalla on kaytettavissaan kilpailualueen rakentamisen edellyttama riittava tekninen taito, kokemus
seka taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle
sijoittuvan ja rakennusteknisesti erittain vaativan ja laaja-alaisen hybridihankekokonaisuuden
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toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset). Edelleen konsortiossa on oltava mukana arkki-
tehtisuunnittelutoimisto ja nimetty paasuunnittelija, joka osallistuu kilpailuehdotuksen laatimi-
seen, ja jolla on kokemusta tiiviseen kaupunkirakenteeseen toteutettujen vaativien ja laaja-
alaisten hybridirakennushankkeiden suunnittelusta. Po. suunnittelutoimistoa ja paasuunnittelijaa
ei myohemminkaan saa vaihtaa ilman kaupungin suostumusta ja ilman perusteltua painavaa
syyta.

Osallistujan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun arviointiryhman toimesta ostotarjousten jat-
tamisen ja kilpailuehdotusten arvioinnin jalkeen. Yleista kelpoisuutta arvioidaan erityisesti pyy-

dettyjen/toimitettujen referenssien perusteella. Kaupunki voi hylata ostotarjouksen ja kilpailueh-
dotuksen yleisen kelpoisuusedellytyksen puuttumisen perusteella ja/tai eraiden harmaan talou-
den torjuntaan liittyvien laiminlyontien perusteella.

Taman vuoksi osallistujan tulee ostotarjouksen ja kilpailuehdotuksen toimittamisen yhteydessa
toimittaa osallistujan perustietojen lisaksi selvitykset myos:

1) Yleisista kelpoisuusedellytyksistaan ja referenssiluettelo osallistujan toteuttamasta vahin-
taan yhdesta rakennusteknisesti erittdin vaativasta ja laaja-alaisesta nk. hybridirakennus-
hankkeesta, jossa asuntorakentamisen lisaksi myos muuta paakayttétarkoituksenmu-
kaista tilaa (kuten esimerkiksi liike- ja/tai toimistotilaa) vahintaan noin 5 000 k-m? siten,
ettd hankkeen kokonaislaajuus on yhteensa vahintaan noin 20 000 k-m?, ja kohdan 1)
lisaksi selvitys

2) Osallistujan toteuttamista vahintaan kolmesta tiiviiseen kaupunkiymparistoon asuntora-
kentamisena toteutetusta erittain vaativasta ja laaja-alaisesta kerrostalokohteesta (kukin
vahintdan noin 4 000 k-m?) seka vahintaan yhdesta toimitilahankkeesta (esimerkiksi liike-
, toimisto- tai myymala tai ndiden muodostama kokonaisuus) kokonaislaajuudeltaan yh-
teensa vahintdan noin 15 000 k-m? seka

3) Selvitys valitusta arkkitehtisuunnittelutoimistosta ja paasuunnittelijasta, jolla on koke-
musta tiiviiseen kaupunkirakenteeseen toteutettujen vaativien ja laaja-alaisten hybridira-
kennushankkeiden suunnittelusta.

4) Harmaan talouden torjunnan osalta seuraavista asiakirjoista (kunkin konsortion jasenen
osalta):

- kaupparekisteriote

- selvitykset ennakkoperintarekisteriin, alv-rekisteriin ja tyonantajarekisteriin liittymisesta
- verottajan todistus siita, ettei verovelkoja ole, taikka jos on, verovelkatodistus

- selvitykset tyontekijoiden elakevakuutuksesta ja elakemaksujen maksamisesta

- selvitys tyohon sovellettavasta tydoehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista

- selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta

Kaupungilla on tarvittaessa oikeus pyytaa lisaselvityksia yleisten kelpoisuusedellytysten ja har-
maan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen osalta. Osallistujan on toimitettava nama lisatiedot
arviointiryhmalle kahden viikon kuluessa pyynnosta.

Kilpailuun osallistumisesta ei makseta mitaan korvausta tai tarjouspalkkiota.



1.4. Arviointiryhma

Arviointiryhma arvioi kilpailuehdotukset ja ostotarjoukset ja asettaa ne paremmuusjarjestykseen
taman kilpailuohjelman kohtien 3.6. (laadullinen kokonaisarviointi) ja 4.5. (hinnan kokonaisarvi-
ointi) mukaisesti tehtavan pisteytyksen perusteella.

Arviointiryhmaan kuuluvat kilpailun jarjestajan nimeamina:

Tuomo Sipila, projektinjohtaja/kaupunginkanslia, puheenjohtaja

Matti Kaijansinkko, tiimipaallikkdé/asemakaavoitus ja/tai

Teo Tammivuori, arkkitehti/asemakaavoitus

Kristian Berlin, kiinteistdlakimies/maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Susa Eraranta, projektinjohtaja/llmastoyksikko

Juha Sundqyvist, arkkitehti/rakennusvalvontapalvelut

Kilpailun sihteeri:

Joonas Vikman, projekti-insindori/kaupunginkanslia

Asiantuntijat:

Tomi Rantala, energia-asiantuntija/palvelut ja luvat

Minna Maarttola, kehityspaallikkd/kaupunginkanslia

Katariina Verkamo, projektinjohtaja/likenne- ja katusuunnittelu

Paula Hurme, maisema-arkkitehti/kaupunkitila- ja maisemasuunnittelu

Teemu Vuohtoniemi, liikenneinsindori/likenne- ja katusuunnittelu

Arviointiryhma voi kuulla myds muita kuin edella mainittuja tarpeelliseksi katsomiaan asiantunti-
joita. Kaupunki pidattaa oikeuden muuttaa arviointiryhman kokoonpanoa ennen kilpailuehdotus-
ten ja ostotarjousten arvioinnin aloittamista.

2. Kilpailutekniset tiedot

2.1. Kilpailuohjelman asiakirjat (liitteet)

1. Varauspaatoés (Khs, 8.2.2021, 114 §)

2. Lansisataman Jatkasaaren alueelliset lisaehdot

3. Tonttien yleiset varausehdot (khs 10.1.2022). Yleisten varausehtojen osalta ei kuitenkaan
noudateta kohdissa 2., 7., 13.2, 13.3 ja 13.4 mainittuja ehtoja, vaan néitd koskevien asia-
kokonaisuuksien osalta noudatetaan kilpailuohjelman mukaisia tarkentavia ehtoja.

4. Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja ton-
tit -palvelun toimintaohje 15.10.2021 "Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka
kaadettavat puut”

5. Jatkasaaren keskuskorttelin sijaintikartta



6. Jatkasaaren keskuskorttelin ilmakuva ja kaavaluonnoksen kasittama alue
7. Viitesuunnitelma

8. Hulevesien hallinta tonteilla

9. Kaavaluonnos maarayksineen

10. Kaavaluonnoksen selostus (seka kaavaluonnos etta selostus 16ytyvat Helsingin kartta-
palvelusta kartta.hel.fi)

11. Kilpailualueeseen rajautuvat katusuunnitelmat

12. Kiinteistdomuuntamotilan suunnittelu- ja rakentamisohje
13.Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien jakokaappien mallikuva

14. Geotekninen rakennettavuusselvitys 24.10.2022

15. Alueellisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje, paiv. 2.11.2021 (jateyhtid)
16. Suunnittelu- ja toteutussopimusmalli (jateyhtio)

17. Merkintasopimusmalli (jateyhtid)

18. Osakassopimusmalli (jateyhtio)

19. Kayttdésopimusmalli (jateyhtid)

20. Esitietolomake (jateyhtid)

21. Rakentamislogistiikan toimintaohje urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise paiv.
8.10.2021

22. Pyorapysakaoinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016

23. Viitteellinen ja alustava nuorisotilan tilaohjelma, paiv. 9.9.2022, Helsingin kaupungin kult-
tuuri ja vapaa-aika, tilapalvelut

24. Nuorisotilan tarvekuvaus, paiv. 9.9.2022, Helsingin kaupungin kulttuuri ja vapaa-aika,
tilapalvelut

25. Ostotarjouslomake

26. Ohje Jatkasaaren keskuskorttelin elinkaaren hiilijalanjaljen laskemiseen ja tulosten ra-
portointiin, paiv. 3.11.2022

27. Hiilijalanjaljen vertailu-excel, Jatkasaaren keskuskortteli



Mikali kilpailuohjelman asiakirjat (liitteet) ovat ristiridassa taman kilpailuohjelman kanssa, nou-
datetaan ensisijaisesti taman kilpailuohjelman ehtoja.

2.2. Kilpailuaika

Kilpailu alkaa kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksyttya taman kilpailuohjelman. Lahtokohtai-
sesti lautakunta hyvaksyy kilpailuohjelman kokouksessaan (tiistaina) 13.12.2022.

Kilpailu paattyy (pe) 1.9.2023 klo 12.00.

2.3. Kilpailun aloitusseminaari

Kilpailun julkistamisen jalkeen jarjestetaan kilpailuun liittyva aloitusseminaari (KE) 15.2.2023 aa-
mupaivan aikana. Aloitusseminaari pidetaan virtuaalisesti (Teams) ja tilaisuus on noin tunnin
mittainen. Seminaarissa on kilpailuun ja sen eri teemoihin liittyvia asiantuntijoiden puheenvuo-
roja ja lopuksi on mahdollisuus esittaa kysymyksia. Seminaari suunnataan toimijoille, jotka kat-
sovat tayttavansa kilpailuun osallistumisen yleiset kelpoisuusedellytykset.

Osallistumislinkit toimitetaan sahkdpostitse seminaariin ilmoittautuneille. lImoittautumispyynnaét
lahetetaan otsikolla "Jatkasaaren keskuskorttelin aloitusseminaari’ sahkopostitse (TO)
26.1.2023 klo 15.00 mennessa kilpailun sihteerille osoitteeseen: joonas.vikman@hel.fi

2.4. Kilpailua koskevat kysymykset ja kilpailuohjelman taydentaminen

Kilpailuohjelmaa koskevat tarkentavat kysymykset tulee osoittaa arviointiryhmalle ja esittaa sah-
kopostitse otsikolla "Jatkasaaren keskuskorttelin kilpailun kysymykset” (pe) 14.4.2023 klo 16.00
mennessa kilpailun sihteerille osoitteeseen: joonas.vikman@hel.fi.

Vastaukset maaraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin pyritdan antamaan viimeistaan (pe)
26.5.2023 samoin kuin Kilpailuaikana tapahtuvat kilpailuohjelman mahdolliset taydennykset ja
korjaukset, kilpailuehdotuksien ja ostotarjousten laadintaan mahdollisesti vaikuttavat lisaohjeet
seka niiden jattamiselle varatun maaraajan mahdollinen pidentaminen julkaistaan ainoastaan
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun internet -sivuilla (www.hel.fi/tonttihaut)

Vain edella mainitulla tavalla kilpailuaikana annetut tiedot ovat kilpailun jarjestajaa sitovia.

2.5. Kilpailuehdotusten ja ostotarjousten laadintaohjeet

2.5.1. Vaaditut asiakirjat laadun arvioimiseksi

Kaikki asiakirjat tulee varustaa merkinnalla ”Jatkdsaaren keskuskorttelin hinta- ja laatukilpailu”,
ja osallistujan (tarjoajan) paattamalla nimimerkilla. Kilpailuehdotuksen (suunnitelman) tulee si-
saltaa kilpailualueen osalta erikseen kaikki jaliempana mainitut vaadittavat asiakirjat, joiden tu-
lee sisalloltaan vastata kilpailun jarjestajan kilpailuohjelmassa asettamia vaatimuksia.


mailto:joonas.vikman@hel.fi
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Merkinnat asiakirjoissa, joista ilmenee joko suoraan tai valillisesti ehdotuksen tekija tai sen
suunnittelija, ovat kiellettyja. Mikali ehdotuksen salaisuus on tahallisesti vaarannettu, voi jarjes-
taja jattaa ehdotuksen kasittelematta.

Osallistuja (konsortio) voi jattaa useamman ehdotuksen, jolloin kustakin ehdotuksesta tulee toi-
mittaa kaikki vaaditut asiakirjat. Yksittaisen konsortion jasenen on myos mahdollista olla mu-
kana useammassa kuin yhdessa konsortiossa.

Kaikki asiakirjat tulee toimittaa varillisind A1-kokoisina pdf-tiedostoina muistitikulle tallennettuna
(resoluutio 300 dpi).

Julkisivut 1:200

Esitetdén arvostelun kannalta tarpeelliset vérilliset julkisivut sek& asuntotorneista (véh. 3 kpl)
ettéd ns. jalustaosasta (vah. 3 kpl) materiaali- ja rakenteellisia ratkaisuja koskevine merkintéi-
neen.

Havainnekuvat

Perspektiivikuvia yht. 8 kpl, joista ensinnékin kustakin pdéilmansuunasta katsottuna yksi kuva,
Ja toiseksi véh. 2 kpl, joissa on tarkemmin kuvattu asuntotornien yldosan arkkitehtoniset ratkai-
sut.

Selostus

Lyhyehké selostus, jossa esitetddn kuvaus asuntotornien rakennusalan yldosan arkkitehtoni-
sista ratkaisuista, kuvaus ehdotuksen kaupunkikuvallisesta kokonaisratkaisusta ja sen p&épetri-
aaftteista seka selostus rakennusten liittymisen ratkaisuista katualueisiin ja muuhun ympéaristéon
Ja edelleen selostus korttelin ulkotilojen (pihakannet ja aukiot) toimivuudesta, viihtyisyydesta ja
turvallisuudesta.

Asemapiirros 1:500

Asemapiirroksessa esitetdan luonnostasoisesti ehdotuksen arvioinnin kannalta tarkeimmét tee-
mat. Liséksi esitetdan luonnostarkkuudella siséénkéynnit kaduilta porrashuoneisiin ja liiketiloihin
seké luonnostarkkuudella liittymét kaduilta pysékdintilaitokseen, huoltoliikenteen, jalankulun,
pyoéréliikenteen ja pelastusteiden reitit. Tarvittaessa liikennejérjestelyt voi esittaéa erillisenéa kaa-
viona.

Pihasuunnitelma 1:200
Esitetdan luonnostasoisesti kansipihojen ja korttelia ympéroivien aukioalueiden jérjestelyt, reit-
tien médtrittelyt ja istutusten ja muiden piharakenteiden sijainnit.

Hiilijalanjélki

Laskenta tulee tehdé Helsingin kaupungin ohjeen "Ohje Jatkdsaaren keskuskorttelin elinkaaren
hiilijalanjéljen laskemiseen ja tulosten raportointiin, péiv. 3.11.2022” mukaisesti. Ohjeeseen ljit-
tyy Hiilijalanjéljen vertailu-excel, joka liitetdén téytettyné osaksi palautettavaa aineistoa.

Helsingin kaupungin ohje ja siihen liittyvé hiilijalanjéljen vertailu-excel ovat kilpailuasiakirjoina
nro 26 ja 27.

Suurimmat hiilijalanjélkeen vaikuttavat ratkaisut tulee laskelmien liséksi kuvata tarkoin sanalli-
sesti ja/tai kaavioin Helsingin kaupungin ohjeen kohdan 4. (Tulosten raportointi) mukaisesti.



Muut selvitykset
Osallistujalla on oikeus liittdad ehdotukseensa myds muita laadun arvioimisen kannalta tarpeel-
liseksi katsomiaan piirustuksia tai selvityksia, kuten havainnekuvia.

Esitystapa
Piirustusten on oltava laadukkaita ja julkaisukelpoisia seké kéasittelyn kestévia. Kilpailuehdotuk-

set palautetaan ainoastaan sé&hkdisesti. Taitto A1-kokoon (594 mm x 841 mm). Yhdistetty pa-
lautustiedosto tallennetaan nimimerkillé varustetulle muistitikulle.

2.5.2. Ostotarjouksen laatiminen

Hinnan osalta kilpailussa kilpaillaan tontin eri paakayttdtarkoitusten mukaisilla kiinteilla raken-
nusoikeuksien yksikkohinnoilla. Osallistujan (tarjoajan) tulee kunkin eri paakayttotarkoituksen
mukaisen rakennusoikeuden osalta ilmoittaa ostotarjouksessaan tarjottava kiintea rakennusoi-
keuden yksikkohinta (x xxx euroa/k-m?2). Hinta on ilmoitettava asuinrakennusoikeuden, paivit-
taistavarakaupan rakennusoikeuden ja liiketilojen rakennusoikeuden osalta. Rakennusoikeuden
yksikkdhinnat ovat koko kilpailualueen (tontin) ja kunkin eri paakayttotarkoituksen osalta samat
eli osallistujan ei ole mahdollista esimerkiksi esittaa eri hintaa tietyn rakennusalan tai kerroksen
osalta.

Toimitilojen osalta toimistotilojen rakennusoikeudelle on asetettu ennalta kiinted euromaarainen
rakennusoikeuden yksikkdhinta, mika tulee huomioida tarjousta tehtaessa. Edelleen, mikali toi-
mitilat toteutetaan kokonaan tai osittain muuna tilana kuin toimistona (kuten esimerkiksi laakari-
asemana, kuntosalina tai kirjastona), maaritetdan rakennusoikeuden yksikkdhinta varausaikana
perustuen kahteen ulkopuolisen asiantuntijan laatimaan arviolausuntoon.

Ostotarjouksen tekemiseen on kaytettava liitteena nro 25 olevaa ostotarjouslomaketta. Lomake
sisaltdd muun ohella osallistujan yhteiskuntavelvoitteiden hoitamista koskevan vakuutuksen.
Ostotarjouksia vertailtaessa maaritetdan tarjottujen yksikkdhintojen ja kaavaluonnoksen mukais-
ten eri paakayttotarkoitusten mukaisten rakennusoikeuksien maarien perusteella yhteenlaskettu
kokonaistarjoushinta. Hintaa tarjotaan siten kaavaluonnoksen rakennusoikeusmaarien perus-
teella, vaikka naista rakennusoikeuden maarista on jatkossa kumppanuuskaavoituksen yhtey-
dessa mahdollista poiketa kilpailuohjelmassa myéhemmin kuvatulla tavalla. Ostotarjoukset ja
niiden myoéta laskettavat kokonaistarjoushinnat pisteytetdan kohdan 4.5. mukaisesti. Osallistu-
jan ostotarjouksen kilpailusalaisuuden ja osallistumisoikeuden osalta noudatetaan edella koh-
dassa 2.5.1. sanottuja periaatteita.

2.6. Kilpailusalaisuus

Kilpailu on salainen, ja kilpailuehdotuksen jokainen asiakirja seka ostotarjouslomake on
varustettava vain nimimerkilla.

Kilpailuehdotuksen (muistitikun) seka kirjekuoreen suljetun ostotarjouslomakkeen lisaksi tulee
toimittaa samassa kuoressa myas erillinen suljettu ja "Yhteystiedot” -merkinnalla otsikoitu 1a-
pinakymaton kirjekuori, jonne tulee sisallyttaa ehdotuksen ja ostotarjouksen nimimerkki seka
osallistujan nimi, osoite ja muut yhteystiedot seka tiedot valitusta arkkitehtisuunnittelutoimistosta
ja suunnittelijan/suunnittelijoiden nimista. Mainittuun suljettuun "Yhteystiedot” -kirjekuoreen tulee
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liittdd anonymiteetin turvaamiseksi myos selvitys osallistujan yleisten kelpoisuusedellytysten
(ml. referenssitiedot) ja harmaan talouden torjunnan osalta.

2.7. Kilpailuehdotuksen ja ostotarjouksen toimittaminen seka kilpailun paattyminen

Kilpailuehdotukset (suunnitelmat), ostotarjous ja selvitys yleisista kelpoisuusedellytyksista seka
harmaan talouden torjunnasta osoitetaan Helsingin kaupungin kaupunkiymparistolautakunnalle,
ja ne on toimitettava Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalveluun suljetuissa kuorissa kilpai-
lun paattymisaikaan (pe) 1.9.2023 klo 12.00 mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla " J&t-
kdsaaren keskuskorttelin hinta- ja laatukilpailu”. Kaupunki pidattaa oikeuden pidentaa kilpailuai-
kana kilpailuehdotusten ja ostotarjousten jattamiselle varattua aikaa siten kuin edella on todettu.

Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalvelu (infopiste)
PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki
(kayntiosoite: Tyopajankatu 8, 00580 Helsinki, 1.krs.)

Kaupunki toivoo ja suosittelee erittdin vahvasti, etta kilpailuehdotukset ostotarjouksineen ja tar-
vittavine liitteineen toimitetaan henkilokohtaisesti Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalve-
luun. Ajantasaiset aukioloajat tulee tarkistaa kaupunkiympariston asiakaspalvelun internet-si-
vulta (https://www.hel.fi/fi/kaupunkiymparisto-ja-likenne/kaupunkiympariston-asiakaspalvelu).

Kaupunki pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt kilpailuehdotukset ja ostotar-
joukset. Mikali osallistuja ei tayta edella kohdassa 1.3. mainittuja yleisia kelpoisuusehtoja ja/tai
harmaan talouden torjuntaan liittyvia seikkoja, kaupungilla on oikeus hylata tehty kilpailuehdotus
ja ostotarjous kilpailusta kokonaisuudessaan osallistujan yleisen kelpoisuuden puuttumisen pe-
rusteella ja/tai eraiden harmaan talouden torjuntaan liittyvien laiminlyontien perusteella.

Kaupunki ei vastaa mistaan osallistujille mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, mikali kaupunki paattaa hylata niiden esittamat kilpailuehdotukset ja ostotar-
joukset tai mikali niita ei paateta toteuttaa mydhemminkaan sellaisenaan tai muutettuna, tai mi-
kali kaupunki paattaa sulkea osallistujan pois kilpailusta sen missa vaiheessa tahansa yleisen
kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai lakisaateisten tai muiden vastaavien yhteiskunnal-
listen velvoitteiden ja/tai harmaan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen noudattamatta jattami-
sen perusteella.

Ehdollisia kilpailuehdotuksia ja ostotarjouksia ei hyvaksyta. Osallistujan (konsortion) tulee
sitoutua toteuttamaan koko kilpailualue (tontti) taman kilpailuohjelman mukaisesti.

Edella mainitun maaraajan jalkeen jatetyt kilpailuehdotukset ja ostotarjoukset hylataan.

Kilpailuehdotusten ja ostotarjousten on oltava voimassa 30.6.2024 saakka.

2.8. Kilpailun ratkaiseminen ja kilpailualueen (tontin) varaaminen

Arviointiryhma esittaa kiinteistotoimelle (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelulle) kil-
pailualueen varaamista osallistujalle (tarjoajalle/varauksensaajalle), jonka kilpailuehdotus (suun-
nitelma) ja jatetty ostotarjous ovat kilpailuohjelman laadullisten arviointikriteerien (laadullinen ko-
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konaisarviointi) ja kokonaistarjoushinnan (hinnan kokonaisarviointi) perusteella, ja taman kilpai-
luohjelman pisteytyksen mukaisesti, kokonaisuutena arvioiden laadultaan paras ja hinnaltaan
korkein. Arviointiryhman arviointipoytakirja, jossa jokainen ehdotus on laadun osalta arvioitu, lii-
tetdan kaupunkiymparistdlautakunnan kilpailun ratkaisemista koskevaan paatosesitykseen. Ar-
viointipoytakirjaan kirjataan myds mahdolliset jatkosuunnitteluohjeet, joita varauksensaaja on
velvollinen noudattamaan. Arviointiryhma voi seuraamuksitta esittaa, etta kilpailualue (tontti) ja-
tetdan varaamatta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa valita esityksen perusteella kilpailun voittajan ja varata
kilpailualueen (tontin) kokonaisuutena arvioiden parhaimman kilpailuehdotuksen (suunnitelman)
ja korkeimman kokonaistarjoushinnan ostotarjouksessaan esittaneelle osallistujalle (varauksen-
saajalle) arviolta helmi-maaliskuussa 2024 ehdolla, etta kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy
tontin myyntiperiaatteet ja ettd varauksensaaja sitoutuu noudattamaan kilpailualueen varauseh-
toina tdman kilpailuohjelman ja sen liitteiden mukaisia ehtoja.

Kaupunkiymparistdlautakunta voi seuraamuksitta paattaa, etta tontti jatetdan varaamatta.

Lautakunnan paatoksen jalkeen kilpailun tuloksesta (ratkaisusta) ilmoitetaan mahdollisesti tar-
kemmin julkistamistilaisuudessa ja maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun internet-si-
vuilla. Kaikki kilpailuun tulleet ty6t voidaan asettaa julkistamisen yhteydessa naytteille.

Kilpailualueen varauspaatdksen sisallosta, sen toteuttamisen edellyttamista sopimusjarjeste-
lyista, maaraajoista ja tonttien luovutuksen periaatteista seka kauppahintojen maaraytymisesta
on sanottu kilpailuohjelman kohdassa 4.

2.9. Kilpailuehdotusten kaytto- ja julkaisuoikeus

Kilpailun jarjestajalla ei ole omistusoikeutta kilpailuehdotuksiin. Kaikki ehdotusten tekijanoikeu-
det jaavat tekijalle. Kilpailun jarjestajalla on kuitenkin oikeus korvauksetta julkaista ehdotuksista
kuvia omissa julkaisuissaan, verkkosivuillaan ja nayttelyissa seka muissa vastaavissa tilaisuuk-
sissa ja tapahtumissa, ellei osallistuja sita nimenomaan joltain osin perustellusta syysta kiella.

Osallistujan tulee huomioida, etta viranomaiselle toimitetut asiakirjat ovat lahtokohtaisesti julki-
sia. Jos osallistuja kuitenkin katsoo, etta lahetetty asiakirja/asiakirjat sisaltaa liike- ja ammatti-
salaisuuksia, tulee tiedon salassapito perustella hyvin erillisessa liitteessa ja merkita itse sa-
lassa pidettavan asiakirjan jokaiselle sivulle oikeaan ylanurkkaan teksti "SALAINEN”.
Kilpailuehdotusasiakirjoihin liittyvien tekijan-, kaytto- ja keksijanoikeuskysymyksien osalta nou-
datetaan voimassa olevaa lainsaadantoa.

2.10. Kilpailuehdotusten palautus

Kilpailuehdotuksia ei palauteta.
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3. Kilpailutehtava

3.1. Kilpailutehtavan tausta

Jatkdsaaren asuntorakentaminen aloitettiin 2010-luvun alussa. Talla hetkella Jatkasaaren uu-
della puolella asuu jo yli 14 000 asukasta ja asuntorakentaminen jatkuu edelleen vilkkaana alu-
een valmistuessa arviolta 2030 luvun alkupuolella.

Jatkasaaren keskuskortteli (kilpailualue) sijaitsee Jatkasaaren ytimessa, silla alue on kerrosala-
jakautumalla mitattuna kutakuinkin Jatkasaaren painopisteessa. Kyseessa on paitsi Jatkasaa-
ren kaupallinen keskittyma myds kaupunkikuvallisesti erittain tarkeda maamerkkirakennus, joka
kasittaa eri paakayttotarkoituksenmukaisia toimintoja. Kilpailualueelle on suunniteltu asumista,
paivittaistavarakauppa, liiketiloja ja toimitiloja. Kilpailualueen korkean kaupunkikuvallisen laadun
ja arkkitehtonisen omaleimaisuuden varmistamiseksi kilpailun ratkaisuperusteena on osittain
kaupunkikuvaa koskeva arkkitehtoninen laatu (25 %).

Helsingin kaupunkistrategian eraana johtavana tavoitteena on hiilineutraalius vuoteen 2030
mennessa. Taman vuoksi kaupungin hiilineutraaliuden edistamista koskevat tavoitteet (rakenta-
misen hiilijalanjalki) ovat kilpailussa vahvasti esilla. Kilpailun tavoitteena on 16ytaa ja kehittaa in-
novatiivisia rakentamisen hiilijalanjaljen pienentamiseen liittyvia ratkaisuja, jotka edistavat Hiili-
neutraali Helsinki 2030 —tavoitteen saavuttamista (25 %). Edella mainitut kaupunkikuvallista laa-
tua ja Hiilineutraali Helsinki —tavoitteen edistamista koskevat laadulliset arviointikriteerit on kil-
pailussa tarkoitus yhdistaa tarjottuihin rakennusoikeuden yksikkohintoihin, joten kyseessa on
samalla myos hintakilpailu (50 %).

3.2. Kilpailualue

Jatkasaaren keskuskorttelin (kilpailualueen) aluetta on asumisen osalta suunniteltu noin 840
asukkaalle. Tyopaikkojen maaraksi on arvioitu noin 300, mikali toimitilat paatetaan toteuttaa
kaavaluonnoksen mukaisesti. Naiden lisaksi kilpailualueelle on suunniteltu ns. supermarket -
koon paivittaistavarakauppaa ja muita liiketiloja. Kilpailualueelle suunniteltuja toimintoja elavoit-
taa osaltaan myos suunniteltu Saukontorin laajennus, joka on tarkoitus rakentaa laadukkaana
kaupunkiaukiona. Kilpailualue rajoittuu pohjois-, ita-, etela- ja lansisuunnassa asuinkerrostalo-
kortteleihin ja koillissuunnassa toimitilarakentamisen kortteliin, jonne ollaan suunnittelemassa
muun ohella hotellia. Lisaksi etela- ja kaakkoispuolella sijaitsee Jatkasaaren palvelukorttelit, jo-
hon ollaan toteuttamassa monipuolisesti erilaista asumista, paivakoti, kivijalkaliiketiloja ja huo-
neistohotelli.

Jatkasaaren keskuskortteli (kilpailualue) muodostuu yhtenaisesta umpikorttelista, johon kuuluu
1-5 kerroksinen ns. jalustaosa seka 16-, 18- ja 24 -kerroksiset asuntotornit. Paivittaistavara-
kaupan tiloja ja muita liiketiloja seka toimitiloja saa rakentaa kahteen ensimmaiseen kerrokseen
taman kilpailuohjelman mukaisesti. Pysakointi tulee jarjestaa korttelin alle maksimissaan kol-
meen maanalaiseen kerrokseen. Kilpailualueen lansiosa on osin vanha kalliosaari ja kaavan
edellyttamat velvoiteautopaikat on saatavilla olevan tiedon perusteella mahdollista toteuttaa si-
ten, etta koko korttelin alalle rakennettaisiin yksi pysakointikerros ja kalliosaaren kohtaan lisaksi
kaksi maanalaista pysakointikerrosta. Kilpailualueen yhteiset piha- ja oleskelualueet on tarkoitus
jarjestaa pihakansiratkaisuna jalustaosan sisapuolella yhdessa tai kahdessa kerroksessa. Istu-
tetuilla pihakansilla pyritaan luomaan suotuisan mikroilmaston muodostuminen ja viivyttamaan
hulevesia.



13

3.2.1. Asemakaavatiedot

Kaupunkiymparistolautakunnan 26.5.2020 (311 §) hyvaksyman ja 26.5.2020 paivatyn Jatkasaa-
ren keskuskorttelin asemakaavan muutosluonnoksen (muodostuva uusi kortteli 20037) mukaan
tontti 20037/1 on asuin-, liike- ja toimitilarakennusten korttelialuetta (AL).

Kaavaluonnos maarayksineen on liitteena 9.
Kaavaluonnoksen selostus on liitteena 10.

Kaavaluonnos toimii kilpailun perustana ja lahtokohtana. Kilpailulla haetaan siten lahtokohtai-
sesti kaavaluonnoksen mukaisen ratkaisun toteuttamista. Kaavaluonnoksesta on kuitenkin mah-
dollista poiketa myohemmin kumppanuuskaavoitusvaiheessa jaljempana kohdissa 3.3. (kilpailu-
alueelle toteutettavaksi edellytetyt hankkeet) ja 3.5.3. (suunnittelun sitovat Iahtékohdat) kuva-
tulla tavalla.

Kaavaluonnoksen suunnittelua ohjaavista lahtdkohdista on sanottu tarkemmin kohdassa
3.5.3.1.

3.2.2. Tonttitiedot ja asuntorakentamisen rahoitus- ja hallintamuodot

Kilpailualue koostuu kaavaluonnoksen mukaisesta korttelin 20037 asuin-, liike- ja toimitilaraken-
nusten (AL) tontista 1. Tonttia rajaavat kokoajakadut Lansisatamankatu ja Atlantinkatu, pie-
nempi Saukonkatu ja Saukontori. Osa tontista ulottuu pohjoisessa Saukontorin alueelle. Kau-
punki omistaa kilpailualueen tontin.

Tonttia ei ole viela merkitty kiinteistdrekisteriin, mutta tdssa kilpailuohjelmassa siitd puhutaan
kuitenkin "tonttina”. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan aikanaan hakemaan tontin
osalta tonttijaon, lohkomisen ja rekisterdimisen. Tonttijako on esitettava kaupungin hyvaksytta-
vaksi ennen kiinteistonmuodostusta.

Tontti ja osoite Kayttotarkoi- | Rahoitus- ja Kaavan osoittama Pinta-ala noin
tus hallintamuoto kerrosala
(asuntorakenta-
misen osalta)
20037/1, Lansisatamankatu AL 0oo/ov 34 600 + kty 8000 + | 10 167 m?
m 6 900

oo/ov = sdantelematon vapaarahoitteinen omistus- ja vuokra-asuntotuotanto

Kilpailualueelle (tontille) toteutettava asuntorakentaminen on toteutettava saantelemattémana ja
vapaarahoitteisena asuntotuotantona.

Enintaan noin neljakymmenta (40 %) prosenttia lopullisen asemakaavan mukaisesta asuinra-
kennusoikeudesta voidaan toteuttaa vapaarahoitteisena saantelemattomana vuokra-asuntotuo-
tantona. Mahdolliset vuokra-asunnot on pidettava vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokaytossa
vahintaan kymmenen (10) vuotta rakennuksen kayttéonotosta lukien. Mahdolliset hoiva- ja/tai
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palveluasunnot luetaan saantelemattoman vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuotannon piiriin, ja
niiden toteuttaminen on siten mahdollista.

Loppuosa eli vahintaan noin kuusikymmenta (60 %) prosenttia on toteutettava vapaarahoittei-
sena saantelemattomana omistusasuntotuotantona. Omistusasunnoilla tarkoitetaan tassa asun-
toja, joiden hallintaan oikeuttavia asunto-osakkeita markkinoidaan asuntokauppalain mukaisesti
kuluttaijille.

3.3. Kilpailualueelle toteutettavaksi edellytetyt hankkeet

3.3.1. Asuntorakentaminen

Kilpailualueelle on toteutettava kaavaluonnoksen mukaisesti yhteensa vahintaan noin 34 600 k-
mZ:a asuntorakentamista. Asuinrakennusoikeuden lopullinen maara saattaa poiketa edella mai-
nitusta kumppanuuskaavoituksena tehtavassa ja kilpailualueen toteuttamisen edellyttamassa
lopullisessa asemakaavan muutoksessa.

Jalustaosassa asuntorakentaminen tulee sijoittaa jalustaosan 3 - 5. kerroksiin. Taman lisaksi
jalustaosan 2. kerrokseen voidaan jatkosuunnittelussa tutkia sijoitettavan myds asuntorakenta-
mista siltd osin kuin sinne ei sijoiteta kaupungin edellyttamia nuorisopalvelujen tiloja ja/tai muita
toimitiloja ja edellyttden, ettd tdma on kaava- ja rakennusteknisesti sekd muutenkin mahdollista.

Asuntorakentamista tulee toteuttaa myods 16-, 18- ja 24 -kerroksisiin asuntotorneihin kuuden-
nesta kerroksesta ylospain. Asuntorakentamisen rahoitus- ja hallintamuodoista on sanottu
edella kohdassa 3.2.2.

3.3.2. Piéivittdistavarakauppa ja muu liike- (myyméla-) rakentaminen

Varauksensaajan (konsortion) on toteutettava kilpailualueelle Jatkdsaaren kaupallinen keskus.
Keskuksen on tarkoitus tukea alueen laajaa kivijalkaliiketilojen toimintaa viematta silti niiden
kannattavuutta. Kaupallinen keskus on suunniteltava vetovoimaisena, modernina ja toiminnalli-
sena kokonaisuutena. Tarkoituksena on luoda elavaa, kutsuvaa ja monipuolista kaupunkitilaa ja
-ymparistoa.

Kilpailualueelle on toteutettava kaavaluonnoksen mukaisesti yhteensa vahintaan noin 6 900 k-
m?2:a myymalatiloja. Myymalatilojen rakennusoikeuden lopullinen maaréa saattaa poiketa edella
mainitusta kumppanuuskaavoituksena tehtavassa ja kilpailualueen toteuttamisen edellytta-
massa lopullisessa asemakaavan muutoksessa. Myymalatilat sijoittuvat lahtokohtaisesti jalusta-
osan 1. kerrokseen (katutasokerrokseen). Kaavaluonnoksen mukaan myymalatiloista tulee va-
rata paivittdaistavaramyymalan kayttéon enintdan 2 200 k-m2:a. Jatkosuunnittelussa on kuitenkin
mahdollista tutkia myos tata laajemman paivittaistavaramyymalan sijoittamista kilpailualueelle,
ja paivittaistavaramyymalan laajuus voisi olla arviolta enintaan noin 3 500 - 4 000 k-m?:3.

Loppuosa myymalatilojen rakennusoikeudesta voitaisiin kayttaa esimerkiksi ketjukahviloiden ja -
ravintoloiden, optikkoliikkeen, apteekin, kukkakaupan ja Alkon toimintoja varten eli liikkeiden,
jotka yleensakin hakeutuvat taman kokoluokan kaupallisiin keskuksiin. Taman lisaksi jalusta-
osan 2. kerrokseen voidaan jatkosuunnittelussa tutkia sijoitettavan myos myymalatiloja silta osin
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kuin sinne ei sijoiteta kaupungin edellyttamia nuorisopalvelujen tiloja ja/tai muita toimitiloja ja
edellyttaen, ettd tama on kaava- ja rakennusteknisesti sekd muutenkin mahdollista.

3.3.3. Toimitilarakentaminen ja Nuorisopalvelujen tilat

Kaavaluonnoksen mukaan kilpailualueen toimitiloille varattu sallittu kerrosalan maara on 8 000
k-m2:3 ja toimitilat on viitesuunnitelmassa osoitettu 2. kerrokseen.

Kilpailualueelle on ensinnakin toteutettava Helsingin kaupungin kulttuurin ja vapaa-ajan toi-
mialan nuorisopalvelujen kayttéon arviolta noin 220 - 240 h-m2:n suuruiset nuorisotilat. Nuoriso-
tilat luetaan toimitilojen piiriin taman kilpailuohjelman mukaisesti. Mainitut tilat sijoittuvat 2. ker-
rokseen viitesuunnitelman mukaiseen toimistokerrokseen ja niiden tarkempi sijainti on sovittava
varausaikana yhdessa kaupunkiympariston toimialan rakennukset ja yleiset alueet palvelukoko-
naisuuden tilat -palvelun ja kaupungin nuorisopalvelujen kanssa. Po. tiloja koskeva ohjeellinen
ja alustava tilaohjelma laadullisine vaatimuksineen on liitteena nro 23. Kaupunki pidattaa oikeu-
den tilaohjelman muutoksiin. Nuorisotilan tarvekuvaus, paiv. 9.9.2022, on puolestaan liitteena
nro 24. Tarvekuvaus sisaltdéda mm. tarkemman po. tilojen toiminnallisen kuvauksen. Tavoitteena
on, etta tilasta muodostuu yhteisollinen olohuonetyyppinen "hengailupaikka”, jossa tavataan,
oleillaan, opiskellaan ja harrastetaan erilaisia aktiviteetteja.

Varauksensaaja on velvollinen osana kilpailualueen toteuttamista suunnittelemaan ja toteutta-
maan kyseiset tilat. Tilojen suunnittelu ja toteutus on tehtava tiiviissa yhteistydssa rakennukset
ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat -palvelun ja kulttuurin ja vapaa-ajan tilapalveluiden
seka nuorisopalveluiden kanssa. Tiloja koskevat rakennuslupasuunnitelmat ja tiloja koskeva va-
rauksensaajan kustannuksella laadittava ulkopuolisen asiantuntijan tekema kustannusarvio on
esitettava rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat -palvelun ja kulttuurin ja va-
paa-ajan tilapalveluiden seka nuorisopalveluiden hyvaksyttavaksi ennen rakennusluvan hake-
mista. Hankkeen tarveselvityksesta paattaa kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta ja hankesuunni-
telman hyvaksymisesta kaupunginhallitus tai -valtuusto. Kustannusarviota laadittaessa on otet-
tava huomioon mm. se, mita tilojen vuokran maaraytymisesta on jaljempana todettu. Kyseessa
olevaa tonttia omistamaan perustettavan kiinteistoyhtion yhtidjarjestykseen on sisallytettava
kaikki tilojen toiminnan kannalta olennaiset kaupungin edellyttamat maaraykset.

Tilojen valmistuttua niiden rakennuttaja (varauksensaaja) on velvollinen vuokraamaan tilat pitka-
aikaisella huoneenvuokrasopimuksella rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat
-palvelulle, joka edelleen vuokraa tilat kulttuurin ja vapaa-ajan tilapalveluille ja nuorisopalvelui-
den kayttoéon. Tilojen vuokra maarataan noudattaen omakustannusperiaatetta. Omakustan-
nusperiaatteen mukaisesti maaraytyvan vuokran tulee perustua tilojen todellisiin toteutuneisiin
kustannuksiin, jotka sisaltavat ainakin tontin hankinnasta aiheutuneet kustannukset, tavanomai-
sena pidettavat suunnittelu- ja rakentamiskustannukset, rakennuttajapalkkiot seka tavanomai-
sen tuoton tiloihin sitoutuneelle paaomalle. Vuokran maarittamisessa on lisaksi otettava huomi-
oon kaupungin vastaavantyyppisissa vuokrauksissa noudattama vuokran taso. Vuokran maara
on tarkoitus sitoa elinkustannusindeksiin ja ulkopuolisen asiantuntijan lausunnolla varmistetaan
vuokran markkinaehtoisuus. Tilojen yllapitovuokra ja/tai tilojen yllapitoon liittyvat kulut ja niiden
korvaaminen maaritetaan ja sovitaan erikseen. Vuokra-aika tulee olemaan noin 15-20 vuotta,
ellei kaupunki toisin paata. Nuorisotiloista peritaan toimistotilojen rakennusoikeuden mukaista
kauppahintaa (ks. kohta 4.4.3.3.).
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Tarkemmin vuokran maarittamisesta ja sen tasosta seka vuokrauksen ehdoista ja vuokra-ajasta
on sovittava rakennukset ja yleiset alueet palvelukokonaisuuden tilat -palvelun kanssa esimer-
kiksi aie- tai esisopimuksin varausaikana ennen asemakaavan muutosehdotuksen saattamista
kaupunkiymparistolautakunnan kasittelyyn. Mikali varauksensaajan ja kaupungin valilla ei
paasta edella mainituista asioista varausaikana sopimukseen kaupunkia tyydyttavalla tavalla,
kaupungilla on seuraamuksitta oikeus luopua mainituista tiloista. Talldin kaupunki ei vastaa mis-
taan luopumisesta mahdollisesti aiheutuvista kustannuksista, haitoista tai vahingoista, ja va-
rauksensaajan on toteutettava mainitut tilat taman kilpailuohjelman mukaisesti ja siten ensisijai-
sesti toimitiloina.

Loppuosa toimitiloille varatusta rakennusoikeuden maarasta voidaan viitesuunnitelman mukai-
sesti toteuttaa toimistotiloina ja/tai myds muina toimitiloina, kuten esimerkiksi ladkariasemana,
kuntosalina tai kirjastona, jotka siis sijoittuvat jalustaosan 2. kerrokseen. Selvyyden vuoksi tode-
taan, etta paivittaistavarakaupan tilat ja muut liike- (myymala-) tilat ja niiden toteuttaminen on
maaritelty erikseen tassa kilpailuohjelmassa. Jalustaosan 2. kerrokseen voidaan kuitenkin jatko-
suunnittelussa tutkia sijoitettavan myds myymalatiloja ja/tai asuntorakentamista sikali kuin sinne
ei siis sijoiteta kaupungin edellyttamia nuorisopalvelujen tiloja ja/tai muita toimitiloja ja edellyt-
taen lisaksi, ettd tama on kaava- ja rakennusteknisesti seka muutenkin mahdollista. Talléin osa
toimitilojen kerrosalasta korvattaisiin myymala- ja/tai asuinkerrosalalla lopullisessa asemakaa-
van muutoksessa.

3.3.4. Jitkdsaaren jétteenputkikerdys Oy:n tilatarpeet

Kilpailualueelle on toteutettava 1. kerrokseen ensinnakin alueellinen lajitteluhuone. Alustavasti
lajitteluhuoneen on mietitty sijoittuvan 1. kerrokseen paivittaistavarakaupan huoltopihalle tai sen
yhteyteen, mutta jateyhtio ja kaupunki pidattavat oikeuden maaratad myds muusta sijainnista, ku-
ten esimerkiksi sen sijoittamisesta kilpailualueen 1. kerroksen etelapuoleiseen osaan. Lajittelu-
huoneen arvioitu tilantarve on noin 25 — 40 h-m?.

Alueelliseen lajitteluhuoneeseen kerataan varsinaiseen putkikeraysjarjestelmaan soveltumaton
jate, kuten esimerkiksi lasi, metalli ja suuri sekajate seka suuri pahvi. Varauksensaaja on velvol-
linen lajitteluhuoneen suunnittelussa ja toteutuksessa noudattamaan soveltuvin osin ja jateyh-
tion tarkemmin maarittelemalla tavalla liitteena 15 olevasta Alueellisten lajitteluhuoneiden suun-
nitteluohjeesta, paiv. 2.11.2021, ilmenevia periaatteita. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd maini-
tussa ohjeessa ei ole nimenomaisesti mainittu kilpailualueelle toteutettavasta lajitteluhuoneesta.

Taman lisaksi varauksensaaja on jateyhtion vaatimuksesta ja sen tarkempien ohjeiden mukai-
sesti velvollinen toteuttamaan alueellisen lajitteluhuoneen yhteyteen tai yritysjatteenkerayspis-
teen yhteyteen tai sen/niiden valittdmaan laheisyyteen oman erillisen vain nk. yritysjatteenke-
raysta palvelevan tilan (yritysjatehuoneen), johon kerataan esimerkiksi yritysten nestemainen
biojate, lasipullot ja muu vastaava tavanomaisesta poikkeava yritysjate. Yritysjatehuoneen arvi-
oitu tilantarve on noin 15 — 20 h-m?.

Edelleen varauksensaaja on jateyhtion vaatimuksesta velvollinen toteuttamaan alueelliseen la-
jitteluhuoneeseen tai yritysjatehuoneeseen tai niiden yhteyteen asukkaille ja yrityksille yhteis-
kayttdisen pahvin puristimen / -repijan. Pahvin puristimen / -repijan operointi- ja rahoitusmalli on
sovittava jateyhtion kanssa sen maaraamin ehdoin ennen sen suunnittelun ja rakentamisen
aloittamista.
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Alueellisen lajitteluhuoneen kayttdoikeus on alueen asunto- ja kiinteistoyhtididen asukkailla ja
muilla jateyhtion kuluttaja-asiakkailla koskien asumisesta syntyvaa jatetta. Jateyhtio vuokraa
alueellisen lajitteluhuoneen kasittavan tilan tai tilakokonaisuuden siihen liittyvine laitteineen ja
varusteineen omakustanneperiaatteen mukaisesti maaraytyvaan vuokraan ja jateyhtion vastaa-
vanlaisissa vuokrauksissa vakiintuneesti kayttamin ehdoin. Vuokrauksen ehdoista on sovittava
tarkemmin jateyhtion kanssa sen maaraamin ehdoin. Sahko ja vesi tulee sisallyttda vuokraan.
Jateyhtid huolehtii jatteiden jatkokasittelysta ja operoinnista lainsdadannon ja viranomaismaa-
raysten edellyttamalla tavalla seka jatehuoneen yllapidosta vuokrausehtojen mukaisesti.

Yritysjatehuoneen vuokrauksesta jateyhtion kayttdéon on sovittava vastaavin periaattein kuin on
edelld todettu alueellisen lajitteluhuoneen vuokraamisesta kuitenkin niin, etta jateyhtio ei vastaa
yritysjatteen jatkokasittelysta ja operoinnista, vaan vastuu naiden asioiden jarjestamisesta on
kayttajana olevalla kiinteistoyhtiolla.

Kaavaluonnoksen mukaan kierratyshuoneet ja jatteen putkikuljetusjarjestelman kerayspisteet
saa rakentaa kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi, joten alueellisesta lajitteluhuoneesta, yritys-
jatehuoneesta ja varsinaisista putkikeraysjarjestelman jatteenkerayspisteista ei perita kauppa-
hintaa.

3.4. Kilpailualueen toteutuksessa huomioitavia seikkoja

3.4.1. Suunnittelu- ja rakentamistilanne

Lansisatamankadun, Atlantinkadun ja Saukonkadun katu- ja rakennussuunnitelmat ovat valmiit
ja kadut on rakennettu kunnallistekniikoineen paaosin valmiiksi. Saukontorin suunnitelmat ovat
osittain valmiit, ja ne on tarkoitus saattaa loppuun kilpailualueen jatkosuunnittelun yhteydessa ja
aikataulullisesti mahdollisimman samanaikaisesti. Saukontorin suunnittelun loppuunsaattaminen
ja puuttuvan katualueen katu- ja rakennussuunnittelu edellyttdvat muun ohella asemakaavan
voimaantuloa ja lisatietoja kilpailualueen suunnitteluratkaisuista.

Kilpailualueeseen rajautuvat katusuunnitelmat ovat liitteena 11.

Kilpailualueella sijaitsee talla hetkella raitiolinjojen 8 ja 9 paateasemat seka kaantoympyra. Kil-

pailualueen toteuttaminen edellyttaa, etta raitiolinjoille 7, 8 ja 9 saadaan rakennettua linjojen lo-
pulliset suunnitellut kaantopaikat ainakin Jatkasaaren Melkinlaiturin alueelle, jolloin kilpailualu-

eella sijaitseva kaantopaikka ei ole enaa tarpeellinen.

Varauksensaaja on lahtdkohtaisesti velvollinen kustannuksellaan purkamaan ja poistamaan
kaantoympyran kiskot seka paateaseman pysakit naihin mahdollisesti liittyvine laitteineen ja ra-
kenteineen Kaupunkilikenne Oy:n ja kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti. Kaupunkilii-
kenne Oy:n kanssa on kuitenkin mahdollista keskustella kiskojen ja pysakkien purkamisesta ja
poistamisesta kaupunkiliikenteen toimesta, mikali asioista sovitaan hyvissa ajoin ennen toimen-
piteisiin ryhtymista. Kaupunkilikenne Oy purkaa kuitenkin joka tapauksessa vahintaan kilpailu-
alueella sijaitsevat raitiotien ajolangat.
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3.4.2. Kadut, yleiset alueet ja kunnallistekniikka

Jatkasaaren keskuskortteli (kilpailualue) sijaitsee kolmen alueellisen kokoajakadun eli toisaalta
Lansisatamankadun ja Valimerenkadun seka Lansisatamankadun ja Atlantinkadun taitekoh-
dissa. Lansisatamankadun ja Valimerenkadun risteyskohdasta saa alkunsa Saukontori, joka on
alueen keskeinen toritila. Myds kilpailualue rajautuu Saukontoriin etelapuolella, ja kilpailualuee-
seen kuuluu tontin osa, joka on rakennettava kivetyksi aukioksi. Kilpailualueen lansipuolelle si-
joittuu viela Saukonkatu, joka yhdistaa Saukontorin ja Atlantinkadun.

Kaupunki rakentaa kilpailualueen ulkopuolelle kadut ja muut yleiset alueet seka kunnallistekni-
set verkostot paattamassaan aikataulussa. Nama pyritdan toteuttamaan kilpailualueen rakenta-
misen edellyttamassa aikataulussa. Kadut ja muut yleiset alueet viimeistellaan kuitenkin vasta,
kun kilpailualueen seka lahialueiden rakentamistoiminta on kokonaisuudessaan saatettu lop-
puun.

Varauksensaajan on huomioitava katualueisiin liittymisen osalta, ettd varauksensaaja vastaa
kustannuksellaan kilpailualueelle toteutettavien rakennusten, piharakenteiden ja kunnallisteknis-
ten liittymien yhteensovittamisesta katusuunnitelmiin nahden seka katualueisiin liittymisesta. Ka-
tualueisiin liittyminen voi edellyttda paalulaatta- ja/tai siirtymarakenteiden tai muiden vastaavien
tukirakenteiden toteuttamista myds katualueiden puolelle, jolloin varauksensaaja vastaa kustan-
nuksellaan naiden suunnittelusta ja toteuttamisesta seka myads tarvittavista luvista ja ilmoituk-
sista. Kaupungilla on oikeus paattaa mahdollisten katualueille tulevien paalulaatta- ja/tai siirty-
marakenteiden tai muiden vastaavien tukirakenteiden tarpeellisuudesta/toteuttamisesta ja tarvit-
tavan rakenteen tyypista.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan liittdmaan kilpailualueelle toteutettavat hank-
keet yhdyskuntateknisiin verkostoihin. Liittymisessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevia eri
laitosten ja yhtididen kayttamia toimitus-, liittymis-, myynti- ja muita vastaavia ehtoja.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan liittdmaan Kilpailualueelle toteutettavat hank-
keet Helsingin kaupungin vesi- ja viemariverkostoihin. Teknisesti tarkoituksenmukaisin vesi- ja
viemariverkoston liitoskohta on alustavasti varattu Saukonkadun ja Atlantinkadun kulmasta,
muissa liitoskohdissa raitiotiekiskot ja muu kunnallistekniikka saattavat hankaloittaa liittymista.
Vesihuollon liitoskohtalausunto tulee normaaliin tapaan hakea HSY Vesihuollolta.

Kilpailualueelle toteutettavat hankkeet ovat liitettavissa Helen Oy:n kaukolamp6- ja kaukojaah-
dytysverkostoon seka Helen sahkdverkko Oy:n sahkdverkkoon. Varauksensaaja on velvollinen
kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan kilpailualueelle yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevat muuntamotilat. Tarkemmin muuntamotiloista on todettu liitteena 2 olevissa Jatkasaa-
ren alueellisissa lisaehdoissa seka liitteena 12 olevassa kiinteistomuuntamotilan suunnittelu- ja
rakentamisohjeessa. Lisaksi varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan Kkil-
pailualueelle yndyskuntateknista huoltoa palvelevien jakokaappien tilat seka muut naihin liittyvat
rakenteet ym. talonrakentamisen yhteydessa. Alustavan suunnitelman mukaan jakokaappitiloja
tulee sijoittaa Atlantinkadun, Lansisatamankadun ja Saukontorin puoleisille rakennuksen osille.
Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien jakokaappien mallikuva on liitteena 13.

Katuvalaistusta, sahkodverkkoa ja katuvalaistuksen sahkonjohtimien riippurakenteiden edellytta-
mien upotettuja johtovarauksia ja tartuntoja koskevien ehtojen ja niiden huomioimisesta tilojen
suunnittelun osalta viitataan liitteena 2 olevissa Jatkasaaren alueellisissa lisaehdoissa mainittui-
hin ehtoihin.
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3.4.3. Perustamisolosuhteet ja rakennettavuusselvitys

Kilpailualueesta on tehty 24.10.2022 geotekninen rakennettavuusselvitys. Mainitun selvityksen
perusteella kilpailualueelle toteutettavat rakennukset tulee alustavan tiedon mukaan perustaa
osittain tukipaaluilla kantavan pohjamaan tai kallion varaan ja osittain murskekerroksen valityk-
sella kantavan maan, kallion tai louhitun kallion varaan.

Kilpailualueen pohjatutkimustietojen, pohjavesihavaintojen, tayttdtietojen ja muiden maaperaa ja
sen rakenteita koskevien tietojen osalta viitataan mainittuun rakennettavuusselvitykseen, joka
on taman kilpailuohjelman kilpailuasiakirjana nro 14. Mainitussa selvityksessa annetut kustan-
nusarviot annetaan karkeasti arvioiden suuntaa-antavina arvioina ja sitoumuksetta. Edelleen
mainittuun selvitykseen sisaltyy myds maan- ja vedenalaisten rakenteiden toteumatietojen mit-
tausta ja luovuttamista koskevat ohjeet, joita tulee noudattaa.

Varauksensaaja on liséksi velvollinen kustannuksellaan tekemaan tarvittavat kilpailualueen pe-
rustamis- ja maanrakennustoiden toteuttamisen edellyttamat geotekniset lisaselvitykset, geotek-
niset tutkimukset ja pohjarakentamissuunnitelmat seka muut vastaavat. Edelleen todetaan, etta
Saukonlaiturin/Saukontorin taytdissa oleva hirsiarkkurakenne on tarkoitus sailyttaa ja sen kesta-
vyys tulee erityisesti huomioida uudisrakentamisen suunnittelussa ja toteutuksessa. Tata varten
varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan laatimaan ymparistdnhallintasuunnitelman,
jossa on mm. esitetty Saukonlaiturin ja Saukontorin hirsiarkkurakenteiden sijainti ja varoetaisyys
paineilmahuuhtelulla toteutettavaan ankkuriporaukseen ja porapaalutukseen seka esitettava ne
alueet, joilla on kaytettava vesihuuhtelua porauksessa. Ymparistonhallintasuunnitelma on laadit-
tava maa- ja kallioperayksikdn tarkemmin antamien ohjeiden mukaan ja esitettava sen hyvak-
syttavaksi hyvissa ajoin ennen rakennustdiden aloittamista.

Lopuksi todetaan, ettd varauksensaaja on velvollinen noudattamaan kilpailualueelle rakennetta-
vien rakennusten perustamiseen ja maanrakentamiseen liittyvien téiden osalta maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit -palvelun maa- ja kallioperayksikdn antamia ohjeita ja maarayksia. Kilpai-
lualueella suoritettavien maaperatutkimusten tulokset inframuodossa seka maanalaisten raken-
teiden toteutumatiedot tulee toimittaa Maan- ja vedenalaiset rakenteet -ohjeliitteen mukaisesti
maa- ja kallioperayksikkoon.

3.4.4. Pilaantuneet maat ja rakennusjétteet

Maaperan pilaantumisen ja rakennus- ym. jatteiden osalta noudatetaan sita mita liittena 2 ole-
vissa Jatkasaaren alueellisissa lisaehdoissa on asian osalta todettu.

3.4.5. Alueellinen jétteen putkikerdysjarjestelma

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.3.2010, etta Jatkasaaren uusilla asuin- ja toimitila-alueilla
tonttien jatehuolto hoidetaan keskitetysti alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla. Helsingin
kaupunki on perustanut Jatkasaaren jatteen putkikerays Oy:n (jaliempana jateyhtio) putkike-
raysjarjestelman rakennuttamista, kayttoa, yllapitoa, omistamista ja hallinnointia varten. Jateyh-
tio on osa Helsingin kaupungin kaupunkikonsernia, ja se toimii voittoa tavoittelemattomana yh-
tiona.
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Kilpailualueesta mydhemmin muodostettavat tontit ja niitd omistamaan perustettavat asunto- ja
kiinteistoyhtiot ovat velvollisia jarjestamaan jatteen kerayksen jateyhtion toteuttamalla alueelli-
sella jatteen putkikeraysjarjestelmalla seka liittymaan jateyhtion osakkaiksi. Tarkemmin jateyhti-
Osta ja siihen osakkaaksi liittymisen periaatteista on todettu liitteenad 2 olevissa Jatkasaaren alu-
eellisissa lisaehdoissa.

Jateyhtion osalta viitataan lisaksi taman kilpailuohjelman kohdassa 3.3.4. todettuihin jateyhtion
tilatarpeisiin.

Jateyhtion suunnittelu- ja toteutussopimusmalli on liitteena 16, Merkintasopimusmalli on liitteena
17, Osakassopimusmalli on liitteena 18, Kayttésopimusmalli on liitteena 19 ja Esitietolomake on
litteena 20. Jateyhtiioon liittymisen ym. osalta noudatetaan ndiden sopimusmallien mukaisia eh-
toja niihin kulloinkin tehtavine lisdyksineen ja paivityksineen, ellei jateyhtio toisin maaraa.

3.4.6. Rakentamisen logistinen ohjaus

Rakentamisen logistisen ohjauksen osalta viitataan liitteena 2 olevien Jatkasaaren alueellisten
lisdehtojen asianomaiseen kohtaan (Rakentamisen logistinen ohjaus) ja liitteena 21 olevaan
Rakentamislogistiikan toimintaohjeeseen urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise paiv.
8.10.2021. Varauksensaajan tulee huolehtia, etta tydmaan edustaja/edustajat osallistuvat ra-
kentamislogistiikan jarjestamiin kokouksiin.

3.4.7. Pyséko6innin jarjestiminen

Kilpailualueen pysakaointi tulee jarjestaa korttelin alle maksimissaan kolmeen maanalaiseen ker-
rokseen. Kilpailualueen lansiosa on osin vanha kalliosaari ja kaavan edellyttamat velvoiteauto-
paikat on saatavilla olevan tiedon mukaan mahdollista toteuttaa siten, etta koko korttelin alalle
rakennettaisiin yksi pysakointikerros ja kalliosaaren kohtaan lisaksi kaksi maanalaista pysakoin-
tikerrosta. Viitesuunnitelma ja kaavaluonnoksen selostus havainnollistavat osaltaan kilpailualu-
een pysakaoinnin jarjestamisen periaatetta. Pysakoinnin jarjestamisen osalta viitataan lisaksi
kaavaluonnokseen ja sen pysakoinnin jarjestamista koskeviin maarayksiin.

Pyorapysakoinnin osalta Pyorapysakoinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016 on liit-
teena 22.

3.4.8. Johto- ja putkisiirrot

Johto- ja putkisiirtojen ym. osalta noudatetaan sita, mita liitteena 2 olevissa Jatkasaaren alueelli-
sissa lisdehdoissa on asian osalta todettu. Selvyyden vuoksi todetaan, etta talta osin ei siten
noudateta liitteena 3 olevien yleisten varausehtojen kohdassa 7. sanottua.
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3.5. Suunnitteluohjeet

3.5.1. Yleistd suunnittelusta

Kilpailualueen keskeinen sijainti Jatkasaaren ytimessa ja osittain Saukonlaiturin vesialueeseen
seka Saukontoriin rajautuen asettaa suunnittelulle erittain korkeat laatuvaatimukset. Suunnitte-
lun lahtokohtina tulee yleisesti ottaen olla vahahiilisyys, energiatehokkuus ja kaupunkikuvalli-
sesti seka muutenkin korkealaatuinen arkkitehtuuri.

Kilpailualueen varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteutta-
maan Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavat tontit tdman kilpailuohjelman ehtojen ja
litteiden, esittdmansa kilpailuehdotuksen seka kaavaluonnokseen perustuvan ja kumppanuus-
kaavoituksena laadittavan asemakaavan mukaisesti.

Koska Jatkasaaren maaperaolosuhteet ovat rakenne- ja suunnitteluteknisesti vaikeat ja asetta-
vat omat vaatimuksensa rakentamiselle, varauksensaajan edellytetaan erityisella huolellisuu-
della paneutuvan kilpailualueen (tontin) perustamisolosuhteisiin. Varauksensaaja on myos vel-
vollinen kustannuksellaan laatimaan kilpailualueesta (tontista) erilliset pohjarakennus-, tasaus-
ja kuivatussuunnitelmat. Rakennushankkeeseen on nimettava pohjarakentamisen kokonaisuu-
desta vastaava suunnittelija.

Liséksi varauksensaaja on velvollinen sovittamaan kilpailualueen ja siitd vastaisuudessa muo-
dostettavien tonttien suunnitelmat tarpeellisin osin yhteen koko korttelin osalta, viereisten aluei-
den, tonttien ja kunnallistekniikan suunnitelmien kanssa. Yhteistyon tarkoituksena on varmistaa
kilpailualueen (tontin) toimiva liittyminen esimerkiksi korkeusasemien perusteella ymparilla ole-
viin alueisiin, kunnallisteknisiin verkkoihin ja alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan. Va-
rauksensaajan (konsortion) jasenten tulee tehda hyvaa ja saumatonta yhteisty6ta myds keske-
naan.

3.5.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvéaksyttiminen

Kilpailualueen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi varauksensaaja on
velvollinen suunnittelemaan kilpailualueen ja siita vastaisuudessa muodostettavat tontit tiiviissa
yhteistyd0ssa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yksikon, kaupunginkanslian
Lansisataman aluerakentamisprojektin, asemakaavoituksen, rakennusvalvontapalvelun ja lii-
kenne- ja katusuunnittelupalvelun kanssa.

Kilpailualueen ja siita vastaisuudessa muodostettavien tonttien suunnittelua ja toteuttamista
seurataan ja koordinoidaan Helsingin kaupunginkanslian Lansisataman aluerakentamisprojektin
jarjestamissa kokouksissa (alueryhmakokoukset, rakennuttajakokoukset, ym.), joihin varauksen-
saaja on velvollinen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan jarjestaa myos katselmuksia, joissa
osapuolet ovat lasna.

Kullekin tontille toteutettava varauksensaajan hanke osallistuu alueryhmatyoskentelyyn ja alue-
ryhman jarjestamiin kokouksiin. Alueryhman tehtavana on tarkastaa ja antaa lausunto hankkeen
asemakaavan mukaisuudesta ja/tai poikkeamisista, kunkin tontin luovuttamista koskevien va-
rausehtojen ja muiden hanketta koskevien erityisehtojen tayttymisesta seka suunnitteluratkaisun
laadusta. Lisaksi varmistetaan, etta suunnittelun yhteensovituksesta muun ympariston kanssa
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(esim. pelastusreitit) huolehditaan asianmukaisesti. Alueryhma koostuu Lansisataman aluera-
kentamisprojektin (puheenjohtaja ja sihteeri), rakennusvalvontaviranomaisen, asemakaavoitus-
palvelun ja maaomaisuuden kehittaminen ja tontit - palvelun edustajista. Alueryhmaa taydenne-
taan tarvittaessa muilla asiantuntijoilla.

Varauksensaaja on velvollinen nimeamaan organisaatiostaan yhdyshenkilon, joka osallistuu po.
kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Aineiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhman ko-
kouksissa on hankkeen paasuunnittelijalla ja varauksensaajan edustajan tulee myds osallistua
kokouksiin. Yhdyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava Jatkédsaaren aluerakenta-
misprojektille.

Varauksensaaja on velvollinen ilmoittamaan kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavien
tonttien rakentamisen aloittamisen ja valmistumisen ajankohdat seka naita koskevat muutokset
viipymatta asemakaavan tultua lainvoimaiseksi Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous-
ja suunnitteluosaston Lansisataman projektinjohtajalle (kohta 5. Tiedustelut ja yhteyshenkil6t).
Hankkeiden etenemista seurataan alueryhmatyodskentelyn lisdksi noin kolme kertaa vuodessa
pidettavissa rakennuttajakokouksissa.

Kilpailualueesta muodostettavien tonttien lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on esitettava ra-
kennusluvan hakemisen yhteydessa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tutkitta-
vaksi. Kunkin tontin toteuttamisen tulee tapahtua edella tassa kohdassa mainitulla tavalla tutkit-
tujen suunnitelmien mukaisesti. Rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien
muutoksille on saatava maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksynta.

Kilpailuehdotuksen laatinutta suunnittelutoimistoa tai paasuunnittelijaa ei saa vaihtaa ilman kau-
pungin suostumusta ja ilman perusteltua painavaa syyta.

3.5.3. Suunnittelun sitovat ldhté6kohdat

Kilpailualueen suunnittelun ja toteuttamisen sitovia lahtékohtia on jo laajalti kayty lapi edella
tassa kilpailuohjelmassa esimerkiksi toteutettavaksi edellytettyjen hankkeiden osalta (kohdat
3.3.1.-3.3.4).

Kuten todettua kaavaluonnos toimii kilpailun perustana ja lahtokohtana. Laadittavien kilpailueh-
dotusten ja ostotarjousten tulee perustua liitteena 9 olevaan kaavaluonnokseen ja liitteena 10
olevaan kaavaluonnoksen selostukseen.

Kaupunki pidattaa kuitenkin oikeuden kumppanuuskaavoituksen edetessa poiketa kaavaluon-
noksesta, mikali tama on perusteltua kilpailun tavoitteiden saavuttamiseksi ja/tai muuten paina-
vasta teknisesta ja/tai suunnittelullisesta syysta johtuen. Mahdolliset poikkeamiset eivat kuiten-
kaan voi olla olennaisia ja/tai merkittavia ja myos vahaisista poikkeamisista on keskusteltava yh-
teistyOssa varauksensaajan kanssa.

Mahdollisuuksia poiketa kaavaluonnoksesta on lisaksi jo kayty lapi kilpailualueelle toteutetta-
vaksi edellytettyjen hankkeiden yhteydessa kohdassa 3.3.
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3.5.3.1. Kaavaluonnoksen suunnittelua ohjaavat lahtokohdat

Kaavaluonnos maarayksineen toimii kilpailun perustana ja lahtokohtana. Siten esimerkiksi kaa-
valuonnoksen mukainen kilpailualueen (tontin) rajaus, rakennusalojen rajaukset, korttelin
muoto, kerroskorkeudet ja massoittelu seka asuntotornien kerrosluvut ja sijainnit ovat Iahtokoh-
taisesti sitovia suunnitteluohjeita. Kilpailuehdotusten laadinnassa tulee lisaksi erityisesti kiinnit-
taa huomiota seuraaviin tassa kilpailuohjelmassa tietyilta osin tarkennettuihin kaavaluonnoksen
maarayksiin:

e 16-, 18- ja 24 -kerroksisten asuntotornien ylimpien kerrosten (kerroskorkeudet: 13-16, 15-
18 ja 20-24) tulee olla massoittelultaan vaihtelevia niiden alapuoliseen rakennusmassoit-
teluun nahden (ks. talta osin esimerkinomaisesti myds viitesuunnitelman idea).

Talta osin kilpailualueen rakennusalan ylaosan arkkitehtuuri on jasenneltava niin, etta
siitd tulee Jatkasaaren tunnistettava ja omaperainen maamerkki. Kylmat rakenteet saavat
nousta yli korkeimman sallitun kerrosluvun.

e Maantasokerroksen julkisivu ei saa antaa umpinaista vaikutelmaa. Liiketilojen ulkoseinat
tulee rakentaa lasisina koko julkisivun pituudelta.

e Saukontorin, Lansisatamankadun ja Atlantinkadun varrella olevien rakennusten maataso-
kerroksen kerroskorkeuden tulee olla vahintaan 4,2 metria ja tilat tulee varata ensisijai-
sesti liiketiloiksi koko julkisivun pituudelta lukuun ottamatta porrashuoneiden sisdankayn-
teja. Julkisivumateriaalin tulee olla paasaantdisesti lasia. Ulkoiluvaline- ja pydravarastot
tulee sijoittaa sisapihan puolelle tai kellariin.

¢ Rakennusten julkisivujen tulee olla kaupunkikuvallisesti korkeatasoisia ja julkisivumateri-
aaleina tulee kayttaa lasia, metallia, tiilta tai luonnonkivea.

3.5.3.2. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus

Osalllistujan (varauksensaajan) toivotaan tutkivan paikkaan sopivia ja monipuolisia asumisen
konsepteja. Asuntojen toivotaan olevan monipuolisia, muuntojoustavia seka monikayttoisia ja
niiden tilasuunnittelussa toivotaan huomioitavan erilaisten loppukayttajien tarpeet.

Vapaarahoitteisen ja saantelemattoman omistusasuntotuotannon osalta kilpailualueesta vastai-
suudessa muodostettaville tonteille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintdan noin 40 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keski-
pinta-alan tulee olla vahintaan noin 70 h-m?:4. Muuten huoneistojakauma on varauksensaajan
vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

Vapaarahoitteisessa ja saantelemattomassa vuokra-asuntotuotannossa huoneistojakauma on
varauksensaajan vapaasti valittavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

Kaupungilla on oikeus myontaa mainittuihin vaatimuksiin poikkeuksia, mikali se on asuntojen
alueellisen kysyntatilanteen tai muun painavan syyn vuoksi perusteltua eika muutosta voida pi-
taa merkittavana.
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Kilpailualueelle ei ole mahdollista toteuttaa lyhyt tai pitkdaikaista majoitusliiketoimintaa, kuten
esimerkiksi huoneistohotellityyppista liikketoimintaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta edella sanotun vuoksi ei noudateta tonttien yleisten varauseh-
tojen kohdassa 13.2 (perheasunto- ja keskipinta-alavaatimukset) sanottua.

3.5.3.3. Kilpailualueelle toteutettavien rakennusten energiatehokkuus

Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettaville tonteille toteutettavien rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota energiatehokkuutta parantaviin ratkai-
suihin. Asuinrakennusten tulee tayttaa vahintaan A2018 energiatehokkuusluokalle asetetut vaa-
timukset siten, etta E-luku on < 75 (kWhE/(m2vuosi), ellei kaupunki erittdin painavasta varauk-
sensaajasta rippumattomasta syysta toisin paata.

Edella mainittu vaatimus koskee kayttotarkoitusluokan 2 mukaisia asuinkerrostaloja. Muiden
kayttotarkoitusluokkien osalta noudatetaan vahintaan kulloinkin voimassaolevien lainsdadannon
ja viranomaismaaraysten edellyttamia maarayksia ja niihin sisaltyvia E-luvun raja-arvoja.

3.6. Arviointikriteerit (laadullinen kokonaisarviointi) ja kilpailuehdotusten arviointi

Kilpailuehdotuksessa (suunnitelmassa) on osallistujan ja hankkeiden perustietojen lisaksi esitet-
tava kaupunkikuvaa koskevan arkkitehtuurin osalta seka rakentamisen hiilijalanjaljen osalta ai-
nakin seuraavat jaliempana mainitut seikat (arviointikriteerit), joiden perusteella kilpailuehdotus-
ten keskinainen vertailu suoritetaan laadun osalta anonyymisti kokonaisuutena kilpailulle asetet-
tujen tavoitteiden valossa:

Kaupunkikuvaa koskeva arkkitehtoninen laatu, painoarvo 25 %
(kohdat 1 — 4 vastaavat yhteensa 25 %:a kilpailun kokonaisratkaisuperusteesta ja enin-
taan 50 pistetta)

1. Asuntotornien rakennusalan ylaosan arkkitehtoniset ratkaisut ja niiden yksilollinen tunnis-
tettavuus ja laatu.

2. Korttelin julkisivuratkaisujen (seka asuntotornit ettd ns. jalustaosa) arkkitehtoninen laatu
sisaltaen materiaali- ja rakenteelliset ratkaisut.

3. Kilpailuehdotuksen kaupunkikuvaa koskeva arkkitehtoninen kokonaisvaikutelma, omalei-
maisuus ja rakennusten liittyminen katualueille ja ymparistoon.

4. Korttelin ulkotilojen (pihakannet ja aukiot) toimivuus, viihtyisyys ja turvallisuus.
Arviointi suoritetaan kokonaisarviointina niin, etta parhaimman kilpailuehdotuksen jattanyt osal-

listuja saa 50 pistetta, toiseksi parhaimman kilpailuehdotuksen jattanyt 45 pistetta ja kolman-
neksi parhaimman jattanyt 40 pistetta ja niin edelleen.
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Vahahiilisyys, painoarvo 25 %
(kohta 5 vastaa yhteensa 25 %:a kilpailun kokonaisratkaisuperusteesta ja enintaan 50
pistetta)

5. Rakentamisen hiilijalanjalki

Rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljen laskenta tehdaan Helsingin kaupungin ohjeen "Ohje Jat-
kasaaren keskuskorttelin elinkaaren hiilijalanjaljen laskemiseen ja tulosten raportointiin, paiv.
3.11.2022” ja sita taydentavan vertailu-excelin avulla. Nain pyritdan varmistamaan laskennan ja
vertailun yhteismitallisuus, kun kaikkien kilpailuun osallistuvien on ilmoitettava laskentaan vai-
kuttavat lahtotiedot ja laskentaan olennaisesti vaikuttavat suunnitteluratkaisut samalla tavalla.
Hiilijalanjaljen laskenta tulee suorittaa 50 vuoden tarkasteluajalta.

Pienimman elinkaaren hiilijalanjaljen YM:n vahahiilisyyden arviointimenetelman mukaisesti yksi-
kossa kgCO2./m?,5 (lAmmitetty netto) saavuttanut ehdotus koskien koko kilpailualueelle toteutet-
tavaa rakennuskokonaisuutta saa pistemaaran 50, toiseksi pienimman saavuttanut saa 45 pis-
tetta ja kolmanneksi pienin 40 pistetta ja niin edelleen.

Kilpailuehdotusten (suunnitelmien) tulee olla muotoilultaan ja sisalloltaan riittdvan seikkaperaisia
ja yksityiskohtaisia siten, etta suunnitelmissa osoitettujen laadullisten ja toiminnallisten tekijoi-
den ja teknisen toteutettavuuden seka muiden tekijoiden toteutuminen voidaan arvioida arvioin-
tikriteereihin perustuen.

Kilpailuehdotuksista ilmenevaa rakentamisen laatutasoa tai muita perusratkaisuja ei voi myo6-
hemmin heikentaa. Voittaneeseen kilpailuehdotukseen sisaltyneet suunnitelmat viimeistellaan
kaupungin ohjeistuksen mukaan myéhemmin lopullisiksi rakennuslupasuunnitelmiksi kilpailualu-
een asemakaavan tultua lainvoimaiseksi. Kilpailuehdotuksessa (suunnitelmassa) on kysymys
osallistujan antamasta sitovasta laatulupauksesta, minka vuoksi osallistuja on velvollinen nou-
dattamaan kilpailualueen ja siita vastaisuudessa muodostettavien tonttien suunnittelussa ja to-
teutuksessa vahintaan ko. kilpailuehdotuksessa (suunnitelmassa) ilmoitettuja laatu- ja suunnitte-
lutavoitteita, hiilijalanjalkea koskevia tavoitteita seka muita perusratkaisuja, ellei kaupungin
kanssa muuta sovita. Kilpailuehdotuksen sitovuus varmistetaan kilpailualueen varauspaatoksen
ja lopullisten tontinluovutusasiakirjojen ehdoin seka sen toteutumista seurataan Lansisataman
aluerakentamisprojektin aluetyoryhman kokouksissa.

Kilpailuehdotusten keskinainen laadullinen vertailu suoritetaan anonyymisti kokonaisuutena
edella mainittujen laadullisten arviointikriteerien perusteella ja siis yhtaalta kaupunkikuvaa kos-
kevan arkkitehtonisen laadun ja toisaalta rakentamisen hiilijalanjaljen perusteella. Laadullinen
kokonaisarviointi suoritetaan loppuun ennen ostotarjousten avaamista ja kokonaistarjoushinnan
arviointia/pisteytysta.

Arviointiryhma suorittaa kilpailuehdotusten (suunnitelmien) arvioinnin tassa kappaleessa ilmoi-
tettujen periaatteiden mukaisesti seka tekee sen ja saatujen ostotarjousten perusteella esityk-
sen Kilpailun voittajaksi. Mikali useampi osallistuja saa saman kokonaispistemaaran, esitetaan
kilpailun voittajaksi ja varauksensaajaksi korkeimman kokonaistarjoushinnan ostotarjoukses-
saan esittanytta osallistujaa.
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Arviointiryhma voi my0s esittaa, ettei mikaan ehdotus tayta kilpailuohjelmassa mainittuja kritee-
reitd ja ettei siten mitaan kilpailuehdotuksista oteta toteutuksen pohjaksi. Tall6in kilpailuehdotuk-
set esitetaan hylattavaksi. Samoin kilpailun jarjestaja pidattaa oikeuden hylata kilpailuehdotuk-
set, jotka poikkeavat kilpailuohjelmasta.

4. Varauspaatos, kilpailualueen sopimusjarjestelyt ja maaraajat seka tont-
tien luovuttaminen ja kauppahintojen maaraytyminen

4.1. Varauspaatoksen sisalto ja varausmaksu

Kaupunginhallituksen paatoksen 8.2.2021 (114 §) mukaisesti kaupunkiymparistolautakunta
paattaa kilpailun voittajan valinnasta ja kilpailualueen (tontin) varaamisesta kokonaisuutena arvi-
oiden parhaimman kilpailuehdotuksen (suunnitelman) ja korkeimman kokonaistarjoushinnan os-
totarjouksessaan esittaneelle osallistujalle (varauksensaajalle) ehdolla, ettd kaupungin toimi-
valtainen elin hyvaksyy tontin myyntiperiaatteet taman kilpailuohjelman ja ostotarjouksen mukai-
sesti ja ettd varauksensaaja sitoutuu noudattamaan kilpailualueen varausehtoina taman kilpai-
luohjelman ja sen liitteiden mukaisia ehtoja. Varauspaatokseen sisallytetdan myos esitetyn Kil-
pailuehdotuksen (suunnitelman) noudattamista koskevat ehdot. Kaupunkiymparistdlautakunta
voi seuraamuksitta paattaa, etta tontti (kilpailualue) jatetdan varaamatta.

Kilpailualueen varauspaatos tehdaan kilpailualueen toteuttamisen edellyttaman asemakaavoi-
tustyon loppuunsaattamiseksi nk. kumppanuuskaavoituksena ja kilpailualueelle toteutettavien
hankkeiden jatko- ja toteutussuunnittelua varten. Varauspaatos tehdaan noin kahdeksi vuo-
deksi.

Kilpailualueen toteuttamisen edellyttdama asemakaavan muutos on valmisteltava ehdotusvaihee-
seen ja kaupunkiymparistolautakunnan kasittelyyn varauspaatdksen voimassa ollessa. Tarvitta-
essa varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan tarkistamaan kilpailuehdotustaan (suunni-
telmaa) asemakaavaehdotuksen mukaiseksi lautakuntakasittelya varten.

Kaupungin oikeudesta varauksen paattamiseen kesken varausajan ja kilpailualueen varauspaa-
toksen varausajan pidentamisesta on sanottu heti jaliempana kohdissa 4.1.1. ja 4.1.2. Varauk-
sensaajalla ei ole oikeutta siirtaa varausta tai siihen perustuvia oikeuksiaan tai velvoitteitaan kol-
mannelle ilman kaupungin suostumusta.

Varauspaatoksen ehtojen noudattamisen varmistamiseksi ja varauksensaajan hankkeeseen si-
touttamiseksi varauksensaaja on velvollinen suorittamaan kaupungille (maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelulle) varausmaksuna kasirahan. Kasiraha on maksettava kolmen (3) kuu-
kauden kuluessa siita, kun kaupunkiymparistolautakunta on tehnyt paatoksen kilpailun ratkaise-
misesta ja varauksensaajasta. Kasirahan suuruus on yhteensa kaksimiljoonaa (2 000 000,00)
euroa. Kasiraha on osa kilpailualueesta muodostettavien tontin/tonttien kauppahintaa ja suori-
tettu kdsiraha vahennetaan myéhemmin varauksensaajan maksettavaksi tulevasta tontin/tont-
tien kauppahinnasta myohemmin tehtavassa kiinteistokaupan esisopimuksessa tarkemmin so-
vittavalla tavalla. Ensi vaiheessa kasirahan maksamisesta tehdaan erikseen lyhyt vakiomuotoi-
nen sopimus.
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Mikali kaupunki tekee paatoksen varauksen paattamisesta kesken varausajan kohdan 4.1.1.
mukaisesti, ei se ole velvollinen palauttamaan suoritettua kasirahaa. Mikali varauspaatos paat-
tyy, eikd asemakaavan muutosta saada valmisteltua edella kuvatulla tavalla ehdotusvaiheeseen
muusta syysta, palauttaa kaupunki suoritetun kasirahan.

4.1.1. Varauksen pédéttiminen kesken varausajan

Varauksensaaja (konsortio) on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta, ympariston-
suojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydehtoja koskevia ja muita vastaavia lakisaateisia velvoit-
teita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edella tarkoitettuja lakisaateisia velvoitteitaan tai varauksen-
saaja taikka varauksensaajana toimivan yhtion johtohenkil6 tai edustus-, paatos- tai valvontaval-
taa kayttava henkild tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta (esim. verotus)
tai muusta vastaavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta, kaupungilla on oikeus seuraamuk-
sitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varaus-
ajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai muutoin kay il-
meiseksi, ettei varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksia kilpailualueen toteutta-
miseksi.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan
jaltai olla jatkamatta varausaikaa, mikali varauksensaaja tai tdman yhtibkumppani ei noudata
varausehtoja ja/tai Kaupungin niiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

Myos varauksensaajan yhteistyokumppanit ovat velvollisia noudattamaan varauspaatoksessa
asetettuja varausehtoja. Varauksen paattamisesta paattaa kaupunkiymparistélautakunta ja
paattamisesta ilmoitetaan varauksensaaijalle kirjallisesti.

Kaupunki saa varauksen mahdollisessa paattamisen tilanteessa korvauksetta tayden omistus-
ja kayttdéoikeuden varauksensaajan laatimaan kilpailuehdotukseen (suunnitelmaan) seka mah-
dollisiin varauksensaajan ja kaupungin yhteistyona laadittuihin suunnitelmiin ja materiaaleihin.
Varauksensaaja on velvollinen luovuttamaan korvauksetta po. suunnitelmat ja materiaalit viipy-
matta varauksen paattamisen tiedoksisaatuaan.

4.1.2. Varauksen varausajan pidentaminen

Kaupunki voi perustellusta syysta myontaa varauspaatoksen voimassaolon maaraaikaan piden-
nysta. Viivastyksen syyta voidaan pitaa perusteltuna, mikali viivastys johtuu paaosin varauksen-
saajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteesta, jota varauksensaajan ei koh-
tuudella voida edellyttaa ottaneen huomioon varauspaatoksen tekemisen hetkella ja jonka seu-
rauksia varauksensaaja ei myoskaan kohtuudella olisi voinut valttaa eika voittaa.

Edella mainittuna perusteltuna syyna voidaan tapauskohtaisen harkinnan mukaan pitaa esimer-
kiksi asemakaavoituksen viivastymista kaupungista johtuvasta syysta tai tilannetta, jossa kaava-
ehdotus on edennyt kaupunkiymparistolautakunnan kasittelyyn, mutta kilpailualuetta koskevia
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toteutus- ja kiinteistokaupan esisopimusta ei ole viela jaliempana kuvatulla tavalla saatu valmis-
teltua.

Kaupunki paattaa mahdollisesta maaraajan pidentamisesta varauksensaajan ilmoituksen saatu-
aan. limoitukseen on liitettava seikkaperaiset perustelut. Maaraajan mahdollinen pidentamista
koskeva paatos ja uusi maaraaika annetaan tiedoksi kirjallisesti.

4.2. Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Kilpailualueen toteuttamisesta tehdaan kaupungin ja varauksensaajan valilla toteutussopimus
seka kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin/tonttien ostamista koskeva kiinteis-
tokaupan esisopimus. Toteutussopimus ja kiinteistdkaupan esisopimus on tarkoitus saattaa
kaupungin toimivaltaisen viranomaisen hyvaksyttavaksi sen jalkeen, kun kilpailualueen toteutta-
misen edellyttdma asemakaavan muutos on tullut lainvoimaiseksi. Po. sopimukset korvaavat
varauspaatoksen siina vaiheessa, kun ne allekirjoitetaan.

Toteutussopimuksessa sovitaan kaupungin ja varauksensaajan valisista oikeuksista ja velvoit-
teista seka kilpailualueen toteuttamisen periaatteista taman kilpailuohjelman ja sen liitteiden (kil-
pailuasiakirjojen) mukaisesti. Toteutussopimus on voimassa sen allekirjoittamisesta siihen
saakka, kunnes kilpailualue on rakennettu taysin valmiiksi ja varauksensaaja on muutoinkin
suorittanut kaikki toteutussopimukseen perustuvat velvoitteensa.

Toteutussopimuksen ehtojen noudattamisen varmistamiseksi sopimukseen sisallytetaan sopi-
mussakkoehto, jonka mukaan varauksensaaja on velvollinen suorittamaan kaupungille sopi-
mussakkoa kulloinkin enintdan kaksi miljoonaa euroa, mikali varauksensaaja ei noudata toteu-
tussopimuksen tai sen liitteiden ehtoja. Sopimussakkoa suoritetaan aina mahdollisen vahingon-
korvauksen lisaksi eika se vaikuta kaupungin oikeuteen peria sopimussakkoa myos kiinteisto-
kaupan esisopimuksen sopimussakkoehdon perusteella.

Kiinteistokaupan esisopimuksessa sovitaan kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavien
tontin/tonttien ostamisesta tdman kilpailuohjelman ja sen liitteiden (kilpailuasiakirjojen) seka va-
rauksensaajan ostotarjouksen mukaisesti. Kilpailualueesta muodostettavien tontin/tonttien lopul-
listen kiinteistOkauppojen tekemisen aikataulut sovitaan tarkemmin esisopimuksessa kilpailuoh-
jelman kohdassa 4.3. maariteltyjen kilpailualueen toteuttamisen maaraaikojen perusteella.

Esisopimuksen ehtojen noudattamisen varmistamiseksi sopimukseen sisallytetaan sopimussak-
koehto, jonka mukaan varauksensaaja on velvollinen suorittamaan kaupungille sopimussakkoa
kulloinkin enintaan kaksi miljoonaa euroa, mikali varauksensaaja ei maaraajassa osta tont-
tia/tontteja tai ei muutoin noudata esisopimuksen ehtoja. Sopimussakkoa suoritetaan aina mah-
dollisen vahingonkorvauksen lisaksi eika se vaikuta kaupungin oikeuteen peria sopimussakkoa
myos toteutussopimuksen sopimussakkoehdon perusteella.

Toteutussopimuksessa tai kiinteistokaupan esisopimuksessa ei voida millaan tavoin sopia kau-
pungin lakisaateisesta viranomaistoiminnasta. Tasta johtuen kaupunki ei vastaa varauksensaa-
jan hankkeille mahdollisista viranomaismaarayksista taikka -ohjeista aiheutuvista lisakustannuk-
sista tai muista vastaavista, ellei osapuolten valilla nimenomaisesti erikseen toisin sovita. Sa-
moin kaupunki ei vastaa varauksensaajalle aiheutuvista mahdollisista vahingoista eika viivastyk-
sista, mikali rakennus- tai muiden viranomaislupien kasittely valitusten johdosta tai muusta
syysta pitkittyy tai ne eivat tule lainvoimaisiksi.
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Toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus on allekirjoitettava viimeistaan kahden (2) kuu-
kauden kuluttua siita, kun kaupungin toimivaltainen viranomainen on tehnyt paatoksen niiden
hyvaksymisesta. Varauksensaajalla ei ole oikeutta siirtaa toteutussopimusta eika esisopimusta
tai niihin perustuvia oikeuksiaan tai velvoitteitaan kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
Kiinteistokaupan esisopimukseen maaritetaan lisaksi sen voimassaoloa koskeva maaraaika
seka periaatteet voimassaolon maaraajan jatkamisesta sopimiseksi. Toteutussopimukseen puo-
lestaan sisallytetaan ehto, jonka mukaan kiinteistokaupan esisopimuksen paattyessa sita koske-
van maaraajan jalkeen paattyy samalla toteutussopimuksen voimassaolo ilman eri toimenpi-
teita. Lopuksi todetaan, ettd mahdolliset toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen
muutokset on tehtava kirjallisesti ja molempien osapuolten on ne allekirjoitettava.

Varauksensaaja sitoutuu luovuttamaan toteutussopimuksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen
ehtojen noudattamisen vakuudeksi kaupungille luottolaitos- tai vakuutustoimintaa harjoittavan
yhtion antaman kahden miljoonan (2 000 000,00) euron omavelkaisen takauksen tai muun vas-
taavan suuruisen kaupungin hyvaksyman vakuuden. Vakuuden on oltava voimassa siihen asti,
kunnes kilpailualue on rakennettu taysin valmiiksi ja varauksensaaja on muutoinkin suorittanut
kaikki kilpailualuetta koskevat toteutussopimukseen, esisopimukseen ja niiden liitteisiin perustu-
vat velvoitteensa. Toteutussopimukseen maaritetaan kuitenkin tietty vakuuden voimassaolon
maaraaika. Vakuus on suoritettava kaupungille viimeistaan toteutus- ja esisopimuksen allekir-
joittamisen yhteydessa ja se voidaan antaa kahden vuoden jaksoissa kuitenkin niin, etta varauk-
sensaaja sitoutuu huolehtimaan siita, etta vakuuden voimassaolo sailyy katkeamattomana maa-
raajan loppuun saakka.

Toteutussopimukseen ja kiinteistokaupan esisopimukseen maaritetaan lisaksi kaupungin sopi-
musten irtisanomisoikeutta koskevat vakiintuneet ehdot, joiden perusteella kaupungilla on oi-
keus sopimusten irtisanomiseen muun ohella tilanteessa, jossa varauksensaaja olennaisesti rik-
koo sopimusten mukaisia kilpailualueen toteuttamista koskevia ehtoja tai velvoitteita, tai varauk-
sensaaja asetetaan konkurssiin, tai varauksensaaja rikkoo eraita verotusta, tyéehtoja, ymparis-
tonsuojelua tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteitaan, tai mikali varauksensaaja tuomitaan
ns. harmaaseen talouteen liittyvasta rikoksesta. Sopimusten irtisanomistilanteessa kaupungilla
on myds oikeus pidattaa varausmaksuna maksettu kasiraha.

Mikali kaupunki ja varauksensaaja eivat paase neuvotteluissa sopimukseen toteutussopimuk-
sen ja/tai kiinteistOkaupan esisopimuksen ehdoista, kuten esimerkiksi tonttien luovuttamiseen ja
toteuttamiseen liittyvista ehdoista tai niita koskevista maaraajoista, kaupungilla on oikeus seu-
raamuksitta luovuttaa tontti tai muodostetut tontit kolmannelle. Talloin kaupunki ei vastaa mis-
taan varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuneista ja aiheutuvista vahingoista, haitoista eika
kustannuksista.

4.2.1. Varauksensaajan toteutusvelvollisuuden siséllosta yleisesti

Kilpailualue ja siita asemakaavan muutoksella vastaisuudessa muodostettava tontti/tontit toteu-
tetaan varauksensaajan kokonaisvastuuperiaatteella. Varauksensaaja on velvollinen kustannuk-
sellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan kokonaisvastuuperiaatteella kilpailualueen ja siita vas-
taisuudessa muodostettavan tontin/tontit kokonaan taysin valmiiksi taman kilpailuohjelman ja
sen liitteiden, esitetyn kilpailuehdotuksen (suunnitelman), laadittavien toteutus- ja esisopimuk-
sen ja niiden liitteiden seka laadittavan asemakaavan muutoksen mukaisesti hyvaa rakentamis-
ja rakennuttamistapaa noudattaen. Varauksensaaja on muutoinkin velvollinen noudattamaan
voimassa olevaa lainsaadantoa ja rakentamista koskevia muita saannoksia.
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Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki kilpailualueen ja siita muo-
dostettavan tontin/tonttien toteuttamiseksi vaadittavat viranomais- ja muut luvat seka suostu-
mukset siten, etta tontin/tonttien toteuttamiselle ja luovuttamiselle asetetut maaraajat saavute-
taan. Varauksensaaja on edelleen velvollinen noudattamaan myonnettyjen viranomais- ja mui-
den lupien ehtoja ja maarayksia, voimassa olevan asemakaavan maarayksia seka muita raken-
tamista koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd myonneta poikkeamispaatosta.

Edelleen varauksensaaja sitoutuu noudattamaan kaupungin toteutussopimuksen ja/tai kiinteis-
tokaupan esisopimuksen seka naiden liitteiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita ja maa-
rayksia. Mikali kilpailualueen toteuttajana toimii yhteenliittyma, vastaavat yhteenliittyman osa-
puolet kaupunkia kohtaan yhteisvastuullisesti kilpailualuetta koskevan toteutussopimuksen vel-
voitteiden tayttamisesta, ellei kaupungin kanssa toisin sovita.

Varauksensaaja vastaa lisaksi kustannuksellaan kaikista kilpailualueen toteuttamisen edellytta-
mista rasite-, yhteisjarjestely-, hallinnanjako-, huoneenvuokra-, urakka-, sopimus-, rahoitus- ja
muista vastaavista jarjestelyista seka hankkeiden toteutuksen valvonnasta.

Kaupunki ei vastaa edella mainituista seikoista tai niista aiheutuvista kustannuksista.

4.3. Kilpailualueen toteuttamisen maaraajat ja niiden pidentaminen

Kilpailualueen rakentaminen tullaan todennakdisesti toteuttamaan vaiheittain ja niin, etta ensin
rakennetaan ns. jalustaosa, jonka jalkeen rakennetaan ns. asuntotornit yksi kerrallaan. Kilpailu-
alueen rakentaminen on aloitettava viimeistaan kahden ja puolen vuoden kuluessa siita, kun Kil-
pailualuetta koskeva toteutussopimus ja kiinteistokaupan esisopimus on allekirjoitettu. Raken-
nustyd katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytaan rakennuksen valutdihin tai perustuksiin kuuluvien
rakennusosien asentamiseen.

Aloittamisen jalkeen rakentaminen tulee pyrkia toteuttamaan mahdollisimman keskeytyksetto-
masti ottaen kuitenkin huomioon kilpailualueen vaiheittaisesta toteuttamisesta ylla sanottu. Kil-
pailualue tulee kuitenkin olla kokonaisuudessaan rakennettu taysin valmiiksi mm. toteutussopi-
muksen mukaisesti ja sille toteutettavat hankkeet hyvaksytty rakennusvalvontaviranomaisen
loppukatselmuksessa kayttdonotetuiksi viimeistaan seitseman (7) vuoden kuluttua toteutussopi-
muksen ja kiinteistokaupan esisopimuksen allekirjoittamisesta lukien.

Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin/tonttien toteuttamisen ja luovuttamisen
tarkemmat tonttikohtaiset maaraajat seka lopullisten kiinteistokauppojen tekemisen edellytykset
sovitaan tarkemmin toteutussopimuksessa ja kiinteistokaupan esisopimuksessa noudattaen
edella tassa kohdassa mainittuja maaraaikoja ja periaatteita seka kaupungin tavanomaisesti
kayttamia tarkentavia ehtoja. Varauksensaajan tulee kaikessa toiminnassaan ottaa huomioon
maaraaikojen toteutuminen ja myotavaikuttaa niiden toteutumiseen.

Lisaksi toteutussopimukseen ja esisopimukseen tullaan sisallyttamaan ehdot, joiden perusteella
kaupunki voi perustellusta syysta myontaa tontin/tonttien toteuttamiselle ja luovuttamiselle ase-
tettuihin maaraaikoihin pidennysta. Viivastyksen syyta voidaan pitaa perusteltuna, mikali viivas-
tys johtuu varauksensaajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteesta, jota va-

rauksensaajan ei kohtuudella voida edellyttaa ottaneen huomioon sopimusten allekirjoittamisen
hetkella ja jonka seurauksia varauksensaaja ei myoskaan kohtuudella olisi voinut valttaa eika

voittaa. Edella mainittuna perusteltuna syyna voidaan tapauskohtaisen harkinnan mukaan pitaa
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esimerkiksi kilpailualueen esirakentamisen tai rakentamiskelpoiseksi saattamisen viivastymista,
kunnallistekniikan rakentamisen viivastymista tai rakennusluvasta tehtya valitusta.

Erikseen todetaan, etta asuntomarkkinoilla tapahtuvaa tavanomaisena pidettavaa asuntojen ky-
synnan vaihtelua tai rakennushankkeen toteuttamiseen tavanomaisesti kuuluvia viivastystilan-
teita, kuten rakennuslupien normaalina pidettavaa viranomaiskasittelyn viivastymista ei pideta
sellaisena syyna, jonka perusteella varauksensaajalla olisi oikeus saada maaraaikoihin piden-
nysta. Viivastyksen syiden ja keston arviointi sekda maaraajan pidentamisen tarveharkinta suori-
tetaan aina maaraaikakohtaisesti eika yhden maaraajan pidentaminen siten automaattisesti oi-
keuta myos muiden maaraaikojen pidentamiseen.

4.4. Kilpailualueen tonttien luovuttaminen ja kauppahintojen maaraytyminen

4.4.1. Tonttien luovuttamisesta yleisesti

Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettava tontti/tontit myydaan varauksensaajalle tai ta-
man perustamille tai maaraamille asunto- ja kiinteistbosakeyhtidille taikka perustettavien
asunto- tai kiinteistdosakeyhtididen lukuun varauksensaajan ostotarjouksen seka taman kilpai-
luohjelman mukaisesti maaraytyvin kauppahinnoin. Tonttien lopullisissa kiinteistdkaupoissa nou-
datetaan kaupungin tavanomaisesti kayttamia ehtoja seka erikseen maariteltyja lisdehtoja. Lisa-
ehdot perustuvat keskeisilta osin tahan kilpailuohjelmaan, toteutus- ja kiinteistdkaupan esisopi-
mukseen ja naiden liitteisiin seka laadittavaan asemakaavaan ja sen maarayksiin.

Tonttien luovuttamisen yleiset edellytykset sovitaan kiinteistokaupan esisopimuksessa. Tonttien
luovuttamisen ja ostohakemusten kasittelyn yleisina edellytyksina on ainakin, etta kulloinkin ko.
tontti on merkitty kiinteistorekisteriin, tonttia koskevat rakennus- ja muut viranomaisluvat ovat
tulleet lainvoimaisiksi ja lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on hyvaksytty kaupungin toimesta,
varauksensaaja esittaa kunkin tontin ostoa hakiessaan rakennuksen energiatodistuksen, ja etta
varauksensaaja on muutoinkin noudattanut sita, mita kulloinkin kyseessa olevan tontin osalta on
kilpailuohjelmassa, toteutussopimuksessa, kiinteistokaupan esisopimuksessa ja naiden liitteissa
edellytetty tai maaratty. Mikali varauksensaaja on laiminlyonyt tai muutoin rikkonut kilpailuohjel-
maan, toteutussopimukseen, esisopimukseen tai naiden liitteisiin perustuvia ehtoja, kaupungilla
on oikeus seuraamuksitta pidattaytya ko. tontin luovuttamisesta siihen saakka, kunnes varauk-
sensaaja on korjannut laiminlyontinsa tai rikkomuksensa.

Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavien tonttien kauppahintojen maksuaikataulut sovi-
taan tarkemmin tonttikohtaisesti esisopimuksessa. Lahtokohtana on, etta kunkin tontin kauppa-
hinta maksetaan kokonaisuudessaan kaupantekotilaisuudessa, jolloin myds ko. tontin omistus-
ja hallintaoikeus siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoituksin. Painavasta ja perustellusta syysta
on myos mahdollista sopia kulloinkin ko. tontin kauppahinnan vaiheittaisesta maksamisesta esi-
merkiksi hankkeen erittdin suuren laajuuden (k-m?) vuoksi. Talléin kaupunki hankkii varauksen-
saajan kustannuksella ko. tonttiin vahvistettavan kiinnityksen loppukauppahinnan maksamisen
vakuudeksi tai osapuolten valilla sovitaan muusta vastaavasta vakuusjarjestelysta kaupungin
kaytanteiden ja vakiintuneiden ehtojen mukaisesti.

Mikali kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettava tontti/tontit toteutetaan joko kokonaan tai
osittain nk. valinnainen vuokratontti -mallilla, on kaupungilla oikeus sisallyttaa lopullisiin kauppa-
kirjoihin kaikki asiaa koskevat ja tarpeelliseksi katsomansa ehdot.
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Kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavien tonttien lopullisiin kauppakirjoihin sisallytetta-
van sopimussakon maara on kulloinkin enintaan kaksi miljoonaa euroa, mikali ostaja ei noudata
kauppakirjan ehtoja. Mahdolliseen vapaarahoitteisena ja sdantelemattomana vuokra-asunto-
hankkeena toteutettavan tontin/tonttien kauppakirjaan sisallytetaan lisaksi sopimussakkoehto,
jonka mukaan ostaja on velvollinen maksamaan sopimussakkoa kulloinkin enintadan kaksisa-
taatuhatta euroa/asunto, mikali ostaja ei noudata 10 vuoden vuokra-asuntokayttovelvoitetta. Lo-
pullisten kauppakirjojen ehtojen perusteella mahdollisesti perittavat sopimussakot eivat vaikuta
kaupungin oikeuteen peria sopimussakkoa myos toteutussopimuksen sopimussakkoehtojen pe-
rusteella.

Rakennusluvan hakemista varten kustakin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavasta
tontista tehdaan lyhytaikainen vuokraus rakennusluvan hakemista varten tai rakennusluvan ha-
kemiseksi tehdaan erillinen valtakirjapaatos. Lyhytaikainen vuokraus tai valtakirjapaatos ei oi-
keuta maanrakennus- tai rakennustdiden aloittamiseen tontilla, ellei toisin sovita. Kaupunki perii
tassa yhteydessa kunkin tontin osalta kertasuorituksena kahden (2) kuukauden maanvuokran.
Mikali tontti vuokrataan lyhytaikaisesti myos maanrakennustoiden aloittamista varten, vuokraa
peritaan joka kuukaudelta. Kunkin tontin vuokra maaritetaan varauksensaajan ostotarjouksen
eri paakayttotarkoitusten mukaisiin rakennusoikeuden yksikkohintoihin perustuen poislukien toi-
mitilojen rakennusoikeuden vuokra, jonka osalta noudatetaan taman kilpailuohjelman mukaista
rakennusoikeuden yksikkohintaa (toimistotilat) tai hinnan maarittelya (muut toimitilat). Vuokra
lasketaan kunkin tontin asemakaavan mukaisen kerrosalan mukaan. Asuinrakennusoikeuden
osalta tontin vuosivuokra on 4 % nain maaraytyvasta tontin laskennallisesta hinnasta ja muiden
paakayttotarkoitusten mukaisten tilojen osalta 5 %. Tasta annetaan viela ns. alkuvuosialennus (-
20 %).

Esimerkinomaisesti todettakoon, ettda mikali varauksensaaja on tarjonnut asuinrakennusoikeu-
den yksikkéhinnaksi 1 500 euroa/k-m? ja tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus on

10 000 k-m?, perittaisiin vuokraa yhteensa 100 000 euroa (10 000 k-m? x 1 500 euroa/k-m? x 4
% 1 12 x 2). Tasta annetaan kunkin tontin osalta viela noudatetun kdytannén mukainen ns. alku-
vuosialennus (- 20 %), jolloin perittdva vuokra olisi tassa tapauksessa 80 000 euroa.

4.4.2. Rasitteet ja yhteisjdrjestelyt

Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan kaikista kilpailualueesta vastaisuudessa muodostetta-
vien tontin/tonttien toteuttamisen ja kayton edellyttamien rasite- ja/tai yhteisjarjestelyjen perusta-
misesta, naita koskevien sopimusten laatimisesta seka naista aiheutuvista kustannuksista. Kau-
pungilla on oikeus korvauksetta sisallyttaa tonttien lopullisiin kauppakirjoihin seka varauksen-
saajan laatimiin rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksiin kaupunkia palvelevat tai sita varten pe-
rustettavat rasitteet. Kaupunki varaa muun ohella pysyvan korvauksettoman oikeuden rakentaa,
pitaa, kayttaa, huoltaa, korjata ja uudistaa mahdollisia maanalaisia tunneleita, johtoja, ajovaylia,
tiloja ja muita rakenteita ja laitteita tonteilla edellyttaen, etteivat nama esta tai rajoita tonttien
asemakaavan tai luovutussopimusten mukaista toteuttamista tai kayttoa.

Kaupunki ei vastaa mistaan rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimuksista aiheutuvista velvoitteista
eika kustannuksista eika mahdollisesti aiheutuvista haitoista tai vahingoista, ellei erikseen ni-
menomaisesti ole toisin sovittu.
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4.4.3. Kauppahintojen méaaraytyminen ja korko

4.4.3.1. Asuinrakennusoikeuden kauppahinnan méaérdytyminen

Kunkin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin asuinrakennusoikeuden kauppa-
hinta maaraytyy varauksensaajan ostotarjouksessaan ilmoittaman kiintedn asuinrakennusoikeu-
den yksikkohinnan (x xxx euroa/k-m?) ja kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan ko.
tontin asemakaavan mukaisen asuinrakennusoikeuden mukaan. Kauppahintaa peritaan siten
vahintdan asemakaavakartan osoittaman asuinrakennusoikeuden maaran mukaan, kuitenkin
huomioiden jaljempana sanottu.

Kaupungilla on oikeus peria kulloinkin ko. tontista lisdkauppahintaa, mikali tontille toteutetaan
lainvoimaisen rakennusluvan mukaan asuinrakennusoikeutta enemman kuin asemakaavan kaa-
vakartta sallii. Varauksensaaja on velvollinen hakiessaan ko. tontin ostoa esittamaan selvityk-
sen lainvoimaisesta rakennusluvasta iimenevasta kaytetysta rakennusoikeuden maarasta ja
nain maaraytyvasta kauppahinnasta.

Mikali asemakaavakartan osoittamaa asuinrakennusoikeutta ei viranomaispaatoksen tai muun
pakottavan, varauksensaajasta riippumattoman syyn vuoksi voida taysimaaraisesti kayttaa, pe-
ritidn kauppahintaa kaytettavissa olevan asuinrakennusoikeuden mukaan.

Kauppahinnan ja mahdollisen lisdkauppahinnan maarittamisessa otetaan huomioon ainoastaan
paakayttotarkoituksen mukainen asuinrakennusoikeuden maara. Kauppahintaa ei siten perita
kaavaan merkityn asuinrakennusoikeuden lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten asu-
mista palvelevien tilojen, kuten esimerkiksi varasto-, yhteis-, sailytys-, pesutupa-, kuivaushuone-
, Sauna- ja harrastetilojen osalta eika hissikuilujen osalta eika siltad osin kuin asemakaava sallii
kaavakarttaan merkityn asuinrakennusoikeuden ylittamisen.

Selvyyden vuoksi todetaan kuitenkin, ettd porrashuoneista peritdan kokonaisuudessaan asuin-
rakennusoikeuden hintaa vastaavaa kauppahintaa sikali kuin ne sijoittuvat asuinkerroksiin,
vaikka ne saisikin laadittavan asemakaavan mukaan joltain osin rakentaa kaavassa osoitetun
(asuin-)rakennusoikeuden lisaksi. Edelleen todetaan, ettd mahdollisista asuntojen yhteyteen to-
teutettavista vinerhuoneista ja parvikerroksista peritaan kokonaisuudessaan asuinrakennusoi-
keuden hintaa vastaavaa kauppahintaa riippumatta kaavamaarayksista tai kerrosalamaaritel-
man tayttymisesta. Varauksensaajan on huomioitava edella mainitut seikat ostotarjousta teh-
dessaan.

Edella kohdassa 3.3.1. on todettu kilpailualueelle toteutettavaksi edellytetyn asuinrakennusoi-
keuden maara (vah. noin 34 600 k-m?) kaavaluonnokseen perustuen. Mikali asuinrakennusoi-
keuden lopullinen maara poikkeaa edella mainitusta lopullisessa asemakaavassa, noudatetaan
asuinrakennusoikeuden kauppahinnan maaraytymisen osalta joka tapauksessa varauksensaa-
jan ostotarjouksen mukaista asuinrakennusoikeuden yksikkohintaa. Tarkoituksena on siten, etta
asuinrakennusoikeuden kauppahinnan maaraytymisen periaatteet paatetaan varauspaatoksen
tekemisen yhteydessa.
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4.4.3.2. Piivittdistavarakaupan ja muun liike (myymdla-) rakennusoikeuden kauppahinnan maa-
rdytyminen

Kunkin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin paivittaistavarakaupan ja liiketilo-
jen rakennusoikeuden kauppahinta maaraytyy varauksensaajan ostotarjouksessaan ilmoitta-
mien Kiinteiden paivittaistavarakaupan ja liiketilojen rakennusoikeuden yksikkohintojen (x xxx
euroa/k-m?) ja kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan ko. tontin asemakaavan mukai-
sen paivittaistavarakaupan ja liiketilojen rakennusoikeuden mukaan. Kauppahintaa peritaan si-
ten vahintaan asemakaavakartan osoittamien po. paakayttotarkoitusten mukaisten rakennusoi-
keuden maarien mukaan, kuitenkin huomioiden jaljempana sanottu.

Kaupungilla on oikeus peria kulloinkin ko. tontista lisdkauppahintaa, mikali tontille toteutetaan
lainvoimaisen rakennusluvan mukaan paivittaistavarakaupan ja/tai liiketilojen rakennusoikeutta
enemman kuin asemakaavan kaavakartta sallii. Varauksensaaja on velvollinen hakiessaan ko.
tontin ostoa esittamaan selvityksen lainvoimaisesta rakennusluvasta iimenevasta kaytetyista ra-
kennusoikeuden maarista ja nain maaraytyvista kauppahinnoista.

Mikali asemakaavakartan osoittamaa paivittaistavarakaupan ja/tai liiketilojen rakennusoikeutta
ei viranomaispaatdksen tai muun pakottavan, varauksensaajasta rippumattoman syyn vuoksi
voida taysimaaraisesti kayttaa, peritdan kauppahintaa kaytettavissa olevan rakennusoikeuden
mukaan.

Kauppahintojen ja mahdollisten lisdkauppahintojen maarittdmisessa otetaan huomioon ainoas-
taan paakayttotarkoitusten mukaiset paivittaistavarakaupan ja liiketilojen rakennusoikeuksien
maarat. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei kauppahintaa kuitenkaan perita paivittaistavarakaupan
ja liiketilojen ulkopuolisista kauppakaytavista tai muista julkisista kulkuyhteyksista, hissikuiluista
eika varasto-, huolto- tai teknisista tiloista eikd myodskaan lastaustiloista. Kauppahintaa peritaan
kuitenkin eri kerrosten valisista porrashuoneista ja niihin liittyvista kulkuyhteyksista, sosiaali- ja
saniteettitiloista ja muista vastaavista tiloista. Lopuksi todetaan, ettd kaavaluonnoksen mukaan
myymalat on varustettava katon ylimman tason ylapuolelle johdettavalla poistoilmahormilla, joka
saadaan rakentaa kerrosalan lisaksi, joten sen osalta ei peritd kauppahintaa. Varauksensaajan
on huomioitava edella mainitut seikat ostotarjousta tehdessaan.

Edella kohdassa 3.3.2. on tarkemmin todettu kilpailualueelle toteutettavaksi edellytetyn myyma-
latilojen rakennusoikeuden eli paivittaistavarakaupan rakennusoikeuden lahtokohtainen maara
(enintdan 2 200 k-m?) ja muun liiketilojen rakennusoikeuden ldhtokohtainen maara (4 700 k-m?)
kaavaluonnokseen perustuen. Mikali paivittaistavarakaupan ja/tai liiketilojen rakennusoikeuden
lopullinen maara poikkeaa edella mainituista lopullisessa asemakaavassa, noudatetaan kaup-
pahinnan maaraytymisen osalta joka tapauksessa varauksensaajan ostotarjouksen mukaisia
paivittaistavarakaupan ja liiketilojen rakennusoikeuden yksikkohintoja. Tarkoituksena on siten,
etta myos paivittaistavarakaupan ja liiketilojen rakennusoikeuden kauppahinnan maaraytymisen
periaatteet paatetaan varauspaatoksen tekemisen yhteydessa.

4.4.3.3. Toimitilojen rakennusoikeuden kauppahinnan maaraytyminen

Toimitilojen osalta toimistotilojen rakennusoikeudelle on asetettu ennalta kiintea euromaarainen
rakennusoikeuden yksikkdhinta ja varauksensaajan tulee huomioida po. rakennusoikeuden yk-
sikkohinta ja nain muodostuva kunkin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin
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toimistotilojen rakennusoikeuden kauppahinta tehdessaan ostotarjousta kilpailuohjelman ehto-
jen mukaisesti.

Kunkin kilpailualueesta vastaisuudessa muodostettavan tontin toimistotilojen rakennusoikeuden
kauppahinta on 525 euroa/k-m?. Mikali toimitilat toteutetaan kokonaan tai osittain muuna tilana
kuin toimistona (kuten esimerkiksi ladkariasemana, kuntosalina tai kirjastona), maaritetaan ra-
kennusoikeuden yksikkohinta talta osin varausaikana perustuen kahteen ulkopuolisen asiantun-
tijan laatimaan arviolausuntoon. Kauppahintaa peritdan vahintdan asemakaavakartan osoitta-
man rakennusoikeuden maaran mukaan, kuitenkin huomioiden jaljempana sanottu.

Kaupungilla on oikeus peria kulloinkin ko. tontista lisdkauppahintaa, mikali tontille toteutetaan
lainvoimaisen rakennusluvan mukaan toimitilojen rakennusoikeutta enemman kuin asemakaa-
van kaavakartta sallii. Varauksensaaja on velvollinen hakiessaan ko. tontin ostoa esittamaan
selvityksen lainvoimaisesta rakennusluvasta ilmenevasta kaytetysta rakennusoikeuden maa-
rasta ja nain maaraytyvasta kauppahinnasta.

Mikali asemakaavakartan osoittamaa toimitilojen rakennusoikeutta ei viranomaispaatoksen tai
muun pakottavan, varauksensaajasta riippumattoman syyn vuoksi voida taysimaaraisesti kayt-
taa, peritdan kauppahintaa kaytettavissa olevan rakennusoikeuden mukaan.

Kauppahinnan ja mahdollisen lisdkauppahinnan maarittamisessa otetaan huomioon ainoastaan
paakayttotarkoituksen mukainen toimitilojen rakennusoikeuden maara. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettei kauppahintaa kuitenkaan perita hissikuiluista eika varasto-, huolto- tai teknisista ti-
loista. Kauppahintaa peritaan kuitenkin eri kerrosten valisista porrashuoneista ja niihin liittyvista
kulkuyhteyksista. Varauksensaajan on huomioitava edella mainitut seikat ostotarjousta tehdes-
saan.

Edella kohdassa 3.3.3. on todettu kilpailualueelle toteutettavaksi varattu toimitilojen sallittu ra-
kennusoikeuden maara (8 000 k-m?) kaavaluonnokseen perustuen. Mikali toimitilojen rakennus-
oikeuden lopullinen maara poikkeaa edella mainitusta lopullisessa asemakaavassa, noudate-
taan toimitilojen rakennusoikeuden kauppahinnan maaraytymisen osalta joka tapauksessa
edella esitetyn mukaista toimistotilojen rakennusoikeuden yksikkohintaa ja muutenkin toimitilo-
jen rakennusoikeuden hinnoittelun ja hinnan maaraytymisen periaatteita.

4.4.3.4. Korko ja muita kauppahintojen médardytymisessa huomioitavia asioita

Osalllistujan (konsortion) on otettava ostotarjousta tehdessaan erityisesti huomioon, etta kilpailu-
alueesta muodostettavien tonttien kauppahintoja tarkistetaan niiden nykyarvon sailyttamiseksi
toteutus- ja kiinteistdkaupan esisopimuksen allekirjoittamisesta lukien kahden (2 %) prosentin
suuruisella vuotuisella korotuksella kulloinkin kyseessa olevan tontin lopullisen kauppakirjan al-
lekirjoittamiseen saakka. Korotusta laskettaessa huomioidaan ajan osalta ainoastaan taydet
tayttyneet kuukaudet sopimusten allekirjoittamisen ja lopullisen kauppakirjan allekirjoittamisen
valiselta ajalta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta korotus lasketaan yksinkertaisena korkona siten, etta mikali
tontin kauppahinta olisi esimerkiksi kaksi miljoonaa euroa ja korotus perittaisiin yhdelta vuo-
delta, olisi sen maara yhteensa 40 000,00 euroa, eli (2 000 000 x 2 x 1) / 100. Vastaavasti kah-
delta vuodelta korotus olisi talldin yhteensa 80 000,00 euroa.
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Kilpailualueelle toteutettavista 1. kerroksen (maantasokerroksen) alapuolisista pysakointi- ja
muista tiloista, kuten kulkuyhteyksista, hissikuiluista, vaestonsuojatiloista, polkupyorien sailytys-
tiloista, varasto-, huolto- tai teknisista tiloista tai lastaustiloista ei perita kauppahintaa. Mikali
mainittuihin tiloihin kuitenkin viitesuunnitelman vastaisesti sijoitetaan paakayttotarkoituksenmu-
kaisia lilke-, myymala- tai muita vastaavia tiloja, peritdan naiden osalta kauppahintaa kilpailuoh-
jelman mukaisesti.

Kaavaluonnoksen mukaan kierratyshuoneet ja jatteen putkikuljetusjarjestelman kerayspisteet
saa rakentaa kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi, joten alueellisesta lajitteluhuoneesta, yritys-
jatehuoneesta ja varsinaisista putkikeraysjarjestelman jatteenkerayspisteista ei perita kauppa-
hintaa.

4.5. Ostotarjouksen tekeminen ja kokonaistarjoushinnan pisteytys (hinnan kokonaisarvi-
ointi)

Ostotarjouksen laatimisesta on jo sanottu edella taman kilpailuohjelman kohdassa 2.5.2. ja os-
totarjouksen tekemiseen on kaytettava liitteena nro 25 olevaa ostotarjouslomaketta.

Ostotarjoukset ja niiden myo6ta laskettavat kokonaistarjoushinnat pisteytetadan seuraavasti:
Ostotarjouksen mukainen kokonaistarjoushinta, painoarvo 50 %, ja enintaan 100 pistetta.
Ostotarjouksia vertailtaessa maaritetaan tarjottujen yksikkdhintojen ja kaavaluonnoksen mukais-
ten eri paakayttotarkoitusten mukaisten rakennusoikeuksien maarien perusteella yhteenlaskettu
kokonaistarjoushinta.

Korkeimman kokonaistarjoushinnan ostotarjouksessaan ilmoittanut osallistuja saa 100 pistetta,

toiseksi korkeimman kokonaistarjoushinnan ilmoittanut 90 pistetta ja kolmanneksi korkeimman
ilmoittanut 80 pistetta ja niin edelleen.
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5. Tiedustelut ja yhteyshenkilot

Mahdolliset kysymykset ja tiedustelut toivotaan tehtavan ensisijaisesti kilpailusihteerin kautta ja
siten kuin kilpailuohjelman kohdassa 2.4. on todettu. Alla kuitenkin lueteltuna kaupungin asian-
tuntijat aihekokonaisuuksittain:

Kilpailun jarjestaminen / tonttien myynti: maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelu, tontit-
yksikko

kiinteistolakimies Kristian Berlin, kristian.berlin@hel.fi
sijaisena tiimipaallikkd Miia Pasuri, miia.pasuri@hel.fi

Suunnitteluyhteistyd, aikataulut: kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto, aluerakentami-
nen

projektinjohtaja Tuomo Sipila, tuomo.sipila@hel.fi
Kaavoitus ja suunnitteluyhteistyd: asemakaavoituspalvelu

arkkitehti Teo Tammivuori, teo.tammivuori@hel.fi

Katusuunnittelu: likenne- ja katusuunnittelu

projektinjohtaja Katariina Verkamo, katariina.verkamo@hel.fi

Rakentamisen vahahiilisyys ja hiilijalanjalki: ilmastoyksikko

projektinjohtaja Susa Eraranta, susa.eraranta@hel.fi

Kilpailun sihteeri: kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto, aluerakentaminen

projekti-insin66ri Joonas Vikman, joonas.vikman@hel.fi
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