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V 18.1.2017, Keski-Pasilan tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskil-
pailun jarjestaminen; alueen varaaminen ja kilpailun lahtokohtien
hyvaksyminen

HEL 2016-011649 T 10 01 01 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti varata Keski-Pasilasta liitteena 1 olevan kartan
mukaisen likimaaraisen alueen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailua varten
31.12.2018 saakka.

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya Keski-Pasilan tornialueen arkkiteh-
tuuri- ja toteutuskilpailun (Helsinki High-rise) 15.11.2016 paivatyn liit-
teena 2 olevan kilpailuohjelmaluonnoksen ja oikeuttaa kilpailuohjelmas-
sa maaritellyn erikseen nimettavan kilpailun ohjausryhman tekemaan
kilpailuohjelmaan vahaisia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olen-
naisesti muuta kilpailun sisaltoa.

Kilpailuohjelma hyvaksytaan ehdolla, etta kaupunginvaltuusto tekee
kohdassa E esitetyn paatdksen.

Kaupunginhallitus paatti hyvaksya seuraavat kilpailun aloitusalueen to-
teutussopimusluonnokseen kirjattavat yleiset paaperiaatteet:

1

Kilpailun voittaja on velvollinen lunastamaan Keski-Pasilan keskuksen
ja tornialueen valisen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti velvoi-
teautopaikkoja kilpailun suunnitteluohjelmassa maaritellyn aloitusalu-
een pohjoispuolella sijaitsevasta, rakenteilla olevasta Tripla-keskuksen
pysakointilaitoksesta (48 000 euroa (alv. 0 %) / velvoiteautopaikka +
vuotuinen 2,5 %:n korotus).

2

Kilpailun voittaja on velvollinen toteuttamaan Keski-Pasilan keskuksen
ja tornialueen valisen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti tornialu-
een aloitusalueen ja Tripla-keskuksen valiset yhteydet ja niihin liittyvat
rakenteet.
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3

Alueelle kaavoitettavien tonttien ja niille toteutettavien rakennusten tu-
lee liittya Keski-Pasilan alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan.
Tonttien omistajat tai haltijat ovat velvollisia ryhtymaan jateyhtion osak-
keenomistajiksi, suorittamaan osaltaan osakkeiden merkintahinnoilla
jarjestelman investointikustannukset jateyhtidlle ja tekemaan tarvittavat
sopimukset jateyhtion kanssa siten kuin jateyhtion, Senaatti-kiinteisto-
jen ja kaupungin kanssa erikseen sovitaan.

4

Tornialueen aloitusalueelle seka muulle tornialueelle vastaisuudessa
kaavoitettava asuinrakennusoikeus toteutetaan saantelemattomana va-
paarahoitteisena asuntotuotantona.

5

Kohtien 1-4 lisaksi toteutussopimuksessa on sovittava myos muun
muassa kiinteistokauppojen yksityiskohdista, rakentamisen toteutusa-
jasta ja vaiheistuksesta liikkennejarjestelyineen seka rakentamisen vali-
tavoitteista. Toteutussopimuksessa voidaan myds sopia, etta kilpailun
jarjestajat ja kilpailun voittaja sitoutuvat neuvottelemaan aloitusalueen
etelapuolella sijaitsevien tonttien toteuttamisesta ja lunastamisesta 12
kuukauden ajan aloitusalueen ensimmaisen tornin rakentamisen kayn-
nistymisesta.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd Suomen valtion ja Helsingin kaupungin
valilla tulee solmia muun muassa tornialueen suunnittelua ja toteutusta
koskeva yhteistydsopimus. Sopimus on esitettava kaupungin hyvaksyt-
tavaksi ennen kuin kilpailun ensimmaisen vaiheen suunnitelmaehdo-
tukset on jatettava arvioitavaksi, ellei toisin erikseen myohemmin paa-
tetd. Sopimusvalmistelun lahtokohtana pidetaan vuonna 2002 allekirjoi-
tetun osapuolten valisen aiesopimuksen mukaisia periaatteita.

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa, etta kilpailualueen aloitusalueella (noin
40000 - 65 000 k-m?) noudatetaan seuraavia tontinluovutusperiaatteita:

1

Tontit luovutetaan myymalla.

2
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 1/2017 3 (18)

Kaj/5
09.01.2017

Kilpailuohjelmassa ilmoitettavat asuin-, liike-, hotelli- ja toimisto- seka
muun vastaavan rakennusoikeuden yksikkdhinnat (tasossa elinkustan-
nusindeksi 10/2016) ovat kiinteita jaljempana mainittuja indeksitarkis-
tuksia lukuun ottamatta.

3

Aloitusalueen tonttihinnoittelussa noudatetaan seuraavia rakennusoi-
keuden vahimmaishintoja:

a
Asuntorakennusoikeus 860 euroa/k-m?.

b

Liikerakennusoikeus 645 euroa/k-m?.

Cc

Hotellirakennusoikeus 540 euroa/k-m?.

d

Toimisto- ja muu vastaava rakennusoikeus 540 euroa/k-m?2.
4

Muiden tilojen hinnat maaritetdan tapauskohtaisesti erikseen kayvan
arvon periaatetta noudattaen. Muita tiloja voivat olla esimerkiksi julkiset
palvelutilat, rynmatilat tai muut Y-kayttotarkoituksen mukaiset tilat seka
kunnallistekniikkaa palvelevat tilat.

5

Rakennusoikeuden yksikkohinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.
Elinkustannusindeksin pisteluvun lahtétason seka rakennusoikeuden
yksikkohintojen indeksitarkistusten maaraytymisperiaatteet vahvistaa
kiinteistolautakunta.

6

Kiinteistdlautakunta oikeutetaan vahvistamaan edella esitetyissa puit-
teissa kilpailussa noudatettavat lopulliset rakennusoikeuden yksikko-
hinnat seka lopulliset kauppahinnan maaraytymisperiaatteet. Maarayty-
misperiaatteet tulee valmistella yhteistydssa Suomen valtion kanssa.
Lisaksi kiinteistolautakunta vahvistaa kilpailualueen aloitusalueella nou-
datettavat muiden kuin edella mainittujen kayttotarkoitusten rakennu-
soikeuden yksikkéhinnat.
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Kasittely

Palautusehdotus:
Veronika Honkasalo:

Palautetaan valmisteluun siten etta kilpailu toteutetaan vuokraamalla
tontti myynnin sijaan ja asuntotuotannon osalta noudatetaan AM-ohjel-
man mukaista asuntotuotantojakaumaa.

Kannattaja: Silvia Modig

Asian kasittelyn keskeyttamisesta aanestettiin ennen keskustelun jatka-
mista.

Aanestys:

JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Veronika Honkasalon palautusehdotuksen mukaan

Jaa-aanet: 12

Nina Huru, Arja Karhuvaara, Otso Kivekas, Kauko Koskinen, Lasse
Mannistd, Hannu Oskala, Osku Pajamaki, Marcus Rantala, Tatu Rau-
hamaki, Pilvi Torsti, Mirka Vainikka, Sanna Vesikansa

Ei-danet: 2
Veronika Honkasalo, Silvia Modig

Tyhja: 0

Poissa: 1
Laura Kolbe

Kaupunginhallitus paatti jatkaa asian kasittelya.
Kaupunginhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet

1 Kartta varausalueesta
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Muutoksenhaku

Otteet

Paatosehdotus

Tiivistelma

2 Kilpailuohjelma
3 Asemakaavaluonnoksen kartta, paivatty 5.6.2012
4 Kslk 22.11.2017 (401 §), Keski-Pasilan tornialueen kilpailuohjelma

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote Otteen liitteet
Senaatti-kiinteistot Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupunki ja Suomen valtio jarjestavat yhteistyossa kilpailun

Keski-Pasilan tornialueen suunnittelusta ja toteuttamisesta. Suunnitte-
lualue sijaitsee Pasilansillan etelapuolella Pasilankadun ja Ratapihan-
tien valissa.

Kilpailun tarkoituksena on I6ytaa 150 000—200 000 k-m? asuin-, toimis-
to- ja liiketiloja sisaltava korkeatasoinen suunnitelma tornialueen ase-
makaavoituksen pohjaksi ja toteuttamiseksi. Kilpailun tarkoituksena on
my0s |0ytaa ostaja ja toteuttaja 40 000—65 000 k-m? aloitusalueelle. Ta-
voitteena on laatia voittaneen tyon pohjalta asemakaava lansialueelle
ja mahdollisesti koko suunnittelualueelle.

Kilpailu on kaksivaiheinen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailu, jonka en-
simmaisessa vaiheessa kilpailijat laativat suunnitelmaehdotuksensa ko-
ko suunnittelualueelle. Kilpailuryhmien kelpoisuus tarkistetaan arvioin-
nin jalkeen kilpailijoiden esittamien selvitysten perusteella. Kilpailun ar-
viointiryhma valitsee 1. vaiheen ehdotusten laatuarvioinnin perusteella
jatkoon 2 - 4 laadullisesti parhaimman ehdotuksen laatinutta kilpailijaa.
Kilpailutdiden arvioinnin painopiste on aloitus- ja lansialueella.

Kilpailun toisessa vaiheessa kilpailijat laativat tarkennetun suunnittelu-
ratkaisunsa kilpailuohjelman mukaiselle aloitus- ja lansialueelle. Toisen
vaiheen kilpailutdiden arvioinnin painopiste on aloitusalueen suunnitel-
missa. Kilpailun toisessa vaiheessa kilpailun ohjausryhma neuvottelee
kunkin kilpailijan kanssa aloitusalueen toteutussopimuksen.
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Kilpailu pyritaan kaynnistamaan tammi-helmikuussa 2017. Kilpailun en-
simmaisen vaiheen suunnitelmaehdotukset jatetaan arvioitaviksi ke-
vaalla 2017. Kilpailun toinen vaihe kaynnistyy syksylla 2017. Toisen
vaiheen suunnitelmaehdotukset on tarkoitus jattaa arvioitaviksi kevaalla
2018. Kilpailun voittaja julkistetaan arviolta syksylla 2018.

Syksyn 2018 aikana on tarkoitus saattaa kilpailun ratkaisu ja toteutus-
sopimuksen hyvaksyminen kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi, ja
pian sen jalkeen vastaavasti allekirjoittaa kiinteistOkaupan esisopimus
ja toteutussopimus voittajan kanssa. Asemakaavan on tarkoitus olla
lainvoimainen vuonna 2020. Ensimmainen lopullinen kiinteistokauppa
kilpailuun liittyen on tarkoitus tehda vuoden 2021 aikana. Kilpailualueen
rakentaminen alkaisi nain ollen vuonna 2021 - 2022.

Kilpailun voittaja valitaan kaupunkisuunnittelullisin perustein. Laadulli-

sesti parhaan suunnitteluratkaisun laatineella taholla on oikeus ja vel-

vollisuus ostaa aloitusalueen rakennusoikeus kilpailuohjelmassa ilmoi-
tetuin yksikkohinnoin ja toteuttaa sille suunnitelmansa mukainen koko-
naisuus.

Kilpailun aikana voidaan myds sopia, etta kilpailun jarjestajat ja kilpai-
lun voittaja sitoutuvat neuvottelemaan aloitusalueen etelapuolella sijait-
sevien tonttien toteuttamisesta ja lunastamisesta aloitusalueen ensim-
maisen tornin rakentamisen kaynnistymisen jalkeen.

Suunnittelualue on osayleiskaavan mukaan keskustatoimintojen aluet-
ta. Tyotilatarjonnan turvaamiseksi rajoitetaan kilpailuohjelmassa asuin-
kerrosala suunnittelualueella yhteensa 20-50 %:iin rakennusoikeuteen
laskettavasta kerrosalasta.

Pasilansillan reunaan aloitusalueelle on suunniteltava vahintaan 2 tor-
nitaloa, joissa on vahintaan 15 kerrosta. Tavoitteena on, ettd koko
suunnittelualueelle suunnitellaan 8—10 tornitaloa, joista 5 sijaitsee lan-
sialueella.

Suunnittelualue on paaosin valtion omistuksessa. Kaupunki omistaa
alueen lansireunalla katu- ja puistoalueita. Kilpailuohjelman sisaltd on
laadittu yhteistydssa valtion kanssa.

Kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi esitetaan kilpailuohjelman liit-
teeksi tulevan toteutussopimusluonnoksen paaperiaatteet.

Kaupunginvaltuuston vahvistettavaksi on lisaksi tarkoitus esittaa kilpai-
lualueen aloitusalueella noudatettavat Iahtokohtaiset tontinluovutuksen
hinnoitteluun ym. liittyvat ja kilpailuohjelmaankin kirjatut periaatteet.

Kiinteistdlautakunnan esitetaan paattavan rakennusoikeuden yksikko-
hintojen hinnoittelusta, elinkustannusindeksin Iahtétasosta seka yksik-

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro

http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 1/2017 7 (18)

Kaj/5
09.01.2017

Esittelijan perustelut

Taustaa

kohintojen indeksitarkistusten maaraytymisperiaatteista naiden periaat-
teiden mukaisesti.

Suomen valtion ja Helsingin kaupungin valilla tulee solmia yhteistyéso-
pimus koskien muun muassa tornialueen suunnittelua ja toteutusta. So-
pimus on esitettava kaupungin toimivaltaisen toimielimen hyvaksytta-
vaksi ennen kuin kilpailun ensimmaisen vaiheen suunnitelmaehdotuk-
set on jatettava arvioitavaksi, ellei toisin erikseen myohemmin paateta.
Sopimusvalmistelun Iahtokohtana pidetaan vuonna 2002 allekirjoitetun
osapuolten valisen aiesopimuksen mukaisia periaatteita.

Helsingin kaupunki ja Suomen valtio solmivat vuonna 2002 aiesopi-
muksen koskien Keski-Pasilan tulevan maankayton periaatteita. Kysei-
sen sopimuksen mukaisella tavalla Keski-Pasilan alueelta on vapautu-
nut uusien ratainvestointien ja toiminnan rationalisoinnin johdosta aluei-
ta, joiden maankayttda on mahdollista muuttaa.

Keski-Pasilan keskusta-alueelle on tarkoitus toteuttaa monipuolinen, tii-
vis ja toiminnoiltaan sekoittunut seka yhdyskuntarakennetta eheyttava
kaupunkiymparisto, joka muodostuu kolmesta suurimmasta asemakaa-
va-alueesta: keskustakortteli, tornialue ja ratapihakorttelit. Keski-Pasi-
lan on tarkoitus yhdistaa raideliikenteen erottama Ita- ja Lansi-Pasila
toisiinsa ja muodostaa oma hahmotettava kokonaisuutensa.

Keskusta-alueen uudistaminen on alkanut vuonna 2015 keskustakort-
telin ja siihen kuuluvan Tripla-keskuksen rakentamisella. Myos ratapi-
hakortteleiden asemakaavoitus on kaynnissa. Kyseisen alueen asema-
kaava pyritaan vahvistamaan vuoden 2017 aikana.

Helsingin kaupungin Kiinteistovirasto, kaupunkisuunnitteluvirasto ja
kaupunginkanslia seka Senaatti-kiinteistot ovat tiiviissa yhteistyossa
valmistelleet Pasilan rautatieaseman valittdmaan laheisyyteen sijoittu-
van Keski-Pasilan tornialueen arkkitehtuuri- ja toteutuskilpailua. Kilpailu
on tarkoitus kaynnistaa tammi-helmikuussa 2017.

Suunnittelutilanne

Keski-Pasilan osayleiskaavassa (saanut lainvoiman 2006) suunnitte-
lualue on varattu keskustatoimintojen alueeksi, jota kehitetaan hallin-
non, kaupan ja julkisten palvelujen, asumisen ja virkistyksen seka alu-
eelle tarpeellisen yhdyskuntateknisen huollon ja liikenteen kayttoon.
Tornialueelle on merkitty ohjeellisesti rakennusoikeutta 100 000—
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130 000 k-m?. Osayleiskaavan oikeusvaikutteisuus ei kuitenkaan koske
kerrosalamaaritysta.

Paaosa suunnittelualueesta on asemakaavoittamatonta. Alueen laidoil-
la on voimassa asemakaavoja vuosilta 1979-2008.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 12.6.2012 tornialueen asema-
kaavaluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi. Hyvaksytty asemakaava-
luonnos perustuu Cino Zucchi Architetti -toimiston vuonna 2009 laati-
maan tornialueen viitesuunnitelmaan. Asemakaavaluonnoksessa alu-
eelle on mahdollistettu kymmenen 20—40-kerroksisen tornitalon raken-
taminen Pasilansillan etelapuolelle. Alueen kokonaisrakennusoikeus on
asemakaavaluonnoksen mukaisesti noin 182 000 k-m?Z.

Asemakaavaluonnos on liitteena 3.

Veturitien etelaosan asemakaava on tullut voimaan vuonna 2015. Katu-
jen rakennussuunnittelu on kaynnissa ja osin jo rakenteilla.

Keskustakorttelin asemakaava on tullut voimaan vuonna 2015. Tripla-
keskuksen rakennustyot ovat kaynnissa.

Kilpailuohjelman valmistelun vaiheet ja vuorovaikutus

Helsingin kaupunki on jarjestamassa yhteistydssa Suomen valtion
kanssa Keski-Pasilan tornialuetta koskevan kaksivaiheisen Arkkitehtuu-
ri- ja toteutuskilpailun. Kilpailu on luonteeltaan arkkitehtuurikilpailu, jo-
hon sisaltyy kilpailuohjelmassa maaritellyn aloitusalueen tontinluovutus
kilpailun aikana tarkennetuin luovutusehdoin.

Kilpailun tarkoituksena on 16ytaa noin 150 000 - 200 000 k-m? asuin-,
toimisto- ja liiketiloja sisaltava korkeatasoinen suunnitelma tornialueen
asemakaavoituksen pohjaksi ja toteuttamiseksi. Kilpailun tavoitteena
on myo0s loytaa ostaja ja toteuttaja noin 40 000 - 65 000 k-m?:n aloitu-
salueelle sekd mahdollisesti myébhemmin myos aloitusalueen etelapuo-
lella sijaitsevalle alueelle. Tavoitteena on laatia voittaneen tyon pohjalta
asemakaava lansialueelle ja mahdollisesti koko suunnittelualueelle.

Kilpailun ensimmaisessa vaiheessa kilpailijat laativat suunnitelmaehdo-
tuksensa koko suunnittelualueelle. Suomen valtion ja Helsingin kau-
pungin nimeama arviointiryhma valitsee 1. vaiheen ehdotusten laatuar-
vioinnin perusteella jatkoon 2 - 4 parasta kilpailijaa.

Kilpailun toisessa vaiheessa kilpailijat laativat tarkennetun suunnittelu-
ratkaisun kilpailun aloitus- ja lansialueelle. Kilpailun jarjestajat neuvotte-
levat kilpailun 2. vaiheeseen valittujen ehdokkaiden kanssa kilpailun
aloitusalueen toteutussopimuksen. Kilpailun voittajan ratkaisemisesta

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 1/2017 9 (18)
Kaupunginhallitus
Kaj/5

09.01.2017

ja toteutussopimuksen hyvaksymisesta paattaa kaupungin osalta kau-
punginvaltuusto.

Kilpailua on valmisteltu Senaatti-kiinteistdjen, kaupunkisuunnitteluviras-
ton, kiinteistoviraston ja kaupunginkanslian yhteistyona. Kilpailun [ahto-
kohdat on hyvaksytty valtion ja Helsingin kaupungin Keski-Pasilan yh-
teistyoryhmassa 28.9.2016.

Alustava kilpailuohjelma (beta-versio) julkaistiin kilpailun kotisivuilla
syksylla 2014: www.helsinkihighrise.fi

Alustavasta kilpailuohjelmasta on kansalaisilla ollut mahdollisuus antaa
verkkopalautetta KSV Forumilla 17.10.-16.11.2014. Palautteissa toivot-
tiin korkeampia (vahintdan 20 kerroksisia) torneja, myos matalia raken-
nuksia, jalankulkuymparistoa elavaksi ja mielenkiintoiseksi, radan paal-
le rakentamista ja todettiin Veturitien vaylamaisyyden pilaavan alueen.

Potentiaalisia kilpailijoilta varten jarjestettiin kilpailun esittelyseminaari
Pasilassa 3.12.2014 ja heilta pyydettiin myos palautetta alustavasta Kkil-
pailuohjelmasta. Palautteissa toivottiin asunto-/toimistojakaumaan
enemman joustoa, aloituksen muuttamista asuntopainotteisemmaksi ja
siirtamista keskialueelta lansialueelle, riittavasti vapausasteita suunnit-
teluun ja tornien lisaksi laajapohjaisia, matalampia rakennuksia toimis-
toille. Lisaksi esitettiin kilpailun ajankohtaan ja hybridirakentamiseen liit-
tyvia ongelmia. Alueen brandaysta pidettiin tarkeana kuten myos ela-
vaa ja mielenkiintoista jalankulkuymparistoa.

Saatu palaute on otettu huomioon siten, etta kilpailu on muutettu kaksi-
vaiheiseksi ja aloitusalue on siirretty lansialueelle aloituksen asuntopai-
notteisuuden lisdamiseksi. Lisaksi suunnitteluvaatimuksia on karsittu ja
muutettu ohjeellisiksi.

Kilpailuohjelma on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja oi-
keusvaikutteisen osayleiskaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin
strategisten tavoitteiden toteutumista.

Kilpailun jatkovalmistelu
Kilpailuohjelman luonnos on julkaistu kilpailun kotisivuilla 4.10.2016.

Lopulliset asiakirjat kilpailukutsuineen pyritaan julkaisemaan tammi-hel-
mikuussa 2017. Kilpailuohjelman ja toteutussopimusluonnoksen vii-
meistely jatkuu kilpailun ohjausryhman ja kilpailusihteerin toimesta ko-
ko loppuvuoden 2016.

Arviointityon asiantuntijoiksi valitut henkilot osallistuvat kilpailun ohjaus-
ryhman ja kilpailusihteerin kanssa kilpailuohjelmaan sisaltyvien arvioin-
tikriteerien ja kilpailuehdotusten laadintaohjeiden viimeistelyyn.
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Kilpailuaikataulu

Kilpailuorganisaatio

Kaupungin osalta asiakirjat tulee Iahtokohdiltaan hyvaksya kaupungin-
hallituksessa ja valtuustossa. Kaupungin omistaman maan osalta alue
tulee varata kilpailun jarjestamiseksi. Senaatti-kiinteistojen ja Helsingin
kaupungin tulee yhteisessa ohjausryhmassaan hyvaksya lopulliset kil-
pailuasiakirjat niiden valmistuttua ja ennen kuin ne julkaistaan.

Tornialueen kilpailu pyritaan kaynnistamaan yleisella ilmoittautumiskut-
sulla tammi-helmikuussa 2017, jolloin myds julkaistaan kilpailuasiakir-
jat. Kilpailuseminaari jarjestetaan helmikuussa 2017.

Kilpailun ensimmaisen vaiheen aikana laadittavat suunnitelmaehdotuk-
set jatetaan arvioitaviksi kevaalla 2017 (osallistumishakemus). Kilpaili-
joilta pyydetaan jattamaan myos ehdotukset toteutussopimuksen muu-
toksista seka tiedot kilpailijan vahimmaisvaatimusten tayttymisesta.

Kesalla 2017 tarkistetaan kilpailijoiden kelpoisuus ja suunnitelmaehdo-
tuksen vahimmaisvaatimusten mukaisuus. Kilpailun toiseen vaihee-
seen valitaan 1. vaiheen arviointikriteerien perusteella 2-4 laadullisesti
parhaimman ehdotuksen laatinutta kilpailijaa. Kilpailun toinen vaihe
kaynnistyy syksylla 2017.

Kilpailun toisen vaiheen aikana laadittavat tarkennetut suunnittelurat-
kaisut on tarkoitus jattaa arvioitavaksi kevaalla 2018. Kilpailun tulos on
tarkoitus julkistaa alkusyksylla 2018.

Kilpailuorganisaatio koostuu arviointiryhmasta, ohjausryhmasta seka
sihteeristosta.

Kilpailun arviointiryhma vastaa suunnitelmien laatuarvioinnista. Ar-
viointiryhmassa on nelja valtion (Senaatti-kiinteistdjen) ja nelja Helsin-
gin kaupungin nimeamaa jasenta, joita arvioinnissa avustaa kilpailun
sihteeristd, kilpailun ohjausryhma ja nimetyt asiantuntijat. Paatos kau-
pungin jasenten nimeamisesta tulee tehtavaksi erikseen.

Arviointiryhma paattaa ensimmaisesta vaiheesta jatkoon valittavat kil-
pailijat ja ehdottaa kaupungille ja valtiolle toisen vaiheen voittajaksi va-
littavaa kilpailijaa. Arviointiryhma paattaa myds tarvittaessa kilpailijoi-
den arvioinnin perusteella tapahtuvasta poissulkemisesta. Jos suunni-
telmaehdotus ei kilpailuohjelmassa asetettuja tayta ehdottomia vaati-
muksia, arviointiryhma voi paattaa sen sulkemisesta pois kilpailusta.

Kilpailun ohjausryhma vastaa kilpailun valmistelusta ja lapiviennista, kil-
pailijoiden vahimmaisvaatimusten tayttymisen tarkistamisesta, sopi-
musneuvotteluista ja toteutussopimuksen laatimisesta seka avustaa ar-
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viointiryhmaa ohjaamalla ja varmistamalla sihteeriston toimintaa. Oh-
jausryhmalla on oikeus sulkea osallistuja kilpailusta, mikali kilpailija ei
tayta vahimmaisvaatimuksia, samoin, mikali ohjausryhma havaitsee,
etta voittajaehdokkaan suunnitelmaehdotusta ei asiantuntijoiden nake-
myksen mukaan ole teknisesti mahdollista toteuttaa. Jos kilpailijan
kanssa ei paasta yhteisymmarrykseen toteutussopimuksesta tai kilpaili-
ja ei jata sitovaa tarjousta aloitusalueen ostamisesta tai toteuttamises-
ta, ohjausryhma voi todeta, ettei laatuarviointiin paasta.

Arviointiryhman tueksi muodostetaan kilpailusihteeristo, jota tukevat eri
alojen asiantuntijat. Sihteeristoon kuuluu ulkopuolinen konsultti (kilpai-
lusihteeri), SAFA:n edustaja seka valtion ja kaupungin yhdessa nimea-
mat sihteerit. Sihteeristd kokoaa ehdotusten kokonaisarvioinnit asian-
tuntijoiden lausuntojen pohjalta.

Paatokset kilpailun voittajasta ja aloitusalueen toteutussopimuksen hy-
vaksymisesta tekevat Senaatti-kiinteistot ja Helsingin kaupunginval-
tuusto. Lisaksi eduskunta paattaa valtion maaomaisuuden myynnin.

Sopimustilanne Helsingin kaupungin ja Suomen valtion valilla

Helsingin kaupungin ja Suomen valtion valilla on solmittu 30.12.2002
aiesopimus koskien Keski-Pasilan tulevan maankayton periaateratkai-
suita. Aiesopimuksen mukaisesti kaupunki on kaynnistanyt sopimuksen
mukaisen alueen kaavoittamisen Keski-Pasilassa ja Keski-Pasilan
osayleiskaava on tullut voimaan vuonna 2006. Aiesopimusta toteut-
taakseen osapuolet ovat jarjestaneet Keski-Pasilan keskustakorttelia
koskevan suunnittelu- ja toteutuskilpailun seka tehneet keskustakortte-
lia koskevan tarkemman yhteistyosopimuksen. Edella mainitun kilpailun
ja sen perusteella solmittujen sopimusten mukainen kiinteistokauppa
koskien keskustakorttelin maa-aluetta on tehty 3.3.2016.

Aiesopimukseen perustuen Senaatti-kiinteistét on kaynnistanyt yhteis-
tydssa kaupungin kanssa myos ratapihakortteleiden tontinluovutuskil-

pailut seka tornialueen kilpailun valmistelun. Kaupunkisuunnittelulauta-
kunta paatti 1.3.2016 asettaa ratapihakortteleita koskevan asemakaa-

vaehdotuksen nahtaville 8.4.—-9.5.2016 ja kasittelee tarkistetun asema-
kaavaehdotuksen 2017.

Kaupungin ja Suomen valtion valilla valmistellaan vuonna 2002 allekir-
joitetun aiesopimuksen pohjalta yhteistydosopimusta tornialueesta. Nais-
sa tullaan sopimaan muun muassa osapuolten valisista kustannusten
ja tulojen jakautumisesta, alueiden luovutusperiaatteista seka organi-
sointi ja toimintatavoista. Sopimusten paakohdista vallitsee osapuolten
kesken yhteisymmarrys, mutta joiltain osin sopimus edellyttaa viela
neuvotteluja ennen kuin se voidaan tuoda paatdksentekoon.
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Yhteisty0sopimus on tarkoitus saattaa kaupungin paatoksentekoon en-
nen kuin kilpailun ensimmaisen vaiheen suunnitelmaehdotukset on ja-
tettava arvioitavaksi, ellei erikseen myohemmin toisin paateta.

Alueen omistus ja hallinta

Toteutussopimus

Helsingin kaupunki omistaa noin 39 % kilpailun aloitusalueesta ja noin
45 % kilpailussa maaritellysta lansialueesta. Paaasiallisesti kilpailun
kohteena olevan alueen omistaa Suomen valtio.

Kilpailun aloitusalueesta valmistellaan kilpailun 2. vaiheeseen valittujen
kilpailijoiden kanssa toteutussopimus. Toteutussopimuksessa sovitaan
osapuolten valisista velvoitteista, oikeuksista ja vastuista hankkeen to-
teuttamiseksi.

Toteutussopimusta tdsmennetaan kunkin 2. vaiheeseen valitun kilpaili-
jan aloitusalueen suunnitteluratkaisun perusteella siten, etta sopimus
on tasapuolinen ottaen kuitenkin huomioon kunkin Kilpailijan suunnitte-
luratkaisun erityispiirteet. Suunnitteluratkaisun arvioinnin edellytyksena
on, etta kilpailija hyvaksyy laaditun toteutussopimuksen ja jattaa sito-
van tarjouksen aloitusalueen ostamisesta ja toteuttamisesta.

Toteutussopimuksessa sovitaan muun muassa seuraavista kilpailun
aloitusaluetta koskevista asioista:

Kiinteistokauppojen tarkemmat yksityiskohdat, toteutusaika ja vaiheis-
tus liikennejarjestelyineen seka valitavoitteet. Toteutussopimuksessa
voidaan myOs sopia, etta kilpailun jarjestajat ja kilpailun voittaja sitoutu-
vat neuvottelemaan kilpailun aloitusalueen etelapuolella sijaitsevien
tonttien toteuttamisesta ja lunastamisesta 12 kuukauden ajan kilpailun
aloitusalueen ensimmaisen tornin rakentamisen kaynnistamisesta.

Lisaksi toteutussopimuksessa sovitaan seuraavista asioista, joista ei
ole lahtokohtaisesti mahdollista neuvotella:

Kilpailun aloitusalueen rakennusoikeuden yksikkohinnat, kilpailun voit-
tajan velvollisuus lunastaa velvoiteautopaikkoja kilpailualueen pohjois-
puolella sijaitsevasta rakenteilla olevasta Tripla-keskuksen pysakaointi-
laitoksesta voimassa olevan yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti,
kaavoitettavien tonttien ja niille toteutettavien rakennusten liittamisvel-
vollisuus Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelmaan ja velvollisuus
ryhtya Keski-Pasilan alueellisen jatteen putkikeraysyhtion osakkeeno-
mistajaksi yhtion maaraamin ehdoin, seka velvollisuus toteuttaa tornia-
lueen ja Tripla-keskuksen valiset yhteydet voimassa olevan yhteisjar-
jestelysopimuksen mukaisesti.
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Kaupunginhallitukselle ja osin valtuustolle esitetaan hyvaksyttavaksi
nama kilpailun aloitusalueen toteutussopimusluonnokseen kirjattavat
paaperiaatteet.

Kaupunginvaltuuston ja -hallituksen paatoksiin perustuva toteutussopi-
musluonnos paakohtineen esitetaan kiinteistolautakunnan hyvaksytta-
vaksi ennen kilpailun kaynnistamista. Kilpailun voittajan kanssa aloitu-
salueesta solmittava lopullinen toteutussopimus siihen liittyvine kiinteis-
tokaupan esisopimuksineen esitetdan kaupunginvaltuuston hyvaksytta-
vaksi samassa yhteydessa kilpailun voittajan ratkaisemisen kanssa.

Toteutussopimukseen sisallytetaan voittanut suunnitelma kaikkine liit-
teineen, kilpailun jarjestajan kolmannen osapuolen kanssa solmimat ja
aloitusaluetta koskevat pysakointia, jatteen putkikeraysta ja yhteisjar-
jestelyja koskevat sopimukset seka tarvittavat tekniset autopaikkoja,
kestavan kehityksen periaatteita seka palo- ja pelastusmaaraysten
noudattamista ym. koskevat liiteasiakirjat.

Rahoitus- ja hallintamuodot

Tornirakentamisesta tehtyjen selvitysten perusteella voidaan todeta tor-
nirakentamisen olevan kustannuksiltaan asuinkerrostalotuotantoa huo-
mattavasti hintavampaa, mista johtuen tornialueelle toteutettava asun-

totuotanto on tarkoituksenmukaista toteuttaa saantelemattomana ja va-
paarahoitteisena tuotantona.

Keski-Pasilan alueella kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon on tarkoitus
osoittaa tontteja mm. toteutettavuudeltaan helpommalta ns. ratapiha-
kortteleiden alueelta. Koko Pasilan asuntotuotannossa noudatetaan

AM-ohjelman mukaista rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa kaupungin
ja Suomen valtion valilla vastaisuudessa tarkemmin sopimalla tavalla.

Rakennusoikeuden hinnoittelu ja tontinluovutusperiaatteet

Kaupunki ja Senaatti-kiinteistot ovat teettaneet kilpailun valmistelun yh-
teydessa markkinaselvityksia Keski-Pasilan tornitaloihin ja muun muas-
sa niiden rakennusoikeuden kaypiin yksikkohintoihin liittyen. Vastaavia
rakennusoikeuden yksikkohintoja on kaytetty myos Keski-Pasilan kes-
kustakorttelin kilpailuohjelmassa edellytettyina vahimmaishintoina. Li-
saksi esitetyn suuruusluokan mukaisia yksikkohintoja on kaytetty Kala-
sataman keskukseen toteutettavien tornirakentamiseen myytyjen tont-
tien kohdalla.

Kaupunginvaltuustolle esitetaan edella esitetyin perustein hyvaksytta-
vaksi kilpailuohjelman ja kilpailun aloitusalueesta neuvoteltavien toteu-
tussopimusten Iahtokohdiksi otettavat hinnoitteluun ja tontinluovutuk-
sen muihin ehtoihin liittyvat seuraavat tontinluovutusperiaatteet:
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Kilpailualueen aloitusalueella esitetaan noudatettavan seuraavia tontin-
luovutusperiaatteita ja hinnoittelua (hinnoittelu paivitetty elinkustannu-
sindeksin tasolle 10/2016 kiinteistolautakunnan lautakunnan esityksen
jalkeen):

- Tontit luovutetaan myymalla.

- Kilpailuohjelmassa ilmoitettavat asuin-, liike-, hotelli- ja toimisto- seka
muun vastaavan rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat kiinteita jaljem-
pana mainittuja indeksitarkistuksia lukuun ottamatta.

- Aloitusalueen tonttihinnoittelussa noudatetaan seuraavia rakennusoi-
keuden vahimmaishintoja:

Liikerakennusoikeus 645 euroa/k-m>.

Toimisto- ja muu vastaava rakennusoikeus 540 euroa/k-m?2.
Asuinrakennusoikeus 860 euroa/k-m?.
Hotellirakennusoikeus 540 euroa/k-m?>.

- Muiden tilojen hinnat maaritetaan tapauskohtaisesti erikseen kayvan
arvon periaatetta noudattaen. Muita tiloja voivat olla esimerkiksi julkiset
palvelutilat, rynmatilat tai muut Y-kayttotarkoituksen mukaiset tilat seka
kunnallistekniikkaa palvelevat tilat.

- Rakennusoikeuden yksikkdhinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Elinkustannusindeksin pisteluvun lahtétason seka rakennusoikeuden
yksikkohintojen indeksitarkistusten maaraytymisperiaatteet vahvistaa
kiinteistolautakunta.

- Kiinteistolautakunta vahvistaa kilpailuohjelman liitteeksi otettavaan to-
teutussopimusluonnokseen kirjattavat kilpailussa noudatettavat lopulli-
set rakennusoikeuden yksikkohinnat seka lopulliset kauppahinnan
maaraytymisperiaatteet. Maaraytymisperiaatteet valmistellaan yhteis-
tydssa Suomen valtion kanssa. Lisaksi kiinteistdlautakunta vahvistaa
kilpailualueen aloitusalueella noudatettavat muiden kuin edella mainit-
tujen kayttotarkoitusten rakennusoikeuden yksikkohinnat.

Esitettyja rakennusoikeuden yksikkohintoja voidaan pitaa kohtuullisina
ja tarkoituksenmukaisina ottaen huomioon tornirakentamiseen ja hank-
keen sijaintiin liittyvat haasteellisuudet.

Lopuksi
Esitys perustuu kaupunkisuunnittelulautakunnan ja kiinteistdlautakun-
nan esityksiin ja on sisalléltaan niiden mukainen. Kaupunkisuunnittelu-
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lautakunnan esitys on liitteena 4 ja kiinteistolautakunnan esitys paatos-

historiassa.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki
Lisatiedot
Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Liitteet
1 Kartta varausalueesta
2 Kilpailuohjelma
3 Asemakaavaluonnoksen kartta, paivatty 5.6.2012
4 Kslk 22.11.2017 (401 §), Keski-Pasilan tornialueen kilpailuohjelma
Muutoksenhaku
Kunnallisvalitus, valtuusto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Senaatti-kiinteistot Esitysteksti
Kunnallisvalitus, valtuusto
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Liite 1
Liite 2
Tiedoksi
Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kiinteistolautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 19.12.2016 § 1140
HEL 2016-011649 T 10 01 01 00
Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

19.12.2016 Poydalle

Asian aikana kuultavina olivat Dan Mollgren ja Niina Puumalainen.
Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen kokouksesta.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Henrik Ny-
holmin ehdotuksesta.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistolautakunta 03.11.2016 § 451
HEL 2016-011649 T 10 01 01 00

Esitys
A

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
varaisi Keski-Pasilasta litteena nro 1 olevan kartan mukaisen likimaa-

raisen alueen suunnittelu- ja toteutuskilpailua varten 31.12.2018 saak-
ka.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
oikeuttaa kiinteistdlautakunnan hyvaksymaan kilpailun aloitusalueen to-
teutussopimusluonnoksen yleiset periaatteet, jotka noudattavat seuraa-
via paaperiaatteita:

1

Kilpailun voittaja on velvollinen lunastamaan Keski-Pasilan keskuksen
ja tornialueen valisen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti velvoi-
teautopaikkoja kilpailun suunnitteluohjelmassa maaritellyn aloitusalu-
een pohjoispuolella sijaitsevasta, rakenteilla olevasta Tripla-keskuksen
pysakointilaitoksesta (48 000 euroa (alv. 0 %) / velvoiteautopaikka +
vuotuinen 2,5 %:n korotus).

2
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Kilpailun voittaja on velvollinen toteuttamaan Keski-Pasilan keskuksen
ja tornialueen valisen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti tornialu-
een aloitusalueen ja Tripla-keskuksen valiset yhteydet ja niihin liittyvat
rakenteet.

3

Alueelle kaavoitettavien tonttien ja niille toteutettavien rakennusten tu-
lee liittya Keski-Pasilan alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan.
Tonttien omistajat tai haltijat ovat velvollisia ryhtymaan jateyhtion osak-
keenomistajiksi, suorittamaan osaltaan osakkeiden merkintahinnoilla
jarjestelman investointikustannukset jateyhtiolle ja tekemaan tarvittavat
sopimukset jateyhtion kanssa siten kuin jateyhtion, Senaatti-kiinteisto-
jen ja kaupungin kanssa erikseen sovitaan.

4

Tornialueen aloitusalueelle seka tornialueen lansialueelle vastaisuu-
dessa kaavoitettava asuinrakennusoikeus toteutetaan saantelematto-
mana vapaarahoitteisena asuntotuotantona.

5

Kohtien 1-4 lisaksi toteutussopimuksessa on sovittava myds muun
muassa Kiinteistokauppojen yksityiskohdista, rakentamisen toteutusa-
jasta ja vaiheistuksesta liikennejarjestelyineen seka rakentamisen vali-
tavoitteista. Toteutussopimuksessa voidaan myds sopia, etta kilpailun
jarjestajat ja kilpailun voittaja sitoutuvat neuvottelemaan aloitusalueen
etelapuolella sijaitsevien tonttien toteuttamisesta ja lunastamisesta 12
kuukauden ajan aloitusalueen ensimmaisen tornin rakentamisen kayn-
nistymisesta.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
toteaa, ettd Suomen valtion ja Helsingin kaupungin valilla solmitaan yh-
teistydsopimus koskien muun muassa tornialueen suunnittelua ja toteu-
tusta. Sopimus on esitettava kaupungin toimivaltaisen toimielimen hy-
vaksyttavaksi ennen kuin kilpailun ensimmaisen vaiheen suunnitel-
maehdotukset on jatettava arvioitavaksi, ellei toisin erikseen myohem-
min paateta. Sopimusvalmistelun lahtdkohtana pidetaan vuonna 2002
allekirjoitetun osapuolten valisen aiesopimuksen mukaisia periaatteita.

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kilpailualueen
aloitusalueella (noin 40 000 - 65 000 k-m?) noudatetaan seuraavia ton-
tinluovutusperiaatteita:
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Esittelija

Lisatiedot

- Tontit luovutetaan myymalla.

- Kilpailuohjelmassa ilmoitettavat asuin-, liike-, hotelli- ja toimisto- seka
muun vastaavan rakennusoikeuden yksikkohinnat ovat kiinteita jaljem-
pana mainittuja indeksitarkistuksia lukuun ottamatta.

- Aloitusalueen tonttihinnoittelussa noudatetaan seuraavia rakennusoi-
keuden vahimmaishintoja:

Asuntorakennusoikeus 800 euroa/k-m?>.
Liikerakennusoikeus 600 euroa/k-m>.
Hotellirakennusoikeus 500 euroa/k-m?.

Toimisto- ja muu vastaava rakennusoikeus 500 euroa/k-m?2.

- Muiden tilojen hinnat maaritetaan tapauskohtaisesti erikseen kayvan
arvon periaatetta noudattaen. Muita tiloja voivat olla esimerkiksi julkiset
palvelutilat, ryhmatilat tai muut Y-kayttotarkoituksen mukaiset tilat seka
kunnallistekniikkaa palvelevat tilat.

- Rakennusoikeuden yksikkdhinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.
Elinkustannusindeksin pisteluvun lahtétason seka rakennusoikeuden
yksikkohintojen indeksitarkistusten maaraytymisperiaatteet vahvistaa
kiinteistolautakunta.

- Kiinteistolautakunta vahvistaa kilpailussa noudatettavat lopulliset ra-
kennusoikeuden yksikkdhinnat seka lopulliset kauppahinnan maarayty-
misperiaatteet ennen kilpailun kaynnistamista. Maaraytymisperiaatteet
valmistellaan yhteistydssa Suomen valtion kanssa. Lisaksi kiinteistdlau-
takunta vahvistaa kilpailualueen aloitusalueella noudatettavat muiden
kuin edella mainittujen kayttdtarkoitusten rakennusoikeuden yksikko-
hinnat.

Kiinteistélautakunta paatti osaltaan hyvaksya liitteena nro 2 olevan kil-
pailuohjelman luonnoksen seka oikeuttaa kilpailun jarjestajan teke-
maan siihen tarvittavia muutoksia, korjauksia ja taydennyksia.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Tuukka Toropainen, vs. kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 34244
tuukka.toropainen(a)hel.fi
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