HELSINGIN KAUPUNKI 1 (36)
l Helsinki J Kaupunkiymparisto
~ HKL
ALUSTAVA
TARJOUSPYYNTO

21.8.2019

Herttoniemen metrokortteli

Kilpailullinen neuvottelumenettely

Alustava tarjouspyynto
21.8.2019



HELSINGIN KAUPUNKI 2 (36)
l HelsinkiJ Kaupunkiymparisto
- HKL
ALUSTAVA )
TARJOUSPYYNTO
21.8.2019
1 Hankinnan PerUSTIEAOL .........ouiiiii et eee et re e e e ee e terbraeeeseeessanessasaeaeseenesseraesaaesnas 4
1.1 Hankinnan kohde ja hankintayksiKKO ...........coooiiiiiriiiiii e 4
1.2 Hankintamenettely IYhyesti.......ccoov i e s s s nne e s 4
1.3 Menettelyn ja rakentamisen arvioidut aikataulut...........cccoueeriiiiiiriiii e 5
L4 KOPVAUKSEL ...ttt et ettt ettt sttt bt e s e et e sabe e e s b bt et e ssmeeesbbeesabaesaseaesabeeensaean 5
2 Hankinnan tausta ja [ahtOkohdat ...........oooiiiiiii e e et 6
2.1 ATemMMat MENELLEIVE ..o et e e st ee e s st ee e s sneeeeraeessans 6
2.1.1 Perusteet uuden kilpailun jarjestamisille ja asemakaavoituksen aloittamiselle alusta ............ 7
2.1.2 Muutoksia metrokorttelin toteuttamiskelpoisuuteen vaikuttavissa tekijoissa (verrattuna
2013 keskeytettyyn SUUNNITEIM@AAN) .....cccoiiiii ettt et et ee e tae e e taeee e raeaeseasrsaeeensaneen 7
2.1.3 Muutoksia metrokorttelin ulkopuolella olevien alueiden suunnitteluperiaatteissa (verrattuna
2013 pysaytettyyn SUUNNITEIMAAN) ... ...oiiiiii e ettt ee e taeee et aeaeeeabasaesnsanee s 7
2.2 Suunnittelualueen kaavoitustilanne ja liikennesuunnitelma .........ccccoooviiinriiinncii e 7
23 Suunnittelualueen nykyiset rakennukset ja rakennelmat..........cccccoiviiiiiinniiinnii e 8
2.4 YMPAFISTONGITTIO .o eieee et ee s st te e s st ee e s steeessasneeessntaeessnreeessans 9
2.5 Rakennettavuus ja maaperan pilaantunEiSUUS ........ccuiiiiiiieir i s s seae e s 9
2.6 Kunnallistekniikka, kadut ja Johtosiirrot.........ooooviiiiiii e e e 10
2.7 EKOIOZINEN KESTAVYYS .. eiiiiiiieie ettt ettt ettt e st e e e s et eeessabeaesesabeee s eessseaeaessseesessnees 10
3 Hankinnan kohteen kuvaus ja vahimmaisvaatimukset ..o 10
BUL YIRS ettt ettt st et st h e et ea et su bt e b e e e e subetesh bt e et e snnaaeesheeenreean 10
3.2 Joukkoliikenneterminaalin peruskorjaus ja uudistamingn.........cccccooviiiiniiiin i 11

33 Asemakaavoituksen, lilkkennesuunnittelun ja teknistaloudellisen suunnittelun

Kokonaisuunnitelmalle asettamat vahimmaisvaatimukset ............ccooceieiiiniiiiiiie e 13
331 RaKentamiSEn MEEIa ........coovieieiiiiiiiie ettt ceee sttt et e caseaesabe e e baeesmeeeesubeesbbeenns 13
3.3.2 Kaupunkikuva ja arkKitehtUUri............ccoooiiiiiii e et 13
3.33 Toiminnallisia vaatimuksia ja tavoitteita.......cccccceeiiiiiin i 14
3.34 Liikennesuunnittelu ja pySaKOINti .....cc.uveiiiiiiir i e e 16
3.35 N 20T oL LS L] o - 11 T L v U UPRSPR 17
3.3.6 Teknisen huoloN VErKOSTO.....ccouviiiiiiiie ettt et st sr e e eameee e e 17

3.3.7 Pelastus- ja paloturvallisuuden huomioiMINeN ........cccvvviviiiiiiiciie e 18



. . HELSINGIN KAUPUNKI 3 (36)
Helsinki Kaupunkiymparistoé
- HKL
ALUSTAVA
TARJOUSPYYNTO
21.8.2019
3.3.8 Rakennettavuus ja rakennetekniikka ...........cooooiiiiiiiini 19
3.4 Tontinluovutuksen Kokonaisuunnitelmalle asettamat vahimmaisvaatimukset ...........ccccoeceeeennnee. 20
341 Jalankulkusilta metroaseman korttelin ja Hertsin valissa ...........cccccceiiiiieiiiiiieie e 20
3.4.2 IMUUT FASTEEASTAL....veie ettt e e e st e s sabe e e s e e ssseeeeesaseeenssnees 21
3.43 ENergiat@hOKKUUS ..cccceeeiie et ee e e e et it b e e ee e e e eeentereaeaa e s 21
344 Rahoitus- ja hallintamuodot sekd asuntojakauma ........cccccuiiviiiiie i 21
35 SUUNNItEIM@-aSiakirfat......cooi it e st ee e e s s ee e e sneeeesans 22

4  Tontinluovutuksessa noudatettavat periaatteet ja hankintamenettelyn perusteella laadittavat

SOPIMUKSEL ... eiiiiiiie e ettt e e e e e e ettt e eeeee e ttraeeeeese e atesasaeseseseasasesassese e sasssssssasesesnsnssssssasesesnssssssssssesessnanses 22
4.1 Kiinteistonmuodostus seka kiinteistdjen omistus ja hallinta .........ccooceeviiiiiiiinnii e 22
4,2  Toteutussopimus ja kielto Siirt8a SOPIMUS .....ccuviiiiiiiiiir it eeseae e s 23
4.3 Urakkasopimus ja lippuhallia koskeva SOPIMUS .......ccuiiiiiiiir i 24
44 Kiinteistokaupan esisopimus ja tarjottava kauppahinta .......cccccciviiiiiiiniiii e 24
45 Rasite- ja yhteisjarjestelyitd koskevat periaatteet / sopimusluonnos...........ccccoeeveeeiiececeeee e, 25
4.6 Rakennettavuusselvitys ja maaperan mahdollinen puhdistaminen ..........cccccovviiiiinniiei e, 25

5 Neuvottelujen vaiheet ja alustava aikataulu............c..ooeiiiiiii e e 26
5.1 YIEISEA e eeeie ettt ettt ettt ettt ettt et e teesu bt e bt et eabetesh bt e et ea e e esbeteshbe et e suseaeesheeenraean 26
5.2 Mahdolliset neuvottelut rahoitus- ja hallintamuodoista ja asuntojakaumasta...........cccceeeeeennnee. 26
53 Suunnittelun ensimmainen vaihe ja tarjoajien mahdollinen rajoittaminen ...........ccceccveeviciiennne. 26

531 Suunnittelun 1. vaiheessa laadittavat asiakirjat...........ccccceviiiiiiiiiiiiin e 27
5.4 Suunnittelun toinen vaihe ja mahdolliset lisdvaiheet ..........cccoovviiiiiiiiii e, 29

54,1 Suunnittelun 2. vaiheessa laadittavat asiakirjat..........cccccoeeiiiiiiiiii e 30
55 Kilpailuun toimitettavien asiakirjojen toimitustapa seka esitystapa.......ccccoccveeviiiiinnicini e, 30
5.6 Kaupalliset NEUVOLLEIUL .......eeii e e e s s ee e e saee e e e s 31
5.7 Lopullinen tarjouspyynto, tarjoukset sekd arviointi..........ccceeiieeiiiiiiiii e, 31
5.8 Hankintapaatos ja hankintasopimuUus ........cueeee it e s 32
5.9 Asemakaavan laadinta ja suunnittelun ohjaamisen eteneminen .........cccceveeiiiniicinincccieeeceenn 32

6 VErtAilUPEIUSTEET ....oeeeiiieieie e e e e e e ettt eeae e e et braeaeaesesnterssaaaesesessnssrssaesesssnssnnes 33
6.1 Vertailuperusteiden eri osa-alueet ja ndiden véliset suhteet..........cccoevniiiiiiiiiiiiiiiee e, 33
6.2 Laadulliset vertaillUpEruStEET...........vvvviiii ettt e e et rr e ee s e e sesterreaesaee s nenees 33
6.3 Hintojen vertailuperustEETt ........cui it 34
I S N AV oY a1 Y] a1 1 - 1T U TR 34

A T Y1 == PP PTPPTRR 34



. . HELSINGIN KAUPUNKI 4 (36)
l Helsinki J Kaupunkiymparisto
HKL

ALUSTAVA
TARJOUSPYYNTO

"

21.8.2019

1 Hankinnan perustiedot

1.1 Hankinnan kohde ja hankintayksikko
Helsingin  kaupungin kaupunkiympariston toimiala yhdessd Helsingin
kaupungin liikenneliikelaitoksen kanssa jarjestavat tarjouskilpailun, jonka
tarkoituksena on hankkia Herttoniemen metroaseman peruskorjausta, uutta
bussiterminaalia ja lippuhallia koskevalle KVR-urakalle urakoitsija seka
metrokortteliin suunnitellun uudisrakentamisen luovutuksen-saaja-toteuttaja.

Tarjouskilpailun jarjestajina toimivat Helsingin kaupungin kaupunkiympariston
toimiala seka Helsingin kaupungin liikenneliikelaitos (jaliempana HKL). Edella
mainituista jarjestgjista kaytetaan jaljempana nimitysta Hankintayksikko.

Kaupunkiympariston toimialalta tarjouskilpailun jarjestamiseen osallistuvat
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu (jaljempana tontit-yksikko),
asiantuntija- ja projektinjohtotahoina asemakaavoituspalvelut,
teknistaloudellinen suunnittelu ja kiinteistojen kehittaminen -tiimi.

1.2 Hankintamenettely lyhyesti
Hankintamenettely toteutetaan erityisalojen hankintalain (laki vesi- ja
energiahuollon, liikenteen ja postipalvelujen alalla toimivien yksikoiden
hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1398/2016) mukaisesti
kilpailullisena neuvottelumenettelyna.

Hankintamenettelyssa  tarjouskilpailuun  valittavat  tarjoajat  laativat
asemakaavoituksen pohjaksi laadullisen suunnitelman Iahtokohtaisesti
kahdessa vaiheessa. Tarjoajan tarjous koostuu laatuvertailua varten
laadittavasta Kokonaissuunnitelmasta seka hintatarjouksesta, joka kasittaa
urakkahinnan seka uudisrakentamisen kauppahinnan.

Hankintamenettelyn aikana kaydaan neuvottelut muun muassa tarjouspyynnon
litteena olevista sopimusluonnoksista (toteutussopimus, urakkasopimus ja
kiinteistOkaupan esisopimus) sekd mahdollisesti lippuhallin omistus- ja
hallintamuodosta. Lisaksi menettelyn alkaessa neuvotellaan toteutettavan
uudisrakentamisen rahoitus- ja hallintamuodot ennen suunnittelun aloittamista.

Hankintamenettelyn lopputuloksena laaditaan kokonaisuutta koskeva
toteutussopimus, metroa, bussiterminaalia (ja lippuhallia) koskeva
urakkasopimus seka uudisrakentamista koskeva kiinteiston luovutussopimus.
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Lippuhalli toteutetaan HKL:n omistukseen joko omana Kiinteistonaan,
osakeomistuksena tai muuna pysyvaisluonteisena oikeutena.

Asemakaavan muutosehdotus laaditaan voittaneen tarjoajan tekeman
suunnitelman ja siihen annettujen jatkosuunnitteluohjeiden perusteella ja
muutoin asemakaavoituksesta erikseen saadetysa jarjestyksessa.

1.3 Menettelyn ja rakentamisen arvioidut aikataulut
Hankkeen kokonaisaikataulu sisaltaen hankintamenettelyn eri vaiheet on
arviolta seuraava:

o Kaavaprosessi on aloitettu osallistumis- ja arvointisuunnitelman osalta jo
ennen Kilpailun kaynnistamista. Osallistumis- ja arvointisuunnitelman on
ollut julkisesti nahtavilla 3.9-21.9.2018.

Kilpailutusvaihe

e lImoittautuminen kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn alkaa arviolta
12/2019

o Tarjoajiksi hyvaksyttyjen ehdokkaiden valinta 1/2020

e Suunnittelun ensimmainen vaihe alkaa 2/2020 ja paattyy 5/2020

¢ Kilpailuehdotusten lapikaynti jatkoon valinta 6-8/2020

e Suunnittelun toinen vaihe alkaa 9/2020 ja paattyy noin 11/2020

e Kaupalliset neuvottelut kaydaan Iahtokohtaisesti samaan aikaan
suunnittelun toisen vaiheen kanssa eli 9/2020 — 11/2020

e Lopullinen tarjouspyyntd 12/2020 ja tarjoukset 1/2021

e Hankintapaatds (tontinluovutus ja HKL:n urakkaa koskeva paatos)
alkuvuonna 2021, jolloin hankintaa koskevat sopimukset voitaisiin
allekirjoittaa noin 6/2021

Asemakaavoitus- ja toteutusvaihe

e Tarkistettu asemakaavaehdotus lautakunnassa 9/2021, jolloin kaavan
kasittely valtuustossa 12/2021. Siten kaava voisi tulla lainvoimaiseksi
2/2022, mikali kaavasta ei valiteta.

e Alueen on arvioitu olevan rakentamiskelpoinen noin 4/2022

1.4 Korvaukset
Hankintamenettelyyn osallistumisesta / tarjousten laatimisesta ei makseta
korvauksia.
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2 Hankinnan tausta ja lahtokohdat

2.1 Aiemmat menettelyt
Herttoniemen metroaseman ja viereisen K-Hertan kortteleita on pyritty
kehittamaan 2000-luvun alkupuolelta alkaen. Vuonna 2008 alueesta jarjestettiin
suunnittelukilpailu. Kilpailun jalkeen aloitettin kaavamuutosprosessi. Alueen
asemakaavan muutosehdotus hyvaksyttiin kaupunkisuunnittelulautakunnassa
2011.

Tassa vaiheessa metroaseman Korttelin kaavallinen ratkaisu perustui
viitesuunnitelmaan, jonka mukaan metroaseman ja bussiterminaalin ylapuolelle
toteutettaisiin asuntojen ja liiketilojen lisaksi kaupungin palvelukeskus, johon
keskitettaisiin sosiaali- ja terveysviraston, kirjaston, nuorisoasiankeskuksen ja
tyovaenopiston tiloja. K-Hertan kortteliin suunniteltiin K-marketin laajennuksen
lisaksi asunkerrostaloja ja 19 kerrosta korkeaa toimisto- tai hotellitornia. Alueen
likennesuunnitelma perustui ratkaisuun, jonka mukaan Itadvaylan molemmin
puolin rakennettaisiin uudet rinnakkaiskadut ja Hiihtomaentiesta tehtaisiin
metron edustalla Iapiajoliikenteelta suljettu katu. Pysakadinti ja huolto oli vuoden
2011 suunnitelmissa sijoitettu kolmitasoisena kellarina Hiihtomaentien alle.
Myohemmin laaditussa kaupungin palevelutilahankkeen selvityksessa
pysakoinnin ja huollon tiloja luonnosteltin maanalaisiin tiloihin metron ja
Itavaylan alle, mika olisi edellyttanyt ajoyhteyden rakentamista metroradan ali.

Kaupungin palvelutilahanke kariutui seuraavien vuosien aikana. Herttoniemen
kirjasto ja nuorisotila ovat toteutumassa Hertsin lahipalvelukeskukseen. Alueen
sosiaali- ja terveyspalveluiden tarpeita tayttda askettain valmistunut
Kalasataman terveys- ja hyvinvointikeskus. Metroaseman ja K-Hertan
kortteleiden kaavamuutosta ei ole edistetty vuoden 2013 jalkeen. Silla valin
Kesko on toteuttanut kaupungilta vuokraamalle tontilleen K-Market Hertan
laajennuksen voimassa olevan asemakaavan pohjalta ilman
asuntorakentamista. Vuoden 2008 kilpailun jaljilta alueelle on toteutettu vain
metron valvomorakennus.

Muutoksia on vuoden 2013 jalkeen tapahtunut myds alueen
likennesuunnittelun periaatteissa. 9.5.2017 kaupunkisuunnittelulautakunta
hyvaksyi "Herttoniemen keskustan liikenne-suunnitteluperiaatteet” alueen
jatkosuunnittelun pohjaksi. Naiden uusien periaatteiden mukaan mm. Itavaylan
rinnakkaiskatujen suunnittelusta luovutaan.
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2.1.1 Perusteet uuden kilpailun jarjestamisille ja asemakaavoituksen aloittamiselle alusta
Verrattuna suunnitelmaan, jonka mukainen kaavaehdotus ehdittiin jo hyvaksya
kaupunkisuunnittelulautakunnassa vuonna 2011 ja jota valmisteltiin valtuuston
paatoksentekoa varten vuoteen 2013 asti, merkittavia muutoksia on tapahtunut
niin lahtotilanteessa kuin tavoitteissa. Toisaalta samanaikaisesti metroaseman
ja siihen liittyvan bussiterminaalin uusimisen tarve on muuttunut entistakin
akuutimmaksi. Nain ollen alueen suunnittelussa on tarkoituksenumkaista
jarjestda uusi, joukkoliikenneterminaalin uusimiseen ja siihen liittyvaan
rakennushakkeeseen johtava tarjouskilpailu seka laatia tarjouskilpailun pohjalta
paatoksentekoon uusi asemakaavan muutosehdotus.

2.1.2 Muutoksia metrokorttelin toteuttamiskelpoisuuteen vaikuttavissa tekijoissa
(verrattuna 2013 keskeytettyyn suunnitelmaan)

- Tarjouskilpailussa mahdollistetaan aikaisempia suunnitelmia korkeampaa
rakentamista. Korttelin potentiaalinen kokonaiskerrosalan maara kasvaa.

- Aikaisempi rinnakkaiskadulle varattu alue liitetdaan korttelialueeseen.
Korttelin rakentamisala on nain ollen valjempi mahdollistaen
monipuolisempia  suunnitelmaratkaisuita  sekda  kokonaiskerrosalan
kasvattamista.

- Metrokortteliin  on mahdollista suunnitella joukkoliikennetoimintojen ja
toimitilojen lisaksi myOs merkittava maara asuntoja.

- Metrokorttelia on mahdollista suunnitella vahaautoisena kohteena.

- Uudet liikennesuunnittelun periaatteet mahdollistavat kellaritilojen
rakentamisen mm. huollon, tekniikan ja pysakoinnin tiloja varten ilman K-
Hertan korttelin ja metrotunnelin alitusta.

2.1.3 Muutoksia metrokorttelin ulkopuolella olevien alueiden suunnitteluperiaatteissa
(verrattuna 2013 pysaytettyyn suunnitelmaan)

- K-Hertan korttelliin ei enaa olla suunnittelemassa asuntoja.

- K-Hertan kortteliin ei enaa olla suunnittelemassa toimitila- tai hotellitornia.
Tornin sijasta K-Hertan edustalle ja metron toisen sisaankaynnin yhteyteen
ollaan suunnittelemassa matalaa paviljonkimaista rakennusta mm.
pyorakeskusta varten.

- Alueen liikennesuunnitelma laaditaan muuttuneiden periaatteiden mukaan.

2.2 Suunnittelualueen kaavoitustilanne ja likennesuunnitelma
Suunnittelualueella on voimassa useita asemakaavoja vuosilta 1976-2013.
Voimassa olevissa asemakaavoissa metroasema sijaitsee raideliikenteelle
varatulla katualueen osalla, johon saa rakentaa metroaseman.

Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunginvaltuusto 26.10.2016) alue on
like- ja palvelukeskusta-aluetta C1, jota kehitetddan toiminnallisesti
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sekoittuneena kaupan ja julkisten palvelujen, toimitilojen, hallinnon, asumisen,
puistojen, virkistys- ja liikkuntapalvelujen seka kaupunkikulttuurin alueena.

Tarjouskilpailun jalkeen alueelle laaditaan asemakaavan muutosehdotus, josta
tekee paatoksen kaupunginvaltuusto. Kaavamuutos laaditaan lahtokohtaisesti
voittaneen tarjoajan laadullisen suunnitelman (Korttelisuunnitelma) pohjalta ja
hankekaavana yhteistydssa tulevien rakennuttajien/rakentajien kanssa.
Asemakaavamuutoksen alue ulottuu lahtokohtaisesti myos K-Hertan kortteliin
seka varsin laajalle alueelle ymparoivia katualueita.

Kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa alueelle laaditaan myOs uusi
likennesuunnitelma. Taman ohjelman litteend on Iluonnos uudesta

likennesuunitelmasta, joka sitoo laadullisia suunnitelmia.
Liikennesuunnitelman luonnoksen ratkaisua on selostettu tarkemmin kohdassa
3.34.

2.3 Suunnittelualueen nykyiset rakennukset ja rakennelmat

Herttoniemen metroasema on otettu kayttdoon vuonna 1982. Asema on
alkuperaisessa asussa, ahdas, huonokuntoinen ja epasiisti. Metroasema ja
bussiterminaali ovat jo nykyisilla matkustajamaarilla tiloiltaan riittamattomia.
Asemaa kayttaa paivittain noin 35 000 henkea. Tulevaisuudessa arvioidaan
metroaseman paivittaiseksi kayttgjamaaraksi noin 50 000 henkea. Tama
tarjouskilpailu  perustuu l1ahtokohtaan, ettd suunnittelualueen kaikki
maanpaalliset rakennukset ja rakennelmat (katokset jne.) puretaan.

Suunnittelijankadun sillan etelapuolelle on vuoden 2018 aikana valmistunut
uusi tukimuuri Itavaylan ja metroaseman aluetta sivuavan rinnakkaiskadun
valiin.  Kyseinen rinnakkaiskadun alue tullaan muuttamaan osaksi
metrokorttelia. Itavayldan rajautuvan tukimuurin huomioimisesta enemman
suunnittelutehtavan kuvauksessa ja ohjeissa jaljempana.

Vuonna 2012  valmistunut metron  valvomorakennus ei  kuulu
suunnittelualueeseen, mutta liittyy kilpailuun ja tulevaan rakennusurakkaan
maanalaisten tilojen yhteyksien osalta seka viereisella katutasolla tapahtuvien
uusien jarjestelyiden osalta. Metrovalvomon toiminnan tulee jatkua hairiotta
rakennusaikana ja sen jalkeen.

K-Hertan korttelin puolella oleva metroaseman sisaankayntipalviljonki ei kuulu
suunnittelualueeseen, mutta on osa metron peruskorjauksen urakka-aluetta
niiltd osin kuin hankesuunnitelmassa on erikseen maaritelty. Kyseinen
sisdankayntipaviljonki tullaan lahtokohtaisesti korvaamaan uudella isommalla
rakennuksella myohemmassa vaiheessa.
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2.4 Ymparistohairiot

Suunnittelualue sijoittuu ilman epapuhtauksien ja melun voimakkaasti
kuormittamaan ymparistoon. llmanlaatua heikentdad suuret liikennemaarat,
runsas bussiliikenne seka tulevassa tilanteessa ltavaylan puolelle muodostuva
katukuilumainen rakenne. Liikenteen aiheuttamat melutasot etenkin Itavaylan
puolella ja muidenkin katujen laheisyydessa ovat korkeita. Bussiterminaalin
runsas raskas liikenne aiheuttaa myOs tavanomaisesta liikennemelusta
poikkeavia hetkellisesti voimakkaampia melutapahtumia. Metroliikenteesta ja
bussiliikenteesta aiheutuu myos varahtelya, joka voi aiheuttaa runkoaani- tai
tarinahaittoja rakennuksissa. Lahtokohdat ovat etenkin asuntojen suunnittelua
ja rakentamista ajatellen poikkeuksellisen vaativia. Metroradan alle ei ole
mahdollista sijoittaa varahtelya vaimentavia lisarakenteita.

Suunnittelualueen nykyisesta liikennemelutilanteesta saa yleispiirteisen
kasityksen Helsingin  kaupungin  meluselvityksesta (linkki  Helsingin
Karttapalveluun ja siellda oleviin melukarttoihin). Liitemateriaaleissa on
yhteenveto alueen liikkennemaarista jne. likennemeluselvityksen lahtotiedoiksi.

2.5 Rakennettavuus ja maaperéan pilaantuneisuus

Suunnittelualue on lahes kauttaaltaan vahintadan kertaalleen rakennettua.
Maanpinnan taso vaihtelee suunnittelualueella paaosin +11 - +12 (N2000)
valilla. Alimmillaan maanpinnan korkeusasema on Kkorttelin etelaosalla, ja
ylimmillaan korttelin Iansi- ja pohjoisosalla. Metroradan ja rakennusten osalla
alue on louhittu paaosin tasoon +5 - +5,3 (N2000). Louhitun alueen ulkopuolella
ylimpana maakerroksena on tayttomaata, kadun rakennekerroksia ja
luiskarakenteita. Katurakenteiden alapuolinen luonnontilainen pohjamaa on
hiekkaa, syvemmalla on hiekkamoreenia ja soraista hiekkaa. Kallionpinta
korttelin louhitun alueen ulkopuolella vaihtelee valilla +0,8 — +9,8 (N2000).
Pohjamaa on routivaa. Pohjaveden korkeusasema metroaseman lahimmissa
seurantapisteissa on ollut valilla -2,33 - + 11,3 (N2000).

Nykyiset rakenteet ja rakennukset on perustettu joko kallion, pohjamaan tai
tiilvistetyn tayton varaan.

Herttoniemen metrokorttelin rakennettavuuselvitys on liitteena.

Kilpailualueella tehtyjen maaperan ja pohjaveden haitta-ainetutkimusten
(Vahanen Environment Oy 11/2018) perusteella kilpailualueen maaperaa ei
katsota pilaantuneeksi. Alueelta otetuissa maaperanaytteissa todettiin paikoin
pienia arseenipitoisuuksia, jotka eivat aiheuta riskia suunnitellussa
maankaytossa eika maa-aineksilla ole Helsingin alueella kayttorajoitteita niiden
alittaessa Helsingin alueen taustapitoisuudet. Alueen pohjavedessa todettiin
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yhdessa naytteessa alhainen pitoisuus trikloorifluorimetaania. Kaupunki seuraa
liuotinpitoisuutta uusintanaytteenotolla.

Herttoniemen metrokorttelin ymparistotekninen tutkimusraportti on liitteena.

2.6 Kunnallistekniikka, kadut ja johtosiirrot
Suunnittelualueella sijaitseva tai sitéa palveleva teknisen huollon verkosto on
esitetty liitteena olevissa johtokartoissa. Metroasemaa, bussiterminaalia,
lippuhallia seka metrovalvomoa palvelevien johtojen ja putkien siirtdminen /
uudelleen rakentaminen kuuluu lahtokohtaisesti metrourakkaan.
Uudisrakentamista palvelevan teknisen huollon verkoston tonttiliittymista ja
muista johdoista ja putkista vastaa uudisrakentamisen toteuttaja.

2.7 Ekologinen kestavyys
Kaupunkirakenteen tiivistaminen ja toimintojen keskittdminen suoraan
joukkoliikenteen solmukohdan ja polkupyorailyn ja jalankulun virtoja keraavan
keskustasijainnin paalle tukee kestavan kehityksen mukaisia tavoitteita. Edella
mainittu sijaintiin ja tehokkaaseen maankayttoon liittyva perusratkaisu ja
kohteen korkeintaan vahaiseksi jaava autopaikkojen maara tukee
joukkoliikenteen ja muiden vahapaastoisten liikennemuotojen kayttoa.

3 Hankinnan kohteen kuvaus ja vahimmaisvaatimukset

3.1 Yleista

Neuvotteluihin valitut tarjoajat esittavat suunnittelualueelle laadullisen
suunnitelman (Kokonaissuunnitelma), josta ilmenee metroa, bussiterminaalia ja
lippuhallia  koskevat osat sekd tarjoajien ehdotukset korttelin
uudisrakentamisesta tassa alustavassa tarjouspyynndssa maariteltyjen ja
mahdollisesti myohemmin tasmentyvien vahimmaisvaatimusten ja myohemmin
annettavien jatkosuunnitteluohjeiden mukaisesti.

Kokonaissuunnitelma laaditaan |ahtdokohtaisesti kahdessa vaiheessa ja
suunnitelmille annetaan jatkosuunnitteluohjeet kummankin vaiheen jalkeen.
Siten toisen vaiheessa laadittu Korttelisuunnitelma ja siihen annetut
jatkosuunnitteluohjeet tulevat olemaan osa tarjoajien tarjouksia (laadullinen
osa).
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Metroa, bussiterminaalia ja lippuhallia (Joukkoliikenneterminaali) koskevat
vahimmaisvaatimukset ja toteutuksessa noudatettavat urakka-asiakirjat on
esitelty jaljiempana kappaleessa 3.2 ja naita koskevissa liitteissa.

Muilta osin metrokorttelin suunnittelua koskevat kappaleissa 3.3 - 3.4
maaritellyt vahimmaisvaatimukset ja hankintamenettelyn kuluessa annettavat
jatkosuunnitteluohjeet.

Tavoitteena on kaupunkikuvallisesti ja arkkitehtonisesti korkeatasoinen,
toimiva, viihtyisa, turvallinen ja etenkin yleisessa kaytossa olevilta tiloiltaan
helppokayttdinen seka kovaa kulutusta kestava hybridirakennus, jonka
maantasokerroksen tarkein tila on metroaseman ja bussiterminaalin lippuhalli
noin 50 000:lle paivittaiselle kayttajalle. Bussiterminaali tulo- ja IahtOlaitureineen
sijoittuu keskeisen lippuhallin ymparille hybridirakennuksen alle. Rakennus
muodostaa Lansi-Herttoniemen puoleisen maamerkin voimakkaasti kehittyvalle
Herttoniemen keskustalle. Tavoitteena on siirtda keskustan painopistetta
lahemmaksi metroasemaa ja tasapainottaa Itavaylan eri puolien merkitysta
yhtenaisena Herttoniemen keskustana.

Kokonaissuunnitelman suunnittelualue kattaa Herttoniemen metroaseman
alueen, lukuun ottamatta nykyista valvomorakennusta, ulottuen osittain
nykyisten katualueiden puolelle. Rajaus on esitetty tarkemmin liitteena olevassa
pohjakartassa (dwg ja pdf).

Metroasemaa koskevan urakan rajauksista on voimassa, mita kappaleessa 3.2
ja niita koskevissa liitteissa on maaritelty.

Suunnittelualuetta ymparoi tarkastelualue, jonka sisalla tarjoajiksi valitut
ehdokkaat voivat esittad mm. liikennesuunnittelullisia ja julkiseen
kaupunkiymparistoon liittyvia ideoita. Tarkastelualueen rajaus on suuntaa-
antava, ja se on esitetty my0s edella mainitussa liitteena olevassa
pohjakartassa. Tarkastelualueelle esitettyja ratkaisuja ei arvioida eivatka ne ole
osa tarjousta.

3.2 Joukkoliikenneterminaalin peruskorjaus ja uudistaminen
HKL tilaa osana tarjouskilpailua voittajalta Herttoniemen metroaseman,
lippuhallin ja bussiterminaalin (jallempana “"Joukkoliikenneterminaali’)
peruskorjauksen ja uudistamisen. Joukkoliikenneterminaali kasittdaa myos
kuljettajien sosiaalitilojen toteutuksen.

Joukkoliikenneterminaalin peruskorjausta ja uudistamista varten on laadittu
seuraava hankesuunnitelma liitteineen (ja@llempana “Hankesuunnitelma”),
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joissa on maaritelty suunnittelun ja toteutuksen lahtokohdat, reunaehdot ja
tavoitteet.

- Herttoniemen metroaseman  ja bussiterminaalin uudistaminen,
hankesuunnitelmaselostus 5.11.2018 ja hankesuunnitelman
viitesuunnitelmat 5.5.2017

- Urakka-asiakirjat liitteineen

Hankesuunnitelma on luonteeltaan  lahtokohtaisesti  tavoitteellinen.
Hankesuunnitelman lahtokohtien, reunaehtojen ja tavoitteiden tulee siten
toteutua Kokonaissuunnitelmissa sekd myOhemmassa suunnittelussa ja
toteutuksessa. Hankintayksikko maarittelee tarvittaessa neuvottelujen kuluessa
Hankesuunnitelman yksityiskohtien sitovuuden. Hankesuunnitelman
tavoitteellisuuden  vuoksi  Joukkoliikenneterminaalia  koskeva  osuus
Kokonaissuunnitelmassa voi  siten  muokkautua  uudisrakentamisen
edellyttamalla tavalla Hankesuunnitelmaan nahden ottaen huomioon sen
lahtokohdat, reunaehdot ja tavoitteet seka mahdollisesti neuvottelujen kuluessa
tasmennettavat  sitovat  yksityiskohdat. = Kaupunginvaltuusto  paattaa
Joukkolilkenneterminaalia koskevan hankesuunnitelman hyvaksymisesta ja
sen enimmaishinnasta. Kokonaissuunnitelma voi poiketa hankesuunnitelmassa
esitetysta kuitenkin siten, ettd hankesuunnitelma toteutuu siten kuin edella
tassd kappaleessa on todettu. HKL voi halutessaan edellyttaa, etta
urakkatarjouksissa eritellaan ne toimenpiteet ja kustannukset, jotka johtuvat
hybridirakentamisesta.

Hankesuunnitelman lisaksi noudatetaan, mita jaljempana kappaleissa 3.3 ja 3.4
on Joukkoliikenneterminaalin osalta todettu.

Urakka toteutetaan KVR-urakkana Hankesuunnitelman ja siihen mahdollisesti
neuvottelujen kuluessa laadittujen tasmennysten mukaisesti seka muutoin siten
kuin seuraavissa tarjouspyynnon liiteasiakirjoissa on maaritelty:

- KVR-urakkaohjelma (sisaltaa tyoturvallisuusliitteen) 21.8.2019
- KVR-suunnitteluohje, 21.8.2019

- Urakkarajaliite 21.8.2019

- Kilpailumateriaalilistaus/Liiteluettelo 21.8.2019

Lippuhalli toteutetaan HKL:n omistukseen joko omana kiinteistonaan,
osakeomistuksena tai muuna pysyvana oikeutena. Omistusmuoto tarkentuu
neuvottelujen kuluessa, ja siita paattaa HKL.

Mikali Joukkoliikenneterminaalia palveleva sosiaatila sijoitetaan muualle kuin
HKL:n tiloihin, toteutetaan HKL:n hallintaoikeus joko osakeomistukseen tai
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pitkaaikaiseen vuokraukseen perustuen siten kuin HKL neuvottelujen kuluessa
tarkemmin maarittelee.

3.3 Asemakaavoituksen, likennesuunnittelun ja teknistaloudellisen
suunnittelun Kokonaisuunnitelmalle asettamat véhimmaisvaatimukset

3.3.1 Rakentamisen maara
Rakentamisen maara on tarjoajien harkittavissa, mutta sita rajoittavat muun
muassa seuraavat suunnitteluratkaisuihin vaikuttavat seikat:

maankayttokaavioon merkityn korttelialueen ja rakennusalueen alustavat
rajaukset ja vaatimukset enimmaiskerroslukumaarista alueen eri osissa

Joukkoliikenneterminaalia koskevat vaatimukset, jotka on esitetty edella
kappaleessa 3.2

toimintojen sijoittumiseen liittyvat vaatimukset
kaupunkikuvalliset ja arkkitehtoniset tavoitteet

ymparistohairiot ja niiden asiallinen huomioiminen rajoittavat erityisesti
asuntosuunnittelua

Edella luetelluista rajoittavista tekijoista on kerrottu tarkemmin jaljempana.

Asemakaavaan myohemmin merkittavan kerrosalan tai eri kayttotarkoituksille
tarkoitettujen kerrosalojen lisaksi saa rakentaa:

asumista palvelevia yhteis-, varasto- ja huoltotiloja
asuntojen viherhuoneita

metron maan-/kansirakenteen alaisia tiloja

teknisia tiloja ja niiden vaatimat kuilut ja hormit

jatehuollon tiloja, lastaustiloja ja muita vastaavia huoltotiloja

alapuolisista, eri kayttotarkoitusta palvelevista tiloista johdettuja kuiluja ja
hormeja

porrashuoneiden valoaukkoja
auto- ja pyorapysakoinnin tiloja

3.3.2 Kaupunkikuva ja arkkitehtuuri
Kokonaissuunnitelmalle asetettavat kaupunkikuvalliset ja arkkitehtoniset
vahimmaisvaatimukset ovat seuraavat:

Hybridirakennuksen yleisilmeen tulee olla arkkitehtonisesti yhtenainen ja
ymparistoonsa sopiva. ltavaylaan ja Hiihtomaentiehen rajoittuvia osia on
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mahdollista nyansoida arkkitehtonisesti siten, etta massojen erilainen koko
ja liittyvan ympariston poikkeava luonne tulee huomioitua.

- Hiihtomaentien puolella rakennusmassojen korkeus tulee sovittaa
vastapaisiin  asuin-rakennuksiin  ja  metrovalvomoon  (katutason
terminaalikerros mukaan lukien enintadan 5-6 kerrosta, raystas max. noin
+34). Tavoitteena on, etta Hiihtomaentiesta valilla Suunnittelijankatu ja
Hiihtajankatu muodostuu tilallisesti kaupunkimainen ja mitta-suhteiltaan
harmoninen katu.

- Itadvaylan puolella rakennusmassojen osien kerroslukumaara saa olla
katutason terminaalikerros mukaan lukien enintadn 12 kerrosta. On
suositeltavaa, etta korkeinta mahdollista kerrolukumaaraa kaytetaan vain
massoittelun korosteosana tai -osina.

- Rakennuksen massoittelussa tulee ottaa huomioon kaukonakymat eri
lahestymis-suunnista: Hiihtomaentieltd Lansi-Herttoniemen asuinalueelta
saavuttaessa, Itavaylalta molemmista suunnista, Linnanrakentajantien
suunnasta seka Suunnit-telijankadun suunnasta Hertsin ohi saavuttaessa.

- Parvekkeiden ja mahdollisten viherhuoneiden tulee olla sisdanvedettyja
rakennuksen kaikilla ulkosivuilla.

- Maantasokerros tulee suunnitella ilmeeltdan mahdollisimman avoimeksi ja
kutsuvaksi.

- Bussiterminaali (ulkotilat rakennuksen 2. kerroksen alapuolella) tulee
suunnitella ilmeeltaan eloisaksi ja turvalliseksi kayttaa. Etenkin
valaistusratkaisuilla on rakennuksen alle jaavan laajan tilan viihtyisyyden
kannalta suuri merkitys. Bussiterminaalitilan "p&ajulkisivu” on sen alakatto.

- Julkisivujen paamateriaalien on oltava lasia, metallia, luonnonkivea,
rappausta tai kuitubetonia.

- 12. kerroksen alle jaavien katon osien tulee olla joko kattoterasseja tai
hulevetta pidattavia viherkattoja.

- Bussiterminaalin ja Itavaylan valiin sijoittuu yleisen jalankulun ja pyorailyn
seka mahdollisesti kiinteiston huoltoliikenteen tarpeisiin varattava alue, joka
tulee suunnitella toiminnallisuus huomioiden kaupunkikuvallisesti
laadukkaaksi ja viihtyisaksi ohikulkualueeksi. Alueen jasenndinti mm.
istutuksin on suositeltavaa. Alueelle sijoittuvan ajorampin mahdollisen
katteen tulee olla arkkitehtuuriltaan viereisiin rakennuksiin sopiva.

3.3.3 Toiminnallisia vaatimuksia ja tavoitteita
Kokonaissuunnitelmalle asetettavat toiminnalliset vahimmaisvaatimukset ja
tavoitteet ovat seuraavat:

- Kerrokset -1 (1. kellarikerros), 1 ja 1,5/2 suunnitellaan kappaleen 3.2
mukaisesti.
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- Kerrokseen -1 tai sen alapuolelle (kellarikerrokset) tulee sijoittaa metron
laituritason tilojen lisdksi metron vanhat ja uudet tekniset tilat. Metron
tekniset tilat on Hankesuunnitelmassa sijoitettu ratojen valiin ja
Hiihtomaentien puolelle metrotunnelia. Kokonaissuunnitelmassa voidaan
tutkia muitakin vaihtoehtoja. Metrotunnelin ja Itavaylan valiin tulee
lahtokohtaisesti sijoittaa kellaritiloja metron laituritason ylapuolisen
rakentamisen (asunnot, liike- ja toimitilat) edellyttdamia huolto-, varasto-, ja
tekniikkatiloja, vaestonsuojat, auto- ja pyorapysakoinnin tiloja seka
mahdollisen sprinklauksen edellyttamat varavesisailiot.

- Huolto- ja pysakointikellariin tulee jarjestaa ajoramppi Suunnittelijankadun
suunnasta. Ajorampin ohjeellinen sijainti on merkitty maankayttokaavioon.
Ajorampin mitta ja siihen liittyen 1. kellarikerroksen korkeus kuten myos
kellarin laajuus ja kellarikerrosten maara on tarjoajien harkittavissa.
Ajorampin kattaminen on suositeltavaa. Kellarikerrosten suunnittelussa
tulee huomioida nykyinen Itavaylan tukimuuri vaakarakenteineen ja sen
jatkeeksi rakennettavan tukimuurin vaatimat rakenteet. Tukimuurin
huomioimisesta on kerrottu enemman kohdassa "Rakennettavuus ja
rakennetekniikka”.

- Kerrokseen 1 (maantasokerros) tulee sijoittaa bussiterminaalin ja lippuhallin
lisaksi liiketiloja, metron ja bussiterminaalin huolto- ja tekniikkatiloja seka
ylempiin kerroksiin johtavia porrashuoneita. Kerrokseen voi sijoittaa myos
jatehuollon tiloja. Kerroksen sisatilojen toiminnallisessa suunnittelussa
tulee erityisesti huomioida sujuvat ja helposti hahmotettavat ja
kulkuyhteydet. Maantasokerroksen ulkoalueiden suunnittelussa tulee
huomioida erityisesti bussiterminaalin liikenteellinen toimivuus ja turvalliset
ja sujuvat kulkuyhteydet kaikille porrashuoneille.

- Kerroksiin  1,5/2 tulee sijoittaa kohdassa 3.2 maariteltyjen
Joukkoliikenneterminaalin tilojen lisaksi liike-, toimisto ja/tai palvelutiloja.
Kerroksiin 1,5/2 ei saa sijoittaa asuntoja eikd asuntojen aputiloja.
Kerrokseen 2 sijoittuu yhteys Hertsiin johtavaan jalankulkusiltaan (ks.
tarkemmin jallempana kohdassa 3.4.1) Kerrokset 1,5/2 tulee
lahtokohtaisesti suunnitella siten, etta padosa alapuolisesta lippuhallista on
2-kerroksista, ylaikkunoin valaistua tilaa, josta on hissi- ja porrasyhteyksien
lisaksi ndkodyhteys toiseen kerrokseen ja sen toimintoihin. Toiminnallisessa
suunnittelussa tulee erityisesti huomioida sujuvat ja helposti hahmotettavat
kulkuyhteydet seka liikke-, toimisto ja/tai palvelutiloissa muuntojoustavuus.

- Kerroksiin 3—-12 saa sijoittaa toimisto-, palvelu- ja majoitustiloja seka
asuntoja. Toiminnot ja niiden maarat ovat Kkilpailijoiden/tarjoajien
harkittavissa.

- Kerrokseen 3 tulee tulee lahtokohtaisesti sijoittaa  kattopiha
hybridirakennuksen mahdollisten asuntojen asukkaita ja mahdollisia muita
kayttajarynmia varten. Kattopiha sijoittuu lahtOkohtaisesti paaosin
lippuhallin ylapuolelle siten, etta rakenteeseen avataan lippuhallia
valaisevia valoaukkoja. Kaikista mahdollisten asuntojen porrashuoneista
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tulee olla sujuva ja esteetdn yhteys kattopihalle. Pihalle tulee sijoittaa leikki-
ja oleskelupaikkoja ja viihtyvyytta lisdavia istutuksia (myos pienia puita).
Yhteiskaytossa olevia kattopihan osia tai terasseja voi sijoittaa myos 3.
kerroksen ylapuolisiin  kerroksiin. Kattopiha ja muut mahdollisten
asukkaiden ulko-oleskelualueet tulee sijoittaa ja suojata liikennemelulta
siten, etta niilla saavutetaan melutason ohjearvot.

- Mahdollisten asukkaiden kayttoon on rakennettava riittdvasti yhteisia
vapaa-ajantiloja ja vahintaan 1 talopesula kuivaustiloineen. Muilta osin
mahdollisessa  asuntosuunnittelussa  tulee  noudattaa  Helsingin
rakennusvalvonnan yhteistilaohjetta. Asumista palvelevia yhteistiloja saa
rakentaa korttelin yhteisina.

3.3.4 Liikennesuunnittelu ja pysakainti
Metrokorttelia tulee suunnitella vahaautoisena. Tarjoajien tulee laatia
Metrokorttelin eri kayttotarkoituksia koskeva liikkumisen selvitys, joka tulee
osaksi Kokonaissuunnitelmaa.

Selvityksesta tulee ilmeta:

- Mihin ja milla kulkumuodoilla korttelin asukkaat ja tyontekijat kulkevat

- Miten vahaautoisuus huomioidaan asukkaiden arkisissa tavaran
kuljetuksissa

- Pysakaintipaikkojen maara niin autojen kuin polkupyorienkin osalta seka se
millainen palvelutaso pysakoinnin jarjestelyille on tarpeen

- Miten kiinteiston jate- ja muu huolto jarjestetaan

- Huoltoliikenteen jarjestelyiden huomioiminen terminaalin bussiliikenteen
kannalta siten, etta bussiliikenteelle ei synny hairioita.

- Tarjoajien tulee siten huomata esimerkiksi, ettd kohteen vahaautoisuus
edellyttdéda muun muassa erityisen laadukkaita pyorapysakoinnin
jarjestelyita.

- Selvityksessd annetun em. informaation perusteella tarjoaja selvittaa

Metrokorttelin liikkumisen toteutumisen edellyttamat ratkaisut ja antaa
selvityksen siita, miten vahaautoisuutta voidaan perustella.

- Mahdollinen tarve sijoittaa Metrokorttelia palvelevia autopaikkoja sen
ulkopuolelle

Metrokorttelin katutasoon tulee jarjestaa telineitd Kkiinteistdssa asioivien
pyorapysakoinnille mahdollisuuksien mukaan

Selvyyden vuoksi todetaan, etta varsinainen polkupyorailyn liityntapysakaointia
palveleva pyoraparkki on tavoitteena rakennuttaa HKL:n toimesta K-Hertan
kortteliin suunnittelualueen ulkopuolelle ja erikseen tasta tarjouskilpailusta.
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Taman ohjelman liitteena on luonnos alueen uudesta liikennesuunitelmasta,
jota tulee noudattaa Korttelisuunnitelman laatimisessa. Korttelialueen sisaisista
jarjestelyista ei kuitenkaan maarat liikkennesuunnitelmassa, vaan ne ovat
kiinteiston vastuulla. Siten likennesuunnitelman sitovuus tarjoajien kannalta on
se, etta kiinteiston sisaisten ja yleisia alueita koskevien liikennejarjestelyiden
tulee olla keskenaan yhteensopivia.

3.3.5 Ymparistohairitt
Kokonaissuunnitelman tulee tayttaa seuraavat ymparistohairididen vaikutusten
minimointiin liittyvat vahimmaisvaatimukset:

- Asuntoja ei saa sijoittaa likimaaraisen tason +22 alapuolelle.

- Asuminen tulee pyrkia sijoittamaan mahdollisimman etaalle ja korkealle
etenkin Itavaylaan nahden.

- Raitis ilma tulee ottaa tehokkaasti suodatettuna rakennusten suojaisalta
puolelta, mahdol-lisimman etaalta ja korkealta liikennealueisiin nahden.

- Melutason ohjearvot tulee saavuttaa asunnoissa ja ulko-oleskelutiloissa.

- Merkittava liikenteen ymparistohaittojen aiheuttama kuormitus on otettava
huomioon asuntopohjien suunnittelussa.

- ltavaylaan ja sita lahella oleviin korttelin paatysivuihin rajoittuvien asuntojen
tulee avautua myos melulta suojatulle puolelle (kattopihan puoli) eika
naiden julkisivujen osille saa sijoittaa oleskeluparvekkeita. Parvekkeet on
mahdollista toteuttaa ymparistohaittojen torjumiseksi viherhuoneina.

- llmanlaadun kannalta piha-alueet tulee sijoittaa mahdollisimman etaalle
likennevaylista.

- Oleskeluparvekkeet ja asukkaiden yhteiset ulko-oleskelualueet, kuten
kattopiha, tulee sijoittaa ja tarvittaessa olla mahdollista suojata melulta
siten, etta niilld saavutetaan melutason ohjearvot.

- Metroliikenteen ja bussilikenteen aiheuttama runkomelu ja tarina on
otettava huomioon rakennussuunnittelussa siten, etteivat tavoitteena
pidettavat enimmaisarvot ylity rakennusten sisatiloissa. Metron runkomelua
tai tarinaa ei voida torjua ratarakenteissa tehtavin ratkaisuin.

Edella mainittujen vahimmaisvaatimusten tayttyminen tulee osoittaa riittavin

selvityksin, muun muassa liikennemeluselvityksella, jotka vaaditaan
viimeistaan suunnittelun toisessa vaiheessa osaksi Kokonaissuunnitelmaa.

3.3.6 Teknisen huollon verkosto
Kokonaissuunnitelmalle on asetettu seuraavat teknisen huollon verkostoon
liittyvat vahimmais-vaatimukset:
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- Kokonaissuunnitelmassa otettava huomioon taman kilpailuohjelman
kohdassa 3.2 mainittu Hankesuunnitelma. Suunnittelualueella sijaitsevan
metroa ja metrovalvomoa palvelevan kunnallistekniikan hairiéton toiminta
on turvattava suunnitteluratkaisuissa tarvittavin tilavarauksin

- Kokonaissuunnitelmassa on huomioitava tilavaraukset talotekniikalle seka
tilavaraukset kunnallisteknisiin  verkostoihin liittymista varten. On
huomioitava erityisesti mahdolliset eri hankekokonaisuuksien talotekniset
tilavaraukset.

- Suunniteltavan rakennusmassan tulee olla vahintdan 15 metrin
vaakasuoralla etaisyydella itavaylalla kulkevasta 110 kV ilmajohdosta.

- Itavaylan yli kulkevan kavelysillan (ns. Hertsin silta) rakenteiden ylin taso
saa olla korkeintaan +22,7 (N2000) 110 kV ilmajohdosta johtuen.
Tarkempia maarayksia kavelysillan tasosta on annettu kuitenkin jaljempana
kappaleessa 3.4.1, jossa kasitellaan kavelysiltaa  koskevaa
rasitesopimusta.

- Suunniteltavaan rakennukseen tehdaan tilavaraus alueellista tarvetta
palvelevalle jakelu-muuntamolle, noin 20 m2. Paasy tilaan on osoitettava
ensisijaisesti maantasosta.

- Joukkoliikenneterminaalin tekniset tilat ja pysty-yhteyksien tilavaraukset on
otettava huomioon uudisrakennuksen suunnittelussa. Suunnittelussa on
otettava huomioon, ettd osa terminaalin pysty-yhteyksista on mahdollisesti
johdettava suunniteltavan uuden rakentamisen vesikatolle asti. Metro ja
bussiterminaalin edellyttamat tekniset tilat ja pysty-yhteydet on esitetty HKL
metroaseman, lippuhallin ja bussiterminaalin hankesuunnitelmassa.

Kilpailun toisessa vaiheessa selostukseen tulee liittaa lisaksi hulevesien
hallinnan kuvaus, joka sisaltda suunnittelualueen ja ulkopuoliset alueet silta
osin kuin ne kytkeytyvat suunnittelualueen hulevesien hallintaan.

3.3.7 Pelastus- ja paloturvallisuuden huomioiminen
Kilpailuehdotuksen laadinnassa on huomioitava voimassa olevat maaraykset ja
ohjeet koskien rakennusten paloturvallisuutta seka sammutus- ja
pelastustehtavien  jarjestelyja. Lisaksi tulee huomioida Helsingin
pelastuslaitoksen julkaisemat ohjeet.

Pelastus- ja paloteknisten suunnitteluratkaisujen periaatteet esitetaan
Kokonaissuunnitelmissa. Esitetyt suunnitteluratkaisut tulee olla teknisesti
mahdollista toteuttaa.

Mikali suunnitteluratkaisuissa esitetdan olemassaolevaa ymparistoa palo- ja
pelastusturvallisuuden kannalta muuttavia ehdotuksia, kilpailuehdotuksessa on
esitettava jo suunnitellun ympariston ratkaisun muutokset ja vaikutukset.
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Suunnitelmissa on otettava huomioon taman kilpailuohjelman kohdan 3.2
mukaiset Joukkoliikenneterminaalin palo- ja pelastusturvallisuutta koskevat
suunnitteluohjeet.

TyOmaan vaiheistussuunnitelmaa ja vaistojarjestelyja koskevat asiakirjat ovat
tarjouspyynnon liitteina.

3.3.8 Rakennettavuus ja rakennetekniikka
Rakennettavuuden ja rakenneteknilkan osalta noudatetaan seuraavia
vahimmaisvaatimuksia:

- Metron ja metrovalvomon rakenteet tulee huomioida uusien rakennusten
perustamisessa.

- Suunnitellut uudisrakennukset tulevat perustettaviksi kallion, tiivin
pohjamaan, tiivistetyn tayton tai porapaalujen valityksella kallion varaan.
Rakennukset on perustettava omille perustuksille metroaseman
perustusrakenteiden ulkopuolelle.

- Putkijohdot voidaan perustaa pohjamaan varaan.
- Rakennuspaikat salaojitetaan ja maanvastaiset rakenteet routasuojataan.

- Uusien rakennusten ja rakenteiden kohdalla joudutaan kalliota
todennakaoisesti louhimaan. Louhinnassa tulee ottaa huomioon metron ja
muiden olevien rakenteiden louhinnalle asettamat rajoitukset ja
vaatimukset.

- Rakenteissa tulee ottaa huomioon metron ja bussiliikenteen aiheuttama
tarina.
- Katualueisiin rajautuvat yli 1,7 metria syvat kaivannot tehdaan tuettuina.

- Suunnittelussa on Kkiinnitettava erityista huomiota olemassa olevien
rakenteiden seka uudisrakentamisen yhteensovitukseen.

- Metrokorttelin alueen kansirakenteiden suunnittelussa on otettava
huomioon HKR Yleisten alueiden alle tehtiavien rakenteiden
suunnitteluohjeet, v. 2017.

- Suunnittelussa on otettava huomioon riittdvassa laajuudessa
Linnanrakentajantien tulevaa silta rakenteineen. Sillan arvioitu sijainti ja
dimensiot on esitetty liikennesuunnitelman Iluonnoksessa. Sillan
yleissuunnittelu etenee taman kilpailun aikana ja tiedot siita tasmentyvat
(yleissuunnitelman valmistumisen tavoitteena loppuvuodesta 2019).

- Alustava tarjouspyynnon liitteena on Itavaylan varressa jo olemassa olevan
tukimuurin suunnitelmat. Tarjoajien tulee selvittaa, voiko tukimuuria kayttaa
kannen tukiseinana vai tuleeko se purkaa ja rakentaa uusi tukimuuri kannen
rakentamista varten. Tukimuurin osalta noudatetaan seuraavaa:
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- Itavaylaan rajautuva tukimuuri tulee suunnitella ensisijaisesti siten,
etta siihen voidaan myohemmin liittdd HKR Yleisten alueiden alle
tehtavien rakenteiden suunnitteluohjeet (2017) mukaisesti suunniteltu
kansirakenne Itavaylan yli, likennesuunnitelmassa esitetyssa
laajuudessa. Suunnitellun Itavaylan ylittavan kansirakenteen
likimaarainen laajuus on esitetty likennesuunnitelmassa.

- Mahdollista on myds suunnitella tukimuuri niin, etta se palvelee vain
metrokorttelin kantta ja jattaa tilavaraus ltavaylan ylittavan kannen
pystyrakenteille.

- Kaupungilla on oikeus tukea / rakentaa (+ tarvittavat lisatoimenpiteet)
mainittu Itavaylan ylittdva kansi tukimuuriin

- Selvyyden vuoksi todetaan, etta tukimuuri on osa metrokorttelia ja
sen luovutuksensaajan omistuksessa.

- Suunnittelun yhteydessa tulee selvittaa
likennesuunnitelmaluonnoksen  mukaisen Linnanrakentajantien
paassa olevan ltavaylan ylittavan kannen (shared space) liittyminen
metrokorttelin mahdolliseen tukimuuriin.

Lisdksi rakennettavuuden ja rakennetekniikan osalta tulee huomioida
Herttoniemen metrokorttelin rakennettavuusselvitys, joka on alustavan
tarjouspyynnon liitteend. Rakennettavuusselvitys on suuntaa antava. Voittanut
tarjoaja on velvollinen tekemaan yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen maaperan
laadun ja kalliopinnan sijainnin selvittamiseksi ja perustamistapojen
yksityiskohtaista suunnittelua varten.

3.4 Tontinluovutuksen Kokonaisuunnitelmalle asettamat
vahimmaisvaatimukset

3.4.1 Jalankulkusilta metroaseman korttelin ja Hertsin valissa
Metrokorttelin (hybridirakennuksen) ja Itavaylan etelapuolella sijaitsevan
kiinteiston (kauppakeskus Hertsin ja asuntohankkeet) valille toteutetaan
jalankulkusilta. Sillasta on laadittu liitteena oleva rasitesopimus.

Oikeutettu kiinteistd huolehtii jalankulkusillan toteuttamisesta valiaikaiseen
sijaintinsa sopimuksen mukaisesti siten, etta sillan toinen paa sijaitsee
metrokorttelin itdpaassa metrovalvomon laheisyydessa (tilapainen silta).

Metrokorttelin  rakentamisen  yhteydessa toteutetaan pysyva silta
rasitesopimuksen mukaisesti. Sillan lopullinen sijoittumispaikka ja sijoittumisen
asettamat vaatimukset metrokorttelin suunnittelulle ja toteutukselle selviavat
sopimuksesta. Metrokorttelin toteuttaja (taman kilpailun voittaja) vastaa
kustannuksellaan pysyvan sillan metrokortteliin liittyvasta
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muutossuunnittelusta, lupien hakemisesta ja toteuttamisesta eli tilapaisen sillan
mahdollisesta kaantamisestd, mahdollisesta Iyhentamisesta, tarvittavista
muutostoista ja yhdistamisestd metrokorttelin erikseen suunniteltavaan
kohtaan mukaan lukien metrokortteliin tuleva kulku-, porras- ja hissiyhteys.

3.4.2 Muut rasiteasiat
Suunnittelualueelle on edella maaritellyissa vahimmaisvaatimuksissa osoitettu
alue, jolla tulee sallia yleinen jalankulku ja pyoraily. Korttelisuunnitelma ei saa
estaa taman tarkoituksen toteutumista.

Muutoin  kuin Korttelisuunnitelmalle asetettuina vahimmaisvaatimuksina
rasiteasioista on voimassa mita jaljempana kappaleessa 4.5 on todettu.

3.4.3 Energiatehokkuus
Asuntorakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa huomiota
energiatehokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennusten tulee tayttaa B2018-
energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset siten, etta E-luku alittaa tason
80 kWh/m?/vuosi, ellei kaupunki erittain painavasta varauksensaajasta
riippumattomasta syysta toisin paata.

Hybridirakennuksen vaikutuksista edellda mainittuun asuntoja koskevan
energiatehokkuusehdon tayttamisen edellytyksiin tutkitaan ja neuvotellaan
hankintamenettelyn edetessa.

3.4.4 Rahoitus- ja hallintamuodot seka asuntojakauma
Hankintamenettelyn perusteella laadittavassa asemakaavassa asumiseen
osoitetun uudis-rakennusoikeuden tuotantomuodoissa pyritddn asumisen ja
siihen liittyvadn maankayton ohjelman (AM-ohjelma) edellyttamalla tavalla
monipuoliseen asuntotuotantoon seka asuntojakaumaan.

Kaupunki pitaa neuvottelujen lahtokohtana, etta laadittavassa asemakaavan
muutoksessa  suunnit-telualueelle  osoitettavan  asuinrakennusoikeuden
suunnittelussa ja toteuttamisessa noudatetaan seuraavia reunaehtoja:

- vahintaan 40 % asuinhuoneistoalasta tulee olla perheasuntoja, joissa on
vahintdan 2 makuuhuonetta. Vaatimus koskee kaikkia tuotantomuotoja
poislukien kuitenkin valtion tukema (pitkd korkotuki, lyhyt korkotuki,
takauslaina) vuokra- ja asumisoikeustuotanto.

- suunnittelualueelle toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta korkeintaan
40 % voidaan toteuttaa vuokra-asuntotuotantona. Vuokra-
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asuntotuotannoksi luetaan valtion tukema (pitkd korkotuki) vuokra-
asuntotuotanto, valtion tukema (lyhyt korkotuki) vuokra-asuntotuotanto,
valtion takaamalla lainalla toteutettu vuokra-asuntotuotanto ja
saantelematon, vapaa-rahoitteinen vuokra-asuntotuotanto seka opiskelija-
asuntotuotanto

- mikali suunnittelualueelle toteutetaan valtion tukemia (pitkd korkotuki)
opiskelija-asuntoja, vuokra-asuntotuotannon maara voi olla korkeintan 60
%. Talloin 20 % suunnittelualueelle toteutettavasta
asuinrakennusoikeudesta tulee kuitenkin olla valtion tukemia (pitka
korkotuki) opiskelija-asuntoja

Kaupunki neuvottelee mahdollisesti edella mainituista asuntojakaumaa seka
rahoitus- ja hallintamuotojakaumaa koskevista reunaehdoista ennen
suunnittelun aloittamista. Kaupunki harkitsee neuvottelujen perusteella, onko
reunaehtoja tarpeen tarkistaa tai muuttaa.

3.5 Suunnitelma-asiakirjat
Tarjouskilpailuun soveltuvien ehdokkaiden valinnan jalkeen Hankintayksikko
toimittaa tarjoajaehdokkaille neuvottelukutsun, jossa annetaan tarkemmat
ohjeet suunnittelun ensimmaisessa vaiheessa tehtavan Kokonaissuunnitelman
sisallosta ja laadittavista suunnitteluasiakirjoista.

4 Tontinluovutuksessa noudatettavat periaatteet ja
hankintamenettelyn perusteella laadittavat sopimukset

4.1 Kiinteistbnmuodostus seké kiinteistéjen omistus ja hallinta
Suunnittelualueelle (ja tarvittavilta osin suunnittelualueen ymparille) laaditaan
voittaneen tarjoajan esittdman Lopullisen Kokonaissuunnitelman perusteella
asemakaavamuutos. Asemakaavamuutoksen perusteella muodostetaan
uudisrakentamiselle (sisaltden mahdollisesti lippuhallin) osoitettava kiinteisto /
osoitettavat kiinteistot seka metrolle ja bussiterminaalille (sekd mahdollisesti
lippuhallille) osoitettava kiinteisto / osoitettavat kiinteistot. Lisaksi muodostetaan
muut mahdolliset asemakaavan osoittamat kiinteistot.

Kiinteistot tai osa niista voidaan tarvittaessa ja edellytysten tayttyessa
muodostaa kolmiulotteisina.
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Taman Kkilpailun voittajalle luovutetaan uudisrakentamiselle (sisaltaen
mahdollisesti lippuhallin) osoitettava kiinteist6 / osoitettavat kiinteistot
myymalla. Siten naiden Kkiinteistojen omistus ja / tai hallinta siirretaan
tarjouskilpailun voittaneelle tarjoajalle ja voittanut tarjoaja vastaa naiden
kiinteistojen toteuttamisesta. Uudisrakentamiselle osoitettavaan kiinteistoon
kuuluu lahtokohtaisesti edella mainittu alueen (kiinteiston) osana oleva kevyen
likenteen yhteys.

Joukkoliikenneterminaalille osoitettava kiinteisto / osoitettavat kiinteistot jaavat
kaupungin (HKL:n) omistukseen ja hallintaan. HKL toimii naille kiinteistoille
toteutettavan urakan tilaajana.

Lippuhallin kuulumisesta uudisrakentamiselle osoitettavaan Kkiinteistoon tai
HKL:n omistukseen rakennettavaan kiinteisto6bn on voimassa, mitad edella
kohdassa 3.2 on todettu.

Mkali Metrokortteliin osoitetaan muita kuin edella mainittuja kiinteistoja, naiden
omistuksesta ja hallinnasta paattaa kaupunki.

4.2 Toteutussopimus ja kielto siirtda sopimus
Voittaneen tarjoajan tehtavana on suunnitella  ja  toteuttaa
Joukkoliikenneterminaali ja metrokorttelin uudisrakentaminen kokonaan
valmiiksi siten kuin lopullisessa tarjouspyynnossa, tarjouksessa ja menettelyn
perusteella laadittavissa sopimuksissa ja muissa asiakirjoissa seka
laadittavassa asemakaavassa ja rakennusluvissa edellytetaan.

Edella mainittua Joukkoliikenneterminaalia ja metrokorttelin uudisrakentamista
koskien laaditaan hankintapaatoksen perusteella Toteutussopimus, joka toimii
Metrokorttelin suunnittelua, luovuttamista, urakkaa ja toteuttamista koskevana
paasopimuksena.

Toteutussopimuksen osana / liitteind laaditaan metroasemaa koskeva
urakkasopimus ja tontinluovutusta koskeva kiinteistOkaupan esisopimus ja
muut tarvittavat sopimukset, kuten rasite- ja yhteisjarjestelysopimukset.

Toteutussopimuksen ja muiden sopimusten luonnoksista neuvotellaan osana
kaupallisia  neuvotteluja. Luonnokset toimitetaan tarjoajaehdokkaille
tarjousneuvotteluiden aikana.

Tarjouskilpailun voittaja ei saa siirtda toteutussopimusta eika muita mainittuja
sopimuksia kolmannelle.
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4.3 Urakkasopimus ja lippuhallia koskeva sopimus

Urakkasopimus Joukkoliikenneterminaalista laaditaan siten kuin edella
kohdassa 3.2 on esitetty. Lippuhallin koskevat ehdot ovat joko osana
urakkasopimusta (ja siten lippuhalli osa urakkaa) tai muuta sopimusta / muita
laadittavia sopimuksia siten, etta lippuhallin omistukselle ja hallinnalle asetetut
vaatimukset tayttyvat.

4.4 Kiinteistbkaupan esisopimus ja tarjottava kauppahinta
Uudisrakentamiseen osoitettava kiinteistd / osoitettavat kiinteistot luovutetaan
myymalla. Kiinteistosta / kiinteistoista laaditaan kiinteistokaupan esisopimus.

Tarjoajien tulee osana tarjouksiaan antaa hintatarjous Kokonaissuunnitelmassa
uudisrakentamiselle osoitetuista Kiinteistoista. Tarjous annetaan seka
kokonaishintana, ettd jaettuna yksikkohinnoiksi tarjoajan laatiman
Kokonaissuunnitelman sisaltamille eri kayttotarkoituksille.

Hankintayksikk0 antaa tarjousmenettelyn kuluessa ohjeet kerrosalaan
laskettavien tilojen maarittelysta ja nama tasmennetdan myohemmin
laadittavaan asemakaavaan yksikkohintojen laskemiseksi.

Tarjousten vertailu kohdistuu tarjottuun kokonaishintaan. Toisin sanoen
kokonaishinta yhdessa urakkahinnan kanssa on ratkaiseva tarjousten
vertailussa. Yksikkohintojen perusteella puolestaan maaritellaan myohemmin
tapahtuvassa luovutuksessa noudatettava kokonaishinta lopullisen toteutuksen
perusteena olevan asemakaavan, rakennusluvan ja Korttelisuunnitelman
mukaisesti, mikali tarjoaja voittaa tarjouskilpailun.

Voittaneen tarjoajan tarjoamista hinnoista pyydetaan vahintaan kaksi
ulkopuolista arviota sen varmistamiseksi, etta tarjotut hinnat ovat kuntalain
edellyttamalla tavalla kaypia. Mikali ulkopuolisen arvion perusteella todetaan,
etta tarjotut hinnat eivat ole kaypia, on tarjoajalla oikeus korottaa tarjouksensa
mainitulle kayvalle tasolle ja talldin hankintasopimus (sopimukset) tehdaan
taman korotetun tarjouksen mukaan. Selvyyden vuoksi todetaan, etta tarjoaja
ei saa tassa tilanteessa korottaa tarjoamaansa urakkahintaa tai muutoinkaan
muuttaa tarjoustaan uudisrakentamisen hinnan korottamisen lisaksi.

Mikali tarjoaja ei kayta tata oikeuttaan, on kaupungilla oikeus hylata tarjous.

Tarjotut yksikkohinnat tai edella kuvatulla tavalla korotetut yksikkdhinnat
tarkistetaan niiden nykyarvon sailyttamiseksi 2 % vuotuisella korolla lopulliseen
luovutukseen saakka.
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4.5 Rasite- ja yhteisjérjestelyitd koskevat periaatteet / sopimusluonnos
Rasitteita ja yhteisjarjestelyita seka rasitteenluonteisia jarjestelyita koskeva
sopimusluonnos / sopimusluonnokset tai naitd koskevat ehtoluonnokset /
periaatteet laaditaan menettelyn edetessa ja suunnitelmien kehittyessa.

Suunnittelualueelle vahimmaisvaatimuksissa osoitetun alueen, jolla tulee sallia
yleinen jalankulku ja pyoraily, osalta noudatetaan seuraavaa:

- Kyseinen alue on Iahtokohtaisesti osa jotakin uudirakentamiselle
osoitettavaa kiinteistoa, ellei kaupunki paata sen osoittamisesta yleiseksi
alueeksi tai muutoin kaupungin hallintaan jaavaksi alueeksi.

- Siten tama uudisrakentamiselle osoitettu kiinteistd vastaa kustannuksellaan
alueen suunnittelusta ja toteuttamisesta seka yllapidosta, huollosta,
peruskorjaamisesta ja uudistamisesta

- Alueen kayttd on sallittava asemakaavassa osoitettavaan yleiseen
tarkoitukseen (yleinen jalankulku ja pyoraily).

4.6 Rakennettavuusselvitys ja maaperdn mahdollinen puhdistaminen

Edella kappaleessa 2.6 on kuvattu Metrokorttelin rakennettavuus /
pohjaolosuhteet. Metrokorttelia koskeva rakennettavuusselvitys on liitteena.

Rakennettavuusselvitys on suuntaa-antava. Voittanut tarjoaja on siten
velvollinen tekemaan yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen maaperan laadun ja
kalliopinnan sijainnin selvittamiseksi seka perustamistapojen yksityiskohtaista
suunnittelua varten.

Suunnittelualueella tehtyjen maaperan ja pohjaveden haitta-ainetutkimusten
(Vahanen Environment Oy 11/2018) kilpailualueen maaperaa ei katsota
pilaantuneeksi. Alueelta otetuissa maaperanaytteissa todettiin paikoin pienia
arseenipitoisuuksia, jotka eivat aiheuta riskia suunnitellussa maankaytossa eika
maa-aineksilla ole Helsingin alueella kayttorajoitteita niiden alittaessa Helsingin
alueen taustapitoisuudet. Alueen pohjavedessa todettiin yhdessa naytteessa
alhainen pitoisuus trikloorifluorimetaania. Kaupunki seuraa liuotinpitoisuutta
uusintanaytteenotolla yhdessa toteuttajan kanssa.

Liitteena on Herttoniemen metrokorttelin ymparistdtekninen tutkimusraportti.

Mikali alueella todettaisin maaperan pilaantumista, vastaa kaupunki
vakiintuneen periaatteen mukaisesti tavanomaiseen maanrakentamiseen
nahden ylimaaraisista kustannuksista. Tarkemmat ehdot sisallytetaan
lopulliseen tarjouspyyntoon.
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5 Neuvottelujen vaiheet ja alustava aikataulu

5.1 Yileista

Hankintamenettelyn neuvotteluvaihe alkaa sen jalkeen, kun menettelyyn
mukaan paasevat tarjoajat ovat tasmentyneet.

Hankintamenettelyn aikana neuvotellaan seuraavista osa-alueista

- Rahoitus- ja hallintamuodot

- Kokonaissuunnitelma

- Lippuhallin omistus- ja hallintamuoto

- Sopimusluonnoksia koskevat neuvottelut

5.2 Mahdolliset neuvottelut rahoitus- ja hallintamuodoista ja
asuntojakaumasta

Tarjoajiksi hyvaksyttyjen ehdokkaiden kanssa neuvotellaan mahdollisesti
kortteliin toteutettavan asuinrakennusoikeuden rahoitus- ja hallintamuodoista,
joita koskevat reunaehdot (suunnitteluohje) tasmennetaan lahtokohtaisesti
ennen suunnittelun aloittamista.

5.3 Suunnittelun ensimmaéinen vaihe ja tarjoajien mahdollinen rajoittaminen

Metrokorttelia koskeva Kokonaissuunnitelma laaditaan hankintamenettelyssa
annettavan tarjouksen osaksi lahtokohtaisesti kahdessa vaiheessa.

Ensimmaisessa vaiheessa tarjoajat laativat Kokonaissuunnitelman taman
kilpailuohjelman mukai-sesti.

Arviointiryhma tutkii ensimmaisessa vaiheessa laaditut Kokonaissuunnitelmat
ja antaa Kokonais-suunnitelmille jatkosuunnitteluohjeet.

Ensimmaisen vaiheen suunnittelussa ennen suunnittelun 2. vaiheen
jatkosuunnitteluohjeiden antamista tarjoajia voidaan rajoittaa, mikali kaupunki
harkitsee taman tarpeelliseksi. Tarjoajien maaraa rajoitetaan talloin siten, etta
jatkoon valitaan vain riittavan laatutason tayttavat Kokonaissuunnitelmat.
Riittava laatutaso arvioidaan kappaleen 6.2 mukaisten arviointiperusteiden
mukaan siten, etta suunnitelmien tulee saada vahintaan 50 pistetta.

Ensimmaisessa vaiheessa annetuille Kokonaissuunnitelmille tai niille
Kokonaissuunnitelmille, jotka tarjoajien rajoittamisen jalkeen ovat paasseet
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jatkoon, annetaan Kkirjalliset jatkosuunnitteluohjeet. Jatkosuunnitteluohjeet
(Ensimmaisen vaiheen jatkosuunnitteluohjeet) annetaan kappaleen 6.2
mukaisiin  arviointiperusteisiin  ja  vahimmaisvaatimuksiin  pohjautuen.
Jatkosuunnitteluohjeet voivat koskea paitsi Kokonaissuunnitelman laadullisia
osioita myos Kokonaissuunnitelman korjaamista vahimmaisvaatimusten
mukaisiksi.

5.3.1 Suunnittelun 1. vaiheessa laadittavat asiakirjat

Suunnittelun 1. vaiheessa tarjoajat laativat seuraavat asiakirjat osana
Kokonaissuunnitelmaa:

Kirjallinen selostus

- Suunnitelman idean ja identiteetin esittely

- Ratkaisun arkkitehtoniset ja toiminnalliset paaperiaatteet
- Keskeisten teknisten ratkaisuiden esittely, materiaalit

- Kuvaus kestavan kehityksen mukaisista ratkaisuista

- Kuvaus ymparistohairididen  huomioimisesta ratkaisussa (melu,
tarind/runkomelu, ilman epapuhtaudet)

- Kuvaus toimitilojen muuntojoustavuudesta

- Kuvaus ja perustelut pysakointiratkaisusta ja kohteen huollosta (likkumisen
selvitys)

- Kuvaus palo- ja pelastusturvallisuuteen seka savunpoistoon liittyvista
periaateratkaisuista

- Kuvaus LVIS paaperiaatteista
- Kuvaus pohjarakentamisesta
- Kuvaus rakenneteknisista paaperiaatteista

- Kuvaus suunnitelman vaiheistuksesta tyomaa-aikaisen metro- ja
bussiliikenteen vaatimuksen/tavoitteet huomioiden (voidaan esittaa
vaiheistuskaavioiden yhteydessa)

- Laajuuslaskelmat taulukkomuotoisena:

o kerrosalat, eri toiminnot sekd rakennusoikeuden lisaksi
rakennettavat tilat eriteltyna seka toimintojen prosenttiosuudet

o selvitys asuntojen huoneistojakauman ja asuntojen rahoitus- ja
hallintamuotojakauman tayttymisesta

o auto- ja pyorapaikkalaskelma

Piirustukset (tulostettavissa vaakasuuntaiselle A1-arkille)
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- Asemapiirustus 1:1000
o pohjoisnuoli ylospain
o lahiymparistoa esitetty havainnollisessa maarin

o kadut ohjelman litteena olevan
liikennesuuunnitelmaluonnoksen mukaisena

o kerrosluvut

o suunnittelualue ja ymparisto varjostettuna lounaasta 45 astetta
- Aluejulkisivut kaikilta sivuilta 1:500

o lahiymparistoa esitetty havainnollisessa maarin

o julkisivumateriaalit

o korkotasot
- Leikkaukset kahteen suuntaan 1:500

o lahiymparistoa esitetty havainnollisessa maarin

o korkotasot
- Pohjapiirrokset kaikilta erilaisilta kerrostasoilta 1:500

o Koordinaatiosto kaannetty siten, etta Hiihtomaentie on
vaakasuorassa

Metron urakkaan liittyvat tilat huonetilatarkkuudella

Asuntojen ja toimitilojen osalta riittda esitys huoneisto- ja
tilaryhmatarkkuudella

tilanimikkeet
korkotasot
modulijako/rakennelinjat tarkeimpien pystylinjojen osalta

maantasokerroksen pohjapiirroksessa sisatilojen lisaksi
esitettava:

* viereiset katualueet esitetty havainnollisessa maarin

» ulkotiloissa pystyrakenteet, pintamateriaalit, istutukset
ja muut ulkotilojen varusteet, suojatiet, jalkakaytavat,
bussilaiturit, bussien pysahtymis- kaantymis- ja
peruustustilat katkoviivoin

o kattopihojen tai -terassien materiaalit, varusteet ja istutukset
voi esittda pohjapiirroksen yhteydessa tai erillispiirustuksena

- Perspektiivikuvat

o Aluendkyma: llmakuvasovitus Herttoniemen keskustan
hankkeita havainnollistavaan kuvaan xxxxxxx.jpeg.

o Tarkempi aluenakyma: Ilmakuvasovitus metroaseman
korttelia ja Hertsin hanketta havainnollistavaan ilmakuvaan
XXXXXXX.jpeg.

@]

o O O O
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o Vahintaan 2 perspektiivikuvaa katutasosta.

o Lisaksi saa esittaa tarpeelliseksi katsomia perspektiivikuvia,
aksonometrioita, tilakaavioita jne.

- Liikennesuunnitelma
o Tasokohtaiset piirrokset
o Terminaalin laituri-, pysakdinti- ja ajojarjestelyt ja korttelin
huoltoliikenteen jarjestaminen.
o Materiaali tulee toimittaa lisaksi ETRS-GK25 koordinaatistossa
olevina dgn/dwg tiedostoina.

- Kaaviopiirustukset rakentamisen vaiheistuksesta ja tyOmaa-aikaisista
jarjestelyista

Hankintayksikk0 voi taydentaa ja tasmentaa asiakirjalistausta alustavan
tarjouspyynnoon julkaisun jalkeen siten, ettd suunnittelun 1. vaiheessa
toimitettava taydennetty asiakirjalistaus toimitetaan tarjouskilpailussa jatkoon
valituille ehdokkaille jatkosuunnitteluohjeiden yhteydessa.

5.4 Suunnittelun toinen vaihe ja mahdolliset lisavaiheet

Suunnittelun toisessa vaiheessa tarjoajat muokkaavat
Kokonaissuuunnitelmiaan  annettujen jatko-suunnitteluohjeiden  pohjalta
(Lopullinen Kokonaissuunnitelma). Lopulliset Kokonaissuunnitelmat tutkitaan ja
tarjoajille annetaan tarpeelliset  jatkosuunnitteluohjeet (Lopulliset
jatkosuunnitteluohjeet).

Lopullisten jatkosuunnitteluohjeiden tarkoituksena on antaa kaupungin ohjeet /
maaraykset siita, miten Lopullista Kokonaissuunnitelmaa tyOstetaan eteenpain
tarkemmassa suunnittelussa ja toteutuksessa, mikali kyseisen Lopullisen
Kokonaissuunnitelman tehnyt tarjoaja voittaa tarjouskilpailun. Lopullista
Kokonaissuunnitelmaa ei saa enaa muuttaa, vaan se tulee sellaisenaan
tarjouksen osaksi. Myoskaan Lopullisiin jatkosuunnitteluohjeisiin ei voida
esittda muutoksia.

Tarjoajilta voidaan edellyttaa Kokonaissuunnitelman muokkaamista viela toisen
vaiheen jalkeen, mikali se katsotaan erittain tarpeelliseksi riittavan laadukkaan
/ tarkan lopputuloksen saavut-tamiseksi. Lahtdkohtana on kuitenkin se, etta
Kokonaissuunnitelmat laaditaan kahdessa vaiheessa.

Suunnittelun eri vaiheita voidaan kaupungin sen tarkoituksenmukaiseksi
harkitessa limittda myo6s kaupallisten neuvottelujen kanssa.
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5.4.1 Suunnittelun 2. vaiheessa laadittavat asiakirjat

Suunnittelun toisessa vaiheessa tarjoajat toimittavat suunnittelun 1. vaiheeseen
toimittamansa asiakirjat, joita tarjoajat jatkotyOstavat suunnittelun 2.
vaiheeseen saamiensa jatkosuunnitteluohjeiden pohjalta. Liséksi suunnittelun
2. vaiheessa tarjoajat laativat seuraavat asiakirjat osana Lopullista
Kokonaissuunnitelmaa:

- Detaljileikkaus korkotasojen noin +x.xx ja +xx.xx valilta 1:xxx
o sisaltaa poikkeleikkauksen metrotunnelista

o bussiterminaalin kannen ja sen ylapuolisen kerroksen
rakenneratkaisu paapiirteissaan

- Bussiterminaalin ja muiden ulkoaluiden valaistuksen periaatteet
o Asema-/pohjapiirros
o Esimerkkeja detaljitason ratkaisuista

- Alustava palo- ja pelastustekninen suunnitelma

- Lilkkennemeluselvitys

- Pohjarakentamisen yleissuunnitelma

- Rakennetekninen yleissuunnitelma

Hankintayksikk0 voi taydentaa ja tasmentaa asiakirjalistausta alustavan
tarjouspyynnoon julkaisun jalkeen siten, ettd suunnittelun 2. vaiheessa
toimitettava taydennetty asiakirjalistaus toimitetaan tarjouskilpailussa jatkoon
valituille ehdokkaille jatkosuunnitteluohjeiden yhteydessa.

5.5 Kilpailuun toimitettavien asiakirjojen toimitustapa seké esitystapa

- Kirjallinen selostus ja piirustukset toimitetaan tarjouskilpailua varten perustettuun
Projektipankkiin/Cloudiaan. Asiakirjojen tulee olla laadittu seuraavia ohjeita noudattaen:
Kaikki asiakirjat tulee varustaa tyonimella ja numeroinnilla (x/x).

- Suunnitelmasta tulee ilmeta tekijan tiedot. Lisaksi on merkittava, kenella on
ehdotuksen tekijanoikeudet.

- Erillisina tiedostoina:
o AS-raportti (plassipienenndkset + selostus), pdf-tiedosto
o Asemapiirustus, jpeg-tiedosto (viestintaa varten)
o Perspektiivikuvat, jpeg-tiedostot (viestintaa varten)
O

Liikennesuunnitelma ETRS-GK25 koordinaatistossa olevina
dgn/dwg tiedostoina

o Tekijan tiedot
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Kilpailun jarjestaja kayttda sahkoisia dokumentteja viestinnassaan eri
kanavissa ja jakaa niita esimerkiksi Helsingin kaupungin aineistopankin kautta.

Mikali suunnitelma sisaltaa tietoja, jotka tarjoajan nakemyksen mukaan ovat
likesalaisuuden piiriin kuuluvia tietoja, tulee tarjoajan selkeasti yksildida
asiakirjoihin sisaltyvat liikesalaisuudet ja toimittaa niista yksiloity selvitys.
Liikesalaisuutena kasiteltavien tietojen tulee olla helposti erotettavissa muista
suunnitelma- ja tarjousasiakirjoihin kuuluvista asiakirjoista.

5.6 Kaupalliset neuvottelut
Kaupalliset neuvottelut kdydaan lahtokohtaisesti samanaikaisesti suunnittelun
toisen kanssa, mikali se on suunnittelun kannalta tarkoituksenmukaista.
Tarvittaessa kaupalliset neuvottelut kaydaan osittain tai kokonaan vasta
suunnittelun toisen vaiheen jalkeen.

Kaupalliset neuvottelut kaydaan toteutussopimuksesta ja kiinteistokaupan
esisopimuksesta sekda Joukkoliikenneterminaalia  koskevista  urakka-
asiakirjoista, joiden perusteella laaditaan urakkasopimus. Lippuhallin omistus-
ja hallintamuodosta riippuen siitd neuvotellaan joko osana urakka-asiakirjoja tai
muuna sopimuksena, mikali lippuhalli ei kuulu urakkaan. Lisaksi neuvotellaan
sosiaalitilan vuokrasopimuksesta.

Yhteisjarjestely- ja rasiteasioista neuvotellaan joko erikseen tai osana
toteutussopimusta / kiinteistokaupan esisopimusta.

5.7 Lopullinen tarjouspyynto, tarjoukset seka arviointi
Kaupallisten neuvotteluiden paatyttya ja niiden perusteella kaupunki laatii
lopullisen tarjouspyynnon. Lopullinen tarjouspyyntd kohdistuu ainakin
seuraaviin osa-alueisiin:

- Tarjoajien laatima Lopullinen Kokonaissuunnitelma ja siihen annetut
Lopulliset jatkosuunnitteluohjeet

- Toteutussopimus
- Kiinteistokaupan esisopimus
- Yhteisjarjestely- ja rasitesopimukset tai -periaatteet
- Urakka-asiakirjat (sisaltaen lippuhallin HKL:n suoraan omistukseen)
- Tarjoajat antavat tarjouksensa lopulliseen tarjouspyyntdon. Tarjousten tulee
sisaltaa ainakin:
o Tarjoajien laatima Lopullinen suunnitelma ja siihen annetut
lopulliset jatkosuunnitteluohjeet, joihin tarjoja sitoutuu
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o Kortteliin toteutettavan uudisrakennusoikeuden kokonaishinta
/ yksikkohinnat

o Metron, bussiterminaalin ja lippuhallin urakka- ja muut hinnat

Tarjousten jattamiselle varatun maaraajan jalkeen tarjoukset vertaillaan siten
kuin kappaleessa 8 on ilmoitettu. Korkeimmat pisteet saanut tarjoaja voittaa
hankinnan.

5.8 Hankintapaatos ja hankintasopimus
Kaupunki tekee hankintapaatoksen kahdessa osassa, silla hankintaan sisaltyy
seka kiinteistonluovutus, etta urakka.

Kiinteistonluovutuksen osalta kiinteiston varaamisesta paattaa
kaupunkiymparistolautakunta ja esisopimuksesta kauppahinnan
(suunnitelmassa esitetyn kerrosalan ja kiintean yksikkohinnan perusteella
arvioitu kokonaiskauppahinta) mukaan maaraytyva toimivaltainen toimielin
(todennakoisesti kaupunginvaltuusto).

Metroa, bussiterminaalia ja lippuhallia koskevasta urakasta paattaa
kaupunginvaltuusto.

Hankintapaatoksen perusteella allekirjoitetaan hankintasopimukset
(toteutussopimus, kiinteistd-kaupan esisopimus ja urakkasopimus).

5.9 Asemakaavan laadinta ja suunnittelun ohjaamisen eteneminen
Hankintasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen toimeksisaajan /
luovutuksensaajan kanssa ryhdytaan tyostamaan korttelin  kaavaa
kumppanuuskaavoituksena. Asemakaava laaditaan siita erikseen sdadetyssa
jarjestyksessa ja voittajan esittdaman Lopullisen Kokonais-suunnitelman
perusteella. Tarjoajien tulee siten huomioida, etta Kokonaissuunnitelmia
saatetaan joutua muokkaamaan asemakaavaprosessin edellyttamalla tavalla.
Liséksi tarjoajien tulee huomata, etta kaupungilla on oikeus edellyttaa, etta
Kokonaissuunnitelma muutetaan, mikali se rakennusluvan edellytysten tai
muun vastaavan syyn vuoksi on valttamatonta.

HKL ohjaa suunnittelua siten kuin urakka-asiakirjoissa on maaritelty.

Yleisesti ottaen hanketta ohjataan ja koordinoidaan kaupungin alueellisissa
yhteisty0- ja koordinointiryhmissa, joihin toimeksisaaja / luovutuksensaaja
nimeaa tarvittavat yhteys-henkilot.
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6 Vertailuperusteet

6.1 Vertailuperusteiden eri osa-alueet ja néiden véliset suhteet
Tarjous koostuu laadullisesta Kokonaissuunnitelmasta seka
uudisrakentamisen ostohinnan ja urakkahinnan (sek& mahdollisesti lippuhallia
koskevan erillishinnan, jos lippuhalli ei ole HKL:n omistukseen urakoitava
kohde) muodostamasta kokonaishinnasta.

Vertailuperustetaulukko on liitteena. Vertailutaulukossa laadun ja hinnan
painoarvot ovat 50/50.

6.2 Laadulliset vertailuperusteet

Arvostelukriteerit kilpailun 1. ja 2. vaiheessa, yhteensa 100 p

1. Kaupunkitilallinen ja arkkitehtoninen laatu (yhteensa 30 p)

e Arvioinnissa tarkastellaan mm. rakennuksen yleista arkkitehtonista
laatua ja identiteettia luovia ratkaisuita, suhdetta ymparodivaan
kaupunkirakenteeseen, lippuhalli- ja bussiterminaalikerroksen ja niihin
liittyvien katutason muiden alueiden arkkitehtonista laatua ja viihtyisyytta.

2. Toiminnallisuus (yhteensa 30 p)

e Arvioinnissa tarkastellaan mm. kokonaisratkaisun toimivuutta, eri
toimintojen  luontevaa sijoittumista, toimitilojen  toimivuutta ja
muunneltavuutta, jalankulun toimivuutta, orientoitavuutta ja turvallisuutta
ulko- ja sisatiloissa, bussilikenteen toimivuutta terminaalialueella ja
liittymista katuverkkoon, huollon ja pysakoinnin toimivuutta, teknisen
kestavyytta ja huollettavuutta.

3. Asumisen ja tilojen laatu 20p

¢ Arvioinnissa tarkastellaan mm. asuntojen arkkitehtonista ja toiminnallista
laatua, kattopihojen ja —terassien ja muiden asukkaiden kayttoon
varattujen ulkotilojen arkkitehtonista laatua ja viihtyisyytta, katutason
sisdankayntien ja porrashuoneiden toimiva sijoittumista ja viihtyisyytta,
yhteistilaratkaisuiden laatua ja ymparistohairididen huomioimista.

4. Toteutettavuus 20p

¢ Arvioinnissa tarkastellaan mm. yleista toteutuskelpoisuutta ja teknista
toteutuskelpoisuutta eri toteutusvaiheissa, muun muassa



HELSINGIN KAUPUNKI 34 (36)
l Helsinki J Kaupunkiymparisto

HKL
ALUSTAVA
TARJOUSPYYNTO

"

21.8.2019

Kokonaissuunnitelman yhteensopivuutta metron vaiheistus-
suunnitelman kanssa.

Kaikkien laatutekijoiden yhteydessa arvioidaan lisaksi ratkaisuiden
kehityskelpoisuutta. Arviointiryhma antaa ehdotuksiin liittyvia
jatkosuunnitteluohjeita suunnittelun ensimmaisen ja toisen vaiheen jalkeen.

6.3 Hintojen vertailuperusteet

Uudisrakentamisen ostohinta (Korttelisuunnitelman mukainen kokonaishinta) ja
urakkahinta (seka mahdollisesti lippuhallia koskevan erillishinnan, jos lippuhalli
ei ole HKL:n omistukseen urakoitava kohde) muodostavat arvioitavan
kokonaishinnan. Siten hinnan muodostaville osille ei aseteta keskinaisia
painoarvoja.

Kaupungille Kokonaissuunnitelmasta mahdollisesti aiheutuvat investointi- ja
kayttokustannukset  huomioidaan  hintojen  vertailussa =~ myohemmin
neuvotteluissa sovittavalla tavalla.

6.4 Arviointiryhmé&
Kaupunki ilmoittaa arviointiryhman jasenet hankintamenettelyn kuluessa.
Arviointiryhmaan voidaan tehda myO0s muutoksia. Ryhmaan kuuluu
asiantuntijoita kaupunkiympariston toimialalta, HKL:Ita, kaupunginkansliasta ja
tarvittaessa muista kaupungin yksikoista ja vastaavista.

Kaupunki voi kayttaa halutessaan myods ulkopuolisia arviointirynman jasenia.
Taman hetkisen tietamyksen mukaan laadullisia Korttelisuunnitelmia
arvioidessa tullaan kayttamaan ainakin Safan tuomaria.

7 Liitteet

Liiteluetteloa taydennetaan ja paivitetaan hankintamenettelyn kuluessa.

Herttoniemi metrokortteli

Kilpailumateriaalin liiteluettelo, 21.8.2019
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14
15
16
17
18
19
20
21

22
23
24
25
26

28

Metrokorttelia koskeva

Alustava tarjouspyynto (kilpailuohjelma)

Hertsin sillan rasitesopimus ja sillan suunnitelmat, muutetun sopimuksen neuvottelut kesken
Tonttien yleiset varausehdot (soveltuvin osin -> muokattava suhteessa hankintaan)
Toteutussopimusluonnos, myéhemmin

Kiinteistokaupan esisopimuksen luonnos, myohemmin

Yhteisjarjestely- ja rasitesopimusluonnos, myohemmin

Rakennettavuusselvitys

Herttoniemen metrokorttelin ymparistotekninen tutkimusraportti (Vahanen Environment Oy 1
Lippuhallia koskeva vuokrasopimus / muu sopimusluonnos (jos tarvetta), myohemmin
Sosiaalitilaa koskeva vuokrasopimusluonnos, myohemmin

ltavaylan tukimuurin suunnitelmat

Lahtotietoina metrokorttelin alueen johtokartat

Herttoniemen alueen liikennesuunnitelmaluonnos

Asemakaavoitus

Asemakaavaluonnos ks. liite 16

Pohjakartta nykytilanteesta, suunnittelualue merkitty (pdf ja dwg)
Herttoniemen metrokortteleiden maankayttokaavio/kaavaluonnos (pdf ja dwg)
3D-massamalli ymparistosta (skp)

Liikennesuunnitelman luonnos (pdf ja dwg)

Liikennemaaraennusteet meluselvitysta varten

HKR Yleisten alueiden alle tehtavien rakenteiden suunnitteluohjeet, v. 2017
Viistoilmakuva (jpeg)

KVR-urakkaa koskevat liitteet

Kaupalliset asiakirjat

KVR-urakkaohjelma

Turvallisuusliite osana urakkaohjelmaa

Urakkarajaliite

Metroliikenteen toimintaohje MTO7

HKL toimintaohje tyoskentely metroradan laheisyydessa 31.5.2017

Tekniset asiakirjat

KVR-suunnitteluohje
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28  Metron ja bussiterminaalin hankesuunnitelma ja selostus

29  Metrosuunnittelun kasikirja

26  HKL metroasemien ja varikoiden suunnitteluohjeet

27  HKL suunnitteluohjeen liitteet

28  Haitta-ainetutkimus HKL toimitetaan my&hemmin

29  Bussien valiaikainen vaistopysakkisuunnitelma liikennejarjestelyineen ja vaiheistussuunnitelr
30 Lahtotietoina tehdyt RAK-suunnitelmat/leikkaukset



