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VIIKIN LATOKARTANON TONTINLUOVUTUSKILPAILU

KORTTELI 36245  

KILPAILUOHJELMA 2.10.2007
1 YLEISTÄ

Helsingin kiinteistölautakunta järjestää tontinluovutuskilpailun Viikin Latokartanossa. Kilpailun kohteena ovat korttelin nro 36245 tontit nro 1 ja 2. Tonttien asuntorakennusoikeus on yhteensä 8 000 k-m2 eli noin 80 asuntoa.

Asuntojen hintapuite eli asuntojen keskimääräinen neliöhinta on määritelty etukäteen, ja kilpailu ratkaistaan rakennusten ja ympäristön arkkitehtonisen ja teknisen laadun sekä asuttavuuden perusteella. Hankkeeseen sovelletaan Hitas-menettelyä.

Kilpailu toteutetaan rakennuttajille ja rakennusliikkeille suunnattuna kutsukilpailuna. Osallistujien tulee ilmoittautua sähköpostilla kilpailun sihteerille, joka toimittaa osallistujille liitemateriaalin. 
Kilpailun julkistamisen jälkeen kilpailuun voivat ilmoittautua myös muut, jotka arvioivat pystyvänsä toteuttamaan hankkeen. Kilpailun lisäkutsuista päättää tonttiosaston päällikkö. 

1.1 Hankkeen sisältö

Tavoitteena on valita tontinvuokraaja, joka rakennuttaa asemakaavan ja rakentamistapaohjeiden mukaisen omistusasuntokohteen, joka edustaa arkkitehtuuriltaan, asuttavuudeltaan ja teknisiltä ratkaisuiltaan korkeatasoista talonrakentamista. Hanke käsittää talojen ja alueiden rakentamisen rakennuttajan omien suunnitelmien pohjalta sekä kilpailun jälkeiset rakennuttajatehtävät, eli valittu toteuttaja toimii perustajarakennuttajana tai – urakoitsijana. 
Rakennushanke toteutetaan kokonaisvastuuperiaatteella. Kilpailun pohjalta toteutettavaksi valitaan laadultaan paras ehdotus, jossa asuntojen myyntihinta on kiinteistölautakunnan kohteelle hyväksymien asuntojen enimmäismyyntihintojen mukainen. 

1.2 Hankkeen sijainti

Rakennushanke sijaitsee Helsingin 36. kaupunginosassa (Viikki) Latokartanon alueella asemakaavan mukaisen korttelin nro 36245 ohjeellisilla tonteilla nro 1 ja 2.

1.3 Hankkeen toteuttaminen

Hanke toteutetaan Hitas-säänneltynä vapaarahoitteisena asunto-osakeyhtiönä. Hankkeen suunnitelmien hyväksymisessä noudatetaan Hitas-menettelytapaa. 
Tontti 36245/1 luovutetaan Hitas-I-ehdoin, jolloin kaupunki tulee yhtiöön osakkaaksi ja ostaa yhden huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Pienemmällä tontilla 36245/2 käytetään Hitas-II-ehtoja, jolloin kaupunki ei tule yhtiöön osakkaaksi. Yhtiöjärjestyksen noudattaminen varmistetaan sopimussakolla. Mikäli hanke toteutetaan yhtenä yhtiönä, noudatetaan Hitas-I-ehtoja. Varausehdot ovat ohjelman liitteenä nro 13.
Kohteen rahoitus-, markkinointi-, aikataulu- ja muu rakennuttajavastuu kaikkia osapuolia kohtaan on kilpailun voittajalla, joka toimii kohteen rakennuttajana.

Kilpailun järjestäjänä toimii Helsingin kiinteistölautakunta. Kilpailun käytännön järjestelyistä huolehtivat Helsingin kaupungin kiinteistöviraston tonttiosasto, talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto ja kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto.

Kilpailun järjestäjän edustajana toimii:

Tonttiasiamies Tuomas Kivelä

Kiinteistövirasto, tonttiosasto

PL 2214

00099 Helsingin kaupunki

puh. 09–310 36455
E-mail: tuomas.kivela@hel.fi
Kilpailun sihteerinä toimii:

Projekti-insinööri Erkki Sarvi

Talous- ja suunnittelukeskus, kehittämisosasto

PL 20

00099 Helsingin kaupunki

puh. 09–310 36198
E-mail: erkki.sarvi@hel.fi
1.4 Kilpailu- ja rakentamisaikataulu

Kilpailu käynnistyy, kun kaupunginhallitus on varannut tontit rakentamiseen ja kiinteistölautakunta on hyväksynyt kilpailuohjelman. 
Kilpailuehdotusten tulee olla 1.2.2008 klo 15.00 mennessä osoitteessa: Kiinteistövirasto, Kirjaamo, Katarinankatu 1, PL 2204, 00099 Helsingin kaupunki. 

Kilpailu pyritään ratkaisemaan kahden kuukauden kuluessa ehdotusten sisäänjätöstä. Ratkaisun jälkeen solmitaan voittajan ja kaupungin (kiinteistöviraston) välillä tontinvaraussopimus (malli liitteenä nro 11), jolla kaupunki varaa tontin rakennuttajalle.

Sopimuksen perusteella kilpailun voittaja toteuttaa hankkeen esittämiensä ja hyväksyttämiensä suunnitelmien mukaisesti tarjouspyyntökirjeessä esitetyn hintapuitteen mukaan.

Tontit ovat rakentamiskelpoisia, kunhan tonteilla oleva ylipenger on poistettu. Rakennustyöt tulee käynnistää vuoden kuluessa tontinvaraussopimuksen solmimisesta. Hankkeen tulee valmistua asuntorakennusten osalta kahden vuoden kuluessa aloituksesta.
1.5 Kilpailuasiakirjat

1. Kilpailuohjelma (tämä asiakirja)

2. Latokartanon asuinalue ja tiedepuisto, havainnekuva 1: 2500

3. Latokartano V, asemakaava ja havainnekuva (pohja liittyminen ympäristöön asiakirjalle, tarvittaessa dxf-, dwg- tai dgn-muodossa) 1:1000

4. Katupiirustukset: von Daehnin katu, Agronominraitti, Nils Westermarckin kuja
5. Latokartano V alueen rakentamistapaohje, joka sisältää Viikin ekologisen rakentamisen kriteerit

6. Pohjakartta 1:500 (tarvittaessa dfx-, dwg- tai dgn-muodossa)

7. Latokartanon tontinvarausehdot

8. Tonttien 36244/2, 4 ja 6 suunnitelmat/asemapiirros, eteläjulkisivut, leikkaus ja yhdistelmäjulkisivupiirros sekä tonttien 36243/ 3 ja 36247/1 luonnokset 

9. Tarjouslomake

10. Laajuuslaskelmalomake

11. Rakentamissopimusmalli

12. Tontin vuokrausperusteet

13. Hitas-ehdot 
Pääosa asiakirjoista on luettavissa ja tulostettavissa kiinteistöviraston internet-sivuilta osoitteessa: www.hel.fi/kv/tontti/ajankohtaista. 

Kilpailuun ilmoittautuville nämä asiakirjat toimitetaan tiedostomuotoisina ja erikseen pyydettäessä myös paperimuodossa. Ne asiakirjat, joita ei ole tiedostomuodossa, toimitetaan ilmoittautuville paperimuodossa.

Seuraavat asiakirjat ovat sitovia, mutta eivät seuraa liitteenä:

Rakennustöiden yleiset laatuvaatimukset RYL 2000

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998

Hinta- ja laatutason sääntelyn menettelytapaohjeet (Khs 21.8.1978)

2 SUUNNITELMIEN LAADINTAA KOSKEVAT VAATIMUKSET JA OHJEET

2.1 Asemakaavoitus ja rakentamistapaohjeet

Kaupunginvaltuusto on 9.6.2004 hyväksynyt Latokartano V alueen asemakaavan nro 11150. 

Asemakaava on rakennusoikeuden ja rakennusten kerrosluvun osalta sitova. Rakennusalojen rajoista voidaan perustellusti poiketa. 

Latokartano V alueelle on laadittu rakentamistapaohjeet, jotka selventävät ja täydentävät asemakaavassa esitettyjä periaatteita ja täsmentävät ne suunnitteluperiaatteet, joita asemakaavan lisäksi noudatetaan alueen yksityiskohtaisessa suunnittelussa. Lisäksi rakentamistapaohjeet sisältävät Viikin rakentamisen ekologiset kriteerit. Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt alueen rakentamistapaohjeet 2.6.2005 ja rakennuslautakunta on merkinnyt ne tiedoksi 3.1.2006. Rakentamistapaohjeet ovat ohjelma-asiakirjana (liite nro 5). 
2.2 Liittymät

Rakennuskohde liitetään Helsingin kaupungin vesi- ja viemäriverkostoihin, Helsingin Energian kaukolämpö- ja sähköverkostoon sekä puhelin- ja tietoliikenneverkostoihin. Liittymisehtojen mukaiset velvoitteet ja liittymismaksut kuuluvat urakkaan.

2.3 Pysäköinti- ja alueelliset yhteistilajärjestelyt

Korttelin asuintontteja varten tarvittavat autopaikat sijoitetaan tonteille. Vieraspaikat sijoittuvat kadunvarsipysäköintinä kadulle.

Asuintonttien haltijan ja pysäköintiyhtiön välillä tehdään yhteistilasopimus. LPA-tontille 36244/1 pysäköintilaitoksen yhteyteen rakennettavan Latokartano V alueen yhteiskerhotilarakennuksen suunnittelee, rakentaa ja ylläpitää pysäköintiyhtiö. Asuintontin rakennuttaja maksaa pysäköintiyhtiölle liittymismaksun, jonka suuruus on 9,49 euroa/k-m2 hintatasossa 1/2004 (ri = 105,6).
2.4 Hintapuite

Kiinteistölautakunta on hyväksynyt tonteille rakennettavien asuntojen hintapuitteeksi 2 900 euroa/as-m2 sidottuna rakennuskustannusindeksin arvoon 9/2007. Tämä on siis keskimääräinen asuntojen enimmäismyyntihinta. Hintapuitetta tarkistetaan rakennuskustannusindeksillä kummankin tontin rakentamisen aloittamisajankohtaan tuolloin viimeksi tiedossa olevan indeksin pisteluvun mukaan. 
Asuntoneliöihin ei lasketa asemakaavan sallimia lisätiloja. Asuntojen hinnat sisältävät myös osuuden yhteiskerhotilasta.
Rakennuttaja voi jyvittää asuntojen hinnat päättämällään tavalla. Asuntojen yhteenlasketun hinnan tulee kuitenkin olla hintapuitteen mukainen eli asuntojen kokonaishinnan tulee olla sama tai vähemmän kuin asuntoneliöiden määrä kerrottuna hintapuitteella ja korjattuna rakennuskustannusindeksillä.   

2.5 Kaupunkikuva ja ympäristö

Latokartano V alue

Suunnittelualue sijaitsee Viikin pohjoisosassa Latokartano V:n alueella, joka on Latokartanon itäisin osa-alue. Latokartano V alueelle rakennetaan asunnot noin 1 800 asukkaalle sekä lähipalveluja ja puistoa. Latokartano V alue rajautuu etelässä, lännessä ja pohjoisessa Viikinojanpuistoon. Idässä alue rajautuu Latokartanonkaareen, joka johtaa Tiedepuistosta myöhemmin rakennettavaan Kivikonlaidan eritasoliittymään ja Kehä I:lle.

Latokartanonkaareen liittyvä von Daehnin katu on Latokartano V alueen keskeinen katu. Suurin osa alueen kortteleista sijoittuu sen varteen. Korkeampi rakentaminen sijoittuu Latokartanonkaaren tuntumaan sekä von Daehnin kadun varteen ja rakentaminen madaltuu puistoalueille päin. Pääosa rakennuksista on kerrostaloja, pienkerrostaloja ja rivitaloja mutta alueella on myös erillispientaloja. 

Alueen kautta kulkee pohjois-eteläsuunnassa vanha suojeltu kylätie, jota pitkin asuinkortteleista on yhteys Latokartanon keskeiselle puistoalueelle. Alueen tärkeimmät palvelut - päiväkoti, kerhotalo ja liiketilat sijoittuvat von Daehnin kadun varteen. Viikinojanpuiston lehtomainen purolaakso erottaa kaava-alueen Latokartano IV:n alueesta. 
Latokartano V alueen rakentaminen on käynnistynyt syksyllä 2006. 
Suunnittelualue

Suunnittelualue käsittää A-tontit 36245/1 ja 2. Aluetta rajaa von Daehnin katu, Agronominraitti ja Nils Westermarckin kuja. Alueen asuntorakennusoikeus on 8 000 k-m2. Erityisesti von Daehnin kadun puolella kortteli muodostaa kaupunkikuvassa merkittävän ja näkyvän rakennusrintaman. 

Perustamisolosuhteet

Alue on pääosin esirakennettua savikkoa. Savikon reuna sijaitsee von Daehnin kadun ja Nils Westermarckin kujan länsiosuuden reunoissa ja savikko syvenee etelää ja itää kohti. Nils Westermarckin kujan itäkulmassa hienorakeisten maakerrosten paksuus on noin 10 m. 

Alue on esirakennettu painumahaittojen vähentämiseksi. Alueen pintamaana yleisesti ollut turve on poistettu ja korvattu karkearakeisella kivennäismaalla tai kalliokiviaineksella. Esirakentamismenetelminä on kaava-alueella käytetty syvästabilointia kalkkisementtipilarein, massanvaihtoa ja esikuormitusta ylipenkereellä. Tonteilla 1 ja 2 esirakentaminen on tehty esikuormittamalla maapenkereellä. Tonttien rakennussuunnitteluvaiheessa tulee esikuormituksen painumahavainnot ja arviot pyytää kiinteistöviraston geotekniseltä osastolta.

Rakennukset perustetaan pääosin paaluperustuksilla, mutta von Daehnin kadun reunassa myös maan- tai kallionvarainen perustaminen on mahdollista. Kalliota on tontin 2 luoteisosassa. Kevyitä talousrakennuksia voidaan perustaa esirakennetun maakerroksen varaan.

Savikolla pohjavedenpinta on ollut havaintoputkessa +16,9…+17,1.

Asemakaava-alueen katujen ja kunnallistekniikan perustamisesta sekä tonttien esirakentamisesta on kiinteistöviraston geotekninen osasto tehnyt rakennusviraston toimeksiannosta pohjarakennesuunnitelman GEO 10773 (21.4.2005).

Tonttien korkeusasema suunnitellaan siten, että ne sopivat katupiirustuksissa esitettyihin korkeuksiin. 

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueelle on rakennettu kattavat yhdyskuntateknisen huollon verkostot. Liittyminen jätevesiviemäreihin on mahdollista Apteekkarinraitilla ja sen läheisyydessä von Daehnin kadulla sekä Nils Westermarckin kujan länsiosalla. Näillä kaduilla sijaitsevat myös vesijohto ja sadevesiviemärit. Tonteilla tulee pintamateriaalien valinnalla ja kuivatusjärjestelyillä vähentää ja hidastaa sade- ja sulamisvesien pintavaluntaa ja pyrkiä imeyttämää vesiä maaperään. Ratkaisuissa on otettava huomioon tekniset rajoitteet ja naapuritontit. Liikennealueiden vesiä ei saa imeyttää maaperään.

Von Deahnin kadulle rakennetaan kaukolämpöjohto DN100, Nils Westermarckin kujan itä- ja eteläosalle DN40 ja länsiosalle DN65. Kaukolämpöverkkoon liittymisestä sovitaan Helsingin Energian kanssa, mutta suunnittelun lähtökohtana voidaan pitää liittymistä von Daehnin kadulla.

Liikenteen haittojen torjunta

Von Daehnin kadun puolelle on asemakaavassa esitetty ääneneristysvaatimus 32 dB. Kadulla liikennöi tulevaisuudessa bussilinja. 

Agronominraitin ja Nils Westermarckin kujan risteyksen alueella tontin piha-alue on melualuetta, mikäli Kehä I eteläreunassa ei ole meluestettä. Melueste on tarkoitus toteuttaa Kivikon eritasoliittymän yhteydessä 2008–2009. Meluesteen rakentamisen jälkeen melualue ei ulotu tontille asti. 

Alueen liikennemäärät ovat pienet eivätkä edellytä erityisjärjestelyjä ulkoilman oton suhteen.

Alue ei sijaitse lentomelualueella, mutta Malmin lentokentän liikenne aiheuttaa alueelle ääntä.

Ekologiset tavoitteet

Latokartanon asuinalueen suunnittelussa tulee pyrkiä ekologisesti kestäviin ratkaisuihin. Ekologisen rakentamisen tavoitteet on kirjattu alueelle laadittuun ekologisen rakentamisen kriteeristöön, jonka perusvaatimukset on täytettävä jokaisella tontilla (liite 5). Vaatimusten täyttäminen osoitetaan rakennussuunnitteluvaiheessa, mutta kilpailijoiden tulee selvittää, kuinka kriteeristön vaatimukset tullaan ottamaan huomioon.

Kilpailijoilta odotetaan innovatiivisia ratkaisuja asuntosuunnittelussa. Huomiota tulee kiinnittää muunneltavuuteen ja tilojen monikäyttöisyyteen, rakennusten ja materiaalien käytön tehokkuuteen, kestävyyteen, kierrätettävyyteen ja korjattavuuteen, hyvään energia- ja vesitalouteen sekä hyvään sisäilmastoon. Myös teknisissä ratkaisuissa, materiaali- ja rakennusmenetelmien valinnassa sekä rakennus- että ympäristösuunnittelussa edellytetään ympäristö- ja elinkaariajattelun mukaista lähestymistapaa.

2.6 Rakennusoikeus, hallintamuoto ja huoneistojakauma

Tontin 36245/1 rakennusoikeus on 5 300 k-m2 ja tontin 2 rakennusoikeus on 2 700 k-m2. Tontit toteutetaan Hitas-säänneltynä omistusasuntotuotantona.

Kerrosalaan kuuluvista tiloista on asemakaavassa annettu yksityiskohtaisempia ohjeita. Kilpailualueen asuntorakennusoikeus tulee käyttää kokonaan, mikäli asuntotyyppien sovittaminen vaatii, voidaan kuitenkin rakennusoikeus vähäisessä määrin alittaa sekä ylittää rakennusluvassa mahdollisesti sallitulla tavalla. 

Asuntojen keskikoko tulee olla vähintään 80 as-m2 eli noin 96 k-m2. Tonteille voidaan siis rakentaa yhteensä enintään 83 asuntoa.
Asuntotoihin, joiden koko on 5 h +k(+s) tai suurempi, voidaan suunnitella asuntoon kuuluva, mutta erotettavissa oleva ns. lisähuone. Lisähuoneella tulee olla oma sisäänkäynti, saniteettitila, tilavaraus minikeittiölle (1 200 mm) sekä parveke tai ns. ranskalainen parveke. Lisähuone ei ole erillinen asunto, joten se voidaan laskennallisesti ottaa huomioon 80 as-m2:n keskikokoa laskettaessa.

Lisähuone on osa isompaa asuntoa, eikä sitä saa myydä erillisenä asuntona. Yhtiöjärjestykseen tällaiset lisähuoneen sisältävät asunnot merkitään yhtenä asuntona.

2.7 Rakennukset

Tavoitteena on suunnitella asuinkortteli, jossa toiminnalliset, arkkitehtoniset, tekniset ja taloudelliset vaatimukset on ratkaistu tasapainoisesti ja jossa ratkaisujen ekologisuuteen on kiinnitetty erityistä huomiota.

Asemakaavassa määrätään, että kolmikerroksissa ja sitä korkeammissa rakennuksissa julkisivumateriaalina tulee käyttää rappausta tai slammausta ja kaksikerroksisissa rakennuksissa puuta tai rappausta tai slammausta. Von Daehnin kadulle suuntautuvissa julkisivuissa tulee käyttää julkisivumateriaalina punatiiltä. 
Lähiympäristön rakentamisessa on tarkoitus suosia luonnonkiviaiheita ja ikivihreää kasvillisuutta. 

Kattomuotona tulee käyttää pääsääntöisesti vinoja kattoja ja katemateriaalina tumman harmaaksi tai mustaksi maalattua peltiä.

Kaikkiin tonteille rakennettaviin vähintään kolmikerroksisiin asuinrakennuksiin tulee rakentaa hissi.
2.8 Yhteistilat ja niiden sijoitus

Saunat

Kaikki tai osa huoneistokohtaisista saunoista voidaan korvata yhteissaunoilla. 

Pesula

Hankkeeseen tulee toteuttaa tonttien yhteispesula ja molemmille tonteille oma kuivaushuone.

Kerhotilat

Asemakaavan mukaan askartelu-, kerho- ja vastaavaa yhteistilaa tulee rakentaa 1,5 % tontin asuntokerrosalasta. Näistä tiloista noin kolmannes sijoittuu osa AH-tontille 36235/1 rakennettavaan koko alueen kerhotaloon. Suunnittelualueen tonteille on sijoitettava kerhotilaa noin 1 % tontin asuntokerrosalasta ja kerhotilat tulee sijoittaa rakennuksen pohjakerrokseen joko tonttikohtaisesti tai koko korttelin yhteisenä. 

Talosaunasta, kerhotilasta sekä talopesulasta tulee suunnitella toimiva kokonaisuus.

Tekniset tilat ja väestönsuojat

Tekniset tilat käsittävät tarpeelliset lämmönjako-, sähköpääkeskus- ja puhelinjakamotilat. Väestönsuojat rakennetaan tonttikohtaisesti urakkaan kuuluvina. Väestösuoja voidaan toteuttaa tonttien yhteisenä.

Jätetilat

Jätetilat tulee sijoittaa rakennusten maantasokerrokseen tai pysäköintipaikkojen yhteyteen.

2.9 Ulkotilat, huolto, pysäköinti ja liikenne

Asuntoihin tulee liittyä vähintään 7 m:n suuruinen viherhuone, lasikuisti, lasitettu parveke, terassi tai asuntopiha (pohjakerroksessa terassi tai piha), jotka saa rakentaa asemakaavakarttaan merkityn kerrosalan lisäksi.  Niitä varten ei tarvitse rakentaa autopaikkoja. Viherhuone ei saa peittää minkään huoneen kaikkia ikkunoita. Näitä tiloja ei lasketa asuntorakennusoikeuteen eikä niiden pinta-alaa lueta hintapuitteeseen.
Varsinaisten pihasuunnitelmien tekeminen ei kuulu kilpailutehtävään. Asemapiirroksessa on esitettävä pihan suunnitteluperiaatteet, asuntokohtaiset ulkotilat sekä pihakäytävien sijainti, huolto- ja pelastusliikenteen periaatteet, sisääntulot ja pysäköintialueet sekä niiden lähiympäristön käsittely. Rakentamistapaohjeissa annetaan ohjeita pihasuunnittelun periaatteista.

3 KILPAILUEHDOTUSTEN ARVOSTELUPERUSTEET JA KILPAILUN RATKAISEMINEN

3.1 kilpailuehdotusten arvosteluperusteet                                

Ehdotusten arvostelussa tullaan kiinnittämään huomiota seuraaviin tekijöihin:

· ratkaisun arkkitehtoninen kokonaisuus

· rakennuksen kaupunkikuvallinen liittyminen ympäristöön sekä julkisivujen arkkitehtoninen laatu

· rakennuksen ja asuntojen tilaratkaisujen toimivuus ja muuntojoustavuus

· asuntojen tilallinen ja toiminnallinen laatu (väljyys, tehokkuus, tilaratkaisujen kestävyys ja joustavuus, valoisuus, asuinhuoneiden kalustettavuus)
· huoneistojakautuman ja asuntotyyppien monipuolisuus

· yhteistilojen toimivuus ja viihtyisyys

· lähiympäristö ja pihajärjestelyjen laatu

· matala ja tiivis–rakentamistavan kehittäminen (innovatiivisuus, uusien asunto- ja talotyyppien kehittäminen)

· ekokriteerien toteutuminen

Kilpailu ratkaistaan laatuarvostelun perusteella. Arvostelun yhteydessä arvosteluryhmä määrittelee tarvittavat kehittämistoimenpiteet, jotka on toteutettava jatkosuunnittelussa Hitas-prosessin yhteydessä.
3.2 Kilpailusalaisuus, ehdotusten lukumäärä ja nimimerkkikuori

Kilpailu on salainen. Kaikki kilpailuasiakirjat varustetaan nimimerkillä. Mukana on oltava nimimerkkikuori, jossa päällä on käytetty nimimerkki sekä maininta ”Latokartanon tontinluovutuskilpailu, kortteli 36245”

Kuori sisältää:

· tarjouksen tehneen nimen ja osoitteen

· tarjouksen hintatiedot tarjouslomakkeella

· ehdotuksen pääsuunnittelijan nimen osoitetietoineen

· ehdotuksen kaikkien muiden suunnittelijoiden nimet

Osallistujat ovat oikeutettuja jättämään hankkeeseen myös enemmän kuin yhden ehdotuksen. Tällöin tulee jokaisen ehdotuksen kuitenkin olla itsenäinen ja vaadituin asiakirjoin varustettu.

3.3 Kilpailun päättymisaika

Kilpailu päättyy 1.2.2008 klo 15.00, mihin mennessä ehdotukset kaikkine asiakirjoineen on toimitettava osoitteeseen:

Helsingin kaupungin kiinteistövirasto, kirjaamo

Katariinankatu 1

PL 2204

00099 Helsingin kaupunki

3.4 Kilpailukysymysten esittäminen

Kilpailijoilla on mahdollisuus tehdä tarkentavia kysymyksiä kilpailun kuluessa, kuitenkin viimeistään 16.11.2007 mennessä. Kyselyt tulee tehdä kirjallisesti nimimerkillä ja osoittaa kilpailun sihteerille.

Kilpailun järjestäjä ilmoittaa tehdyt kysymykset vastauksineen tonttiosaston nettisivuilla sekä sähköpostilla kilpailuun ilmoittautuneille. Samoin ilmoitetaan kaikille ehdotuksen laadintaan mahdollisesti vaikuttavat lisäohjeet. Vain näin annetut tiedot ovat kilpailun järjestäjiä sitovia.

3.5 Ehdotusten sisältö ja esitystapa

Kaikki asiakirjat tulee varustaa merkinnällä ”Latokartanon tontinluovutuskilpailu, kortteli 36245” sekä tarjoajan nimimerkillä. Ehdotuksen tulee sisältää kaikki jäljempänä mainitut asiakirjat, joiden tulee sisällöltään vastata kilpailun järjestäjän asettamia vaatimuksia ja otsikoltaan esitettävää luetteloa.

Merkinnät asiakirjoissa, joista ilmenee joko suoraan tai välillisesti ehdotuksen tekijä tai kohteen suunnittelijat, ovat kiellettyjä. Mikäli ehdotuksen salaisuus on tahallisesti vaarannettu, voi järjestäjä jättää ehdotuksen käsittelemättä.

Vaihtoehtoisista ehdotuksista tulee kustakin toimittaa täydelliset asiakirjat.



Kilpailun järjestäjällä on oikeus käyttää piirustusmateriaalia sekä annettuja tilastotietoja esittely- ja julkaisutarkoituksiin, ellei kilpailija sitä nimenomaan joltain osin kiellä.



Ehdotusasiakirjoihin liittyvien tekijän- sekä käyttö- ja keksijänoikeuskysymyksien osalta noudatetaan voimassa olevaa lainsäädäntöä.

3.6 Ehdotusasiakirjat



Piirustukset

1. Liittyminen ympäristöön 1:1000 annetulle pohjakartalle

2. Asemapiirros 1:500, jossa esitetään rakennusmassat, pihasuunnittelun periaatteet ja pysäköintialueet
3. Toisistaan poikkeavien kerrostasojen pohjapiirrokset 1:200

4. Väritetyt julkisivut 1:200 materiaalimerkinnöin

5. Tarpeelliset leikkaukset 1:200

6. Yleisimmät asuntotyypit 1:50

7. Perspektiivikuva von Daehnin kadulta päin katsottuna sekä  aksonometrinen kuva korttelista tai ilmakuvasovitus
Kilpailijalla on oikeus liittää ehdotukseensa myös muita, laadun arvioimisen kannalta tarpeelliseksi katsomiaan piirustuksia.

Piirustukset kiinnitetään 70 cm x 100 cm suuruisille jäykille alustoille, joita ei saa päällystää plexillä. Lisäksi toimitetaan yksi sarja piirustuksia pienennettyinä A3-kokoon sekä CD-levylle tallennettuna.

Selostukset ja lomakkeet

1. Rakennustapaselostuslomakkeena käytetään TALO 90 lomaketta, joka täytetään tarvittavilta osin. Tiedot tulee esittää riittävällä tarkkuudella laadun arvioimiseksi.

2. Laajuuslaskelma täytettynä tarvittavilta osin
3. Nimimerkkikuori kohdan 3.2 mukaisesti.

4. Selostus ehdotuksen ratkaisuista sekä siitä, miten ehdotuksessa toteutetaan Viikin ekologiset tavoitteet.


Tarjouskirje

Tarjouskirjeessä tarjoaja sitoutuu rakentamaan kohteen esittämiensä suunnitelmien mukaan (suljetussa kuoressa nimimerkillä varustettuna.).

3.7 Arvosteluryhmä



Ehdotukset käsittelee arvosteluryhmä, johon kuuluvat:



Tonttiasiamies Tuomas Kivelä, kiinteistövirasto, puheenjohtaja



Projektinjohtaja Heikki Rinne, talous- ja suunnittelukeskus



Projektipäällikkö Markku Siiskonen, kaupunkisuunnitteluvirasto



Asuntosuunnittelun asiantuntija NN arkkitehti SAFA 
Kiinteistölakimies Sami Haapanen, kiinteistövirasto



Sihteerinä toimii projekti-insinööri Erkki Sarvi. 

3.8 Laatuarvostelu ja valintasuositus



Arvosteluryhmä suorittaa suunnitelmien laatuvertailun sekä tekee sen pohjalta kiinteistövirastolle perustellun ehdotuksen rakennuttajan valitsemiseksi. Nimimerkkikuoret avataan vasta laatuarvostelun jälkeen.



Laatuvertailu


Suunnitelmien laatuvertailu suoritetaan tasapuolisuuden ja selvästi ilmaistavan tuloksen saavuttamiseksi osatekijäryhmittäin siten, että kaikista tarjouksista valmistellaan kohdan 3.1 mukainen arviointi.



Valintasuositus


Arvosteluryhmä esittää toteutettavaksi laadultaan parasta kustannuspuitteen mukaista tarjousta. Kustannuspuitteen ylittävät tarjoukset eivät tule valinnassa kyseeseen.

4 SUUNNITTELUA JA RAKENTAMISTA KOSKEVIA MÄÄRÄYKSIÄ 

4.1 Toteutustehtävän sisältö



Tontinluovutuskilpailun voittaja toimii kohteen toteutuksessa perustajarakennuttajana tai -urakoitsija.



Perustajarakennuttaja tai -urakoitsija tekee urakkasopimuksen yhtiön/ yhtiöiden kanssa.



Hanke sisältää kaikki tämän kilpailuohjelman ja sen liitteenä olevien asiakirjojen edellyttämät hankinnat, työt ja toimenpiteet. Hankkeeseen ja sen toteuttamiseen kuuluvat mm. seuraavat tehtävät:

· yhtiön tai yhtiöiden perustaminen

· rakennuslupien hakeminen

· tontinmittaus ja -rekisteröinti

· tonttien vuokraus Helsingin kaupungilta

· tarvittavien suunnitelma-asiakirjojen laatiminen piirustuksineen ja työselityksineen sekä niiden hyväksyttäminen

· rakennustekniset työt

· maalaustyöt

· LVI- ja sähkötyöt

· viereisten katualueiden pohjanvahvistustoimenpiteiden huomioiminen

· piha- ja istutustyöt edellä kohdassa 2.9 määritellyssä laajuudessa

· kaikki liittymä- ja lupamaksut

· vastuu rahoituksesta sekä asuntojen markkinoinnista ja myynnistä

· asuntokauppalain mukaiset velvoitteet

· muut hankkeesta aiheutuvat rakennuttajatehtävät, kuten suunnitelmien hyväksyttäminen Helsingin kaupungilla (Hitas-menettely)

· muut tässä ohjelmassa mainitut tehtävät



Kaikki edellä mainitut työt on tehtävä valmiiksi niihin kuuluvine aputöineen ja muine toimintoineen.



Mikäli yhtiölle hankitaan yhtiölainaa, lainan ehdot tulee hyväksyttää hinnan vahvistamisen yhteydessä Hitas-työryhmässä.

4.2 Muuta huomioon otettavaa

4.2.1 Hitas-ehdot


Helsingin kaupunki tulee tontille 36245/1 perustettavaan yhtiöön osakkaaksi ja ostaa yhden asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet. Tontille 36245/2 perustettavaan yhtiöön kaupunki ei tule osakkaaksi. Yhtiöjärjestyksen Hitas-ehtojen noudattaminen varmistetaan tällöin sopimussakolla. Mikäli tonteille perustetaan yksi yhtiö, kaupunki tulee siihen osakkaaksi.
4.2.2 Kauppamaksujen maksuerät



Asukkailta perittävien maksuerien suuruus ja ajoitus tulee olla asuntokauppalain mukainen.

4.2.3 Toteuttajan velvollisuudet



Toteuttaja on velvollinen toteuttamaan kohteen tämän kilpailuohjelman, tontinvaraus- ja vuokrausehtojen sekä rakentamissopimuksen mukaisesti, hyvää rakennuttamis- ja rakentamiskäytäntöä noudattaen.

4.2.4 Kilpailun järjestäjän velvollisuudet



Kilpailun järjestäjänä Helsingin kaupunki sitoutuu varaamaan ja vuokraamaan kilpailun kohteena olevat tontit Viikin alueelle määritellyin tontinvuokrausehdoin kilpailun voittaneelle tämän kilpailuohjelman mukaisesti. Päätöksen voittajasta tekee kiinteistölautakunta.
4.2.5 Asuntojen velaton myyntihinta



Hintaan sisältyvät kaikki rakennuttaja-, suunnittelu-, tonttikustannukset, rakentamis- ja takuuvaiheen kustannukset niin, että yhtiö tai yhtiöt voidaan täysin valmiina luovuttaa yhtiön osakkaille ja että hankkeen toteuttaja huolehtii myös takuuajan velvoitteistaan.

4.2.6 Lisä- ja muutostyöt



Lisä- ja muutostyöt eivät oikeuta urakka-ajan pidennykseen.

4.2.7 Hankkeen suoritusaika



Voittaja sitoutuu toteuttamaan tontit asuinrakennusten osalta valmiiksi kahden vuoden kuluessa rakennustöiden aloittamisesta.

4.3 Vakuudet, vakuutukset ja takuut

4.3.1 Vakuudet



Perustetun yhtiön ja urakoitsijan välisessä urakkasopimuksessa noudatetaan Rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja YSE 1998.

Kaikissa sopimuksissa noudatetaan asuntokauppalain määräyksiä.

4.4 Asiakirjat

4.4.1 Sopimusjärjestelyt



Kaupunki varaa tontit valitulle toteuttajalle kilpailun ratkaisemisen jälkeen allekirjoitettavalla rakentamissopimuksella. Varauksen perusteella kaupunki sitoutuu vuokraamaan tontit.

4.4.2 Asiakirjojen pätemisjärjestys tehtävässä urakkasopimuksessa



Urakan suorituksessa on asiapapereiden pätemisjärjestys seuraava:



A Perustettavaan asuntoyhtiöön nähden:
1. urakkasopimus RT 80183

2. tarjouspäivän ja sopimuspäivän väliset kilpailun järjestäjän ja perustajarakennuttajan keskeiset neuvottelupöytäkirjat

3. kilpailuohjelma ja siihen liittyvät täydennyskirjeet

4. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, RT 16-10660

5. työselitykset seuraavassa järjestyksessä

· rakennusselitys

· maalausselitys

· LVI-työselitys

· sähkötyöselitys

6. sopimuspiirustukset



B Kilpailun järjestäjään nähden:
1. tontin vuokrasopimus

2. tontin rakentamissopimus

3. tämä kilpailuohjelma

4.4.3 Suunnittelussa ja rakentamisessa noudatettavat normit ja määräykset



Rakentamista koskevat lait, asetukset, valtioneuvoston päätökset sekä valtiollisten viranomaisten päätökset.



Helsingin kaupungin rakennusjärjestys, rakennustarkastajan ohjeet, muut kunnalliset määräykset ja ohjeet sekä paloviranomaisten määräykset.



Voimassa olevat viralliset tai puoliviralliset normaalimääräykset ja standardit, jotka saattavat liittyä tähän työhön, RYL 2000, järjestöjen rakennusohjeita, luettelo sekä RT-kortit.

4.5 Hyväksymiset, tarkastukset, laadunvalvonta

4.5.1 Suunnitelmien hyväksymismenettely



Toteuttaja huolehtii kaikkien suunnitelmien hyväksyttämisestä ja kaikista tarvittavista luvista mukaan lukien Hitas-menettely.

4.5.2 Valvonta



Valvontavelvollisuus



Työmaalla tulee olla viranomaisten hyväksymä vastuunalainen työnjohtaja.



Asuntoyhtiön valvonta


Työn valvonta on järjestettävä noudattaen asuntokauppalakia.



Suunnittelijoiden valvontavelvollisuus


Toteuttajan suunnittelijoille kuuluu työmaan valvonta, arkkitehdille yleisvalvonta ja muille kunkin edustaman erikoissuunnittelusektorin töiden valvonta. Suunnittelijat ovat velvolliset saattamaan työmaavalvojan tietoon, jos työssä on poikettu suunnitelmista ja urakka-asiakirjoista.

4.5.3 Tarkastukset, katselmukset ja varotoimenpiteet



Toteuttaja on velvollinen huolehtimaan kaikista viranomaisten vaatimista toimenpiteistä, rakennuskatselmuksista ja tarkastuksista ja on velvollinen tekemään niistä ilmoituksen rakennusvalvontaviranomaiselle sekä työmaan valvojalle.

4.5.4 Laaduntarkkailu



Toteuttaja huolehtii kustannuksellaan kaikista Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen, YSE 1998, mukaisista laaduntarkkailutoimenpiteistä.

4.6 Rakennuspaikkaa ja -töitä koskevia määräyksiä

4.6.1 Työmaan huolto



Rakennusten valmistuessa ja asukkaiden ottaessa ne vastaan eri aikoina siirtyy vastuu rakennusten palovakuuttamisesta sekä rakennusten tarvitseman veden, lämmön ja sähköenergian kustannuksista asuntoyhtiölle kunkin rakennuksen osalta sen jälkeen, kun asukkaiden edustajat ovat sen vastaanottaneet ja jälkitarkastus suoritettu.



Ellei vedestä, kaukolämmöstä, sähköenergiasta ja tietoverkosta aiheutuvia kustannuksia suunnitelman mukaisin laittein voida taloittain mittauksen perusteella selvittää, perustetaan laskutus asianomaisen suunnittelijan laatimaan arvioon kustannusten jakautumisesta.



Vastaanotettujen rakennusten kuluttamasta lämmöstä asunto-osakeyhtiö suorittaa maksun perustajarakennuttajalle. Koko lämpölaskutus siirtyy asunto-osakeyhtiön vastattavaksi heti, kun viimeinen rakennus on vastaanotettu ja mahdollinen jälkitarkastus pidetty.

4.6.2 Tarkepiirustukset



Asuntoyhtiölle toimitetaan sarjat piirustuksia, joihin on merkitty kaikki ne muutokset, joista ei ole erillistä muutospiirustusta niin, että työn tultua täysin suoritetuksi on olemassa täysin todellisuutta vastaavat tarkepiirustukset. Piirustukset luovutetaan asuntoyhtiölle rakennustyön valmistuttua työmaan valvojan hyväksymistä osoittavalla merkinnällä varustettuna.

4.6.3 Käyttö- ja huolto-ohjeet



Toteuttaja luovuttaa asuntoyhtiölle huoltokirjan, joka sisältää tarvittavat käyttö- ja huolto-ohjeet kaikista huoltoa vaativista rakennusosista ja laitteista, rakennusosien ja -tarvikkeiden takuusitoumukset sekä käyttö- ja huolto-ohjeet, joista ilmenee koneen tai laitteen valmistaja ja huoltaja, hankintavuosi, -arvo ja valmistusnumero, malli, rakenne ja varusteet, teknilliset arvot sekä toiminta- ja säätöperiaatteet, lisäksi huoltoajat, huollettavat kohteet, voiteluaineiden laadun sekä muut mahdolliset huoltoon ja arvoon vaikuttavat tiedot.
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