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KESKI-PASILAN KESKUSTAKORTTELIN SUUNNITTELU- JA
TOTEUTUSKILPAILUN JARJESTAMINEN JA KORTTELEIDEN
MYYNTIPERUSTEIDEN VAHVISTAMINEN

Khs 2010-1783

PAATOSEHDOTUS  Kaupunginvaltuusto paattanee merkita Keski-
Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun 14.12.2010
paivatyn hankekuvauksen tiedoksi ja hyvaksya siina esitetyt periaatteet
kilpailun jarjestdmisen pohjaksi.

Lisaksi kaupunginvaltuusto paattadnee oikeuttaa kiinteistélautakunnan
yhdessa valtiota edustavan Senaatti-kiinteistdjen kanssa myymaan ja
luovuttamaan toteutuskilpailun voittajalle korttelialueille syntyvan
rakennusoikeuden seuraavin vahimmaishinnoin:

likerakennusoikeus 600 euroa/k-m?

toimisto- ja muu 500 euroa /k-m?
rakennusoikeus

asuinrakennusoikeus 800 euroa/k-m?, ellei Helsingin

maankayton ja asumisen
toteutusohjelman mukaisten
hallintamuotojakautumien
noudattamisesta muuta johdu.

Lisatiedot:
Sippola-Alho Tanja, kaupunginsihteeri, puhelin 310 36024
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Liite 4 Kaavio asemakaavallisista periaatteista
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Liite 6 Suunnitteluohjelma (vain linkkin&)
Liite 7 Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja
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suunnittelu- ja toteutuskilpailun Keski-Pasilan keskustakorttelin
suunnittelusta ja toteuttamisesta. Kilpailu jarjestetaén julkisena
hankintana hankintalain mukaista kilpailullista neuvottelumenettelya
soveltaen ja kilpailua koskeva hankeilmoitus on tarkoitus julkaista
helmikuussa 2011. Tavoitteena on, ettd keskustakorttelin toteuttajan
valinta on suoritettu toukokuun 2013 loppuun mennessa.

Kilpailun tarkoituksena on l6ytaa Keski-Pasilan keskustakorttelille
toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti paras
toteutusratkaisu ja sille toteuttaja. Hankintayksikot (kaupunki ja
Senaatti-kiinteistot) tekevat kokonaistaloudellisesti edullisimman
tarjouksen tehneen tarjoajan kanssa sopimuksen keskustakorttelin
kokonaisvastuullisesta suunnittelusta ja toteuttamisesta.

Liséksi hankintayksik6t myyvat keskustakorttelin toteuttamisen
edellyttdmat tontit ja muut alueet laadittavan toteutussopimuksen
sopimuksen mukaisesti kilpailun voittajalle. Lopullinen myyntihinta
maaraytyy jarjestettavan toteutuskilpailun perusteella.

Kilpailun voittaja suunnittelee koko hankekokonaisuuden ja toteuttaa
samassa yhteydessa keskukseen kaupungin omistukseen merkittavan
julkisen osakokonaisuuden, joista merkittéavin on varaus pintametroa ja
sen asemaa varten ja siihen liittyvat patoseinat, Pasilan sillan
littAmisen keskuksen rakenteisiin ja Veturitien alueen kantaviin
rakenteisiin liittyvat tyot. Kaupunki maksaa keskuksen julkisten osien
toteuttamisesta toteuttajalle erikseen sopimuksen mukaisen
euromaaraisen korvauksen.

Alueen asemakaava valmistellaan vasta kilpailun ratkettua yhteistytssa
tarjouskilpailun voittajan kanssa ja sen lahtbkohtana pidetdan
voittaneen ehdotuksen mukaista luonnossuunnitelmaa.

Keskustakorttelin rakentaminen voi kynnistya vasta sen jalkeen, kun
alueelle laadittava asemakaava on tullut voimaan eli arviolta vuonna
2015. Nain hanke olisi kokonaisuudessaan valmis aikaisintaan vuonna
2023.

Toteuttajan investoinnit alueelle ovat arviolta noin 400-500 miljoonaa
euroa. Maanalaisten tdiden suuren mittakaavan ja teknisen
haastavuuden vuoksi investoinnit ovat voimakkaan etupainotteisia ja
rakennusaika poikkeuksellisen pitka.

Keskustakorttelin toteutusajan lyhentamiseksi ja toteuttajan riskien
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pienentamiseksi hankintayksikot tekevét yhteistydssé Liikenneviraston
kanssa suunnittelualueella ja sen l&heisyydessa ennakoivia
rakennustoimenpiteitd. Ne aloitetaan ennen kuin keskustakorttelin
asemakaava on lainvoimainen niin, etta keskustakorttelin toteuttaja voi
kaynnistaa keskustakorttelin rakentamisen vuonna 2015.
Hankintayksikot ja Liikennevirasto sopivat menettelytavoista ja tekevat
tarvittavat paatokset, joilla em. menettely on mahdollista ja joilla
pienennetaan ja hallitaan ennakkorakentamiseen kohdistuvia riskeja.

Kaupungin investoinnit keskustakorttelin toteutukseen liittyen ovat
kaikkiaan noin 50 miljoonaa euroa. Lisaksi kaupungin liikelaitosten
investoinnit alueelle ovat noin 30 miljoonaa euroa ja HSY Veden
investoinnit noin 6 miljoonaa euroa. Paaosa investoinnista kohdistuu
vuosille 2013-2016, jolloin luodaan edellytykset korttelin
rakentamiselle. Mainituissa luvuissa ovat mukana toteuttajalle julkisista
rakenteista maksettavat korvaukset.

A Khn paatos syntyi aanestyksen jalkeen. Aanestyksen tulos
(11-4) on asian paatoshistoriassa.

Aiesopimus Keski-Pasilan tulevan maankayttn periaateratkaisuista

Valtion ja kaupungin valilla allekirjoitettiin 30.12.2002 aiesopimus, joka
koskee Keski-Pasilan tulevan maankayton periaateratkaisuja. Sopimus
tuli mahdolliseksi sen jalkeen, kun satamatoiminnot siirtyivat Helsingin

niemelta Vuosaareen ja Pasilan jarjestelyratapiha sen seurauksena tuli
suurelta osalta tarpeettomaksi.

Aiesopimusalue on kooltaan kaikkiaan noin 29,7 ha, josta valtio
omistaa noin 84 % ja kaupunki noin 16 %. Sopimusalueelle
kaavoitettava rakennusoikeus jaetaan sopimuspuolten valilla
mainitussa suhteessa 250 000 k-m%iin saakka ja sen jalkeen siten, etta
valtio saa uudesta rakennusoikeudesta 2/3 ja kaupunki 1/3. Alueen
kaavoitus on sovittu tehtavaksi maanomistusrajoista riippumatta.

Lisaksi aiesopimus siséaltaa ehdot muun muassa kunnallistekniikan
toteutus- ja kustannusvastuusta, yleisten alueiden luovutuksista ja
raidejarjestelyjen kustannus- ja toteutusvastuusta.

Aiesopimuksen sopimusalue kattaa sekéa keskustakorttelin alueen etta
Pasilan sillan etelapuolelle kaavaillun tornialueen korttelit vain osittain,
joten valtion kanssa on sovittu, etté aiesopimusta tarkistetaan
tarvittavilta osin ennen keskustakorttelin tarjousneuvottelujen
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kaynnistamista. Samalla on todettu, ettd keskustakortteliin
kaavoitettava rakennusoikeus jaetaan valtion ja kaupungin valilla siten,
etta valtio saa siita 2/3 ja kaupunki 1/3.

Aiesopimuksen ja Keski-Pasilan toteutusta koordinoi valtion ja
Helsingin kaupungin Keski-Pasilan yhteistyéryhma. Keskustakorttelin
kilpailussa valtiota hankintayksikkdna edustaa Senaatti-kiinteistot.

Maanomistus ja kayttdd koskevat suunnitelmat

Helsingin kaupunki omistaa kilpailun suunnittelualueesta kadut sekéa
nykyisen Veturitien ja Pasilankadun vélisen alueen, noin 2,2 ha ja
Suomen valtio loput noin 6 ha. Suunnittelualueella sijaitsevan Pasilan
asemarakennuksen omistaa VR-Yhtyma Oy. Senaatti-kiinteistot on
saanut VR-Yhtyma Oy:lta laajat valtuudet koskien Pasilan asemaa ja
siihen tehtavia muutoksia.

Hankintayksikkdjen keskinaisten sopimusten mukaisesti
suunnittelualuetta kehitetaan kokonaisuutena ja toteutusalue tullaan
luovuttamaan toteuttajalle omistusrajoista ja -osuuksista riippumatta.

J. Kuva suunnittelualueesta on esityslistan tAmén asian liitteena 1.
Keski-Pasilan osayleiskaava

Vuonna 2006 hyvaksytyssa Keski-Pasilan osayleiskaavassa
suunnittelualue on varattu padasiassa keskustatoimintojen alueeksi.
Pasilan asema ja sen lansipuoleinen alue on merkitty rautatieliikenteen
alueeksi, jonka ylapuolelle saa sijoittaa keskustatoimintoja. Alueen
|&paisee ita-lansisuunnassa ohjeellinen jalankulkuyhteys, joka on myds
osa seudullista laajoja viheralueita yhdistavaa poikittaista viheryhteytta.
Alueen poikki kulkee ohjeellinen maanalainen metroa varten varattu
tila.

Osayleiskaavassa Pasilan aseman lansipuolelle on merkitty uutta
rakentamista ohjeellisena yhteensa 60 000-80 000 k-m? ja aseman
kohdalle 13 500—15 000 k-m?. Osayleiskaava on oikeusvaikutteinen
kuitenkin niin, etta oikeusvaikutteisuus ei koske keskustatoimintojen
alueiden kerrosalaméaarityksia.

Asemakaavat Kilpailualue on suurelta osin
asemakaavoittamaton. Voimassa olevassa asemakaavassa vuodelta
1979 suurin osa alueen lansireunan metsaisesta rinteesta on merkitty
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puistoalueeksi ja osa katualueeksi. Pasilan asema ja laiturialue on
merkitty rautatiealueeksi voimassa olevassa asemakaavassa vuodelta
1982.

Asemakaavalliset suunnitteluperiaatteet

Kaupunkisuunnittelulautakunta on hyvaksynyt 26.8.2010 Keski-Pasilan
keskustakorttelin asemakaavalliset suunnitteluperiaatteet. Ne on
tarkoitettu toimimaan kilpailun suunnitteluohjeina seka kilpailun
voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittavan asemakaavan lahtékohtina.

Suunnitteluperiaatteet on sisallytetty kilpailun hankekuvaukseen. Niiden
mukaisesti keskustakorttelin ohjeellinen paakayttétarkoituksen
mukainen kokonaiskerrosala on 100 000-140 000 k-m?.

Tavoitteena on muun muassa toiminnallisesti monipuolinen ja
ymparivuorokauden elava keskus, jossa on liike- ja palvelutiloja,
toimistoja seka asuntoja. Korttelin kokonaiskerrosalasta asumista on
oltava vahintaan 15 %. Kortteliin saa sijoittaa kaupan suuryksikoita.
Liiketilojen kerrosalasta on oltava vahintaan 30 % pienmyymaldille
soveltuvaa kerrosalaa. Toimistotilat on suunniteltava joustaviksi siten,
ettd ne sopivat myo6s pientoimistoille.

Keskustakortteli on jaoteltava pienempiin yksikoihin, jotka sopeutuvat
kantakaupungin mittakaavaan ja korttelirakenteeseen. Rakennusten
korkeudet noudattavat padosin Ita- ja Lansi-Pasilan
rakennuskorkeuksia.

Korttelin pysékainti- ja huoltotilat on sijoitettava maantason alapuolelle.
Alustavat autopaikkamaérat ovat asunnot 1 autopaikka/125 k-m?,
toimistot 1 autopaikka/140 k-m?, myymalat 1 autopaikka/100 k-m? seka
vapaa-ajan ja muut palvelut 1 autopaikka/125 k-m?. Keskustakorttelin
alueelle on sijoitettava lisaksi korttelin etelapuolella olevan tornialueen
ja Pasilan aseman autopaikkoja seka kaukoliikenteen
lityntapysakaointipaikkoja. Pysakainti on jarjestettava vuorottaiskaytén
periaatteella.

Veturitie on maanpinnan tasossa Pasilan aseman lansipuolella.
Veturitien varressa on pohjois-eteldsuuntainen seudullinen
pyorailyreitti. Veturitien yla- ja alapuolella on keskustakorttelin tiloja ja
kulkuyhteyksia. Veturitieltd on sisaankaynnit seka keskustakortteliin
etta asemalle. Korttelin lavistavan katualueen ymparisto ja siihen
rajoittuvat tilat julkisivuineen on suunniteltava korkeatasoisiksi ja
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valoisiksi.

Keskustakorttelin alle varataan tilat metrolle, jonka laituritaso on +0.
Metroasema ja sen kulkureitit suunnitellaan osaksi keskustakorttelia.

Pasilan asema sdailyy henkil6liikenteen kaytdssa ja sita kehitetdén
osaksi joukkoliikenneterminaalia. Asema laajenee lanteen yhdella
lisaraiteella ja laiturilla ja aseman jarjestelyissa varaudutaan Pisara-
rataan. Asema liitetddn toiminnallisesti kiinteaksi osaksi
keskustakorttelia ja sen liiketiloja. Asemahallin l&pi johdetaan ita-
lansisuuntainen paajalankulkureitti. Toinen jalankulkuyhteys aseman
l&pi jarjestetdan raiteiden ali Veturitieltd Ratapihantielle. Aseman huolto
ja pysakainti jarjestetddn maan alle keskustakorttelin yhteyteen.
Aseman yhteyteen voi sijoittaa lisdrakentamista keskustakorttelille
sallitun korkeusmitoituksen puitteissa. Keskustatunnelin alueen kautta
on liséksi jarjestettava myos Pasilan aseman huolto.

Asema-aukio ja sen edessé oleva Pasilan sillan katualue kehitetaan
joukkoliikenneterminaaliksi. Asema-aukiosta ja sen edessé olevasta
katualueesta suunnitellaan yhtenainen kaupunkikuvallisesti
korkeatasoinen aukio, jolle saa rakentaa katoksen.

Pasilansilta levennetaan eteldan. Sillalla kulkee joukkoliikenne keskella
omilla kaistoillaan ja ajoneuvoliikenne sen molemmin puolin.
Jalankulku- ja polkupydréliikenteelle varataan leveat ja ymparistoltaan
miellyttavat alueet sillan molemmin puolin. Sillasta suunnitellaan
kaupunkimainen katu, jolle liiketilat avautuvat. Keskustakorttelin
maanpaallisia tiloja on sijoitettava sillan alle siten, etta niiden julkisivu
ulottuu sillan etelareunaan.

Kilpailun valmisteleminen ja hankekuvaus

Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun
valmistelusta ovat vastanneet kaupungin talous- ja suunnittelukeskus,
kaupunkisuunnitteluvirasto ja kiinteistdvirasto yhdessa Senaatti-
kiinteistdjen kanssa. Liikennevirasto on osallistunut asiakirjojen
valmisteluun ratarakentamista koskevin osin.

Keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailussa noudatetaan
seuraavia asiakirjoja:

- Hankintailmoitus

- Hankekuvaus
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- Suunnitteluohjelma liitteineen
- Ekologiset kriteerit
- Tekninen liiteasiakirja

Keskustakorttelin suunnittelun ja toteutuksen keskeisimmat asiat on
esitetty hankekuvauksessa. Tarkempia suunnitteluohjeita, suunnittelun
laht6tietoja ja reunaehtoja on esitetty suunnitteluohjelmassa,
ekologisissa kriteereissa ja teknisessa liiteasiakirjassa.

A. Hankekuvaus on esityslistan taman asian liitteena 2.

Seuraavassa on esitetty hankekuvauksen paakohdat:
Keskustakorttelin toteutusmenettely

Kaupunki ja Senaatti-kiinteistot jarjestavat yhdessa suunnittelu- ja
toteutuskilpailun Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelusta ja
toteuttamisesta. Kilpailu jarjestetaan julkisena hankintana hankintalain
mukaista kilpailullista neuvottelumenettelyd soveltaen ja kilpailua
koskeva hankeilmoitus on tarkoitus julkaista helmikuussa 2011.
Tavoitteena on, ettd kilpailu on ratkaistu toukokuun 2013 loppuun
mennessa.

Kilpailun tarkoituksena on loytaa Keski-Pasilan keskustakorttelille
toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti paras
toteutusratkaisu ja sille toteuttaja. Hankintayksikot, kaupunki ja Senaatti
tekevat kokonaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen
kanssa sopimuksen keskustakorttelin kokonaisvastuullisesta
suunnittelusta ja toteuttamisesta.

Kilpailuehdotukset on esitettava varsinaista toteutusaluetta laajemmalle
suunnittelualueelle. Eteldasséa suunnittelualue rajautuu Pasilansillan
etelareunaan, lannessa Pasilankatuun ja idassa Ratapihantiehen.
Alueeseen kuuluu varsinaisen keskustakorttelin lisaksi myds Pasilan
asema ja asema-aukio seka Pasilansilta.

Kilpailun tarkoituksena on

- tuottaa arkkitehtonisesti, kaupunkikuvallisesti ja
toiminnallisesti korkeatasoinen, kokonaistaloudellisesti
edullinen seka toteutuskelpoinen suunnitelma Keski-
Pasilan keskustakorttelin asemakaavoituksen ja
toteuttamisen pohjaksi
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- kehittaa Keski-Pasilan keskustakorttelille toiminnallinen ja
kaupallinen konsepti, joka luo sen menestymiselle parhaat
mahdolliset edellytykset

- valita keskustakorttelille paatoteuttaja ja hankintayksikoille
sopimuskumppani, jolla on riittavat resurssit
keskustakorttelin toteuttamiseen ja joka sitoutuu
keskustakortteliin ja sen kehittamiseen pitkalla
tahtayksella.

Kaupunki tekee Keski-Pasilan keskustakorttelin kehittajaksi,
rahoittajaksi, suunnittelijaksi ja rakentajaksi valittavan toteuttajan
kanssa koko-naisvastuullisen sopimuksen yksityisista ja julkisista osista
muodostuvan koko keskuksen toteuttamisesta. Toteuttaja ostaa
erikseen tehtavan toteutussopimuksen mukaisesti keskuksen
toteuttamiseen tarvittavat korttelit ja alueet seka toteuttaa koko
keskuksen valmiiksi ja luovuttaa julkiset osat kaupungille. Kaupunki
maksaa keskuksen julkisten osien toteuttamisesta toteuttajalle erikseen
sopimuksen mukaisen euromaaraisen korvauksen.

Toteuttaja vastaa koko keskuksen toiminnallisesta ja kaupallisesta
konseptista ja ratkaisusta niin, ettd keskuksesta muodostuu yhtenainen
kokonaisuus ja samalla keskuksen kaupalliselle menestymiselle
luodaan edellytykset.

Kilpailun voittajalle ei makseta palkkioita. Sen sijaan 2. ja 3. sijalle
tarjousvertailussa sijoittuneille maksetaan palkkio, jonka suuruus on
600 000 euroa / kilpailija. Senaatti maksaa palkkiosta 2/3 ja kaupunki 1/
3.

Keskustakorttelin toteuttajan yleinen suoritusvelvollisuus

Toteuttaja suunnittelee ja rakentaa kustannuksellaan keskustakorttelin
toteutussopimuksen mukaisesti taysin valmiiksi hankintayksikkojen ja
viranomaisten hyvaksymaan toimintakuntoon. Toteuttajan
suoritusvelvollisuuteen kuuluvat kaikki toteutusalueen valmiiksi ja
toimivaksi kokonaisuudeksi rakentamisessa tarvittavat suoritukset ja
muut toimenpiteet, joita ei ole erikseen mainittu hankintayksikoille
kuuluviksi. Toteuttajan yleinen suoritusvelvollisuus sisaltdd myds
alueen hallinnon suunnittelemisen ja sen edellyttdmien
sopimusjarjestelyjen valmistelun.

Kilpailullinen neuvottelumenettely
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Keski-Pasilan keskuksen suunnittelu- ja toteutuskilpailu jarjestetaan
julkisena hankintana. Hankintamenettelyna kaytetaan kilpailullista
neuvottelumenettelyé ja tarjouksen valintaperusteena on
kokonaistaloudellinen edullisuus.

Kilpailun voittaja suunnittelee koko hankekokonaisuuden ja toteuttaa
samassa yhteydessa keskukseen kaupungin omistukseen merkittavan
julkisen osakokonaisuuden, joista merkittdvin on varaus pintametroa ja
sen asemaa varten ja siihen liittyvat patoseinat, Pasilan sillan
littAmisen keskuksen rakenteisiin ja Veturitien alueen kantaviin
rakenteisiin liittyvat tyot.

Kaavio hankintamenettelysta ja asemakaavaprosessista on esityslistan
taman asian liitteina 3 ja 4.

Hankintailmoitus Hankintayksikot julkaisevat helmikuussa 2011
hankintailmoituksen, jolla ne pyytavat halukkaita ehdokkaita
iImoittautumaan kilpailuun jattamalla osallistumishakemuksen
hankintailmoituksen ja hankekuvauksen mukaisesti.

Osallistumishakemuksen jattaminen

Ehdokkaat ilmoittavat osallistumishakemuksen jattamisella
kiinnostuksensa osallistua kilpailuun. Osallistumishakemus on jatettava
31.8.2011 mennessa.

Osallistumishakemuksen liitteena tulee jattéda hankintailmoituksessa ja
hankekuvauksessa pyydetyt ehdokkaan vahimmaisvaatimuksia
koskevat tiedot ja selvitykset. Ehdokas suljetaan pois kilpailusta, jos
tama ei tayta hankekuvauksessa esitettyja ehdokkaan soveltuvuutta
koskevia vahimmaisvaatimuksia.

Osallistumishakemuksen liitteena tulee myos jattaa alustava
suunnitelmaehdotus Keski-Pasilan keskustakorttelin toteutuksesta seka
selvitys toteutuksen vaiheistuksesta. Suunnitelmaehdotus on
ideatasoinen esitys siita, miten keskustakortteli tulisi ehdokkaan
mielesta toteuttaa. Sen sisaltdvaatimukset on esitetty
hankekuvauksessa. Ehdokas suljetaan pois kilpailusta, jos taméan
esittdma ideasuunnitelma ei tayta esitettyja sisaltovaatimuksia.
Ehdokas voi halutessaan esittda myods useampia vaihtoehtoisia
suunnitelmaehdotuksia.
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Ehdokkaiden soveltuvuutta koskevat vahimmaisvaatimukset

Vaatimus 1

Kilpailijalla (yrityksella tai yritysryhmalla) on kaytdssaan sellaiset
taloudelliset ja rahoitukselliset edellytykset, etta se pystyy toteuttamaan
yhteistybkumppaneidensa kanssa Keski-Pasilan keskustakorttelin
yksityisine ja julkisine osineen.

Tata ominaisuutta arvioidaan kilpailijan vakavaraisuudesta, maksuky-
kyisyydesta, kannattavuudesta ja luottokelpoisuudesta saatujen tietojen
seka kilpailijan laatiman oman selvityksen perusteella.

Vaatimus 2

Kilpailijan (yrityksen tai yritysryhman jokaisen yrityksen) tulee olla
suorittanut veronsa, elakemaksunsa ja muut lakisaateiset maksut. Jos
maksujen laiminlyontia on kuitenkin pidettava vahaisena, tai jos
kilpailija toimittaa viranomaisen tai vakuutusyhtion hyvaksyman
maksusuunnitelman, jaa kilpailijan sulkeminen kilpailun ulkopuolelle
hankintayksikkdjen harkintaan.

Vaatimus 3

Kilpailija (yritys tai yritysryhmé&n jokainen yritys) on rekisterditynyt
kaupparekisteriin, ennakkoperintalain mukaiseen
ennakkoperintarekisteriin ja tydnantajarekisteriin seka arvonlisaverolain
mukaiseen arvonlisdverovelvollisten rekisteriin, jos lainsaadanto
edellyttaa rekisterditymista.

Vaatimus 4

Kilpailija (yritys tai jokin yritysryhman yritys tai ehdokkaan nimeama
yhteisty6kumppani) on viimeisen kymmenen vuoden aikana toteuttanut
sijoittajana, rakennuttajana, kiinteistokehittdjana tai paaurakoitsijana
ainakin yhden merkittdvan kauppakeskuksen tai muun vastaavan
vaativan rakentamiskokonaisuuden.

Kilpailijan (yrityksen, jonkin yritysryhman yrityksen tai ehdokkaan
nimeaman yhteistydkumppanin) tulee olla toteuttanut viimeisen
kymmenen vuoden aikana vahintaén yksi vaativa pohjarakennushanke,
joka on siséltanyt rakentamista vilkasliikenteisessa ymparistossa.
Kilpailijan tai nimetyn yhteisty6kumppanin tulee olla ollut hankkeessa
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paatoteuttajana.
Vaatimus 5

Kilpailijalla (yrityksell&, yritysryhmalla tai sen nimeamalla yhteistyo-
kumppanilla) tulee olla kaytettavissa suunnittelua ja toteutusta varten
riittavasti kokenutta henkildstoa.

Kilpailijan tulee nimetd seuraavat asiantuntijat ja toimittaa heidan
referenssitietonsa seka referenssikohteiden tilaajien/rakennuttajien
yhteystiedot osallistumishakemuksen yhteydessa:

- Hankkeen johto: koko hankkeen johtajalla tulee olla
pitkaaikainen kokemus vaativien rakennushankkeiden
menestyksekkaéasta johtamisesta.

- Paasuunnittelija(t) / arkkitehtisuunnittelun johto.
Neuvotteluihin valittavat ehdokkaat

Hankintayksikot (Senaatti-kiinteistot ja kaupunki) kutsuvat
neuvotteluihin kolme parasta suunnitelmaehdotusta tehnytta
ehdokasta, jotka myds tayttavat hankekuvauksessa ehdokkaalle
asetetut vahimmaisvaatimukset.

Ehdotuksen kolmesta neuvotteluun kutsuttavasta tahosta tekee valtion
ja kaupungin nimeamista edustajista koostuva kilpailun arviointiryhma,
joka kayttaa apunaan kilpailun neuvotteluryhmaa seka asiantuntijoita.
Helsingin kaupungin osalta hankintayksikén paatéksen neuvotteluihin
valittavista tekee kaupunginhallitus.

Valintaperusteena on suunnitelmaehdotuksen toiminnallisuus,
kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu, kaupallinen konsepti ja
ehdotuksen kehityskelpoisuus.

Suunnitelmaehdotuksessa esitetyn ratkaisun toiminnallisen konseptin
sisaltoa sekéd kaupunkirakenteellisia, kaupunkikuvallisia ja
arkkitehtonisia ansioita pidetaan tarkeampina kuin osaratkaisujen ja
yksityiskohtien virheettomyytta. Arvostelussa painotetaan ratkaisun
kokonaisuutta, joustavuutta seka kehitys- ja toteutuskelpoisuutta.

Hankintayksikot ilmoittavat kirjallisesti kaikille osallistumishakemuksen
tehneille neuvotteluihin valitut ehdokkaat perusteluineen.
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Neuvottelujen kulku Hankintayksikot kutsuvat neuvotteluihin valitut
ehdokkaat neuvotteluihin. Neuvottelukutsut pyritdan toimittamaan
joulukuun 2011 aikana. Neuvotteluvaiheeseen varataan aikaa noin
yhdekséan kuukautta.

Neuvotteluista vastaa valtion ja kaupungin nimeamista henkildista
koostuva neuvotteluryhma, joka kayttdd apunaan tarvittavia
asiantuntijoita.

Neuvottelujen aluksi hankintayksikot toimittavat
neuvottelukumppaneille mahdollisesti tarkentuneen suunnittelun
l&htbtiedot. Tietoja voidaan taydentdd myo6s neuvottelujen kuluessa.

Kunkin neuvottelukumppanin kanssa neuvotellaan erikseen eika
neuvottelukumppanin esittamia ratkaisuja tai luottamuksellisia tietoja
paljasteta muille neuvotteluihin osallistuville ilman
neuvottelukumppanin suostumusta.

Neuvottelujen kuluessa suunnitelmaehdotuksia kehitetaan.
Neuvottelujen tarkoituksena on kehittdé suunnitelmaehdotuksista
kilpailun vaatimukset ja tavoitteet tayttava ratkaisu, laatia niiden
perusteella luonnossuunnitelma hankintayksikkéjen maarittamassa
laajuudessa ja hankkeen toteutussopimusehdotus.

Neuvottelut voivat koskea kaikkia keskustakorttelin toteuttamiseen
liittyvia ratkaisuja ja ehtoja. Luovutettavien tonttien, alueiden ja
rakennusoikeuden vahimmaismyyntihinnat ja julkisten osien
rakentamisesta maksettavat hinnat ovat kuitenkin sitovia.

Neuvottelujen paattyminen

Hankintayksikot paattavat neuvottelut, kun ne ovat valinneet ne
ratkaisuvaihtoehdot ja niita koskevat toteutussopimusehdotukset, joilla
keskustakortteli voidaan toteuttaa, ja jotka tayttavat hankintayksikdiden
asettamat vaatimukset ja tavoitteet. Hankintayksikot ilmoittavat
neuvottelujen paattymisesté neuvottelukumppaneille.

Tarjouspyynto ja tarjous
Neuvottelujen paatyttya hankintayksikot pyytavat kirjallisella

tarjouspyynnolla kustakin valitsemastaan ratkaisuvaihtoehdosta ja sita
koskevasta toteutussopimusehdotuksesta kirjallisen tarjouksen
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madaraaikaan mennessa. Kukin neuvottelukumppani antaa
tarjouksensa vain omasta ratkaisuvaihtoehdostaan ja sita koskevasta
toteutussopimusehdotukses-ta.

Tarjousten vertailu Hankintayksikot tarkistavat ennen tarjousten
arviointia saatujen tarjousten tarjouspyynnén mukaisuuden.
Tarjouspyynnon vastaiset tarjoukset suljetaan tarjousvertailusta.
Tarjouspyynndn mukaiset tarjoukset arvioidaan jaljempana ilmoitettujen
vertailuperusteiden mukaisesti.

Tarjoukset pisteytetaan ja pisteytykset perustellaan. Hankintayksikot
voivat pyytaa tarjouksista lausuntoa tai arviota hankintayksikkdjen
ulkopuolisilta riippumattomilta asiantuntijoilta. Ulkopuoliset arviot tai
lausunnot eivat sido hankintayksikkoja.

Hankintayksikot valitsevat keskustakorttelin toteuttajaksi
kokonaistaloudellisesti edullisimman, eli parhaat vertailupisteet
saaneen, tarjouksen antaneen neuvottelukumppanin.
Tarjousten vertailuperusteet ovat seuraavat (suluissa
vertailuperusteiden alustavat suhteelliset painoarvot):

— Toiminnallisuus, kaupunkikuva, arkkitehtuuri ja ekologisuus
(60 %)

— Keskustakorttelin rakennusoikeuksien yhteenlaskettu hinta
tarjouksen sisaltaman luonnossuunnitelman perusteella
(40 %)

Vertailuperusteita ja/tai nilden painoarvoja voidaan tarkentaa
neuvottelukutsun ja/tai tarjouspyynnén yhteydessa.

EkologisuusKeski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja
toteutuskilpailun ekologisten kriteerien (ekokriteerien) taustalla on
Helsingin kaupungin ja Senaatti-kiinteistdjen vahva pyrkimys kestavan
kehityksen mukaiseen rakentamiseen. Ekokriteeristd on osa
keskustakorttelin kilpailuaineistoa ja kilpailijoiden on otettava
ekologisuus huomioon suunnitteluprosessin alusta l&htien.

Ekokriteerien yleiset tavoitteet ovat energiatehokkuus, rakennusten
pitka kayttoika ja kestavan kehityksen mukaisten periaatteiden
noudattaminen rakentamisessa. Korttelin suunnitteluratkaisujen tulee
ohjata kayttgjia ymparistoa saastaviin likkumismuotoihin. Tavoitteena
on, ettd keskustakortteli ja sen toiminnalliset ratkaisut ohjaavat kayttgjia
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ekologiseen kayttaytymiseen.

Kriteeristd on luotu yhdistamalla LEED:in, BREAAM:in ja PROMISE:n
kriteeristot ja poimimalla niistd Pasilan kilpailun kannalta oleellisimmat
asiat, joista on muodostettu ekokriteeristoon 13 paaotsikkoa.
Kansainvalisista kriteereistéa poiketaan muutamin paikoin
hankintayksikéiden asettamalla omalla kriteerilla.

Ekokriteerit sisaltavat kahdentasoisia vaatimuksia:

- Sitovia perusvaatimuksia 7 kpl, jotka kaikkien kilpailutdiden
tulee tayttaa.

- Ekopisteita tuottavia valinnaisia lisavaatimuksia 14 kpl,
joista annettavien pisteiden painotus vaihtelee vaativuuden
mukaan.

Ekologisuus ei ole neuvotteluun kutsuttavien valintaperusteena, koska
monien ekokriteerien todentamista on vaikea luotettavasti arvioida
ideatasoisista suunnitelmista. Ekologisuus todennetaan
perusvaatimusten osalta neuvotteluvaiheessa ja ekopisteita tuottavien
lisdvaatimusten osalta tarjousten arviointivaiheessa.

Tarjousten toiminnallisuus, kaupunkikuva, arkkitehtuuri ja ekologisuus
arvostellaan yhtena kokonaisuutena, jonka painoarvo on 60/100.
Painoarvon jakautumisen eri osa-alueille hankintayksikot ilmoittavat
neuvotteluvaiheessa. Taysien vertailupisteiden saaminen edellyttaa,
ettd kilpailutyd saa ekologisista lisdvaatimuksista 10 ekopistetta.
Taydet ekopisteet voi saavuttaa eri yhdistelmilld, joka on kilpailijan
valittavissa.

Valtion ja Helsingin kaupungin Keski-Pasilan toteutusta koordinoiva
yhteistyéryhma hyvaksyi 14.12.2010 ekologiset kriteerit liitettavaksi
keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun kilpailuaineistoon.

J. Keski-Pasilan keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun
ekologiset kriteerit ovat esityslistan taman asian liitteena 5.

Toteuttajan valinta Tarjousten arvioinnista vastaa valtion ja
kaupungin nimeamista jasenista koostuva kilpailun arviointiryhma, joka
tekee hankintayksikoille ehdotuksen kilpailun voittajasta
kokonaistaloudellisin perustein arvioituna. Arviointiryhma kayttaa
paatoksenteon tukena neuvotteluryhmaa ja on oikeutettu kuulemaan
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tarpeelliseksi katsomiaan asiantuntijoita.

Helsingin kaupungin osalta hankintayksikéiden paatoksen kilpailun
voittajasta tekee kaupunginvaltuusto. Kilpailu pyritdan ratkaisemaan
toukokuun 2013 loppuun mennessa.

Toteutussopimuksen tekeminen

Hankintayksikot allekirjoittavat kilpailun voittajan kanssa hyvaksymansa
tarjouksen mukaisen toteutussopimuksen, kun valintapaatos on
lainvoi-mainen.

Toteutussopimuksen keskeiset ehdot
Kiinteistokaupat

Hankintayksikdt myyvét kilpailun voittajalle keskustakorttelin
toteuttamiseen tarvittavat tontit, alueet ja rakennusoikeudet seka
pysyvat kayttdoikeudet tarjouksen ja toteutussopimuksen mukaisesti.

Toteutusalueen tonteille ja yleisille alueille osoitettujen
rakennusoikeuksien lopulliset kauppahinnat maaraytyvat jarjestettavan
toteutuskilpailun perusteella. Hankintayksikoiden edellyttamét
vahimmaiskauppahinnat (euroa/k-m?) ovat kuitenkin seuraavat:

liikerakennus 600 euroa/k-m?
toimisto- ja muu rakennusoikeus 500 euroa/k-m?
asuntorakennusoikeus 800 euroa/k-m?.

Tasoltaan vahimmaishinnat vastaavat Kalasataman hintatasoa ja
keskustakorttelin rakennusoikeuden myyntihinta on siten arviolta
vahintaan noin 80 miljoonaa euroa. Tasta kaupungin osuus on 1/3 ja
valtion osuus 2/3.

Kiinteistokauppoja koskeva esisopimus tehdaan samalla, kun
toteutussopimus allekirjoitetaan. Lopulliset kaupat voidaan kuitenkin
tehda vasta sen jalkeen, kun alueelle laadittava asemakaavan muutos
on tullut voimaan. Kiinteistokauppojen aikataulu sovitaan tarkemmin
toteutussopimuksen yhteydessa.

Metron tilavaraus ja siitd maksettavat korvaukset

Hankintayksikot osallistuvat keskustakorttelin rakentamisen
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kustannuksiin maksamalla toteuttajalle korvauksena luvun 6
suoritusvelvollisuuksien tayttamisesta sek& metroaseman tilavarauksen
ja rakenteiden seka niihin liittyvien yleisten kulkuyhteyksien pysyvasta
omistus- ja hallintaoikeudesta kiintean hinnan 13 miljoonaa euroa (alv.
0 %).

Korvaus maksetaan toteutussopimuksessa tarkemmin sovittavalla
tavalla tdiden etenemisen mukaisesti.

Toteuttajalla on oikeus tilapaisesti sijoittaa omia rakenteita
hankintayksikkojen hallintaan myéhemmin tuleviin tiloihin ja kayttaa
mainittuja tiloja toteutussopimuksen mukaisesti siihen asti, kunnes tilat
tarvitaan metron tai muun joukkoliikenteen kayttoon. Talla hetkella
voimassa olevien suunnitelmien mukaan metron rakentamisen
Pasilaan arvioidaan toteutuvan aikaisintaan vuonna 2035. Alustavan
arvion mukaan metron tiloihin voidaan sijoittaa tilapaisesti esimerkiksi
noin 1000 autopaikkaa. Tilojen véliaikaiskayton hyvaksyvat
hankintayksikot neuvotteluvaiheessa.

Toteutussopimukseen sisallytetaan ehdot korvauksesta, jonka
toteuttaja on velvollinen maksamaan metron tiloista hankintayksikoille
siina tapauksessa, ettd ne ovat toteuttajan kaytettavissa vuoden 2035
jalkeen. Vastaavasti sovitaan toteuttajalle maksettavasta korvauksesta
siina tilanteessa, etta tilat otetaan hankintayksikkojen kayttoén ennen
vuotta 2035. Kultakin vuodelta, jolta tilat otetaan hankintayksikoiden
kayttdon kokonaan tai osittain ennen vuotta 2035, maksetaan
kayttoonoton yhteydessa korvaus. Korvauksen perustana pidetaan
rakentamiskustannuksille, joiden maaraksi katsotaan 800 euroa /
poistuva lattia-m?, laskettavaa 7 % prosentin vuotuista korkoa vastaava
korvaus.

Mikali kyseiset tilat ovat toteuttajan kaytdssa kokonaan tai osittain
vuoden 2035 jalkeen, toteuttaja maksaa hankintayksikoille vastaavan
suuruisen vuosittaisen korvauksen.

Naapurikiinteistoille luovutettavat autopaikat

Naapurikiinteistdjen luovutuksensaajat sitoutuvat maksamaan
hankekuvauksessa maaritellyistd autopaikoista 37 000 euroa /
autopaikka (alv. 0 %) liséttyna toteutussopimuksen allekirjoituspaivan
ja luovutuspaivan valisella rakennuskustannusindeksin muutoksella.
Luovutusehdot ja -aikataulu méaritellaan osana toteutussopimusta.
Autopaikkojen luovutuksen on oltava mahdollista tornialueen tarpeen
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mukaisesti keskustakorttelin toteutuksen mahdollistamassa
aikataulussa. Vaihtoehtoisesti voidaan neuvotteluvaiheessa selvittada
autopaikkojen vuorottaiskayttva naapurikiinteistéjen autopaikkojen
jarjestamiseksi.

Hankekuvauksen lausuntokierros

Hankekuvauksesta pyydettiin lausunnot
kaupunkisuunnittelulautakunnalta, kiinteistblautakunnalta, yleisten
téiden lautakunnalta, HKL-liikelaitokselta ja Helsingin seudun liikenne
-kuntayhtymalta. Lausunnon antajilla oli kaytdssaan myos luonnokset
muista kilpailuasiakirjoista. Kaikki saadut lausunnot puolsivat
hankekuvauksen hyvaksymista.

Kiinteistdlautakunnan lausunnon perusteella neuvotteluvaiheeseen
paatettiin varata aikaa yhdeksan kuukautta hankekuvauksessa
aiemmin esitetyn kuuden kuukauden sijasta. Neuvotteluvaiheen
pidentyminen siirtda kilpailun tavoiteaikataulua niin, etté kilpailu
pyritdan ratkaisemaan toukokuun 2013 loppuun mennessa.
Neuvotteluvaiheen pidentdmisen aiheuttamaan siirtymaan varaudutaan
muissakin keskustakortteliin liittyvissa aikataulutavoitteissa.
Aikataulumuutos on péivitetty hankekuvaukseen 14.12.2010 seka
muihin kilpailuasiakirjoihin.

Muilta osin saadut lausunnot eivat aiheuttaneet muutoksia hankeku-
vaukseen. Lausunnoissa kommentoitiin tai painotettiin erityisesti
seuraavia asioita:

- hankkeen monimutkaisuus

- Kilpailun jarjestdminen tilanteessa, jossa ei ole
asemakaavaa

- ennakkorakentaminen

- joukkoliikennehankkeet (myds tulevat) ja integroiminen
keskustakortteliin

- likennevirrat ja sujuvat vaihtoyhteydet

- yleiset alueet

- kevytliikenne ja
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- tyonaikaiset likennejarjestelyt.

Hankkeen monimutkaisuus seka muut lausunnoissa esitetyt asiat ovat
olleet valmisteluryhman tiedossa ja ne on pyritty ottamaan huomioon
joko hankekuvauksessa tai muissa kilpailuasiakirjoissa seka
hankintayksikéiden ja Liikenneviraston keskinaisissa sopimuksissa.

Hankintayksikot eivat kuitenkaan pysty ennakolta maarittelemaan
tarkasti erilaisia realistisia toteutusvaihtoehtoja ja niihin liittyvien
toteutussopimusten oikeudellisia ja taloudellisia ehtoja. Vasta aikanaan
kaytavien neuvottelujen yhteydessa selviaa lopullisesti, minkalaisin
ratkaisuvaihtoehdoin ja milla ehdoilla kokonaisuus yksityisine ja
julkisine osineen voidaan toteuttaa. Nama ratkaisut tehd&éan suurelta
osin neuvottelumenettelyn aikana laadittavassa toteutussopimuksessa
ja sen jalkeen laadittavassa alueen asemakaavassa. Sen vuoksi
kilpailun ja siihen liittyvan neuvottelu- ja suunnitteluvaiheen aikana on
varauduttava lukuisiin muutoksiin, jotka koskevat hankekuvauksessa
esitettyja periaatteita.

Valtion ja Helsingin kaupungin Keski-Pasilan toteutusta koordinoiva
yhteistyéryhma kasitteli hankekuvauksesta annetut lausunnot ja
hyvéaksyi osaltaan hankekuvauksen 14.12.2010.

A. Kilpailun suunnitteluohjelma on esityslistan tdméan asian liitteena 6.

Khs pitdad hankekuvausta sekéa sen perusteella laadittuja ekologisia
kriteereita ja suunnitteluohjelmaa hyvana pohjana suunnittelu- ja
toteuttamiskilpailun jarjestamiselle ja puoltaa niissa esitettyjen
periaatteiden hyvaksymista kilpailun pohjaksi.

Lisaksi Khs esittaa, ettd Kvsto hyvaksyisi kaupungin osalta hankeku-
vauksessa esitetyt vahimmaishinnat kilpailun perusteella syntyvan
rakennusoikeuden myymiselle. Khs pitdéa kuitenkin perusteltuna, etta
luovutettaessa asuinrakennusoikeutta kaupungin ja valtion omistamilta
mailta noudatetaan Helsingin maankayton ja asumisen
toteutusohjelman mukaista tavoitteellista hallintojakautumaa ja tama
otetaan hinnoittelussa huomioon kaupungin vakiintuneen kaytannon
mukaisesti.

Khs ilmoittaa vield, etta se tulee, mikali Kvsto hyvaksyy
paatdsehdotuksen, paatbksen taytantbonpanon yhteydessa
kehottamaan talous- ja suunnittelukeskusta yhdessa valtiota edustavan
Senaatti-kiinteistojen kanssa jarjestamaan Keski-Pasilan
keskustakorttelin suunnittelu- ja toteutuskilpailun hankekuvauksen
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mukaisesti niin, etta kilpailu voisi k&ynnistya helmikuussa 2011.

Liitteista ilmeneva materiaali ja muuta tietoa kilpailusta on luettavissa
my0s internet-sivuilta www.pasilaone.fi.
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