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1 Kilpailukutsu

1.1 Yleista
Joensuun kaupunki jarjestaa tarjouskilpailun tontista osoitteessa Rantakatu 31, Joensuu. Kilpailun jar-
jestelyista vastaavat kaupunkirakennepalveluiden maaomaisuus ja yhdyskuntasuunnittelu. Kilpailussa

noudatetaan taman kilpailuohjelman mukaisia saantoja.

1.2 Kilpailun kohde

Kilpailun kohteena on Joensuun II kaupunginosan korttelin 14 nykyisesta tontista 12 (kiinteistétunnus
167-2-14-12) muodostettava uusi, 2741 m? kokoinen tontti rakennuksineen. Tontti sijaitsee Sirkkalan
sillan lansipaassa Rantakadun varrella Joensuun keskustassa. Tontin pinta-ala on nykyisellaan 3006
m? ja se rajoittuu Rantakadun ja Ylasatamakadun katualueisiin. Kaavamuutoksen myo6ta tontti tulee
mahdollisesti pienenemaan 265 mz:lla, kun pyoratiena kaytettava osa liitetaan Rantakadun katualuee-

seen.

1.3 Kilpailun luonne
Kilpailu toteutetaan avoimena tarjouskilpailuna, johon voivat osallistua rakennusliikkeet ja rakennutta-
jat seka muut tahot, jotka arvioivat pystyvansa toteuttamaan rakennushankkeen rakentamisvelvoitteen

mukaisessa aikataulussa. Kilpailun voittaja ratkaistaan tarjousten laadun ja hinnan perusteella.

Kilpailun pohjana on kaupungin laatima asemakaavamuutosluonnos ja sen selostus (paivatty

24.8.2022), luonnoksesta saatu palaute ja palautteeseen annetut vastineet.

Kilpailun ratkaisemisen jalkeen tontti varataan tarjouskilpailun voittajalle, laaditaan asemakaavaehdo-
tus kumppanuuskaavoitusmenettelyssa tarjouskilpailun voittajan kanssa ja luovutetaan tontti tarjous-

kilpailun voittajalle, kun laadittu asemakaavamuutos on hyvaksytty ja lainvoimainen.

Tarjoukset arvioidaan, voittaja ratkaistaan ja tontinluovutus toteutetaan tassa kilpailuohjelmassa maa-
ritellyin perustein. Tontti rakennuksineen luovutetaan uuden omistajan kehitettavaksi. Kehittamiseen

sisaltyvat myos purkamiskustannukset silta osin kuin tarjoajan ehdotus sita edellyttaa.
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1.4 Kilpailuaikataulu

Tarjouskilpailun aika on noin 8 viikkoa alustavasti ajalla 1.12.2022 - 31.1.2023. Tarjousten tulee olla

perilla kilpailun jarjestajalla viimeistaan 31.1.2023 klo 15.00.

1.5 Kilpailua koskevien kysymysten esittaminen

Kilpailuun osallistuvat voivat tehda kysymyksia kilpailuun liittyen. Kysymykset on toimitettava sahko-
postilla otsikolla ”"Rantakatu 31, kysymys” viimeistaan 20.12.2022 klo 15.00 osoitteeseen maaomai-
suus@joensuu.fi. Kysymykset ja vastaukset julkaistaan kilpailun nettisivuilla viimeistaan 22.12.2022

klo 12.00. Kysymysten esittajia ei mainita.
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2 Tarjouskilpailun lahtétiedot

2.1 Kilpailutettava tontti, asemakaava ja tonttiin rajoittuvat yleiset alueet

Kilpailun kohteena oleva tontti sijaitsee kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla ydinkeskustassa ja
on osa Joensuun keskustan ilmeelle merkittavaa jokivarren kaupunkijulkisivua. Se rajautuu valtakun-
nallisesti merkittavaan rakennettua kulttuuriymparistoon (RKY). Joensuun rantapuistovyéhykkeeksi
nimetty RKY-alue Pielisjoen rannassa muodostaa kaupungin historiallisten rakennusten ja puistojen

vyohykkeen, jossa julkisten rakennusten sijoittelu perustuu empirekaavaan (lisatiedot www.rky.fi).

Alueella on voimassa asemakaava vuodelta 2002. Asemakaavassa tontti on varattu opetustoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialueeksi merkinnalla YO. Rakennusoikeus on ilmaistu tonttitehokkuus-

luvulla e=1,35. Suurin sallittu kerrosluku on kolme.
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Voimassa oleva asemakaava vuodelta 2002.

Kaupunki on paattanyt muuttaa tontin asemakaavaa. Kaavamuutoksen laatiminen on kaynnissa. Muu-
toksen lahtokohtana on se, etta kaupungilla itsellaan ei ole enaa kayttoa kiinteistolle ja sen rakennuk-

sille. Kaavamuutoksella ratkaistaan tontin ja silla sijaitsevan rakennuksen tulevaisuus.

Luonnos asemakaavamuutokseksi ja sen selostus (paivatty 24.8.2022) ovat taman kilpailuohjelman
liitteina 02b ja 02c. Luonnos on ohjeena kilpailuun osallistujille. Siina esitetaan osaa nykyisesta raken-
nuksesta suojeltavaksi ja osaa tontista uudisrakennettavaksi. Kayttotarkoitukseksi esitetaan toimisto-,
liike- ja asumiskayttéa (merkinta AL). Rakennusoikeuden maaraksi ehdotetaan 4700 k-m?, mika sisal-
taa myos suojeltavaksi aiotun rakennusosan kerrosalan 1044 k-m2. Suurimmaksi kerrosluvuksi esite-

taan 2-5 kerrosta.
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Pysakointi on toteutettava tontilla padosin pihakannen alle. Osa autopaikoista voidaan toteuttaa piha-
kannelle ja osan voi sijoittaa tontin ulkopuolelle pysakointilaitokseen. Yhteiskayttdautolla voidaan pie-

nentaa autopaikkavelvoitetta. Naiden osalta tarkemmat tiedot ovat kaavaluonnoksen asiakirjoissa.

Joensuun Pysakdinti Oy:n vahvistettu hinta rasitepaikalle on 20 000 euroa (alv 0%) elokuussa 2022. Yli
kymmenen paikan ollessa kyseessa, voidaan hinnasta neuvotella. Rasitepaikkaan kohdistuu vuosittai-
nen vastike, joka on ollut viime vuosina 75 €/v (alv 0%). Paikka ei sisalla pysakointioikeutta eika nimet-
tya autopaikkaa. Autopaikan voi vuokrata vuosittain. Autopaikan vuosivuokran maarittaa yhtio vuosit-

tain lokakuussa. Paikkoja on jaljella yli 200 kpl.

Tarjoaja voi esittaa myos sellaisen ratkaisun, jossa koko nykyinen rakennus sailytetaan ja suojellaan
Joensuun kaupungin yleisesti kayttamalla sr-1-merkinnallda, mika ei pida sisallaan sisatilojen suojelua.
Tallaisen ehdotuksen ei katsota olevan kilpailuohjelman vastainen tarjous, ja jos se muilta osin tayttaa

kilpailuohjelman vaatimukset, se otetaan mukaan tarjousvertailuun.
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Asemakaavaluonnos (24.8.2022)

Luonnoksesta saatu palaute ja kaavoituksen laatimat vastineet palautteeseen ovat kilpailuohjelman

liitteena 02d. Kilpailuun osallistuvien edellytetaan perehtyvan luonnoksesta saatuun palautteeseen.
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Kaavoituksen laatimat vastineet palautteeseen ovat ohjeena kilpailuun osallistujille samalla tavalla

kuin kaavaluonnos.

Rantakadun ja Ylasatamakadun katualueet on peruskorjattu vuosina 2013-14 Sirkkalan sillan rakenta-
misen yhteydessa eika niiden jarjestelyihin ole suunnitteilla muutoksia. Katusuunnitelmat ovat kilpai-
luohjelman liitteina 05a-h. Liittymat tavanomaisiin teknisiin verkkoihin voidaan toteuttaa tonttiin rajau-

tuvilla katualueilla. Kiinteistd on mahdollista liittaa kaukolampoon.

2.2 Tontilla sijaitseva rakennus

Tontilla sijaitsee kaupunginarkkitehti Unto Tupalan suunnittelema, alun perin kauppaoppilaitoksen
kayttdon vuonna 1957 valmistunut rakennus. Tupala toimi 1950- ja 1960-luvuilla Joensuun ensimmai-
sena kaupunginarkkitehtina. Rakennussuunnitelma on hanen yksityistoimistonsa suunnittelema. Ra-
kennuksen myéhemman muutossuunnittelun musiikkiopiston kaytt66n suunnitteli Arkkitehtitoimisto
Erkki Helasvuo Ky. Viimeisimpana rakennuksessa toimi Joensuun konservatorio, joka muutti yliopisto-

kampukselle kevaalla 2022. Rakennus on talla hetkella tyhjillaan.

Rakennus on pohjakaavaltaan U-kirjaimen mallinen ja koostuu kolmesta pitkdnomaisesta siivesta. Kes-
kimmainen siivista on kolmekerroksinen, muut ovat kaksikerroksisia. Rakennuksen pitkat julkisivut on

rapattu keltaisiksi, paatyjulkisivut ovat puhtaaksimuurattua punatiilta.

Rakennusta ei ole suojeltu, mutta Joensuun keskustan yleiskaavan (2012) laatimisen yhteydessa teh-
dyssa rakennus- ja kulttuurihistoriallisessa selvityksessa se arvotettiin seudullisesti arvokkaaksi raken-
nukseksi ja sen suojelemista suositeltiin. 13.6.2022 hyvaksytyssa Pohjois-Karjalan maakuntakaava
2020:n 1. vaiheessa rakennus on osoitettu maakunnallisesti merkittavaksi kohteeksi. Maakuntakaava
ei ole viela lainvoimainen. Arkkitehtitoimisto Ark-Byroo Oy on laatinut kohteesta rakennushistoriaselvi-

tyksen vuonna 2021

Liitteilla 08a-f ja 09 on lisatietoja rakennuksesta.
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3 Kilpailutekniset tiedot

3.1 Kilpailuohjelman asiakirjat
Kilpailuohjelman asiakirjat toimitetaan lahtotiedoiksi kaupungin nettisivuille osoitteeseen www.joen-

suu.fi/Rantakatu-31-tontinluovutus (alustava osoite).

Asiakirjat ovat:

Liite 01 Kilpailun aluerajaus

Liite 02a Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (11.5.2021)

Liite 02b Asemakaavaluonnos (24.8.2022)

Liite 02c Asemakaavaluonnoksen selostus (24.8.2022)

Liite 02d Asemakaavaluonnoksesta saatu palaute ja vastineet palautteeseen (24.11.2022)
Liite 02e Asemakaavaluonnoksesta usein kysytyt kysymykset (24.11.2022)

Liite 03 Joensuun konservatorio, rakennushistoriaselvitys, Ark-byroo Oy (2021)

Liite 04 Kantakartta (dwg)

Liitteet 05a-h  Rantakadun ja Ylasatamakadun katusuunnitelmat

Liitteet 06a-b
Liite 07
Liitteet 08a-f
Liite 09

Maaperatiedot
Joensuun keskustan osayleiskaavan meluselvitys (2012)
Rantakatu 31 rakennuspiirustuksia

Rantakatu 31 rakennuksen kiinteistokortti, Raksystems (2021)

- kiinteist6kortista on poistettu kustannusarviotiedot, koska niitd ei voi pitdd luotettavina
Liitteet 10a-f  Ilmakuvia alueelta
Liitteet 11a-p  Valokuvia alueelta

Kun tarjoaja jattaa taman kilpailuohjelman mukaisen tarjouksen, katsotaan tarjoajan tutustuneen ylla
mainittuihin asiakirjoihin.

3.2 Tarjousten laadintaohjeet ja vaaditut asiakirjat
3.2.1 VYleistii
Kaikki asiakirjat tulee varustaa merkinnalla "Tarjoajan nimi, Rantakatu 31”. Tarjouksen tulee sisaltaa

kaikki jaliempana mainitut vaaditut asiakirjat, joiden tulee sisalloltaan vastata kilpailun jarjestajan
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asettamia vaatimuksia. Osallistuja voi jattda useamman ehdotuksen, jolloin kustakin ehdotuksesta tu-
lee toimittaa kaikki vaaditut asiakirjat. Suunnitelma-asiakirjat toimitetaan kilpailun jarjestajalle varilli-
sina A3-kokoisina pdf-tiedostoina (resoluutio 300 dpi). Selostus ja hintatarjous seka tarjoajan kelpoi-

suus esitetaan A4-kokoisina pdf-tiedostoina.

3.2.2 Suunnitelma-asiakirjat

Asemapiirros 1:500

Asemapiirroksessa esitetaan ehdotuksen arvioinnin kannalta tarkeimmat korkeusasemat. Lisaksi esite-
taan liittymat kaduilta kiinteiston piha-alueen pysakointiin seka porrashuoneisiin ja huoltoliikenteen,
kevyen liikenteen, jalankulun ja pelastusteiden reitit. Tarvittaessa liikennejarjestelyt voi esittaa erilli-

sena kaaviona.

Pihasuunnitelma 1:200

Esitetaan luonnosmaisesti pihan jarjestelyt, reittien ja niiden kantavuuksien maarittely seka istutusten

ja rakenteiden sijaintikaaviot, pelastustiet seka liittyminen porrashuoneisiin ja katualueelle.

Pohjapiirrokset 1:200

Pohjapiirrokset esitetaan toisistaan poikkeavien kerrostasojen osalta.

Julkisivut ja leikkaukset 1:200

Esitetaan kohteen katujulkisivut varillisina ja materiaalimerkinnéin seka tarkeimmat leikkaukset kor-

keusmerkintdineen.

Havainnekuvat

Perspektiivikuvia 2 kpl, joista toisella esitetaan vapaavalintainen katunakyma kohteesta likimain sil-
mankorkeudelta ja toisessa esitetaan ilmaperspektiivikuva kohteesta sovitettuna ympardivaan kortteli-
rakenteeseen. Ilmaperspektiivikuva laaditaan valmiiksi annettuun, kohteesta etelan suunnasta otet-

tuun valokuvaan sovittaen (12e_Viistoilmakuva_2017_pohjoiseen_c_Blom.jfif).

WAAA

Joensuun kaupunki | Kaupunkirakennepalvelut, yhdyskuntasuunnittelu ja maaomaisuus
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



JeENSUU +

Selostus

Lyhyt selostus, jossa esitetaan ratkaisun paaperiaatteet, rakentamistapa paaosiltaan ja laajuustiedot.
Selostukseen voi sisallyttaa periaatepiirroksia, kaavioita, taulukoita ja muuta vastaavaa materiaalia, jos
nain voidaan taydentaa suunnitelma-asiakirjoissa esitettya kuvausta. Laajuustiedoissa esitetdaan eri
kayttoon suunniteltujen tilojen maara kerrosneliometreina (k-m?) eriteltyna uudis- ja peruskorjattaviin

tiloihin, auto- ja polkupyorapaikkapaikkalaskelmat seka selvitys naiden paikkojen sijoittamisesta.

Hintatarjous

Hintatarjous on esitettava seka kokonaishintana etta eriteltyna uudisrakennusoikeudelle ja peruskor-
jattavalle rakennusoikeudelle kohdennettuun osaan. Esittamistapa vastaa seuraavassa kerrottavaa

kohteen alimman hyvaksyttavan hinnan kuvausta.

Kohteelle on maaritelty alin hyvaksyttava hinta, jonka alittavat tarjoukset hylataan. Alin hyvaksyttava
hinta on 1,3 milj. €, joka maaraytyy peruskorjattavan osan 100 €/k-m2 ja uudisrakennettavan osan 330
€/k-m2 pohjalta. Uudisrakennusoikeuden maaraksi on luonnokseen perustuen laskettu 3656 k-m2 ja

peruskorjattavan rakennusoikeuden maaraksi 1044 k-m2 (maanpaalliset kerrokset).

Tarjoajan on esitettava hintatarjous. Hintatarjous tulee jakaa liike- ja toimistorakennusoikeudesta mak-
settavan hintaan (ilmoitetaan euroa/k-m?) ja asuinrakennusoikeudesta maksettavaan hintaan (ilmoite-

taan euroa/k-m?). Vastaavalla kayttotarkoituksella jaotellut kerrosalat on kaytava ilmi suunnitelmista.

Hintatarjouksesta laskettavia uudis- ja peruskorjausrakennusoikeuden yksikkdhintoja sovelletaan hin-
tatarjouksen muuttamiseen lopulliseksi kauppahinnaksi siina tilanteessa, etta hyvaksytty asemakaava-
muutos poikkeaa kilpailuohjelman liitteena 02b olevasta asemakaavaluonnoksesta uudisrakentamisen
ja peruskorjattavan kerrosalan maarien osalta. Nain maaraytyva lopullinen kauppahinta voi siis olla
suurempi tai pienempi kuin hintatarjous. Jattaessaan tarjouksen tarjoaja sitoutuu tahan lopullisen

kauppahinnan laskentatapaan.
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3.2.3 Tarjoajan yleisen kelpoisuuden esittiiminen

Tarjouksessa tulee esittaa seuraavat tiedot:

1) Tiedot tarjoajayrityksen (tai -yritysten) tilaajavastuulain (1233/2006) mukaisten velvoitteisten
hoitamisesta. Tama voidaan osoittaa erillisin todistuksin tai esim. Luotettava Kumppani -palve-

lussa (www.vastuugroup.fi).

2) Keskeiset tiedot a) tarjoajan toteuttamasta vertailukelpoisesta rakennuskohteesta keskustaym-
paristéon ja b) hankkeelle nimetyn padsuunnittelijan suunnittelemista kolmesta vastaavasta ra-
kennuskohteesta. Keskeisilla tiedoilla tarkoitetaan sijaintia, laajuustietoja, toteuttamisaikaa,

yrityksen vastuuhenkil6d, paasuunnittelijaa ja havainnekuvia kohteesta.

Tarjoajan on huomioitava, etta tama suunnittelukohde on kilpailun jarjestajan kasityksen mukaan vaati-
vuusluokaltaan poikkeuksellisen vaativa suunnittelutehtava (maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999,
MRL, 120 d § 3 mom, 41/2014). Sen liséksi, mitd MRL edellyttaa poikkeuksellisen vaativan kohteen
suunnittelijoilta, kilpailun jarjestaja edellyttaa paasuunnittelijalta korkeakoulussa suoritettua arkkiteh-
din tutkintoa. Kohteen vaativuus perustuu arkkitehtonisiin ja ymparistdsta ja rakennuspaikasta aiheutu-

viin vaatimuksiin.

Tarjouksen tekija sitoutuu tarjouksen jattamalla siihen, etta tarjoajan vastuuhenkilo ja nimetty paa-
suunnittelija osallistuvat tyépanoksellaan asemakaavaehdotuksen laatimisvaiheeseen tarjoajan kus-
tannuksella ja siihen, etta samat henkilot vastaavat kohteen toteutuksen suunnittelusta ja toteutuk-

sesta.

3.2.4 Muut selvitykset
Kilpailijalla voi liittaa ehdotukseensa myos muita laadun arvioimisen kannalta tarpeelliseksi katsomiaan
selvityksia. Naiden osalta kaupungilla on oikeus harkita vapaasti, otetaanko niita huomioon tarjouksen

laatua arvioitaessa vai jatetaankd ne huomiotta.
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3.3 Kilpailuehdotuksen toimittaminen

Tarjoukset kaikkine pyydettyine asiakirjoineen on toimitettava kilpailun paattymisaikaan 31.1.2023 klo
15.00 mennessa kaupungin sahkoéisen tonttihaun kautta osoitteessa http://kartta.jns.fi/ims/RE-
QUEST=SiteSearch&SiteClass=5. Jokaisen tiedoston nimen tulee alkaa fraasilla "Tarjoajan_nimi_Ran-
takatu_31" ja jokainen tiedosto tulee varustaa merkinnalla "Tarjoajan nimi, Rantakatu 31”. Tiedoston

nimi voi siten olla esimerkiksi "Rakentaja_Oy_Rantakatu_31_asemapiirros.pdf”.

3.4 Oikeudet kilpailuehdotuksiin
Kilpailun jarjestajalla ei ole omistusoikeutta kilpailuehdotuksiin. Kaikkien ehdotusten tekijanoikeudet

jaavat tekijlle.

Kilpailun jarjestajalla on oikeus korvauksetta ja ilman erillista lupaa julkaista ehdotuksista kuvia omissa
julkaisuissaan, verkkosivuillaan ja nayttelyissa seka muissa vastaavissa tilaisuuksissa ja tapahtumissa

niin, etta oikeudenomistajat mainitaan. Hylattyjen tarjousten osalta tallaista oikeutta ei ole.

Ehdotusasiakirjoihin liittyvien tekijan-, kaytto- ja keksijanoikeuskysymyksien osalta noudatetaan voi-

massa olevaa lainsdadantoa.

3.5 Muuta huomioitavaa

Tarjoaja osoittaa hyvaksyvansa kilpailun saannot osallistuessaan kilpailuun jattamalla tarjouksen koh-

teesta.
Kaupunki ei maksa tarjouksista palkkiota tai muutakaan korvausta.

Kaupunki ei vastaa tarjoajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista tai kustannuksista, jotka
aiheutuvat siita, etta kaupunki hylkaa tarjouksen kilpailuohjelmaan kirjatuin perustein. Kilpailuehdotuk-

sia ei palauteta.

Kaupunki pidattaa oikeuden hylata kaikki tarjoukset perustellusta syysta.
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4 Tarjousten arviointi

4.1 Arviointiryhma
Arviointiryhma paattaa tarjousten hyvaksymisen arvioitaviksi, arvioi tarjoukset ja asettaa ne parem-

muusjarjestykseen tassa kilpailuohjelmassa mainittujen kriteerien perusteella.

Arviointiryhman kokoonpano on seuraava:
- kaavoituspaallikko, arviointiryhman pj.
- kaavoitusarkkitehti
- kaupungingeodeetti, arviointiryhman vpj.
- tilakeskuksen johtaja
- rakennustarkastaja
- tilakeskuksen suunnittelija

- kaupunkikuvatoimikunnan keskuudestaan nimeama edustaja
Arviointiryhman sihteerina toimii kaavoituksen suunnitteluavustaja.

Arviointiryhma tekee ratkaisunsa tarvittaessa aanestamalla. Tasatilanteessa puheenjohtajan aani rat-

kaisee. Arviointiryhma voi kuulla valitsemiaan ulkopuolisia asiantuntijoita.
4.2 Tarjousten hyvaksyminen arvioitaviksi

4.2.1 Yleistd

Kaupunki edellyttaa, etta kilpailuun osallistujalla on kohteen rakentamiseen tarvittava tekninen taito,
kokemus seka taloudelliset ja muut edellytykset eli yleinen kelpoisuus toteuttaa rakennushanke kilpai-
lun kohteena olevalla tontilla. Tarjouskilpailun kohteena oleva tontti sijaitsee kaupunkikuvallisesti mer-
kittavalla paikalla. Tontille on toteutettava kaupunkikuvallisesti, arkkitehtonisesti ja toiminnallisesti

korkeatasoinen kohde.

Kilpailun arviointiryhma tarkistaa ennen kilpailuehdotuksen varsinaista arviointia tarjoajan kelpoisuu-

den ja tarjouksen kilpailuohjelman mukaisuuden.
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4.2.2 Tarjouksen hylkécdminen
Tarjous hylataan eika sita oteta arvioitavaksi, jos
1) tarjoaja ei ole tayttanyt tilaajavastuulain mukaisia velvoitteitaan,
2) hintatarjous alittaa kilpailuohjelman mukaisen vahimmaishinnan,
3) tarjous on jatetty myohassa,
4) tarjous on selvasti asemakaavaluonnoksen tai siitd saatuun palautteeseen annetuissa vasti-
neissa tehtyjen linjausten vastainen,
5) tarjous ei ole muuten kilpailuohjelman mukainen,
6) tarjous on ehdollinen tai
7) tarjoajayrityksen ja padsuunnittelijan yhdessa tai erikseen ei katsota olevan kykeneva suoriutu-

maan hankkeesta kiitettavasti.

Jos tilaajavastuulain edellyttamat selvitykset (kohta 1) ovat tarjouksessa puutteellisia, kaupunki voi
niin harkitessaan antaa mahdollisuuden taydentaa tarjousta naiden osalta. Tarjoajan on talléin toimitet-
tava pyydetyt tiedot arviointiryhmalle viikon kuluessa pyynndsta. Jos tarjouksen tekee useampi tarjoaja

yhteisvastuullisesti tai muuten yhteenliittymana, on vastaavat tiedot toimitettava kaikista tarjoajista.

4.3 Hyvaksyttavasti laadittujen tarjousten arviointi
4.3.1 VYleistd
Arviointiryhma arvioi vain hyvaksyttavasti laaditut tarjoukset. Arviointi perustuu tassa esitettavaan arvi-

ointitapaan ja pisteytykseen. Suurin mahdollinen kokonaispistemaara on 100 pistetta.

4.3.2 Laatupisteytys

Laatupisteet jaetaan alla kuvattujen laadun osatekijoiden perusteella seuraavassa esitettavalla tavalla.
Kokonaisratkaisun ansioita pidetaan tarkeampana kuin yksityiskohtien virheettomyytta. Arvostelussa
otetaan huomioon myds ehdotusten kehityskelpoisuus. Pisteet annetaan osatekijoittain kokonaislu-
kuina, jotka ovat kukin valilla 4—10. Suurin mahdollinen laatupistemaara on 50 pistetta ja pistemaaran
vaihteluvali on teoreettisesti 2,5-kertainen. Laadun arviointi tehdaan tarjoukseen sisaltyvien suunni-
telma-asiakirjojen perusteella (ks. kilpailuohjelman luku 3.2.2). Mikali laatuarvioinnin pisteytys jaa alle

30 pisteen tarjous hylataan.

WAAA

Joensuun kaupunki | Kaupunkirakennepalvelut, yhdyskuntasuunnittelu ja maaomaisuus
Muuntamontie 5, 80100 Joensuu | Vaihde 013 267 7111 | Y-tunnus 0242746-2



JeENSUU 10

4.3.3 Laatuarvioinnin osatekijcit
1. Suunnitelman kaupunkikuvallinen soveltuvuus Joensuun rantapuistovychykkeen kulttuuri-
historiallisesti arvokkaaseen ymparistdon. Arvioinnissa painotetaan tontin sailytettavan osan ja
uudisosan valista suhdetta, Rantakatu 31:n ja entisen Tyttékoulun (Rantakatu 30) valista suh-
detta, uuden rakentamisen sopeutumista osaksi Rantakadun pitkaa katujulkisivua (ml. PKS:n

rakennus) ja Sirkkalan sillalta avautuvaa keskustanakymaa. (4-10 pistettd)

2. Suunnitelman omaleimaisuus, uutta luova ote ja kaupunkikuvallinen innovatiivisuus. Tarjoajilta
odotetaan ymparistoon sopeuttamisen ohella uusia avauksia joensuulaisen kaupunkikuvan ke-
hittamiseen ja kohteen aikaa kestavaa identiteettia ja tunnistettavuutta. Tassa kontekstissa ar-
vioidaan myds tarjoajan mahdollisesti esittamat rakennustekniset innovaatiot ja mm. kohteen

tila- ja pohjasuunnitteluun liittyvat oivallukset. (4-10 pistettd)

Arviointiteemat 1 ja 2 ovat keskenddn jannitteisid, kuten edelle kirjoitetusta huomaa. Kiitettd-

vdssd ratkaisussa pystytddn yhdistdmddn sekd soveltuvuus ympdristdon ettd omaleimaisuus.

3. Suunnitelman energiatehokkuus, ilmastovaikutukset ja muut elinkaari- ja kiertotalousna-
kokulmat. Esitettavien ratkaisujen tulee huomioida paitsi rakentamis- ja korjaamisvaihe myds
rakennusten pitkaaikainen kaytto, kaytdnaikaisiin muutostarpeisiin vastaaminen ja kaytésta
poisto. Ilmastovaikutusten osalta huomioitavia seikkoja ovat esirakentaminen (ml. purkaminen),
uudis- ja korjausrakentaminen, kaytdnaikainen energiankulutus ja kaytosta poistaminen. Inf-
raan ja yleisiin alueisiin, liikenteeseen ja maaperan ja kasvillisuuden hiilivarastoihin liittyvia teki-
joita ei tarvitse huomioida, koska ne ovat kaikille tarjoajille samat. Tarjoaja voi esittaa muitakin
elinkaari- ja kiertotalousnakdkulmasta relevantteja ja perusteltuja ratkaisuja. Tarjoaja valitsee
tavan, jolla han esittaa tarjouksen ominaisuudet tasta nakokulmasta. Esitystavan ja mahdollis-
ten laskelmien uskottavuus ja lapinakyvyys vaikuttavat arviointiin. Yksinomaan voimassa oleviin
viranomaisvaatimuksiin perustuva ratkaisu ei riita parhaisiin pisteisiin.

(4-10 pistettd)

4. Suunnitelman toiminnallinen monipuolisuus ja muunneltavuus. Asemakaavaluonnoksessa

esitetty kayttotarkoitusmerkinta AL mahdollistaa erilaisia kayttotarkoituksia asumisesta
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toimisto- ja lilkekayttéon. Toiminnallinen monipuolisuus tuo lisdarvoa keskustan asukkaille ja
muille kayttdjille, joten tarjoajan edellytetaan esittavan perusideansa puitteissa tiloja useam-
paan kuin yhteen kayttotarkoituksiin seka toiminnallista variaatiota myds asuintilojen osalta.
Tarjoaja voi esittaa kohteeseen muitakin kayttotarkoituksia. AL-kayttotarkoituksen kanssa yh-
teensopivia ja kohdetta toiminnallisesti monipuolistavia kayttotarkoituksia arvostetaan. Jos tar-
joaja ilmoittaa tilojen olevan helposti muunneltavia esimerkiksi niin, etta pienia huoneistoja voi-
daan yksinkertaisesti yhdistaa suuremmiksi, tai niin, etta ne voidaan yksikertaisesti muuntaa
toiseen kayttotarkoitukseen, tulee tarjoajan kuvata uskottava tekninen ratkaisu, jolla tama voi-

daan toteuttaa. (4-10 pistettd)

5. Piha-, yhteis- ja ulkotilojen toimivuus ja viihtyisyys. Arvioitavana ovat kaikki suunnitelmassa
yhteiskayttoon varatut tilat ja alueet piha-alueista erilaisiin yhteiskayttdisiin sisatiloihin, eri ajo-
neuvojen pysakadintipaikkoihin, jatehuollon tiloihin ja paivittain kaytossa olevien tilojen ja aluei-
den valisiin jalankulku- ja ajoyhteyksiin. Nailta alueilta, tiloilta ja yhteyksilta edellytetaan toimi-
vuutta ja johdonmukaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta seka suojaa hairidtekijoilta kuten liiken-

nemelulta. (4-10 pistettd)

4.3.4 Hintapisteytys

Suurin mahdollinen hintapistemaara on 50 pistetta. Hintapisteet lasketaan niin, etta pohjahinnan mu-
kainen hintatarjous saa 30 pistetta (alustava) ja suurin hintatarjous 50 pistetta. Valiarvot interpoloidaan
suoraviivaisesti ja pyoristetaan kokonaislukuun. Laskentakaava on (hintatarjous - pohjahinta) / (korkein
hintatarjous - pohjahinta) * 20 p. + 30 p. Esimerkiksi, jos hintatarjoukset ovat 100 (pohjahinta), 125,
135 ja 150, saavat tarjoukset samassa jarjestyksessa 30 pistetta, 40 pistettd, 44 pistetta ja 50 pistetta.

4.3.5 Kokonaispisteiden laskeminen
Tarjouksen kokonaispisteet saadaan laskemalla laatupisteet ja hintapisteet yhteen. Erillisia painoker-

toimia ei kayteta.
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4.4 Tarjouskilpailun voittajan ratkaiseminen
Suurimman pistemaaran saanut hyvaksyttavasti laadittu tarjous valitaan kilpailun voittajaksi. Jos ver-
tailun parhaat tarjoukset paatyvat arvioinnissa tasapisteisiin, ratkaistaan naiden tarjousten keskinainen

jarjestys aanestamalla siten, etta tasatilanteessa puheenjohtajan aani ratkaisee.

Arviointiryhma tekee esityksen jatkotoimenpiteista tarjouskilpailun pohjalta. Lahtokohta on, etta tontin
varaamista esitetaan kilpailun voittajalle. Arviointiryhma voi lisaksi esittaa toiseksi parhaan tarjouksen

asettamista varasijalle sen varalta, etta parhaan tarjouksen mukainen lopullinen kauppa ei toteudu.

Jos tarjouksia saadaan vain yksi, ei tarjousvertailua tehda vaan ratkaisevaksi muodostuu se, onko an-
nettu tarjous laadittu hyvaksyttavasti ja laadultaan riittavan hyva. Arviointiryhma voi tarjousarvioinnin ja
voittajan valinnan jalkeenkin tehda esityksen siita, etta tarjouskilpailun perusteella tonttia ei luovuteta
ollenkaan, jos voittajaksi valittu tarjous ei ole laadultaan riittavan hyva eika tayta tassa kilpailuohjel-

massa esitettyja vaatimuksia.

Kaupunki tekee paatoksen kilpailun voittajasta ja tontin luovuttamisesta arviointiryhman esityksen pe-
rusteella tahan kilpailuohjelmaan perustuen. Kaupungin paatés on muutoksenhakukelpoinen siten kuin

kuntalaissa (410/2015) on saadetty.
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5 Tontin luovutus

5.1 Tontin suunnittelu ja rakentaminen
Tarjoajan tulee huomioida kaupan kohteen osalta tassa kilpailuohjelmassa esiin tuodut laadulliset vaa-
timukset, jotka kirjataan keskeisilta ja soveltuvilta osin kauppakirjaan ohjaamaan ja velvoittamaan ton-

tin rakentamista.

Tarjoaja sitoutuu tarjouksen tehdessaan seuraaviin keskeisiin laatutekijéihin:

- tarjouksessa esitetty suunnitteluratkaisu kilpailuohjelman mukaisessa tarkkuustasossa

- tarjouksessa esitetty toteuttamisen laatutaso

- tarjouksessa nimettyjen vastuuhenkilon ja paasuunnittelijan kayttaminen asemakaavoi-
tusvaiheessa, rakennussuunnittelussa ja kohteen toteutuksessa

- suunnitteluratkaisun ja asemakaavaehdotuksen kehittaminen asemakaavaprosessin lop-
puvaiheessa yhteistydssa Joensuun kaupungin kaavoituksen kanssa

- kilpailuohjelman mukainen menettely suunnitelman laadun varmistamiseksi rakennuslu-
pakasittelyn yhteydessa

- rakentamisen aikaisia muutoksia ei tehda niin, etta niilla on vaikutusta suunnitelman ja

toteutuksen laatutasoon

Rakennusluvan hakemisen yhteydessa suunnitelmat viedaan kaupunkikuvatoimikuntaan kasiteltaviksi.
Vahintaan yhdessa kaupunkikuvatoimikunnan kokouksessa on oltava lasna tarjoajan edustaja ja paa-
suunnittelija esittelemassa suunnitelmaa. Jos suunnitelmalle tarvitaan lisakasittelyja, lasnaolon tar-

peen ratkaisevat kaupunkikuvatoimikunnan puheenjohtaja ja sihteeri.
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5.2 Tontin myyminen

Kilpailun voittanut tarjoaja varaa tontin sen myymista koskevaan paatokseen asti maksamalla varaus-
maksun, joka on 5 % tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. Kaupunki laskuttaa varausmaksun mah-
dollisimman pian kilpailun ratkettua ja laskussa maksuehto on kaksi viikkoa. Varausmaksu on osa
kauppahintaa kaupan toteutuessa. Varausmaksua ei palauteta, jos kauppa peruuntuu tarjoajasta johtu-

vasta syysta.

Kaupunki tekee paatoksen tontin myymiseksi tarjouskilpailun voittaneelle varausmaksun maksaneelle
tarjoajalle. Kiinteistokaupasta tehdaan esisopimus kaavaluonnoksen ja tarjouksen pohjalta. Esisopi-
mus tehdaan kuukauden sisalla myyntipaatoksen saatua lainvoiman. Hallintaoikeus rakennuksiin siir-
tyy ostajalle esisopimuksen allekirjoituksilla. Lopullinen esisopimuksen mukainen kauppa tehdaan kuu-

kauden kuluessa siita, kun asemakaavamuutos on hyvaksytty ja lainvoimainen.

Myyntipaatoksessa ostajaa velvoitetaan maksamaan 15 %:n suuruinen kasiraha tarjouksen mukaisesta
kauppahinnasta kaupantekoon mennessa. Jaljella oleva kauppahinta maksetaan enintaan kahdessa
erassa kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta. Maksamatta olevalle kauppahinnalle ostaja maksaa
kolmen prosentin suuruisen koron kaupanteosta maksupaivaan saakka. Jos loppukauppahintaa ei
makseta kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta, ostajan on maksettava viivastyneelle maaralle

korkolain mukainen viivastyskorko erapaivasta maksupaivaan saakka.

Omistusoikeus rakennuksiin siirtyy ostajalle lopullisen kauppakirjan allekirjoituksella. Omistus- ja hal-
lintaoikeus tonttiin siirtyy, kun kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu. Kauppakirjaan kirjataan
ostajaa velvoittava rakentamisaika sen lisaksi, mita taman kilpailuohjelman vaatimuksista johtuu. Muut

kaupan ehdot ovat tavanomaisia kaupungin noudattamia kiinteistokaupan ehtoja.
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