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§ 209

Asuinkerrostalotonttia koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelume-

nettelyn ratkaiseminen seka tontin varaaminen rakennushankkeen
jatkosuunnittelua varten (Kaarela, Kuninkaantammi, tontti 33402/1)
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Esittelijan perustelut

Kaupunkiymparistolautakunta on 5.6.2018 § 316 paattanyt Kuninkaan-
tammen asuinkerrostalotonttia 33402/1 koskevasta ilmoittautumis- ja
neuvottelumenettelysta (jatkossa hakumenettely). Paatoksen mukaan
hakumenettely ratkaistaan siten, etta sen kohteena oleva tontti vara-
taan ensiksi jatkosuunnittelua varten ja vuokrataan myohemmin pitka-
aikaisella maanvuokrasopimuksella hakumenettelyssa parhaaksi ar-
vioidulle osallistujalle.

Hakumenettelyn ja sen perusteella tapahtuvan tontinluovutuksen koh-
teena on Kuninkaantammen projektialueella osoitteessa Kuninkaan-
tammenkierto 19 sijaitseva ohjeellinen ja rakentamaton asuinrakennus-
tontti 33402/1. Tontille rakennettavien rakennusten tulee olla padosin
puurakenteisia kerrosluvun vaihdellessa kahdesta neljaan. Tontin 5
000 k-m?:n suuruinen rakennusoikeus mahdollistaa noin 80 asunnon,
joiden keskipinta-ala on noin 52 m2:n, rakentamisen tontille.

Tontti 33402/1 oli alun perin varattu toteutettavaksi valimuodon asunto-
tuotantona Hitas I-ehdoin, mutta hyvaksyessaan hakumenettelya kos-
kevan hakuohjeen kaupunkiymparistolautakunta paatti samalla muut-
taa tontin rahoitus- ja hallintamuodon vapaarahoitteiseksi.

Osallistujien kanssa kaytyjen neuvottelujen jalkeen suoritetun kokonai-
sarvioinnin perusteella parhaimman hakemuksen jatti Rakennusliike
Reponen Oy. Nain ollen esitetaan tontin 33402/1 varaamista Raken-
nusliike Reponen Oy:lle puusta rakennettavan asuinrakennushankkeen
jatkosuunnittelua varten.

Kaupungin yleisen varauskierroksen tontinvarauksissa noudatetuista
kaytannoista poiketen, tontinvaraus voidaan tehda rakennusliikkeelle,
koska hakumenettely oli luonteeltaan yleinen ja avoin niille, jotka taytti-
vat osallistumiselle asetetut yleiset kelpoisuusehdot ja tekniset vahim-
maisvaatimukset.

Sijaintikartta on liitteena 6.

Yleisesti hakumenettelysta

Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -
palvelun tontit -yksikkd kaynnisti kaupunkiymparistélautakunnan
5.6.2018 § 316 tekeman paatdksen jalkeen hakumenettelyn, jonka tar-
koituksena oli I0ytédad Kuninkaantammen ns. Etelarinteen asemakaa-
vaan nro 12166 sisaltyvalle asuinkerrostalotontille 33402/1 varauksen-
saaja, joka ensiksi laatii hakumenettelyn jarjestajille laadukkaan ja to-
teuttamiskelpoisen suunnitteluratkaisun ja myohemmin toteuttaa suun-
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nitteluratkaisunsa kokonaisvastuuperiaatteella. Hakumenettelya varten
on laadittu 5.6.2018 paivatty hakuohje.

Hakuohje on liitteena 1.

Hakumenettely toteutettiin yleisena kaikille avoimena hakuna, mutta se
suunnattiin ammattirakennuttajille tai -rakentajien kokoamille suunnitte-
lijoiden, tuotetoimittajien ja urakointitahojen muodostamille moniamma-
tillisille yhteenliittymille. Osallistujiksi toivottiin puurakentamiseen eri-
koistuneita osaajia.

Lahtokohtana oli, ettd hakuun osallistumisen tuli olla osallistujalle kus-
tannuksiltaan ja muilta panostuksiltaan kohtuullinen. Valmiita suunni-
telmia ei edellytetty vaan luonnostasoiset suunnitelmat riittivat, mutta
osallistujan tuli selvittda oma ja yhteenliittymansa ammatillinen koke-
mus, patevyys ja kyky seka omat taloudelliset ja rahoitukselliset re-
surssit kyseisen 5 000 kem?:n suuruisen puukerrostalohankkeen toteut-
tamiselle.

Osallistujalle asetetut vaatimukset lyhyesti

Tontin rakennushanke sisaltaa talojen ja tontin piha-alueen rakentami-
sen rakennuttajan tai rakentajan omien suunnitelmien pohjalta seka ra-
kennuttajatehtavat. Rakennushanke toteutetaan kokonaisvastuuperi-
aatteella.

Hakuohjeen mukaan tontille 33402/1 tulee toteuttaa vapaarahoitteista,
saantelematonta asuntotuotantoa, mutta hakuohje ei ota kantaa asun-
tojen hallintamuotoon eli siihen ovatko rakennettavat asunnot omistu-
sasuntoja tai vuokra-asuntoja. Hakuohje ei siten myodskaan ota kantaa
tulevien asuntojen omistajiin ja siten olisi ollut mahdollista, etta osallis-
tujan tiimissa olisi ollut mukana yksi tai useampi sijoittajataho, jonka
omistukseen hanke olisi toteutettu.

Rakennusteknista suorituskykya koskevana vahimmaisvaatimuksena
osallistujalta edellytettiin kokemusta vahintaan kolmen vastaavan laa-
juisen (n. 3 000 kem?) asuinrakennuskohteen rakennuttamisesta tai ra-
kentamisesta seka valmistumisesta Suomessa viimeisen 5 vuoden ai-
kana. Kesken hakumenettelyn tata vaatimustaan kuitenkin kevennettiin
niin, etta referenssikohteeksi esitettavalla kohteella tuli olla mydnnetty
rakennuslupa. Alkuperainen vaatimuksen mukaan referenssikohteen
piti olla paattynyt eli kohteen piti olla luovutettu tilaajalle hyvaksytysti.
Lisaksi osallistujan tiimin avaintoimijoille oli asetettu asuinpuukerrosta-
lon suunnitteluun liittyva kokemus- ja patevyysvaatimus.

Hakumenettelyn eteneminen
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Hakumenettely oli kaksivaiheinen jakautuen ilmoittautumisvaiheeseen,
jonka aikana osallistujan tuli laatia kohteelle viitesuunnitelmat hankese-
lostuksineen ja myohemmin osallistujan tai useamman osallistujan
kanssa kaytavaan neuvotteluvaiheeseen.

Ensimmainen vaihe paattyi 1.10.2018, johon mennessa saatiin viisi ha-
kemusta.

Hakuajan paatyttya hakemukset arvioitiin laadullisin perustein ja ne
asetettiin saadun materiaalin perusteella paremmuusjarjestykseen. Ar-
viointikriteereina kaytettiin hakuohjeen liitteessa ilmoitettuja tekijoita. Li-
saksi selvitettiin mita mahdollisia asemakaavapoikkeamia ehdotukset
edellyttivat.

Arviointikriteerit ovat liitteena 4.

Maaraajassa saatujen hakemusten perusteella kaupunki kutsui toisen
vaiheen neuvotteluihin kaksi osallistujaa. Neuvotteluiden tarkoituksena
oli muun muassa varmistaa, etta osallistujalla ja taman kokoamalla tii-
milla on riittavat resurssit ja muut edellytykset suunnitella ja toteuttaa
hanke laatimiensa viitesuunnitelmien pohjalta.

Varauksensaajan valitseminen

Maaraajassa hakemuksen jattivat seuraavat viisi tyoyhteenliittymaa:

1. Lehto Asunnot Oy ja Lundén Arkkitehdit Oy
Avara Oy, Siklatilat Oy, Arkkitehtitoimisto Avario Oy, NQE Ra-
kennetekniikka Oy

3. Alfamark Oy, RaceCon Consulting Oy, OOPEAA Office for Per-
hipheral Architecture Oy, Sweco Rakennetekniikka Oy

4. Rakennusliike Reponen Oy, Arkworks Arkkitehdit Oy, Sitowise
Oy

5. EKE-rakennus Oy, Koskisen Oy, Arkkitehdit a-live Osuuskunta,
Sweco Rakennetekniikka Oy

Viitesuunnitelmien ja hankeselostuksen arvioinnin suorittivat menette-
lyn jarjestajand maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -yksikko yhdes-
sa kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamisyk-
sikdn seka kaupunkiymparistdon toimialan maankayttd- ja kaupunkira-
kenne -palvelukokonaisuuden asemakaavoituspalvelun ja palvelut ja
luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalvelun kanssa.

Hakemusten arviointi suoritettiin kokonaisarviointina, joka perustui saa-
tuun kirjalliseen materiaaliin ja osallistujan kanssa kaytyihin neuvotte-
luihin. Arviointi perustui erityisesti seuraaviin osatekijoihin:
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— Osallistujan esittamat valikoidut hankereferenssit hakuohjeessa
edellytetyn ja siihen mydhemmin tehdyn tasmennyksen mukaisesti.

— Tiimin kokemus ja patevyys puukerrostalojen rakentamisesta (eri-
tyisosaaminen).

— Hankkeen taloudelliset riskitekijat seka arvio osallistujan taloudelli-
sista ja rahoituksellisista edellytyksista toteuttaa hanke.

— Tontille suunnitellun hankkeen arkkitehtuuri seka ratkaisun rakenne-
tekniikka, energiatalous, elinkaari, kestavyys ja poikkeamat asema-
kaavasta.

— Kuivarakentamisen ketjun toteutuminen hankkeessa.

Tarkentavat neuvottelut kaytiin 1) Alfamark Oy, RaceCon Consulting
Oy:n, OOPEAA Office for Perhipheral Architecture Oy:n ja Sweco Ra-
kennetekniikka Oy:n muodostaman yhteenliittyman kanssa seka 2) Ra-
kennusliike Reponen Oy:n, Arkworks Arkkitehdit Oy:n ja Sitowise Oy:n
muodostaman yhteenliittyman kanssa.

Ensiksi mainitun yhteenliittyman jattaman hakemuksen vahvuutena oli
ansiokas viitesuunnitelma seka ansioituneet suunnittelijat ja muut hen-
kiloresurssit, mutta saatu materiaali ei osallistujalta eli hankkeen ra-
kennuttajana, rakentajana ja/tai tilaajana olevalta yritykselta edellytetty-
jen referenssikohteiden osalta ollut riittavan yksiselitteinen, joten osal-
listuja paatettiin kutsua tarkentaviin neuvotteluihin. Kaydyissa neuvotte-
luissa osallistuja kertoi referenssikohteistaan muun muassa, etta ne
ovat tontinvarauksia ja hankkeita, joille tulevina vuosina haetaan ra-
kennuslupia. Nain ollen yhteenliittyma ei tayta hakumenettelyssa osal-
listujan roolissa olevalle taholle asetettua teknisen suorituskyvyn va-
himmaisvaatimusta. Taman vuoksi ja koska hakemus arvioitiin kau-
pungin asettamien taloudellisten ja rahoituksellisten edellytysten osalta
hankkeen suuruusluokkaan suhteutettuna heikoksi, ei hakemusta esite-
ta hakumenettelyn voittajaksi.

Suoritetun kokonaisarvioinnin perusteella parhaimman hakemuksen
jatti Rakennusliike Reponen Oy ja sen yhteistydkumppanit Arkworks
Arkkitehdit Oy ja Sitowise Oy.

Perustelut Rakennusliike Reponen Oy:n, Arkworks Arkkitehdit Oy:n ja Sitowise
Oy:n valinnalle

Rakennusliike Reponen Oy kuuluu vuonna 2017 tehdyn osakekaupan
jalkeen Arkta Oy:hyn, jonka konsernin liikevaihto oli yli 70 milj. euroa
vuonna 2017. Kuninkaantammen puukerrostalohankkeen rakennuskus-
tannusten arvioidaan olevan luokkaa 15 milj. euroa. Siten osallistujalla
voidaan arvioida olevan riittavat taloudelliset ja rahoitukselliset edelly-
tykset toimia hankkeen perustajaurakoitsijana ja toteuttaa se tulevasta
markkinatilanteesta riippumatta.
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Rakennusliike Reponen Oy on kokenut puukerrostalojen rakentaja, jo-
ka kayttaa rakennejarjestelmanaan suurelementeilla toteutettua niin
kutsuttua ranka/palkkijarjestelmaa. Lahes samankaltaisella jarjestel-
malla se on toteuttanut jo noin 400 asuntoa. Puukerrostaloille kehitettya
matalaenergiarakentamisen konseptiaan Rakennusliike Reponen Oy
on kehittanyt yhteistydkumppaneidensa kanssa jo kolmessa eri puuker-
rostalossa. Kolmas taman konseptin mukainen puukerrostalo valmistui
Helsingin Honkasuolle vuonna 2017.

Haasteena suurelementtien kaytolle on joidenkin asiantuntijoiden kes-
kuudessa pidetty pystysuorien asennusten takia vaikeasti tehtavaa
saasuojausta verrattuna tilaelementtimenetelmalla toteutettuun kerros-
taloon. Tahan haasteeseen Rakennusliike Reponen Oy on vastannut
kahdella eri tyyppisella saansuojausjarjestelmalla. Jarjestelman valinta
riippuu vallitsevista tonttiolosuhteista ja kulloinkin markkinoilla saatavilla
olevasta kalustosta. Molemmissa vaihtoehdoissa rakennuksen puurun-
gon kerrotaan olevan saasuojattu koko puurunkotydn ajan. Energiarat-
kaisujen osalta talojen rakenteet ja niiden tiiviydet on tarkoitus suunni-
tella siten, etta ne tayttavat VTT:n maarityksen mukaiset passiiviraken-
tamisen kriteerit. Viitesuunnitelmissa on esitetty rakennuksen julkisivui-
hin integroidut aurinkopaneelit. Suunnitelmissa esitettya hulevesien vii-
vytysratkaisua arviointiryhma piti luontevana ja pihasuunnitelmaa yhtei-
sine viherhuoneineen hyvana. Arviointiryhman mielesta arkkitehtuuril-
taan ja kaupunkikuvallisilta ominaisuuksiltaan ehdotus on tavanomai-
nen, mutta toteuttamiskelpoinen. Suunnitelman kaupunkikuvalliseen
laatuun tulee siten jatkosuunnittelussa kiinnittaa erityista huomiota.

Rakennusliike Reponen Oy:lla on vakiintuneet puurakennusjarjestelmat
ja tarvittava kyky kaynnistaa ja toteuttaa Kuninkaantammen kaltainen
suuri puukerrostalohanke esittamansa hakemuksen mukaisena. Yh-
teenvetona tasta ehdotuksesta voidaan todeta, etta sen vahvuutena on
toteuttajatahon luotettavuus ja varmuus puukerrostalojen rakentajana.

Tontin luovuttamisesta

Rakennusliike Reponen Oy:n kanssa kaydyissa jatkoneuvotteluissa on
sovittu, etta tontin 33402/1 rakennusoikeudesta enintaan noin 50 %
voidaan toteuttaa vapaarahoitteisena vuokra-asuntotuotantona.

Varauksensaaja huolehtii kustannuksellaan tarvittavan tonttijaon laati-
misesta, tontin lohkomisesta ja kiinteistorekisteriin merkitsemisesta.

Varauksessa noudatettavat ehdot iimenevat tarkemmin liitteista 1, 2, 3
jas.

Kaupunki luovuttaa tontin vuokraamalla, jolloin vuokra-aika tulee ulot-
tumaan 31.12.2080 asti. Tontin elinkustannusindeksiin sidottu vuosi-
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vuokra tulee olemaan vuokra-ajan alussa noin 120 000 euroa (vastaa
indeksin pistelukua 1944, 4/2018).
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Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle 33.kaupun-
ginosan (Kaarela) korttelin 33402 ohjeellisen tontin (AK) nro 1 varaa-
mista puukerrostalon suunnittelua varten seuraavin ehdoin:

— Varauksensaaja on Rakennusliike Reponen Oy (Y-tunnus 0575342-
3).

— Varaus on voimassa 31.12.2020 saakka.

— Varausalue on ohjeellinen asuinkerrostalojen tontti 33402/1 (AK,
pinta-ala 4 155 m?, rakennusoikeus 5 000 k-m?).

— Varausalueelle rakennettava asuinrakennusoikeus tulee toteuttaa
saantelemattomana asuntotuotantona. Varausalueen rakennusoi-
keudesta vahintaan noin 50 % tulee toteuttaa omistusasuntotuotan-
tona.

— Varausalue on suunniteltava ja toteutettava varauksensaajan
1.10.2018 esittaman viitesuunnitelman "Kuninkaantammen puuker-
rostalotontti” seka siihen liittyvan hankeselostuksen ja muun materi-
aalin mukaisesti vahintaankin niista ilmenevaa laatutasoa ja perus-
ratkaisuja noudattaen.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varausalueen suun-
nittelussa ja toteutuksessa jarjestettya hakumenettelya varten laadi-
tusta ja 5.6.2018 paivatysta hakuohjeesta ja sen liitteista ilmenevia
ehtoja, ellei kaupungin kanssa erikseen toisin sovita. Hakuohje on
liitteena nro 1.

— Hankkeen suunnittelu ja toteutus tulee tapahtua yhteistydssa kau-
pungin alueellisten yhteistyo- ja koordinointirynmien kanssa.

— Varauksensaaja on lisaksi velvollinen noudattamaan liitteena nro 2
olevia Helsingin kaupungin yleisia varausehtoja, liitteena nro 3 ole-
vaa maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun toimintaohjetta
25.5.2018 kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittamisesta seka
kaadettavista puista.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454
maria.mannisto(a)hel.fi
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