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Katarina Nordberg, kiinteistolakimies, maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Pirjo Siren, projektinjohtaja, kaupunginkanslia
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Tyko Saarikko, arkkitehti, asemakaavoitus

Ulla Kuitunen, arkkitehti, asemakaavoitus

Salla Mustonen, tiimipaallikkd, rakennusvalvonta

Yleisia kommentteja

Yleisesti voidaan todeta, etta kilpailun taso oli varsin korkea, ja ehdotusten kirjo loi hyvat
edellytykset arviointiryhman tydlle: erilaisia vaihtoehtoja voitiin vertailla keskenaan ja lIoytaa
paikkaan sopivin kokonaisratkaisu ja paras konsepti. Kaupunki kiittaa kaikkia kilpailuun
osallistuneita huolellisesta ja laadukkaasta paneutumisesta Kruunuvuoren-rannan
keskuksen suunnitteluun.

Yksikdan ehdotus ei ollut valmis sellaisenaan, vaan kaikkia ehdotuksia olisi kehitettava
edelleen. Arviointiryhma on pohtinut siksi myds ehdotuksien kehityskelpoisuutta. Voitta-
neelle ehdotukselle on laadittu jatkosuunnitteluohjeet.

Kaikissa ehdotuksissa havaittiin lisatarkastelun tarvetta muun muassa kansirakenteiden
mitoituksessa seka paloturvallisuuden (muun muassa tornit) ja esteettomien yhteyksien
huomioimisessa. Esitetyt energia- ja ekotehokkuuteen liittyvat ideat kaipaisivat tarkempia
konkreettisia ratkaisuja, joilla niiden toteutuminen varmistettaisiin. Ehdotuksissa esitettiin
energiaratkaisuissa myos lakisaateisia vaatimuksia, joiden tayttaminen ei siis ole
hankkeesta riippuvaista eika tuo siten lisdarvoa.



Brygga / YIT Rakennus Oy
Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

Ehdotus on kokonaisuutena vahva ja laadukas. Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkki-
tehtoninen perusratkaisu on hyva. Kortteleissa on yhtenainen ja harkittu ilme. Ehdotuksen
kaupunkikuvallinen laatu asettaa hyvat lahtokohdat kortteleiden jatkosuunnittelulle.
Arkkitehtuuri on ilmeikasta, joskin joiltain osin hieman tavanomaista. Kansipihojen
viitteellinen teemoitus ja niille esitetyt erilaiset ratkaisut ovat onnistuneita. Esitetyt
materiaalit ovat laadukkaita.

Asuinrakennusten mitoituksessa on kaupunkikuvallisia haasteita: erityisesti pistetalojen
pohjapinta-alat ovat liilan suuria, jolloin kaavaluonnoksen mitoituksen mukaiset rakennus-
alat ylittyvat ja massoista tulee suhteiltaan liian paksuja ja kaupunkikuvallisesti raskaita.
Syvat rakennusrungot pienentavat piha-alueita ja hankaloittavat niiden suunnittelua
laadukkaiksi kansipihoiksi. Varisluodontien reunalle on esitetty varsin matalia rakennus-
massoja suhteessa kadun toisella puolella oleviin viisikerroksisiin rakennuksiin.

Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

Suunnitelma siséaltda erinomaisia asumiseen liittyvia kehittdmisteemoja. Asuminen ja
palvelut on konseptoitu erilaisiksi kortteleiksi; ikamix-, olo- ja kylakorttelit. Korttelit tarjo-
avat monipuoliset elaman eri vaiheisiin sopivat ratkaisut, kuten kuten hoiva- ja paivakoti-
palvelut ja eri ikapolvien asumisen seka muuntuvia yhteisollisyytta tukevia tiloja. Lisaksi
projektiorganisaatiossa on esitetty toimijat paivakoti- ja hoivapalveluille.

Ehdotuksessa on onnistuneesti hyddynnetty Fortumin Smart Living —palvelua tulevai-
suuden alykkaan asumisen kokonaisratkaisuna. Se kytkeytyy suunnitelman kylayhteiso-
maisiin palveluihin ja monipuolisiin yhteistiloihin.

Pohjaratkaisuiltaan asunnot ovat paasaantoisesti hyvia, joskaan ne eivat osoita erityista
innovatiivisuutta. Pienida asuntoja on paljon, mikd vahentda asumisen monipuolisia
ratkaisuja.

Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden, laadun ja
asiakaskokemuksen huomiointi

Liikekeskukselle on visioitu omaleimainen ja vahva konsepti, joka tukeutuu esimerkiksi
merellisyyteen, yhteisollisyyteen, arjen lahipalveluihin, hyvinvointiin trendina, riittavaan
maaraan kahvila- ja ravintolapalveluita seka matkailua edesauttaviin palveluihin.

Liiketiloja koskevat kehittamisajatukset ja ideat ovat erinomaisia, monipuolisia ja
mielenkiintoisia. Liiketilojen suunnittelu on onnistunutta ja luo hyvat edellytykset Kruunu-
vuorenrannan keskuksen kehittamiselle. Tyontekemiseen ja kaupallisiin palveluihin liittyvia
trendeja ja muutoksia seka kaupalliseen konseptointiin liittyvia tekijoitd on huomioitu ja
uudenlaisia tekijoitd on esitetty Kkiitettavasti. Naistda esimerkkeja ovat muun muassa
coworking-ravintola, kiertotalouden liiketila, verkkokaupan huomiointi, muunneltavat
liiketilat, pop-up / streetfood-kojut ja ruokatori, kahvilat, kotiruoka-catering.

Brygga erottuu myds ehdotuksena, jossa liiketiloja on sijoitettu eniten myos Pitkaluodon-
kadulle vastapaata koulua.



Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen valiset synergiaedut

Liike- ja asuintilat liittyvat toisiinsa hyvin. Asuin- ja liiketilojen rajapinnoilla hydédynnetaan
muun muassa coworking- ja etatyotiloja seka kiertotalouden tiloja. Ikamix-korttelin hoiva-
ja paivahoitopalvelut seka muut palvelut luovat ansiokkaasti synergiaetuja eri tilojen ja
toimintojen valille.

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus

Paapirteissaan ehdotuksessa ei havaittu seikkoja, joiden vuoksi ehdotuksen taloudellista,
teknista tai muuta toteutuskelpoisuutta olisi pitanyt tutkia arviointivaiheessa tarkemmin.
Mahdollinen tornitalojen ja lamellien kaventaminen jatkosuunnittelussa voi laskea jossain
maarin suunnitelman tehokkuutta. Kerrosalaa on kuitenkin mahdollista lisata
Varisluodonkadulla rakennusmassoja nostamalla. Toteutuskelpoisuuteen vaikuttaa myos
alueellinen vaestdarvio; Bryggassa on oletettu ettd Kruunuvuori ja Stansvikinkallio olisi
toteutettu vuosiin 2023-2024 mennessa. Sen sijaan tuolloin valmiita ovat Borgstromin-
maki, Gunillankallio, Hopealaakso, Haakoninlahti I, pieneltd osin Haakoninlahti 2 seka
Stansvikinkallio ja Kruunuvuori. Taman asian mahdolliset vaikutukset suunnitelmaan tai
sen vaiheistukseen on tarpeen tutkia.

Rakentamisen alykkyyttd, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatiiviset
ratkaisut

Ehdotusta pidettiin erityisen vahvana taman arviointikriteerin osalta. Hakijaryhmassa on
mukana kaksi energiayhtiota, mika nakyy vahvana osaamisena kuluttajia palvelevissa
energiaratkaisuissa. Erityisesti energiankayton optimointia tukevia toimintoja ja teknisia
ratkaisuja on esitetty monipuolisesti.

Esitetyt alykkaat energiapalvelut myos kannustavat kiinteiston kayttajia, kuten esimerkiksi
aurinkosahkon tuotannon visualisointi. Monipuoliseen energiakonseptiin perustuvan ehdo-
tuksen rakennukset ovat paaosan vuodesta energiapositiivisia. Aurinkoenergiajarjestelmia
ei ole esitetty julkisivusuunnitelmissa. Esimerkiksi pyoraparkin kattona olevat
aurinkopaneelit saattavat jaada korkeiden rakennusmassojen varjostamaksi.

Fortum SmartLiving -palvelualusta on kiinnostava ratkaisu.
Pysakoinnin innovatiiviset ratkaisut

Liikkumisen palvelut on mietitty hyvin kokonaisuutena. Auto- ja pyorapysakainti on sijoitettu
toimivasti, ja vaikutukset likkumiseen on huomioitu hyvin. Suunnitelmassa kay ilmi
matkaketjuajattelu seka jakamistalous; pyorailya ja yhteiskayttdautoilua ja pysakaointi-
paikkojen vuokrausta on pyritty edistamaan. Asukkaiden pyorapysakadintipaikkojen sijaintia
on tutkittava; niiden olisi hyva sijaita katutasossa. Suunnitelma sisaltdd myo6s autojen
sahkolatauspisteet. Kokonaisuudessaan ehdotus sisaltda laadukkaita, joskaan ei kovin
innovatiivisia ratkaisuja.

Paivakoti vaatii muutamia saattopaikkoja katualueelta, jotka ovat pois muusta kadun-
varsipysakoinnista. Pitkdluodonkadun ajoyhteyksien paikat parkkihallin ovat sijoitettu
onnistuneesti niin, ettd ne eivat risted koulu- ja paivakotikorttelin ja keskustakorttelin
valisen jalankulkuyhteyden kanssa.

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys

Arviointiryhma piti esitysta uskottavana ja totesi, etta esitetty toteutusaikataulu oli kilpailu-
ohjelman tavoitteen mukainen. Toteutusaikatauluun ja vaiheistukseen voi vaikuttaa



kuitenkin alueellinen vaestdarvio; Bryggassa on oletettu ettd Kruunuvuori ja Stansvikin-
kallio olisi toteutettu vuosiin 2023-2024 mennessa. Sen sijaan tuolloin valmiita ovat
Borgstrominmaki, Gunillankallio, Hopealaakso, Haakoninlahti |, pieneltd osin Haakonin-
lahti 2 seka Stansvikinkallio ja Kruunuvuori. Taman asian mahdolliset vaikutukset suun-
nitelmaan tai sen vaiheistukseen on tarpeen tutkia.

limoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus (projektinjohtajan, arkkitehti-
suunnittelun paasuunnittelijan ja muun keskeisen projektiorganisaation kuvaus)

Suunnitelman taustalla on kokenut, erityisen monipuolinen projektiorganisaatio. Projekti-
organisaatioon kuuluu rakennusliike, sijoittajayhtio, hoivayritys ja yksityinen paivakoti-
yritys, energiayhtiot sekd monipuolinen suunnitteluorganisaatio; paasuunnittelijan lisaksi
kaupallisen kehityksen ja liiketilojen suunnittelu- ja valotaideasiantuntijat seka maisema-
arkkitehtitoimisto. Projektiorganisaatio erottuu kokonaisuutena myonteisesti muista
ilmoittautujista.

Jatkosuunnitteluohjeet:

o Varisluodonkadun varren lamellien ja keskuksen pistetalojen massoittelua kehit-
tamalla tulee pyrkid keventamaan korttelikokonaisuuden tehokkuudesta johtuvaa
raskautta. Lahtokohtaisesti rakennusoikeus pyritaan huomioimaan esitetylla
korvaavalla tavalla. Kuitenkin on mahdollista, etta tasta huolimatta ehdotus edellyttaa
kerrosalan vahentamistakin: tarvittaessa tehokkuuslukuja tulee tarkastella kriittisesti
kaupunkikuvallisen kokonaisratkaisun ehdoilla.

o Varisluodonkadun kadun varren massoittelua tulee kehittaa ja tutkia vaihtoehtoja,
muun muassa matalimpien osien maltillista korottamista niin etta katutila jatkuu
yhtenaisempana koko korttelin osuudelta verrattuna kadun toiselle puolelle rakentuviin
V-kerroksisiin lamelleihin. Pistetaloista vahentyvaa kerrosalaa voidaan osittain sijoittaa
naihin rakennusosiin.

o Korttelin sisaosan VIII-IX kerroksisten pistetalojen pohjapinta-alaa tulee pienentaa.
Lahtokohtana on kaavaluonnoksen pistetalojen ja Haakoninlahti 1 alueen VIII—
kerroksisten rakennusosien mukainen mitoitus. Rakennuksien pohjapinta-ala tulee
olla enintaan noin 330m? pois luettuna parvekevyohyke ja parvekevyohyke mukaan
laskettuna enintdan noin 400 km?2.

o Pistetalojen massoittelua ja suuntausta suhteessa korttelin muihin rakennuksiin tulee
kehittaa. Poikkeamalla pistetalojen koordinaatiston osalta muun Kkorttelin paasuun-
nista voidaan korostaa korttelin keskeisen osan luonnetta ja luoda mielenkiintoisia
kaupunki- seka pihatiloja. My0s pistetalojen julkisivujen arkkitehtuuria on hyva kehittaa
veistokselliseen, yksiaineiseen ja ehdotuksessa esitettya huomattavasti sirompaan
suuntaan.

o Asumisen monipuolisiin ratkaisuihin ja hyvan asuntosuunnittelun piirteisiin on tarpeen
kiinnittdd huomiota; esimerkiksi pitkia porrashuoneita tulee valttda ja monipuoli-
sempaa huoneistojakaumaa tulee tutkia. Parvekekaiteiden yhtenaista ilmetta tulee
tutkia siten, etta ne kaikki ovat lahtdkohtaisesti esimerkiksi pinnakaiteita.

o Arvosteluun vaikuttamattomana seikkana arviointiryhma huomauttaa, ettd suunni-
telmasta puuttuu tarkempi tieto muun muassa siita, milloin ensimmaisen ruoka-kaupan
on suunniteltu avautuvan.

o Esitetyille energia- ja ekotehokkuusehdotuksille (myds energiapositiiviset raken-
nukset) tulee jatkosuunnittelussa osoittaa tarkempia konkreettisia toimenpiteita, ja ne



tulee ottaa huomioon muussa suunnittelussa. Myds asuntojen ylilampeneminen tulee
olemaan haaste, johon tulee kiinnittaa jatkossa huomiota.

Kansirakenteiden mitoitukset (rakenteet ja rakennekerrokset) edellyttavat lisatarkas-
telua.

Lisaksi jatkosuunnittelussa on huomioitava uusi paloturvallisuusasetus (muun muassa
tornien pelastusratkaisujen osalta) seka varmistettava esteettomat yhteydet.

Uuden autopaikkojen laskentaohjeen vahentamismahdollisuuksia on selvitettava
tarkemmin. Seka yhteiskayttdautojen ettd pyorapaikkojen kohdalla tulee osoittaa
toimivuus ja laadukkuus, jotta ehto vahentdmismahdollisuudesta toteutuu. Suunni-
telmassa tulee huomioida, etta laadukkaat pyorapaikat ovat lisapaikkoja suhteessa
laskentaohjeiden peruspaikkoihin eli ne vahentavat autopaikkoja ja lisdavat
pyorapaikkoja.

Asiakaspysakoinnin ajoyhteyden sijainti tulee suunnitella turvalliseksi, koska se
sijaitsee lahelld pohjois-etelasuuntaista jalankulun paayhteytta

Asukkaiden pyorapaikkojen sijainti katutasossa ja pyorien ajoyhteys parkkihalliin
edellyttavat lisatarkastelua.

Muilta osin noudatetaan vahintaan alustavassa projektisuunnitelmassa esitettyja
ratkaisuja, ideoita ja vastaavia seka niiden laatutasoa. Alustavaa projektisuun-nitelmaa
ei siten saa miltdan osin heikentaa.



Kolmisointu / Keva
Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

Suunnitelma poikkeaa rohkeasti kaavaluonnoksesta. Ehdotuksen massoittelu ja arkki-
tehtuuri on linjakasta, ja kokonaisuus on harkittu ja ehed. Koko korttelin tasolla
kokonaisuus olisi kuitenkin kaivannut joltain osilta irtioton ja poikkeuksen esimerkiksi
vallitsevaan muotokieleen tai materiaaleihin. Kaavapoikkeamisesta ja korttelirakenteen
selkeasta "lamellisoitumisesta” saatavia kaupunkikuvallisia tai muita hyotyja ei ole osoitettu
erityisen selkeasti. Tama koskee muun muassa Varisluodonkadun katutilaa. Tornimaisten
osien yhdistaminen lamelleihin tuo raskautta, joka ei ole toivottavaa. Katujen julkisivut ovat
nayttavia, julkisivumateriaalit laadukkaita ja liiketilat sijoittuvat hyvin — poikkeuksena
Pitkaluodonkatu, jonka vaikutelma jaa syrjaiseksi ja heikkolaatuiseksi. Pysakointi- ja
pyorapaikkojen sijoittaminen julkisivujen taakse on kaupunkikuvallisesti selkea laadullinen
riski.

Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

Asuntojen pohjaratkaisut ovat onnistuneita ja hyvaa asuntosuunnittelua. Vaikka
lamellimainen kokonaisratkaisu yksipuolistaa asuntotypologiaa, on asunnoissa aidosti
muunneltavuutta seka esimerkiksi mahdollisuuksia sivuasuntoihin ja parviin. Myonteista on
myos elinkaariasuminen, joka korttelille visioitu oma luonne seka erilaiset yhteistilat (day
spa, korjaus- ja kierratyspaja).

Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden, laadun ja
asiakaskokemuksen huomiointi

Liiketilat on suunniteltu ohjeistuksen mukaan ja ne sisaltavat hyvia perusratkaisuja.
Liiketiloja on sijoitettu innovatiivisesti myds "Viheruomaan”. Keskusaukiolta nouseva
portaikko on varsin nayttava ja luo hyvan alustan viereisten liiketilojen toiminnalle.
Pitkaluodonkadun varrella ei ole liiketiloja, mita pidettiin puutteena.

Vaikka arviointiryhma ymmarsi liiketilojen vaiheistuksen hyodyt, sita myos pohditutti kaksi
varsin erikokoista paivittaistavarakaupan liiketilaa, mika poikkesi asemakaavan ja sen
pohjalla olevan viitesuunnitelman tavoitteista. Liiketilojen toimintoja on maaritelty hyvin.
Liiketilojen monikayttdisyys ja yhteisollisyys on myos mielenkiintoinen konsepti.
Monitoimikentta on huomionarvoinen erikoisuus ja luo hyvat puitteet harrastus- ja
yhteisétoiminnalle. Kokonaisuutena keskuksen kaupallinen konsepti ei ole kuitenkaan
kirkastunut.

Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen valiset synergiaedut

Liiketilojen ja asumisen valisten rajapintojen osalta ehdotus sisaltaa eraita hyvia ja
mielenkiintoisia ratkaisuja, kuten liiketilojen vuorottaiskayton ja kotitoimiston. Taman
teeman kasittely on jaanyt kuitenkin vaillinaiseksi.

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus

Arviointiryhnma ei havainnut seikkoja, joiden vuoksi ehdotuksen taloudellista, teknista tai
muuta toteutuskelpoisuutta pitaisi tutkia tarkemmin. Kansirakenteet ovat kuitenkin
viitteellisia ja suunnitelman toteutettavuutta on niilta osin haastavaa arvioida. Pelastus-ajon
toteuttaminen osaan korttelia on hankalaa.



Rakentamisen alykkyytta, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatiiviset
ratkaisut

Ajatus hiilineutraalista korttelista on kunnianhimoinen ja erittdin myonteinen kaupunki-
strategiaa tukeva kehittamisteema. Tavoitteiden saavuttamiseksi on esitetty hyvia
ajatuksia, mutta kaytannon ratkaisut jaavat osin auki. Esitettyja hybridilammitysta
(kaukolampd ja lampopumput) ja energiavarastoja pidetddn kehityskelpoisina.
Energiaratkaisun toimivuus ja kannattavuus vaatisivat kuitenkin tarkempaa selvitysta.
Suunnitelmalle laskettu viherkerroin tayttaa asetetut vaatimukset.

Pysakodinnin innovatiiviset ratkaisut

Pysakointi on sijoiteltu useisiin eri paikkoihin. Huoltoliikenne on esitetty pitkan julkisivu-
osuuden taakse Pitkdluodonkadun varrelle. Nama nahtiin laadullisina ja toiminnallisina
heikkouksina. Esitetyt monet ajoyhteydet synnyttavat konfliktipaikkoja jalankulun kanssa
ja vahentavat kadunvarsipaikkoja. Etelasta keskusaukion suuntaan johtava jalankulku-
yhteys olisi hyva rauhoittaa keskuksen poikittaiselta liikenteelta. Vilkas paivittais-
tavarakaupan huolto on sijoitettu Varisluodonkadun kulmaan. Huoltoaukot vievat paljon
tilaa julkisivusta ja vaativat katutilasta mahdollisuuden kaantya. Liiketilojen
autopaikkamaara on liilan vahainen, silla autopaikkojen vahennykset koskevat vain
asumista. Pysakaintiin ei liity erityisen innovatiivisia ratkaisuja, mutta suunnitelmassa on
silti tuotu esiin nykyaikaisia jakamistaloutta ja laadukkaita pyorailya edistavia ratkaisuja.

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys
Suunnitelman toteutusaikataulussa ja vaiheistuksessa ei ole huomautettavaa. Toteutus-
aikataulussa on huomioitu hyvin vaiheistus ja palvelujen saavutettavuus, kuten esimerkiksi

ensimmaisen vaiheen asukkaiden paivittaistavarakaupan seka muiden palvelujen tarve.

limoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus (projektinjohtajan, arkkitehti-
suunnittelun paasuunnittelijan ja muun keskeisen projektiorganisaation kuvaus)

Suunnitelman on laatinut vahva projektiorganisaatio, johon kuuluu kokeneita toteutus- ja
suunnitteluorganisaatioita. Rakennusliiketta ei ole kuitenkaan nimetty.



Vaahtopéét / Oulun Rakennusteho Oy
Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

Ehdotus on asemakaavaluonnoksen mukainen ja sita on kehitetty onnistuneesti. Piste-
taloilla on hieno, omaleimainen ja ilmeikds muotokieli ja ne ovat julkisivultaan hyvin
kasiteltyja. Lisaksi ne muodostat korttelialueelle oman mielenkiintoisen kokonaisuuden
rikkomalla peruskortteleiden massoittelua. Ymparoivat lamellit ovat esitetty niille selkeasti
alisteisina, mika on hyva lahtokohta. Lamellien julkisivut ovat kuitenkin tavoiteltuja
tummempia ja tornien omaleimaiseen arkkitehtuuriin verrattuna jopa liian tavanomaisia.
Niiden kokonaisvaikutelma on rikkonainen vahvan nauhaikkunalinjan, aukotusten,
viisteiden, umpiosien ja korkovaihteluiden vuoksi. Piirteiltdan raskaat lamellit ja kevyet
tornit muodostavat korostetun kontrastisen kokonaisuuden. Tama ajatus on Kiintoisa,
mutta alleviivattua kontrastisuutta olisi voitu muunnella ja osittain keventaa
lamelliratkaisussa. Ehdotuksessa on ratkaistu erityisen hyvin julkisten ulko- ja sisatilojen
limittyminen seka aukion elavoittaminen. Ehdotuksen pihat ovat erittdin laadukkaita, ja
yhteydet Kkorttelia ympardiviin alueisiin toimivat hyvin. Suunnitelmassa on laskettu
viherkerroin ja esitetty sen saavuttamiseksi kaytettavid keinoja. Lisaksi on pohdittu
hulevesien kasittelya, muun muassa niiden suuntaamista kansille. Kokonaisuudessaan
ehdotus sisaltaa lupaavan ja orgaanisen pohjamuodon.

Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

Lamellien mitoitus ja perusratkaisu ovat hyvia, niiden porrashuoneet ovat hyvin sijoitettuja
ja valoisia. Asuntojen pohjaratkaisut ovat kuitenkin paaosin tavanomaisia. Asuntojakauma
koostuu suurelta osin pienikokoisista yksidista ja kaksioista. Arviointiryhmaa pohditutti
kahden hengen kimppa-asunnoissa toistuvat eteis-, keittid- ja markatilat. Suunnitelma
sisaltada kuitenkin useita Iahtokohdiltaan hyvia ajatuksia, jotka tarvitsevat jatkokehitysta.

Ehdotuksessa asumiseen on liitetty asumista ja yhteisollisyytta tukevia toimintoja; muun
muassa mummola, vierasasunto, kerhotila, juhlatila, asu ja yritd -tilat, 24/7 pesula ja
kuntosali. Lisaksi on esitetty houkuttelevia yhteistiloja pihakansien yhteyteen ja asukkaiden
itsensa personoitavaksi tarkoitettuja porrashuoneita. Arviointiryhma piti  myos
myOnteisena, ettd asumisen ja asuntotyyppien suunnittelussa on kaytetty erilaisia
asukasprofiileja.

Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden, laadun ja
asiakaskokemuksen huomiointi

Liiketiloille on nimetty monipuolisesti eri kayttdtarkoituksia. Keskukselle on ajateltu oma
profiilinsa, joka ammentaa Kruunuvuorenrannan sijainnista ja ymparistdéstaan. Ehdotuk-
sessa on panostettu onnistuneesti kokonaiskonseptin luomiseen.

Ehdotuksessa esitelty ajatus koko korttelin liiketiloja seka ulko- ja sisatiloja yhdistavasta
kauppasolmusta on mielenkiintoinen ja tuore.

Suunnitelma sisaltdd mahdollisuuden kolmelle isolle kaupalle, ja erilaisia liiketiloja on
runsaasti. Pienkauppahotelli pop-up-tiloineen, asu ja yrita -tilat ja palvelusolmu ottavat
hyvin huomioon kaupan ja tyonteon muutoksen trendeja seka erilaisten kayttajaryhmien
tarpeita. Liiketilat on sijoiteltu hyvin, myos kadun varrelle. Tasta huolimatta on mahdollista,
ettd suuret kaupat korostuvat kauppasolmussa ja asiointi tulee painottumaan niihin.
Kauppasolmun varrelle olisi voinut harkita pienten liiketilojen lisdamista. Kauppasolmuun
littyvien liiketilojen julkisivut ja sisdankaynnit seka portaikkojen ilme on nayttava.
Esteettomyytta on ansiokkaasti huomioitu hissivarauksilla.



Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen valiset synergiaedut

Asu ja yrita -tilat ja edellda mainitut yhteistilojen kehittdmisteemat ovat hyva ajatus.
Suunnitelmassa ei ole kuitenkaan tarjottu juurikaan muita asumisen ja liiketilojen
rajapintoja hyodyntavia ratkaisuja. Taman teeman osalta ehdotus jaa vaillinaiseksi.

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus

Arviointiryhma ei havainnut seikkoja, joiden vuoksi ehdotuksen taloudellista, teknista tai
muuta toteutuskelpoisuutta pitaisi tutkia tarkemmin. Arviointiryhnma& huomauttaa, etta
ajoluiska on pitka, jyrkka ja aiheuttaa hankalia teknisia ratkaisuja. Ratkaisua ei pidetty
hyvana.

Rakentamisen alykkyytta, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatiiviset
ratkaisut

Ekotehokkuus korostuu pihojen laadukkaassa suunnittelussa. Suunnitelmassa on mainittu
energiatehokkaiden teknisten jarjestelmien ja laitteiden kayttdonotto, mutta naiden kehitys-
teemojen tarkempi kuvaus puuttuu. Aurinkopaneeleiden tilavaraus tai lasitetut parvekkeet
eivat ole innovatiivisia ratkaisuja, vaan nykyrakentamisen perustasoa.

Pysakaoinnin innovatiiviset ratkaisut

Suunnitelma sisaltda hyvia toimenpiteitd pyodrapysakdoinnin ja pyorailyn edistamiseksi,
kuten asukas- ja asiakaspysakdintiratkaisut, yhteiskaytto- ja kaupunkipyorat seka pyora-
verstaan. Sen sijaan autojen pysakointiin liittyy useita ongelmia. Huoltopihalle, asiakas- ja
asukaspysakaointiin johtava Varisluodonkadun ajoyhteys on mitoituksiltaan massiivinen ja
teknisesti vaikea toteuttaa, lisaksi liittyman sijainti lahella katujen risteysta ei toimi kunnolla.
Varisluodonkatu on ollut tarkoitus rauhoittaa keskuksen liikenteelta. Pitkaluodonkadun
puoleinen ajo asukaspysakointiin on myds ongelmallinen. Se on sijoitettu lilan lahelle
suojatieta, mika vaikeuttaa liikennetta risteyksessa.

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys

Suunnitelman toteutusaikataulussa, vaiheistuksessa ja rakentamisjarjestyksessa ei ole
huomautettavaa.

limoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus (projektinjohtajan, arkkitehti-
suunnittelun paasuunnittelijan ja muun keskeisen projektiorganisaation kuvaus)

Suunnitelman taustalla on vahva suunnitteluorganisaatio, eri osa-alueiden asiantuntijoita
on hyddynnetty ansiokkaasti. Suunnitteluorganisaatio on monipuolinen (konsepti- ja arkki-
tehtisuunnittelu, maisema-arkkitehtitoimisto ja liikennesuunnittelutoimisto). Toteutus-
organisaatioista mukana on kuitenkin vain yksi toimija, joka toimii ilmeisesti rakennus-
likkeena ja asuntojen rakennuttajana. Vuokra-asuntojen ja liiketilojen osalta toteutus- ja
yhteistydkumppaneita ei ole esitetty.



Kruunu / NREP Oy
Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

Ehdotus on massoitukseltaan paaosin asemakaavaluonnoksen mukainen. Poikkeuksena
on muun muassa korttelin pohjoiskulmassa sijaitseva pistetalo. Rakennusten massoittelu
on toimiva, ja massojen suhteet ovat sopusoinnussa keskenaan. Suunnitelmassa on
kuitenkin tavanomaisuutta ja hahmottomuutta. Tiilipitsinen julkisivuratkaisu ei ole
laadullisesti paras ratkaisu. Kansipihat ovat hyvin Vviitteellisia ja tavanomaisia.
Havainnekuvat eivat nosta esiin suunnitelman parhaita puolia. Kokonaisuudessaan
ehdotus jattaa ilmeeltaan ja arkkitehtuuriltaan osin keskeneraisen vaikutelman.

Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

Asuntosuunnittelu on hyvaa perustasoa, joskin asuntojen keskipinta-alat jaavat
pienehkdoksi. Lamellit ovat Iahtdkohdiltaan hyvia, mutta niiden porraskaytavista on pyritty
saamaan sisaankaynteja liian moneen asuntoon. Pistetalojen porrashuoneet avautuvat
ulos heikosti. Asumisessa on esitetty hyvia kehittamisteemoja, kuten vierasmajoitus,
kuntosali ja jakamistalouden tavaralainaus. Asunnot sisaltavat muunneltavuutta ja
yhdistettavyyttd ateljee-asuntojen, parvekkeiden lisavarasto- ja viherhuonetilojen
muodossa. Suunnitelma ei sisalla erityisen uusia asumisen ratkaisuja.

Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden, laadun ja
asiakaskokemuksen huomiointi

Liiketilat sijoittuvat hyvin keskeiselle aukiolle ja sille johtavalle reitille, mutta Haakonin-
lahdenkadulta pienet liiketilat kuitenkin paaosin puuttuvat, eikd Haakoninlahdenkadun
varressa oleva korkeahko sokkeli muodosta kutsuvaa liiketilaa. Kerhotiloja ja kuntosali on
sijoitettu Pitkaluodonkadun varrelle. Suunnitelmassa on mydnteisia liiketilojen kehitys-
teemoja, kuten verkkokaupan huomiointi pick and collect -menetelmalla, asukkaiden pop-
up-tilat seka tydtilojen vuokraus ja jakamistalous. Keskuksen kaupallisessa konseptissa
olisi ollut kuitenkin kehitettavaa.

Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen véliset synergiaedut

Mydnteisia asuin- ja liiketilojen vuorovaikutteisuutta parantavia konsepteja ovat esimerkiksi
tyotilojen vuokraaminen, pakettiautomaatit, siivous- ja kotipalvelut, pick and collect -
menetelma sekd myoOs asukkaille tarkoitettu pop up -tila. Aukiolle avautuvien liike- ja
asuintilojen sisaankaynnit on sijoitettu liian lahelle toisiaan, mika ei ole naiden toimintojen
sujuvan yhteensovittamisen kannalta hyva asia.

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus

Arviointiryhma ei havainnut seikkoja, joiden vuoksi ehdotuksen taloudellista tai teknista
toteutuskelpoisuutta pitaisi tutkia tarkemmin. Sen sijaan laadullisen toteutuskelpoisuuden
nakokulmasta suunnitelma on keskenerainen.

Rakentamisen alykkyytta, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatiiviset
ratkaisut

Suunnitelmassa on esitetty useita energia- ja lampoétehokkuutta tukevia ratkaisuja, kuten
aurinkosahkd, kaukolamp6 ja kaukokylma, MyHome-alypalvelu, |oT seka adaptiivinen
lammitys. Energia- ja ekotehokkuuden osalta ehdotus on hyvaa perustasoa. Ehdotuksessa
esitetdan hybridilammitysta (poistoilmalampépumput ja kaukolampd). Kokonaisratkaisun
toimivuus ja kannattavuus vaatisivat kuitenkin tarkempaa selvitysta.



Pysakoinnin innovatiiviset ratkaisut

Suunnitelmassa on esitelty pysakointiin liittyvia hyvia perusratkaisuja kuten autopaikkojen
nimeamattomyys, vuorottaiskayttdo, sahkoautojen latauspiste seka yhteiskayttopaikat.
Asukaspysakoinnin sisdanajo on jarjestetty optimaalisesta paikasta Pitkaluodonkadulta
Haakoninlahdenkadun lahelta. Huoltolikenne ja osa pysakoinnista on ohjattu kortteliin
vasta Pitkaluodonkadun paasta, joten jalankulku koulun ja liikekeskuksen valilla risteaa
ajoliikenteen kanssa. Liiketilojen huoltoajon ja asiakaspysakoinnin sijoittaminen ensimmai-
seen kerrokseen heikentaa suunnitelman laatua. Yleispiirteiltaan suunnitelman seka auto-
etta pyorapysakointipaikkojen sijoittelu vaikuttaa keskeneraiselta.

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys

Suunnitelman toteutusaikataulussa, vaiheistuksessa ja rakentamisjarjestyksessa ei ole
huomautettavaa.

limoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus (projektinjohtajan, arkkitehti-
suunnittelun paasuunnittelijan ja muun keskeisen projektiorganisaation kuvaus)

Hankkeen taustalla on vahva toteutusorganisaatio, mutta esimerkiksi omistusasuntojen
toteuttajaorganisaatio jaa epaselvaksi. Suunnitteluorganisaatio on riittavan monipuolinen.



Maininki / Fira Oy
Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen ratkaisu

Ehdotus sisaltaa kaupunkikuvallisesti ronkean ja muista erottuvan ratkaisun, joka poikkeaa
merkittdvasti myos asemakaavaluonnoksesta. Pistetalot muodostavat horisontista
tarkasteltaessa puolipallomaisen suurmuodon, joka erottuu vahvasti Kruunuvuorenselan
suurmaisemassa. Paikan paalla maantasolla suurmuoto ei kuitenkaan ole enaa selvasti
tunnistettavissa. Korttelin suurmuodon toteutukseen liittyy riski erityisesti kattoviisteiden
osalta. Suurmuodon ilmentama tunnistettava hahmo Kruunuvuorenselan suurmaisemassa
on hierarkkisesti kyseenalainen. Se antaa odotuksen koko kaupungin mittakaavassa
keskeisesta toiminnosta. Pistetalojen mitoitus ja variaatiot antavat hyvat lahtokohdat
laadukkaalle asuntosuunnittelulle. Rakennukset ovat ilmeeltaan kauniin hoikkia, ja naiden
valiin muodostuu mielenkiintoisia tiloja, esimerkiksi suojaisa keskusaukio. Pistetalojen
muodostama kokonaisrakenne on kuitenkin hajanaisempi, eika tue keskuksen palveluiden
muodostamaa Kkortteliydintd. Ratkaisu vahentda korttelin maantason nakymaakselien
iimetta ja merkitysta. Pistetalojen tiivis laheisyys saattaa mahdollisesti aiheuttaa
parvekkeiden avautumista liian lahelle toisiaan. Suunnitelmassa on selkea ajatus
maamerkkimaisesta kohteesta, ja se on jaanyt konseptitasolle. Arkkitehtuuria ja
kaupunkikuvaa on siksi vaikeaa arvioida; lisaksi ehdotus heratti kysymyksen, sopiiko
kyseinen konsepti juuri Kruunuvuorenrantaan ja onko suurmaisemassa vahvasti erottuva
aihe asetettujen tavoitteiden mukainen.

Monipuoliset ja innovatiiviset asumisen ratkaisut

Asumisessa ansiokkaimpia ratkaisuja edustavat kattokerrosten kasittely ja asunnoista
aukeavat nakymat. Kattomuotoja on hyédynnetty kekselidasti loft-asunnoissa, ja taman
lisdksi ehdotuksessa on tuotu esiin erityyppisia asumismuotoja, kuten parvi- ja studio-
asuntoja. Yleisesti asuntosuunnittelu on laadultaan hyvaa, mutta asuntojen joukossa on
kuitenkin joitakin tasoltaan heikompia pohjaratkaisuja.

Monipuoliset ja innovatiiviset liiketilojen ratkaisut seka viihtyisyyden, laadun ja
asiakaskokemuksen huomiointi

Sisallon- ja konseptinkehityksen nakdkulmasta ehdotus ei tarjoa kehittamisteemoja tai
uusia ideoita eikd luo keskukselle mieleenpainuvaa konseptia. Keskusaukion potentiaali
jaa hyodyntamatta lukuun ottamatta aukion paatyihin sijoitettuja pienia liiketiloja.
Ehdotuksen olisi myos kaivattu hydédyntadvan paremmin korttelin halki kulkevia nakyma-
akseleita ja jalankulkureitteja, mutta nyt niiden rooli jaa vahaiseksi. Liiketilojen sijoittelussa
olisi ollut osin kehitettavaa.

Asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyodyntaminen ja tilojen valiset synergiaedut

Ehdotuksessa ei selkeasti esiteta asuin- ja liiketilojen rajapintojen hyddyntamista koskevia
ratkaisuja, minka vuoksi ehdotus jaa talta osin puutteelliseksi.

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus

Arviointiryhnma ei havainnut seikkoja, joiden vuoksi ehdotuksen taloudellista, teknista tai
muuta toteutuskelpoisuutta pitaisi tutkia tarkemmin. Rakennusten viherkattojen jyrkkyys
asettaa kuitenkin osaltaan ilmeisia haasteita hankkeen toteutuskelpoisuudelle. Myos
suurmuodon lopullinen toteutettavuus vaiheittain vaikuttaa haastavalta.



Rakentamisen alykkyytta, energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatiiviset
ratkaisut

Energia- ja ekotehokkuuden ratkaisut on esitetty hyvin viitteellisesti. Ehdotuksessa esitetty
ajatus syvista geo-energiakaivoista (Q-heat) on mielenkiintoinen, mutta ratkaisun kuvaus
jaa pintapuoliseksi. Viherkerroinlaskelma on laadittu ja tayttaa tavoitteen.

Pysakoinnin innovatiiviset ratkaisut

Huoltoajolle on esitetty eri sisaankaynti asukas- ja asiointipysakdinnin kanssa. Pitka-
luodonkadun Haakoninlahdenkadun puoleiseen paahan sijoitettu ajoramppi on hyva
ratkaisu. Sen sijaan huoltoajon vieminen Varisluodonkadun puoleiseen paahan lisaa
konfliktiriskia koulun ja liikekeskuksen valisen yhteyden kanssa. Pysakointipaikkojen,
tornien rakenteiden ja asuntopohjien yhteensovittaminen on haastava lahtokohta. Osa
pysakoinnista on tarvittaessa esitetty paivittaistavarakaupan paalle tasolle +17.00, mika
olisi seka liikenteellisesti ettd kaupunkikuvallisesti huono ratkaisu. Suunnitelmassa
kuitenkin esitetaan, etta jatkosuunnittelussa voidaan tutkia, tarvitaanko naita lisapaikkoja
vai voidaanko tama osa pysakoinnista jattaa toteuttamatta. Stansvikinkallion alueelle ei
haluta ohjata keskuksen liikennettd. Suunnitelmassa on esitetty yhteiskayttéauto-
jarjestelma. Autopaikkojen laskenta-maarassa on hieman epatarkkuutta. Pyodrapysa-
koinnin maarista ei ole mainintaa ja likkumista ei ole huomioitu kokonaisuutena.

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys

Suunnitelman toteutusaikataulussa, vaiheistuksessa ja rakentamisjarjestyksessa ei ole
huomautettavaa.

limoittautujan ja projektiorganisaation kuvaus (projektinjohtajan, arkkitehti-
suunnittelun paasuunnittelijan ja muun keskeisen projektiorganisaation kuvaus)

Projektiorganisaatioon kuuluu rakennusliikkeen lisaksi yksi kaupan toimija seka
arkkitehtitoimisto. Projektiorganisaatio on siten varsin suppea.



