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§ 181

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
tokortteleiden varaamisesta laatu- ja hintakilpailua varten seka kil-
pailuohjelman hyvaksyminen (Laajasalo, Kruunuvuorenranta, kort-
telit 49288 ja 49289)

HEL 2018-003161 T 10 01 01 00

Ellidankuja / Astridinkuja

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Laaja-
salon Kruunuvuorenrannassa sijaitsevat liitteesta 1 ilmenevat asuinker-
rostalojen korttelit 49288 ja 49289 ja niita palvelevat yhteispihatontit va-
rattaisiin luovutettavaksi erikseen pidettavan laatu- ja hintakilpailun pe-
rusteella.

Lisaksi lautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se oikeuttaisi lauta-
kunnan:

— paattamaan kilpailun ehdoista ja jarjestamaan kilpailun seka
— paattamaan kilpailun perusteella korttelien varauksensaajasta / va-
rauksensaajista ja varausten ehdoista.

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se tote-
aisi seuraavaa:

— Kilpailualueeseen kuuluvat asuinkerrostaloja palvelevat yhteispiha-
tontit luovutetaan asuinkerrostalotonttien toteuttajille. Siten yhteispi-
hatontteja ei luovuteta Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n toteutet-
tavaksi ja hallinnoitavaksi.

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hyvaksya liitteena 2 olevan kortte-
leita 49288 ja 49289 ja niita palvelevia yhteispihatontteja koskevan kil-
pailuohjelman ja oikeuttaa maankaytto ja kaupunkirakenteen tontit-yksi-
kon (asuntotontit-tiimi) jarjestamaan kilpailun ja tekemaan kilpailuohjel-
maan vahaisia muutoksia, lisayksia ja taydennyksia ehdolla, etta kau-
punginhallitus paattaa varata korttelit 49288 ja 49289 laatu- ja hintakil-
pailua varten.

Kasittely
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Vastaehdotus:
Mai Kivela: Kaikkien tonttien osalta luovutus pitkaaikaisena vuokrasopi-
muksena myynnin sijaan.

Kannattaja: Silvia Modig

Vastaehdotus:

Mai Kivela: Lisataan kilpailuehtoihin: Kaikilta kilpailun osallistujilta edel-
lytetédn kaupunkistrategian mukaisesti suunnitelma ilmastonmuutok-
sen torjunnasta osana hankekokonaisuutta.

Kannattaja: Silvia Modig
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Kaikkien tonttien osalta luovutus pitkaaikaisena vuokraso-
pimuksena myynnin sijaan.

Jaa-aanet: 11

Sirpa Asko-Seljavaara, Eveliina Heindluoma, Kaisa Hernberg, Nuutti
Hyttinen, Atte Kaleva, Jape Lovén, Tuomas Rantanen, Laura Rissa-
nen, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Maarit Vierunen

Ei-aanet: 2
Mai Kivela, Silvia Modig

Esittelijan ehdotus jai voimaan aanin 11-2.
2 aanestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Lisataan kilpailuehtoihin: Kaikilta kilpailun osallistujilta edel-
lyteté@n kaupunkistrategian mukaisesti suunnitelma ilmastonmuutok-
sen torjunnasta osana hankekokonaisuutta.

Jaa-aanet: 8

Eveliina Heindluoma, Nuutti Hyttinen, Atte Kaleva, Jape Lovén, Laura
Rissanen, Anni Sinnemaki, Osmo Soininvaara, Maarit Vierunen
Ei-aanet: 4

Kaisa Hernberg, Mai Kivela, Silvia Modig, Tuomas Rantanen

Tyhja: 1

Sirpa Asko-Seljavaara

Esittelijan ehdotus jai voimaan aanin 8-4 (1 tyhja).

Esittelija
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Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Esitysehdotus

Esittelijan perustelut

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Katarina Nordberg, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 31800
katarina.nordberg(a)hel.fi

Sijaintikartta ja kartta kilpailualueesta
Kilpailuohjelma

N —

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kaupunkiymparistdlautakunnalle esitetdan Laajasalon Kruunu-vuoren-
rannassa, niin sanotussa Haakoninlahti 2:ssa, sijaitsevan kahden asun-
tokorttelin varaamista laatu- ja hintakilpailua varten. Varauksesta paat-
taa kaupunginhallitus.

Samalla lautakunnalle esitetaan kilpailuohjelman hyvaksymista edellyt-
taen, ettd kaupunginhallitus paattaa kortteleiden varaamisesta kilpailua
varten.

Kortteleita 49288 ja 49289 koskeva menettely sisaltaa seka laatu- etta
hintakilpailun. Kortteleihin tulisi toteuttaa seka vapaarahoitteista ja
saantelematonta omistusasuntotuotantoa etta valimuodon tuotantoa
(Hitas tai asumisoikeus).

Kortteleiden yhteenlaskettu asuinrakennusoikeus on yhteensa 17 400
k-m2. Alueelle tulisi toteuttaa myds jonkin verran liiketilaa.

Kilpailun kaytannon jarjestelyista huolehtisi maankayttd ja kaupunkira-
kenteen tontit-yksikko.

Sijaintikartta ja kartta kilpailualueesta ovat liitteena 1.

Kilpailuohjelma on liitteena 2.

Varaus kilpailuun

Hallintosaannon mukaan tonttien varaamisesta paattaa kaupungin-hal-
litus. Vakiintuneesti varaukset kilpailuihin on tehty niin sanotun yleisen
tontinvarauskierroksen yhteydessa.
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Haakoninlahti 2:ssa sijaitsevien kortteleiden varaaminen kilpailua var-
ten on kuitenkin tarpeen jo ennen yleisen varauskierroksen kasittelya
myohemmin kevaalla 2018. Kun samalla paatetaan ehdollisesti kilpai-
luohjelmasta, saadaan kilpailu kdyntiin mahdollisimman pian varaus-
paatoksen jalkeen. Nain edistetddn myds Kruunuvuorenrannan tonttien
varaustilannetta, joka talla hetkella on vahainen.

Yhteispihatonttien toteuttaja

Kaupunginhallitus paatti 12.6.2014 (568 §) perustaa Kruunuvuorenran-
nan Palvelu Oy —nimisen osakeyhtion. Paatoksen liitteena olleen yhtio-
jarjestyksen mukaan yhtio omistaa, vuokraa, luovuttaa, hallitsee yllapi-
taa ja uudistaa muun muassa Kruunuvuorenrannan alueen yhteispiha-
tontteja.

Alkuperainen ajatus on ollut, etta alueen yhteispihatontit olisivat koko
alueen kaikkien Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n osakaskiinteistdjen
(asuntotonttien) kaytossa. Siten palveluyhtio vuokraisi ja toteuttaisi
kaikki yhteispihatontit seka luovuttaisi niiden kayttdoikeuden kaikille
osakaskiinteistaille.

Kruunuvuorenrannassa yhteispihatontteja on kuitenkin kaavoitettu vain
Haakoninlahti 1:n ja Haakoninlahti 2:n alueelle. Yhteispihatontit eivat si-
jaintinsa ja vahaisen maaransa vuoksi tule olemaan kuitenkaan koko
Kruunuvuorenrannan projektialueen asukkaiden kaytettavissa kuten
esimerkiksi Kalasatamassa.

Lisaksi yhteispihatonttien toteuttaminen ja yhteensovittaminen Haako-
ninlahti 1:ssa on osoittautunut haasteelliseksi niiden alapuolisten pysa-
kointihallien toteuttamisen kanssa, silla pysakointihallien suunnittelu,
rakentaminen ja hallinnoiminen kuuluu yhteispihatontteja ymparoiville
asuntotonteille. Siten samaa aluetta on ollut suunnittelemassa kaksi toi-
sistaan erillista toimijaa.

Edella mainittujen syiden vuoksi katsotaan tarkoituksenmukaisemmak-
si, ettd Haakoninlahti 2:n yhteispihatontit kilpailualueen kortteleissa
49288 ja 49289 luovutetaan toteutettavaksi mainittujen kortteleiden
asuntotonttien toteuttajille.

Palveluyhtion hallitus on kasitellyt asian kokouksessaan ja puoltaa tata
toimintamallia.

Kilpailuohjelman hyvaksyminen ja kilpailun arvioitu aikataulu

Lautakunnalle esitetaan liitteena 2 olevan kilpailuohjelman hyvaksymis-
ta ja maankaytto ja kaupunkirakenteen tontit-yksikon oikeuttamista
huolehtimaan kilpailun kaytannon jarjestelyista.
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Kilpailu on tarkoitus aloittaa heti, kun kaupunginhallitus on paattanyt,
arviolta, huhti-toukokuussa, kortteleiden varaamisesta kilpailuun.

Kilpailuaika paattyisi arviolta syyskuussa 2018, jolloin varauksesta voi-
taisiin paattaa arviolta vuoden 2018 lopussa tai vuoden 2019 alussa.

Osallistujat ja kilpailumenettelyn paapiirteet

Kilpailu on suunnattu kahden tai useamman erillisen toimijan muodos-
tamille hakijaryhmille.

Hakijaryhmien tulee laatia suunnitelma, joka soveltuu muokattavaksi
kumpaankin kortteliin. Korttelit 49288 ja 49289 eivat ole siten erillisia
hakualueita, joista kilpailijat hakumenettelyyn osallistuessaan valitsisi-
vat. Lisaksi kilpailijoiden tulee myohemmin antaa tarjouksensa vapaa-
rahoitteisena ja saantelemattomana tuotantona toteutettavien tonttien
myyntihinnasta.

Kaupunki valitsee kokonaisharkinnan perusteella jatkoon korkeintaan 4
hakijaryhmaa, joiden suunnitelmat tayttavat suunnittelutehtavan lahto-
kohdat ja parhaiten suunnitelmalle asetetut arviointikriteerit. Jatkoon
paastakseen suunnitelman on taytettava kuitenkin laadun vahimmaista-
SO.

Jatkoon valituille annetaan jatkosuunnitteluohjeet.

Jatkoon valitut antavat taman jalkeen kaupungin asettamassa maara-
ajassa tarjouksensa vapaarahoitteisena ja saantelemattomana tuotan-
tona toteutettavien tonttien myyntihinnasta. Myyntihinnalle on kilpai-
luohjelmassa kuitenkin asetettu vahimmaishinta, jota alittavia tarjouksia
ei hyvaksyta. Vahimmaishinta perustuu kortteleista laadittuun ulkopuoli-
seen arvioon.

Korttelit varataan tonteista tarjottujen hintojen perusteella korkeimmat
tarjoukset tehneelle hakijaryhmalle / hakijaryhmille.

Kilpailumuoto on uusi siina mielessa, etta siina yhdistetaan laatu- ja
hintakilpailu. Aiemmin tontinvarauskilpailut ovat keskittyneet laatuun,
jolloin mahdolliset myyntihinnat on maaritelty ulkopuolisen arvioijan lau-
sunnon perusteella. Toisaalta hintakilpailuissa ei ole voitu vaikuttaa sa-
malla tavalla laatuun ja sisaltdon kuin varsinaisissa laatukilpailuissa.
Uutta kilpailumuotoa pidetaan kannatettavana paitsi sen vuoksi, etta
siina voidaan yhdistaa laatu ja hinta myds siita saatavien kokemusten
vuoksi.

Hintakilpailun ratkettua tonteista laaditaan varausesitys lautakunnalle.
Kaupungilla on lisdksi oikeus edellyttaa, etta tonteista laaditaan esiso-
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pimus, jolla varauksensaajat sitoutuvat toteuttamaan ja vuokraamaan
pitkdaikaisesti / ostamaan tontit.

Suunnittelutehtavan sisalto ja arviointikriteerit

Suunnittelutehtava koostuu arkkitehtuuriin, maisema-arkkitehtuuriin,
kaupunkikuvaan, asuntoihin ja kehittamisteemoihin ja -ideoihin liittyvis-
ta osa-alueista. Lisaksi on luonnollisesti noudatettava tonttien hinnoitte-
luun liittyvia ehtoja ja tonttien varausehtoja.

Kaupunki valitsee kokonaisarvioinnin perusteella jatkoon korkeintaan 4
parhaiten arviointikriteerit tayttavaa suunnitelmaa.

Arviointikriteerit ovat seuraavat:

1.  Ehdotuksen kaupunkikuvallinen ja arkkitehtoninen laatu seka
erinomaisen sijainnin (kantakaupungin vastaranta) hyddyntami-
nen (esimerkiksi asuntojen ja yhteistilojen suunnittelussa)

2. Julkisivujen arkkitehtoninen laatu seka ylimman ja ensimmaisen
kerroksien kasittely

3. Hyvalle asuntosuunnittelulle annettujen ohjeiden huomiointi ja
monipuoliset seka innovatiiviset asumisen ratkaisut

4. Yhteispihatonttien maisema-arkkitehtuuri (maisema-arkkitehtoni-
nen laatu, elavyys ja toiminnallisuus, yhteisollisyys, monipuoli-
suus ja tekninen laatu)

5. Kehitysteemat ja -ideat

6. Pysakoinnin toimivuus ja likkumisen innovatiiviset ratkaisut

7. Ratkaisun kehitys- ja toteutuskelpoisuus

Arvioinnin paapaino on kriteereissa 1-4. Kriteerit 5-6 ovat osa kokonai-
sarviointia, mutta niiden painoarvo on hieman vahaisempi.

Kilpailualueen rahoitus- ja hallintamuoto

Kummassakin Kilpailun kohteena olevassa korttelissa on kaksi asunto-
tonttia, joista toinen varataan vapaarahoitteiseen ja saantelemattomaan
omistusasuntotuotantoon ja toinen valimuodon tuotantoon (Hitas | tai
asumisoikeus).

Luovutusmuoto

Vapaarahoitteisena ja sdantelemattomana omistusasuntotuotantona to-
teutettavat tontit luovutetaan myymalla ja valimuodon tuotantona toteu-
tettavat tontit vuokraamalla pitkaaikaisesti.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimus seka energiatehokkuusehto
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Kilpailussa noudatettaisiin vakiintunutta perheasunto- ja keskipinta-ala-
vaatimusta. Siten kyseiset ehdot olisivat seuraavat:

Hitas-omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuoneis-
toalasta vahintaan 70 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuu-
huonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla va-
hintdan 80 h-m2.

Muutoin omistusasuntotuotannossa tontille toteutettavasta asuinhuo-
neistoalasta vahintaan 40 % tulee toteuttaa perhe-asuntoina (kaksi ma-
kuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 70 h-m?2.

Mahdollisissa ryhmarakennuttamishankkeissa ei noudateta edella mai-
nittuja perheasunto- ja keskipinta-alavaatimuksia.

Rakennusluvan edellytyksena olevat energiatehokkuusvaatimukset
ovat muuttuneet vuoden 2018 alussa. Rakennuslupa edellyttaa kerros-
talotuotannossa nykyaan siten E-luvun olevan tasoa 90 kWh/m?/vuosi
tai sen alle, mika on tiukempi kuin tata ennen kaytetty tontinluovutuk-
sissa edellytetty E-luku.

Kaupungin vakiintuneena kaytantona on ollut edellyttaa kaupungin luo-
vuttamilla tonteilla rakentamismaarayskokoelmaa tiukempaa energiate-
hokkuutta. Siten tassa kilpailuohjelmassa edellytetaan, etta rakennus-
ten tulee tayttaa B2018-energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimukset
siten, etta E-luku alittaa tason 80 kWh/m?/vuosi.

Hintakilpailu ja minimihinnat

Hintakilpailu kdydaan laadullisten ja sisallollisten suunnitelmien jattami-
sen, jatkoon valitsemisen ja jatkosuunnitteluohjeiden jalkeen. Nain kil-
pailijoilla on tarjousta antaessaan tiedossa paitsi niiden esittama suun-
nitelma sinansa myos ne asiat, joihin kaupunki niiden suunnitelmissa
edellyttaa muutoksia.

Suunnitelmien perusteella jatkoon valitaan korkeintaan 4 kilpailijaa si-
ten, etta varmistutaan jatkossa olevien suunnitelmien riittavasta laadus-
ta. Lahtdkohtaisesti jatkoon valitaan siis 4 parasta suunnitelmaa. Mikali
rittavan laatutason tayttavia suunnitelmia on kuitenkin vahemman, voi-
daan jatkoon valitaan vahemman kuin nelja suunnitelmaa.

Kilpailijoiden maara voi siten taman vaiheen jalkeen olla jokseenkin
suppea ja vahaisempi siihen verrattuna, etta kaikki ilmoittautuneet paa-
sivat jatkoon.

Jotta tonttien hinnoittelussa voidaan varmistua siita, etta vapaarahoit-
teisen ja saantelemattoman tuotannon hinnat ovat lainsaadannon edel-
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lyttamalla tavalla kaypia, asetetaan tonttien asuinrakennusoikeudelle
kilpailuohjelmassa minimihinta. Minimihinta on 850 euroa / kerrosnelio-
metri. Liiketilojen hinta on kiintea 350 euroa eika siita siten kilpailla.

Kaikki hinnat sidotaan elinkustannusindeksiin ja korotetaan lopullisen
kaupanteon hetkella indeksin muutoksen mukaisesti. Muutoksesta huo-
mioidaan vain korotus.

Muut ehdot

Muutoin kilpailussa ja tontinluovutuksessa noudatetaan kaupungin va-
kiintuneita ehtoja ja tarvittavia lisdehtoja.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Mikko Aho
Lisatiedot

Katarina Nordberg, kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 31800

katarina.nordberg(a)hel.fi

Liitteet

1 Sijaintikartta ja kartta kilpailualueesta

2 Kilpailuohjelma
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Tiedoksi

Maka/Make/tontit/Nordberg Katarina
Paatoshistoria
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