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§ 588

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
asuinkerrostalotonttien 10675/1—4 varaamiseksi Sfaari Group Oy:lle
asuntohankkeiden suunnittelua varten (Sérnainen, Nihti, AK-tontit
10675/1-4)

HEL 2022-006786 T 10 01 01 00

Koukkupojankuja / Tihtaalinkatu / Manttelimiehenkuja
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta Sfaari
Group Oy:lle (Y-tunnus 3171509-2) varataan Helsingin kaupungin 10.
kaupunginosan (Sornainen) Kalasataman Nihdin asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaiset asuinkerrostalotontit
(AK) 10675/1—-4 tai niistd muodostettavien tonttien asuntohankkeiden
suunnittelua varten 31.12.2026 saakka seuraavin ehdoin:

— Varausalue on liitekartan 1 mukainen ja kasittaa tontit (AK) 10675/1
(pinta-ala 380 m?, rakennusoikeus 4 250 k-m?), (AK) 10675/2
(pinta-ala 2 354 m?, rakennusoikeus 4 000 k-m? + liiketilan vahim-
maisrakennusoikeus 250 k-m?), (AK) 10675/3 (pinta-ala 1 718 m?,
rakennusoikeus 4 400 k-m?), (AK) 10675/4 (pinta-ala 1 380 m?,
rakennusoikeus 2 900 k-m? + liiketilan vahimmaisrakennusoikeus
250 k-m3).

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteena 3 olevia eri-
tyisia varausehtoja, liitteena 4 olevia yleisia varausehtoja, liitteena 5
olevia Kalasataman Nihdin alueella noudatettavia lisaehtoja
6.10.2022, liitteena 6 olevia Kalasataman alykkaat energiajarjestel-
mat, tontinluovutusehtoja 4.10.2022, liitteena 7 olevia Hitas- ja hin-
takontrolloitujen omistusasuntojen tontinvarausehtoja, liitteena 8
olevaa toimintaohjetta kaupungin tonttien rakennuttajille 15.10.2021
(Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat
puut) seka liitteena 9 olevia Kehittyva kerrostalo tontinvarauksen li-
saehtoja 1.6.2022.

Esittelija
vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvéarinen

Lisatiedot

Marja Hannikainen, johtava tonttiasiamies, puhelin: 310 52178
marja.hannikainen(a)hel fi

Liitteet
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1 Varausaluekartta
2 Sijaintikartta
3 Erityiset ehdot
4 Yleiset varausehdot
5 Kalasataman Nihdin alueella noudatettavat lisdehdot 6.10.2022
6 Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot
4.10.2022
7 Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasuntojen tontinvarausehdot
8 Toimintaohje kaupungin tonttien rakennuttajille
9 Kehittyva kerrostalo tontinvarauksen lisdehdot 1.6.2022
10 Kilpailuehdotus "Hiiling"
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu
tai taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Liite 5
Liite 6
Liite 7
Liite 8
Liite 9
Liite 10
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunki jarjesti 3.11.2020 - 16.4.2021 vahahiilisen viherkorttelin laa-
tukilpailun Kalasataman Verkkosaaren pohjoisosan asuinkerrostaloton-
teista (AK) 10656/1 ja 2.
Kilpailun tarkoituksena oli tuottaa arkkitehtonisesti korkeatasoinen
mahdollisimman vahahiilinen ja erittain energiatehokas viherkortteli,
josta muodostuu kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja toteutuskelpoi-
nen kilpailuehdotus (suunnitelma) tonttien 10656/1-2 toteuttamisen pe-
rustaksi ja vastata kunnianhimoiseen Hiilineutraali Helsinki 2035 —ta-
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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voitteeseen seka valita kilpailualueen asuinkerrostalotonteille toteutta-
jaltoteuttajaryhma ja suunnittelija/suunnitteluryhma. Kaupunkiymparis-
tolautakunta paatti 18.1.2022 (22 §) vahahiilisen viherkorttelin laatukil-
pailun perusteella valita tonttien 10656/1 ja 2 varauksensaajaksi ja to-
teuttajaksi parhaimman kilpailuehdotuksen "Grun in der Mitte” esitta-
neen Hartela Etela-Suomi Oy:n.

Arviointiryhman arvioinnin perusteella kilpailussa sijoittui toiseksi ehdo-
tus "Hiiling”, jonka esitti Sfaari Group Oy (Aarti Ollila Ristola Arkkitehdit

Oy).

Kilpailun ratkeamisen jalkeen kilpailun arviointirynma on yksimielisesti

todennut, etta kilpailuehdotus (suunnitelma) "Hiiling” on erittain korkea-
tasoinen, kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja luonteva. Edella maini-
tuista syista tontin varaamista muualta voitaisiin pitaa perusteltuna laa-
dukkaan kokonaisuuden toteuttamiseksi.

Sfaari Group Oy:n toiseksi sijoittunut kilpailuehdotus sopisi erittain hy-
vin kortteliin 10675 tuoden lisdarvoa alueen kaupunkikuvaan ja alueel-
le.

Tavoitteena on rakentaa Nihdin alueesta vetovoimainen, kaupunkiku-
vallisesti korkeatasoinen ja vahvan identiteetin omaava, toiminnoiltaan
monipuolinen asuinalue. Nain ollen on perusteltua esittaa korttelin
10675 aluetta varattavaksi Sfaari Group Oy:lle alkuperaiseen laaduk-
kaaseen kilpailuehdotukseen perustuvan asuntohankkeen suunnittelua
varten.

Kaupunkiymparistolautakunta esittaa kaupunginhallitukselle kaavan
mukaisten asuinkerrostalotonttien 10675/1—4 tai niista muodostettavien
tonttien varaamista Sérnaisista Nihdin kaava-alueelta Sfaari Group
Oy:lle asuntohankkeiden suunnittelua varten 31.12.2026 saakka.

Tonttien 10675/1—4 (15 550 k-m? + kr 500) hallinta- ja rahoitusmuotoja-
kauma on seuraavanlainen:

— saantelemattdmia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja
saa rakentaa enintaan noin 53 % eli noin 8 250 k-m? kuitenkin siten,
etta 8 250 k-m? toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta saa olla
enintdan noin 50 % (noin 4 125 k-m?) sdantelemattémia vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja.

— vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas | -ehdoin ja / tai valtion tu-
kemia asumisoikeusasuntoja tulee olla vahintaan 7 300 k-m>.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-
lian asuminen -yksikon kanssa.
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Esittelijan perustelut

Taustaa

Korttelista sdantelemattomaan tuotantoon luovutettavat tontit esitetaan
luovutettavaksi myymalla / vuokraamalla. Hitas-tuotantoon ja asumisoi-
keustuotantoon luovutettavat tontit esitetaan luovutettavaksi vuokraa-
malla.

Kaupunki jarjesti 3.11.2020 - 16.4.2021 vahahiilisen viherkorttelin laa-
tukilpailun Kalasataman Verkkosaaren pohjoisosan asuinkerrostaloton-
teista (AK) 10656/1 ja 2.

Kilpailuohjelmassa vaadittiin, etta tontille 1 tulee toteuttaa saantelemat-
témia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja ja tontille toteu-
tettavasta asuinrakennusoikeudesta enintaan 50 % saa olla vuokra-
asuntoja, ja etta tontille 2 tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistusa-
suntoja Hitas | -ehdoin. Kaupunki myy tai vuokraa tontin 1 seka vuok-
raa tontin 2.

Kilpailun tarkoituksena oli tuottaa arkkitehtonisesti korkeatasoinen
mahdollisimman vahahiilinen ja erittain energiatehokas viherkortteli,
josta muodostuu kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja toteutuskelpoi-
nen kilpailuehdotus tonttien 10656/1-2 toteuttamisen perustaksi ja vas-
tata kunnianhimoiseen Hiilineutraali Helsinki 2035 —tavoitteeseen seka
valita kilpailualueen asuinkerrostalotonteille toteuttaja/toteuttajaryhma
ja suunnittelija/suunnitteluryhma. Kaupunkiymparistélautakunta paatti
18.1.2022 (22 §) vahahiilisen viherkorttelin laatukilpailun perusteella
valita tonttien 10656/1 ja 2 varauksensaajaksi ja toteuttajaksi parhaim-
man kilpailuehdotuksen "Grun in der Mitte” esittaneen Hartela Etela-
Suomi Oy:n.

Arviointiryhman arvioinnin perusteella kilpailussa sijoittui toiseksi ehdo-
tus "Hiiling”, jonka esitti Sfaari Group Oy. Kilpailun ratkeamisen jalkeen
kilpailun arviointiryhma oli yksimielisesti todennut, etta kyseinen ehdo-
tus on kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja luonteva seka katsonut, et-
ta tontin varaamista muualta laadukkaan kokonaisuuden toteuttami-
seksi voitaisiin tasta syysta pitaa perusteltuna.

Sfaari Group Oy:n kanssa kaytyjen neuvottelujen perusteella kaupunki
on ehdottamassa asuinkerrostalokorttelin 10675 varaamista Sfaari
Group Oy:lle, koska kilpailuehdotus (suunnitelma) sopii hyvin kortteliin
10675 tuoden lisaarvoa alueen kaupunkikuvaan ja alueelle.

Sfaari Group Oy on alustavasti tutkinut Verkkosaaren kilpailuehdotuk-
sen soveltuvuutta kortteliin 10675. Sfaari Group Oy:n mukaan kortteli
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10675 luo erinomaiset edellytykset toteuttaa yhden Suomen vahahiili-
simmista asuinratkaisuista.

Vahahiilisen viherkorttelin laatukilpailussa ei riittanyt pelkastaan kor-
kealaatuinen arkkitehtuuri, vaan tavoitteiden saavuttamiseksi piti olla
panostanut myos kunnianhimoisesti vahahiilisyyteen ja ymparistoarvol-
lisiin tekijoihin.

Sfaari Group Oy:n kilpailuehdotus saavutti kilpailun matalimman hiilija-
lanjaljen merkittavalla 30 %:n erolla ensimmaiselle sijalle asetettuun
betonirakenteiseen ehdotukseen nahden. Hiilijalanjalki on siita korostu-
neen merkityksellinen, etta sen myota syntyvat paastot tulevat kerralla
— nain ollen siina tehtavien vahennysten vaikuttavuus on merkittavin,
kun tarkastellaan lahivuosien tai esimerkiksi vuoteen 2030 ulottuvaa
tarkastelujaksoa.

Kaupunki ja Sfaari Group Oy ovat yhdessa kuitenkin tunnistaneet joita-
kin asemakaavallisia haasteita korttelissa 10675. Kortteliin 10675 tontil-
le 1 on mahdollista rakentaa 19-kerroksinen tornitalo, jonka osalta hiili-
jalanjaljen maarittaminen tassa vaiheessa on haasteellista, koska torni-
talon rakentaminen puisena saattaa olla rakennusteknisesti mahdoton
toteuttaa. Puurakenteisena rakennus olisi maailman korkein puutornita-
lo. Koska tassa vaiheessa ei ole saatavilla tontin 10675/1 osalta tun-
nuslukua, tulee varauksensaajan pyrkia yhta kunniahimoiseen toteu-
tukseen kuin vahahiilisen viherkorttelin laatukilpailun kilpailuehdotuk-
sessa oli ilmoitettu. Mikali kilpailuehdotuksen lukemiin ei paasta, tulee
varauksensaajan esittaa perustelut poikkeamiselle. Lukemat tarkentu-
vat tontin suunnittelun edetessa.

Sfaari Group Oy on todennut muiden tonttien (10675/2—4) osalta, etta
on mahdollista saavuttaa lahes samat lukemat hiilijalanjaljen, energian-
tehokuuden ja viherkertoimen osalta kuin kilpailuehdotuksessa on esi-
tetty: hiilijalanjalki 315 kgco2e/m? (kilpailuehdotuksessa

294 kgco2e/m?), energiantehokkuus 41 (kilpailuehdotuksessa 39) ja vi-
herkerroin 1,5 (kilpailuohjelmassa 1,38). Lukemat ovat edelleen erittain
kunnianhimoiset.

Hakemus ja hankkeen kuvaus

Sfaari Group Oy:n kanssa kaytyjen neuvottelujen pohjalta Sfaari Group
Oy on jattanyt 27.4.2022 kaupungille tonttivaraushakemuksen asuin-
kerrostalokorttelin 10675 varaamiseksi kilpailuehdotuksen toteuttamista
varten. Tonttivaraushakemuksen jattamisen jalkeen Sfaari Group Oy
on tutkinut Verkkosaaren kilpailuehdotuksen soveltuvuutta kortteliin
10675.
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Sfaari Group Oy:n mukaan kortteli 10675 luo erinomaiset edellytykset
toteuttaa yksi Suomen vahahiilisimmista asuinratkaisuista. Sfaari
Group Oy on kuitenkin tunnistanut joitakin kaavallisia haasteita kortte-
lissa 10675.

Tonttien 10675/2—4 osalta on mahdollista saavuttaa energiatehokkuu-
dessa, hiilijalanjaljessa ja viherkertoimessa lahes samat lukemat kuin
kilpailuehdotuksessa oli esitetty. Tontin 10675/1 osalta lukemat tarken-
tuvat suunnittelun edetessa, koska 19-kerroksinen tornitalo voi raken-
nusteknisesti edellyttdaa muuta vahahiilisen materiaalin kayttamista kuin
puuta. Myos kaltevien kattojen puuttuminen vaikeuttaa aurinkoenergian
hyodyntamista, jolloin siitéd on pienehkd vaikutus hiilijalanjalkeen. Sisa-
julkisivuille tuleva lisapinta esimerkiksi matalahiilinen keraaminen laat-
tajulkisivu lisaa muutamalla kilogrammalla paastoa. Mahdollisen pysa-
kointihallin puuttuminen kasvattaa kokonaishiilijalanjalkea, mikali hiilija-
lanjalki jyvitetaan myos parkkihallin neligilla.

Energiatehokkuuden suurimpana esteena on tasakatto ja katon vahai-
sempi ala suhteessa rakennusoikeuteen.

Toisaalta Sfaari Group Oy on nahnyt viherkertoimen osalta sen, etta se
VoI jopa nousta tai ainakin pysya samalla tasolla kuin Verkkosaaren Kkil-
pailuehdotuksessa.

Hankkeessa Sfaari Group Oy toimii rakennuttajana ja kehittdjana. Sfaa-
ri Group Oy on vastuussa suunnitteluprosessin johtamisesta, materiaa-
livalinnoista, urakkasopimusten solmimisesta, kaupungin kanssa kay-
tavista neuvotteluista, viestinnasta ja markkinoinnista seka perustetta-
van hankeyhtién (KOy Nihdin Hiiling) rahoittamisesta. Sfaari Group
Oy:n oma henkildsto vastaa ylla mainituista tehtavista.

Kilpailuehdotus "Hiiling” liitteena nro 10.

Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu

Tonttien 10675/1—4 hallinta- ja rahoitusmuodoiksi esitetdan seuraavaa:

— saantelemattomia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja
saa rakentaa enintaan noin 53 % eli noin 8 250 k-m? kuitenkin siten,
etta 8 250 k-m? toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta saa olla
enintdan noin 50 % (noin 4 125 k-m?) sdantelemattomia vapaara-
hoitteisia vuokra-asuntoja.

— vapaarahoitteisia omistusasuntoja Hitas | -ehdoin ja / tai valtion tu-
kemia asumisoikeusasuntoja tulee olla vahintaan 7 300 k-m>.
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Hallinta- ja rahoitusmuototarkastelu on tehty yhdessa kaupunginkans-
lian asuminen-yksikdn kanssa. Hallinta- ja rahoitusmuotojakauman
saantelylla turvataan monipuoliset asumisen vaihtoehdot seka mahdol-
listetaan kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuudet myos Kalasataman
alueella. Varattavaksi esitettavien tonttien hallinta- ja rahoitusmuodot
vastaavat AM-ohjelman mukaista tavoitetta.

Omistusasunnoilla tarkoitetaan asuntoja, joiden hallintaan oikeuttavia
asunto-osakkeita markkinoidaan asuntokauppalain mukaisesti kulutta-
jille.

Varauksensaaja on velvollinen hyvaksyttamaan tontit -yksikolla yhteis-
tydkumppanit.

Perheasunto- ja keskipinta-alavaatimukset

Varauksessa noudatetaan yleisten varausehtojen (litteen 4) mukaista
perheasunto- ja keskipinta-alavaatimuksia:

— Kalasataman projektialueella Hitas-omistusasuntotuotannossa ton-
tille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 70 % tulee to-
teuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Nai-
den asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintadan 80 h-m?2.

— saantelemattdmassa omistusasuntotuotannossa tontille toteutetta-
vasta asuinhuoneistoalasta vahintaan 45 % tulee toteuttaa perhea-
suntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintdan 70 h-m2.

— vuokra-asuntotuotannon ja asumisoikeusasuntotuotannon osalta tu-
lee varmistaa riittava huoneistotyyppien monipuolisuus

Asemakaava ja tonttitiedot

Asemakaava ja tonttitiedot

Asemakaava nro: 12476
Asemakaava tullut voimaan: 22.1.2020

Tontti 1

Kayttotarkoitus: AK-1 Asuinkerrostalojen korttelialue
Osoite: Tihtaalinkatu, Koukkopojankuja

Tontin nro: 10675/1

Pinta-ala m# 2354

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytakirja 33/2022

Asia/12
25.10.2022

8 (12)

Rakennusoikeus k-m?: 4250

Tontti 2

Kayttotarkoitus: AK Asuinkerrostalojen korttelialue
Osoite: Koukkupojankuja

Tontin nro: 10675/2

Pinta-ala m* 2354

Rakennusoikeus k-m?: 4250

Tontti 3

Kayttotarkoitus: AK Asuinkerrostalojen korttelialue
Osoite: Tihtaalinkatu, Manttelimiehenkuja

Tontin nro: 10675/3

Pinta-ala m* 1718

Rakennusoikeus k-m?: 4400

Tontti 4

Kayttotarkoitus: AK Asuinkerrostalojen korttelialue
Osoite: Manttelimiehenkuja

Tontin nro: 10675/4

Pinta-ala m# 1380

Rakennusoikeus k-m2: 3150

*hkkkkkkkkk

Kaupunginvaltuusto on 27.11.2019 hyvaksynyt Sérnaisten Kalasata-
man (Nihti) asemakaava ja asemakaavan muuttaminen (nro 12576) -
nimisen asemakaavan nro 12576. Asemakaavamuutos on tullut voi-
maan 22.1.2020. Kaava-alue sijaitsee itaisessa kantakaupungissa noin
2 km Helsingin keskustasta (paarautatieasemalta) koilliseen. Alue on
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Varausehdot

Tontin varaaminen

osa entisen Sornaisten sataman aluetta ja paikalla sijaitsi aiemmin
Nihdin saari. Nihti on Kalasataman projektialueen eteldisin karki ja si-
joittuu rakentuvaa Sompasaarta rajaavan Nihdinkanavan etelapuolelle.

Asemakaavan mukaisella asuinkerrostalokorttelin 10675 tonteilla (AK)
nro 1-4 sijaitsevat korttelia pohjois-, ita-, etela- ja lansireunoilta rajaa-
vat asuinkerrostalojen rakennusalat.

Nihdin alue kuuluu markkinaehtoisen pysakoinnin kokeilualueeseen,
jossa asemakaavaan ei asuinrakentamisen osalta sisallytetty autopaik-
kavelvoitetta. Varauksensaajan tulee kuitenkin laatia erillinen selvitys
tarvitsemiensa autopaikkojen maarasta ennen hankkeen kaynnistamis-
ta. Tonttien pysakointi on sijoitettu tonttien valiin jadavan asumista pal-
velevan yhteiskayttdisen pihan kannenalaiseen tilaan, johon saa raken-
taa myo0s teknista tilaa. Asumista palvelevan yhteiskayttdisen pihan
alue tulee toteuttaa yhtenaisen suunnitelman mukaan.

Varauksessa noudatetaan

litteen 3 mukaisia erityisia varausehtoja,

liitteen 4 yleisia varausehtoja,

litteen 5 Kalasataman Nihdin alueella noudatettavia lisaehtoja
6.10.2022,

litteen 6 Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehto-
ja4.10.2022,

litteen 7 Hitas- ja hintakontrolloitujen omistusasuntojen tontinvarauseh-
toja,

litteen 8 maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun toimintaohje
kaupungin tonttien rakennuttajille15.10.2021 (Kaivu- ja louhintatoimen-
piteiden suorittaminen seka kaadettavat puut) ja

liitteen 9 Kehittyva kerrostalo tontinvarauksen lisaehtoja 1.6.2022

Esittelija esittaa tonttien (AK) 10675/1—4 tai niista muodostettavien tont-
tien varaamista Sfaari Group Oy:lle paatdsesityksen mukaisesti.

Tonttien varaamista Sfaari Group Oy:lle voidaan pitaa tassa tapauk-
sessa perusteltuna, silla kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) hyvak-
symien linjausten ja niita taydentavien soveltamisohjeiden kohdan
”"Asuntotonttien suoravaraukset” mukaan kaupunki voi varata yksittaisia
asuntotontteja ilman julkista hakua tai kilpailua asuntotuotantoon ta-
pauskohtaisesti arvioitavin erityisin perustein.

Sfaari Group Oy:n laatima suunnitelma nimimerkilla "Hiiling” vahahiili-
sen viherkorttelin laatukilpailuun Kalasataman Verkkosaaren pohjoiso-
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san asuinkerrostalotonteista (AK) 10656/1 ja 2 oli kilpailun arviointiryh-
man mukaan kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja luonteva. "Suunni-
telman arkkitehtoniset ratkaisut ja onnistuneet materiaalivalinnat muo-
dostavat yhdessa kokonaisuuden, joka on enemman kuin osiensa
summa.”

Hiilijalanjalki oli kilpailuehdotuksista pienin. Ehdotuksessa keskiossa on
vahapaastoisten materiaalien kaytto ja niiden kayton optimointi seka
energiatehokkuus. Ehdotuksessa on hyvin tuotu esille vahahiilinen
tyOmaa ja tydmaalla syntyvan hukan pienentaminen. Tyomaalla on esi-
tetty kaytettadvan ainoastaan uusiutuvia energialahteita ja vain biopolt-
toaineita. Myos tydmaalla kaytettava sahko on oletettu sertifioiduksi
tuulisahkoksi.

Kilpailun arviointiryhma on yksimielisesti pitanyt hyvana, etta nyt va-
rauksensaajaksi esitettavan tahon laatima kilpailuehdotus toteutuisi
muualla.

Varattavaksi esitettava korttelin 10675 tonttien varaamiseksi Sfaari
Group Oy:lle aiemmin jarjestetyn kilpailun suunnitelmatyohon perus-
tuen vastaisi osaltaan myds tavoitteeseen nopeuttaa alueen laadukasta
rakentumista. Kortteliin nyt laadittu esitys tuo alueelle toteutuessaan
uutuusarvoa ja on todennakoista, ettei kilpailuttamalla tai avoimella
haulla olisi saavutettavissa kaupungin kannalta parempaa lopputulosta.

Edella mainituilla erityisilla perusteilla suoravarauksen tekemisen edel-
lytysten katsotaan tayttyvan.

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunginkanslian kanssa.
Varaus toteuttaa kaupunkistrategiaa ja asuntopoliittisia tavoitteita. Va-
raus perustuu korttelin 10656 alueella jarjestetyn vahahiilisen viherkort-
telin laatukilpailun yhteydessa laadittuun laadukkaaseen kilpailuehdo-
tukseen (suunnitelmaan) ja kilpailun paattymisen jalkeen tahojen valilla
kaytyihin neuvotteluihin.

Varaus toteuttaa myds asuntotonttien suoravaraukselle asetetut kau-
pungin ko. alueelle asettamat asuntotuotannon hallinta- ja rahoitus-
muotojakaumaa koskevat tavoitteet.

Varauksensaaja on tietoinen, etta yleisten varausehtojen lisdksi Kala-
sataman Nihdin alueella noudatetaan alueellisia lisaehtoja, jotka kos-
kevat muun muassa tonttien pysakointijarjestelyita, alueellisiin palvelu-
yhtioihin liittymista seka suunnittelun ja rakentamisen ohjausta. Tontin-
varaus tulee voimaan vasta kun tontinvaraaja on allekirjoittanut alueel-
lisia varausehtoja sisaltavat sitoumukset. Edella mainittujen lisaksi Ka-
lasataman Nihdin alueella tulee noudattaa Alykkaéat energiajarjestelmat
-tontinvarausehtoja.
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Ehdotus "Hiiling” otetaan osaksi Kehittyva kerrostalo -ohjelmaa.

Tonttien myohempi luovuttaminen

Nyt varattavaksi esitettavat tontit 10675/1—4 on tarkoitus myéhemmin
luovuttaa hakijalle kaupunginhallituksen 1.4.2019 (220 §) paattdmien
asuntotontien luovutusta koskevien linjausten mukaisesti siten, etta
korttelista saantelemattomaan tuotantoon luovutettavat tontit esitetaan
luovutettavaksi myymalla, mikali varauksensaaja haluaa ostaa tontit.
Hitas-tuotantoon luovutettavat tontit esitetaan luovutettavaksi vuokraa-
malla.

Tassa tapauksessa vapaarahoitteista saantelematéonta omistusasunto-
tuotantoa ja vapaarahoitteista sadantelematonta vuokra-asuntotuotantoa
koskevien tonttien (noin 53 %) eli 8 250 k-m? myymisen voidaan katsoa
olevan perusteltua, koska vahahiilisen viherkorttelin laatukilpailussa
annettiin myds mahdollisuus voittajalle ostaa vapaarahoitteisen saante-
lematonta asuntotuotannon tontti / tontit markkinahintaan.

Tontit ovat myods kaavallisesti loppuun jalostettu siten, ettei nakopiirissa
ole sen merkittavaa kaavanmuutosmahdollisuuksiin perustuvaa arvon-
nousua. Nain ollen kaavatonttien 10675/1 ja 2 myynti ei esta eika vai-
keuta kaupungin pitkan tahtaimen kehittamista, eika tonttien myynti
muutoinkaan johda kaupungin kannalta epatarkoituksenmukaiseen ti-
lanteeseen.

Nyt varattavaksi esitetyt tontit tullaan luovuttamaan markkina-arvoon
perustuen. Myds kaavassa maarittelemattoman nyt toteutettavaksi vel-
voitetun liikerakennusoikeuden osalta tullaan vastaavasti maarittamaan
markkina-arvo.

Tonttien vuokranmaarityksessa noudatetaan kaupunginvaltuuston
2.2.2022 (22 §) hyvaksymia periaatteita. Tonttien markkina-arvon maa-
rittdminen perustuu puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen selvi-
tykseen tai puolueettoman arvioijan hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

Tontteja koskevat yksityiskohtaiset luovutusehdot vahvistetaan kaup-
pakirjan ja maanvuokrasopimusten hyvaksymisen yhteydessa noudat-
taen kaupungin kayttamia asuntotonttien ja asumista palvelevien tont-
tien yleisia luovutusperiaatteita.

Toimivalta
Hallintosdannon 8 luvun 1 §: n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

Esittelija
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