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Tiivistelma

Kilpailualue (Hanasaaren alue) jaetaan kolmeen
osakokonaisuuteen:

1) Aloitusalueeseen

2) Voimalaitosalueeseen ja

3) Optioalueisiin (2 kpl)

Voittaneen ehdotuksen laatinut Kilpailuryhma

sitoutuu koko Hanasaaren alueen kehittajaksi

seké Voimalaitosalueen ja Aloitusalueen
uudisrakennusoikeuden toteuttajaksi, minka lisaksi
Kilpailuryhmalla on mahdollisuus, edellytysten tayttyessa,
kahden Optioalueen toteuttamiseen.

Sopimusjarjestelyiden osalta ensimmaiseni laaditaan
toteutussopimus. Toteutussopimuksen neuvotteleminen
aloitetaan jo Neuvotteluvaiheessa ja luonnos viedaan
paatdoksentekoon ennen Kilpailun ratkeamista.

Téssé asiakirjassa esitetyt periaatteet toimivat
toteutussopimuksen ehtojen perustana.

Toteutussopimus viimeistelldén Voittaneen ehdotuksen
laatineen Kilpailuryhman ja Kaupungin kanssa.

» Muita laadittavia sopimuksia tulevat olemaan
mm. kiinteistékaupan esisopimus ja mahdolliset
Yhteisyrityksen perustamiseen liittyvat sopimukset.

«  Kaupunki tekee paatoksen ndiden em. sopimusten
hyvaksymisesta samanaikaisesti tehtavan
hankintapéatoksen kanssa.

» Taman jalkeen sopimukset allekirjoitetaan.

« Hanasaaren asemakaava laaditaan Voittaneen ehdotuksen pohjalta

yhteistydssa Kilpailun voittajan ja Kaupungin kanssa

+ Aloitusalueen ja Voimalaitosalueen jatkosuunnittelu vaatii tiivista
suunnitteluyhteistyota Kilpailun voittajan ja Kaupungin valilla.
Liséksi toteuttaminen vaatii selkeaé vastuiden jakoa Kilpailun
voittajan ja kaupungin kesken. Vastuunjako on kuvattu tassa
asiakirjassa.

Aloitusalueen ja mahdollisten Optioalueiden hinnoittelu ja tontinluovutus
noudattaa Kaupungin tavanomaisia tontinluovutuksen periaatteita,
joiden lisaksi tulee noudatettavaksi taman asiakirjan liitteené olevia
Kalasataman alue- ja hankekohtaisia erityisehtoja.

- Téssé asiakirjassa esitetddn Voimalaitosalueen hinnoittelun ja
tontinluovutuksen periaatteet, joiden perusteella hinnoittelu ja
tontinluovutus tullaan tekeméaan.

- Voimalaitosalueen osalta euromaéraisia arvoja on vaikea maaritella
tassé vaiheessa, silla ne riippuvat téysin kilpailuehdotuksissa
esitettavista suunnitteluratkaisuista seka toiminnallisesta siséllosta.

Kilpailun voittaja voi perustaa Voimalaitosalueen jatkokehittamista

ja toteuttamista varten kehitysyhtion, joka on joko Kilpailun voittajan
oma Kehitysyhti6 tai Kaupungin kanssa yhdessé perustettava
Yhteisyritys. Tassé asiakirjassa on méaaritelty reunaehdot Yhteisyrityksen
perustamiselle ja Kaupungin osakkaaksi tulemiselle.

Téssé asiakirjassa mainitut, Kaupungille oleelliset sopimusehdot
tullaan sanktioimaan laadittaviin sopimuksiin. Sopimuksiin kirjattavien
sanktioiden periaatteet on kuvattu tassa asiakirjassa, kuten myds
vakuuksia ja kannustimia koskevat periaatteet.



1. Menettely Kilpailun

Toteutussopimuksen ehdoista neuvotellaan jo Kilpailun aikana, ja se
viimeistellddn vastaamaan Voittanutta ehdotusta ennen Kaupungin
sopimuksen hyvaksymista koskevaa paatdsta ja toteutussopimuksen
allekirjoittamista. Viimeistellysta toteutussopimuksesta seka mahdolli-
sen Yhteisyrityksen perustamisesta ja sen edellyttdmistd sopimuksista
tehdadan Kaupungin paatés samanaikaisesti kuin tehdaan hankintapéa-
t6s Kilpailun voittajasta. Paatdsten lainvoimaistuttua Toteutussopimus
sekd mahdollisen Yhteisyrityksen perustamisen edellyttdmét sopimuk-
set allekirjoitetaan Kaupungin ja Kilpailun voittajan valilla.

Hanasaaren Voimalaitosalueen ja uuden asuin- ja toimitila-alueen (Aloi-
tusalue) kaavoitus aloitetaan kohdan 1.1 mukaisesti. Voimalaitosalueen
jatkokehitysta ja toteutusta varten perustetaan yhtio, joka on joko
Kilpailun voittajan toimesta perustettava Kehitysyhti6 tai Yhteisyritys,
johon Kaupunki voi jéljempana kohdassa 4.3 esitettyjen reunaehtojen
puitteissa ryhtya osakkaaksi.

Jatkokehitysvaiheen jélkeen Hanasaaren alueelle laadittavan asema-
kaavan lainvoimaistuttua ja tarvittavien esirakentamistoimenpiteiden
jalkeen alkaa Voimalaitosalueen seka Aloitusalueen uudisrakennusoi-
keuden toteuttaminen, johon Kilpailun voittaja sitoutuu kohdan 1.1 mu-
kaisin sopimusjarjestelyin. Kilpailun voittajalla on lisédksi mahdollisuus
Optioalueiden toteuttamiseen kohdassa 1.3.3 tarkemmin maériteltyjen
edellytysten tayttyessa.

jalkeen - Yleista

Tama asiakirja liitteineen méarittaa Kilpailualuetta koskevat toteuttami-
sen ja tontinluovutuksen alustavat periaatteet seka asettaa niité koske-
vat, Kaupungin maarittamat keskeiset reunaehdot. Tassé asiakirjassa
on kuvattu myds paépiirteisséan Kilpailun voittajan kanssa tehtéavat
sopimukset seka niihin kirjattavat roolit ja vastuut Hanasaaren alueen
jatkokehityksen ja tulevan toteutuksen osalta. Taman asiakirjan liittee-
né on lisaksi Kilpailun voittajan noudatettavaksi tulevat, Kalasataman
alueella tavanomaisesti noudatettavat, alueen toteutusta ja tontinluo-
vutusta ohjaavat alueelliset tonttien varaus- ja luovutusehdot, joita
sovelletaan myds Hanasaaren alueen tulevassa tontinluovutuksessa.

1.1 Voittanut ehdotus kaavoituksen
lahtokohtana ja laatulupaus

Kilpailualueen jatkosuunnittelun ja asemakaavoituksen lahtékohtana
pidetdan Voittanutta ehdotusta, ja asemakaava laaditaan Kaupungin
toimesta tiiviissa yhteistydssa Kilpailun voittajan kanssa ns. kumppa-
nuuskaavoituksena. Asemakaavan valmistelussa, kasittelyssa ja hy-
vaksymisessé noudatetaan alueidenkayttolain sdéntelemaa Kaupungin
normaalia kaavoitusprosessia ja paatoksentekojarjestystd muutoksen-
hakumahdollisuuksineen.



Voittanut ehdotus ja sen pohjalta Kaupungin kanssa yhteistydssa ke-
hitetyt suunnitelmat toimivat myds Kilpailualueen tulevan toteutuksen
pohjana, ja néin ollen Voittaneessa ehdotuksessa on kyse Kilpailun voit-
tajan antamasta laatulupauksesta. Laatulupauksen mukaisesti Kilpailun
voittajan toteutettavaksi tulevat hankkeet ja Hanasaaren alueet tulee
toteuttaa Voittaneen ehdotuksen mukaisesti tai vahintéan siité ilmene-
vaa laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen. Mahdollisista muutoksis-
ta ja poikkeamista tulee sopia erikseen ja etukateen Kaupungin kanssa.
Myds mahdollisista Kilpailun voittajan nime@mien vastuuhenkildiden
vaihdoksista tulee sopia erikseen Kaupungin kanssa. Laatulupauksen
toteutumiseksi Kilpailun voittaja sitoutuu alla kohdassa 1.2 tarkemmin
kuvattuihin sopimusjarjestelyihin. Kaupunki tulee toteutussopimuksella
varaamaan muun ohella oikeuden pidattaytya tontinluovutuksesta, mi-
kali suunnitelmat eivat tayta Voittaneen ehdotusten tdssé kohdassa 1.1
maariteltya laatulupausta ja noudata likim&arin Voittanutta ehdotusta.

Kilpailualue ja sen osakokonaisuudet tulevat toteutumaan vaiheittain.
Toteutuksen vaiheistuksen keskeiset lahtokohdat on esitetty tarkem-
min jaljempéna kohdassa 2.2.

1.2 Toteutussopimus ja muut sopimusjarjestelyt

Kilpailun voittajan ja Kaupungin valilla tehty toteutussopimus ohjaa
hankkeen jatkokehitysta, tulevaa tontinluovutusta ja Hanasaaren
alueen toteutusta. Toteutussopimukseen sisallytetdadn Kaupungin
vakiomuotoiset ehdot, sekd muun ohella ehdot osapuolten suunnitte-
lu- ja toteutusvastuiden jakautumisesta, velvollisuudesta noudattaa
Voittanutta ehdotusta, Kilpailualueen toteutuksen vaiheistuksesta seka
niihin liittyvistd maaraajoista ja muista tavoitteista, asuntopoliittisista
tavoitteista (esim. rahoitus- ja hallintamuotojakauma), mahdollisen Yh-
teisyrityksen perustamisen periaatteista, tonttihinnoittelusta ja muista
tontinluovutuksen kannalta keskeisisté periaatteista seka ehdoista.
Toteutussopimukseen sisallytetdan myods Kilpailualueen toteutukselle
asetettavien tavoitteiden seka sopimusehtojen noudattamista tehosta-
vat sanktioehdot seké kannustimia koskevat ehdot (esim. mahdollisuus
Optioalueisiin).

Osallistumispyynnéssé, sen liitteissa seka téssé asiakirjassa esite-

tyt periaatteet toimivat toteutussopimuksen ehtojen l&htékohtina.
Toteutussopimuksen periaatteista neuvotellaan ja sovitaan kaikkien
Kilpailuryhmien kanssa Neuvotteluvaiheessa. Toteutussopimus viimeis-
tellddn ennen toteutussopimuksen allekirjoittamista vain Voittaneen
ehdotuksen erityispiirteista johtuvien tarkistusten ja tdydennysten
osalta seka tarvittaessa paivittdmalla tontinluovutuksessa noudatetta-
vien rakennusoikeuden yksikkéhinnat vastaamaan toteutussopimuksen
allekirjoittamisen ajankohdan tilannetta.

Ellei erikseen toisin sovita, toteutussopimuksen liséksi Kilpailun voit-
tajan kanssa laaditaan Aloitusalueen tonttien luovuttamista koskeva
esisopimus tai esisopimukset (kiinteistokaupan esisopimus/-kset ja
esisopimus/-kset tonttien vuokraamisesta). Esisopimukset laaditaan
lahtokohtaisesti aikaisintaan silloin kun kaupunkiymparistdlautakunta
on hyvaksynyt Kilpailualueen asemakaavaehdotuksen.

Kilpailun voittaja on padvastuullinen toteuttaja, joka sitoutuu kustan-
nuksellaan Aloitusalueen ja Voimalaitosalueen kaikkien toteutusvas-
tuulleen kuuluvien tonttien kehittdmiseen, suunnitteluun ja ratkaisujen
toteuttamiseen kokonaisvastuuperiaatteella. Liséksi Kilpailun voittajan
tulee kehittaa ja suunnitella Optioalueet osana koko Hanasaaren
alueen suunnittelua.

Kilpailun voittaja vastaa kustannuksellaan kaikesta suunnittelusta ja
toteuttamisesta taysin valmiiksi muun ohella siten, etté tontit raken-
netaan Voittaneen ehdotuksen, sen pohjalta laadittavan asemakaavan
seka rakentamista koskevien viranomaislupien ja toteutussopimuksen
seka tontinluovutusehtojen mukaisesti. Kilpailun voittaja vastaa myos
kustannuksellaan Voittaneessa ehdotuksessa mahdollisesti esitta-
miensé toiminnallisten tai muiden konseptien toteuttamisesta ja huo-
lehtii osaltaan siita, etta Kilpailun voittajan toteutusvastuulle kuuluvat
kohteet muodostavat toimivan osan Kilpailualueelle suunniteltavaa ja
toteutettavaa kokonaisuutta.



Kilpailun voittajalla on edellytysten tayttyessa mahdollisuus toimia
Optioalueiden toteuttajana. Optioalueita on lahtdkohtaisesti kaksi.
Optioalueiden saamisen keskeisena edellytykseni on, ettd Voimalaito-
salueen ja Aloitusalueen kehittdminen ja toteuttaminen ovat edenneet
toteutussopimuksessa sovittujen ehtojen mukaisesti ja toteutussopi-
muksessa asetettujen maaraaikojen puitteissa. Liséksi edellytyksena
on, ettd Optioalueiden toteuttamisesta tehdaén omat toteuttamisso-
pimuksensa ja sopimusten ehdoista paastaan Kilpailun voittajan ja Kau-
pungin valilla yhteisymmarrykseen. Kilpailun voittajalla ei kuitenkaan
ole velvollisuutta toimia Optioalueiden toteuttajana.

Kilpailun voittaja ja Kaupunki neuvottelevat ja sopivat ensimmaisen
Optioalueen osoittamisesta Kilpailun voittajan toteutettavaksi, kun Aloi-
tusalueen ja Voimalaitosalueen toteutus on edennyt riittévan pitkalle
niin, etta toteutussopimuksessa asetettujen ehtojen ja maaraaikojen
sekd muiden tavoitteiden toteutuminen voidaan riittdvén luotettavalla
tavalla todeta. Ensimmaisen Optioalueen toteuttamisesta laaditaan
oma toteutussopimus seka tonttien luovutusta koskevat esisopimukset.
Optioaluetta koskevassa toteutussopimuksessa noudatetaan soveltu-
vin osin alkuperaisen toteutussopimuksen ehtoja ja periaatteita. Ensim-
maisté optioaluetta koskevassa toteutussopimuksessa sovitaan niista

1. 2. 3.

edellytyksistd, joiden tulee tayttya, jotta Kilpailun voittajalla on oikeus
saada myds seuraava Optioalue toteuttamiseen.

Jos Kilpailun voittaja perustaa Voimalaitosaluetta varten Kehitysyhtion,
tehdaan Kehitysyhtion kanssa lahtdkohtaisesti erillinen rakennusten
myyntia ja tontinvuokraamista koskeva esisopimus Voimalaitosalueen
kiinteistokokonaisuuden luovuttamiseksi. Jos puolestaan Voittanut eh-
dotus edellyttéda Voimalaitosalueen kehittémisté varten Yhteisyrityksen
perustamista, tehdéan sitd koskien perustamisasiakirjat ja osakasso-
pimus. Voimalaitosalueen rakennukset luovutetaan talléin Yhteisyrityk-
seen apporttina. Maapohja luovutetaan lahtdkohtaisesti vuokraamalla
osto-oikeuksin.

Alla olevassa sopimusrakennekaaviossa on esitetty Kilpailun voittajan
kanssa tehtavat sopimukset seka alustavat arviot allekirjoitusajan-
kohdista. Selvyydeksi todetaan, ettd sopimukset laaditaan siten kuin
Voittaneen ehdotuksen perusteella on tarpeen, joten kaikkia alla olevia
sopimuksia ei automaattisesti tehd3, ja lopullinen sopimusrakenne

voi siten poiketa alla esitetysta. Toteutussopimuksesta ja muista Voit-
taneen ehdotuksen edellyttamistéd sopimuksista paattda Kaupungin
kulloinkin toimivaltainen toimielin tai viranhaltija.

4. > 5.

Hankintapaatos
Paatos viimeistellysta
toteutussopimuksesta

Toteutussopimus

Allekirjoitus arviolta
« 2029
seka
Allekirjoitetaan em.
paatosten lainvoimais-
tuttua

Paatos mahdollisesti
perustettavasta
Yhteisyrityksesti ja
sen edellyttamista
sopimuksista

2029

Voimalaitosalueen
kiinteistojen
luovutuksen esisopimus

Tehdaan Kehitysyhtion kanssa,
arvioitu allekirjoittaminen 2030-2031

TAI

Yhteisyrityksen perustamis- ja
osakassopimus

Avrvioitu allekirjoittaminen 2030-2031

Aloitusalue kiinteisto-

kaupan esisopimus
Arvioitu allekirjoittaminen
2031-2032

Allekirjoitetaan kun
Hanasaaren alueen asema-
kaavaehdotus hyvaksytty
kaupunkiympéristolauta-
kunnassa

Lopulliset
luovutussopimukset,
maanvuokrasopimukset
ja Kiinteiston
kauppakirjat

Allekirjoitetaan kun
varsinainen rakentaminen
alkaa

Avrvioitu allekirjoittaminen
2033-




Selvyydeksi todetaan, ettd tdman asiakirjan mukaiset,
Kaupungin asettamat reunaehdot tulevat osaksi sopi-
musehtoja, ja néin ollen Osallistumispyyntdvaiheessa ei
ole varsinaisia sopimusluonnoksia kilpailuasiakirjojen
liitteena. Vakiomuotoiset ja Kaupungin tavanomaisesti
kayttdmien ehtojen mukaiset sopimusluonnokset ovat
Kilpailuryhmien saatavilla projektipankissa.

Mikali Kaupunki ja Voittaneen ehdotuksen laatinut Kil-
pailuryhma eivat padase Kilpailun ratkaisemisen jalkeen
kaytévissé sopimusten viimeistelyé koskevissa neu-
votteluissa yhteisymmarrykseen Hanasaaren alueen
toteuttamista koskien, Kaupunki pidattaa oikeuden
neuvotella Hanasaaren alueen toteuttamisesta ja tont-
tien luovuttamisesta muiden Kilpailuryhmien kanssa.

Lisaksi mikali mink&an Kilpailuun osallistuneen Kilpailu-
ryhman kanssa ei paésté Kilpailun tavoitteet toteutta-
vana ratkaisuun tai muutoin saada Hanasaaren alueen
toteuttamisen edellyttdmia sopimusjarjestelyita tehtya,
on Kaupungilla oikeus seuraamuksitta osoittaa muu
taho Hanasaaren alueen toteuttajaksi valitsemallaan
menettelylla.

1.3 Kilpailun voittajan toteuttavaksi
tulevat osakokonaisuudet

Kilpailun voittaja sitoutuu toteutussopimuksessa to-
teuttamaan alla olevassa kartassa esitetylle Voimalai-
tosalueelle seké Aloitusalueelle Voittaneen ehdotuksen
pohjalta kaavoitettavat yksityiseen omistukseen ja
kayttoon tulevat asunto- ja toimitilatontit kohdassa 1.2
tarkemmin maaritellyn mukaisesti kokonaisvastuuperi-
aatteella. Selvyydeksi todetaan, ettd kokonaisvastuupe-
riaate sisaltad myds Kilpailun voittajan toteutettavaksi
tuleville alueille tulevan pysékéinnin toteuttamisen,
josta kerrotaan tarkemmin Maankayton suunnittelupe-
riaatteet -asiakirjassa.

Pagvastuullinen toteuttaja sitoutuu kokonaisvastuuperiaatteella Aloitusalueen ja Voi-
malaitosalueen kehittdmiseen ja ratkaisun toteuttamiseen pitkalla tahtaimella ja vas-
taa kustannuksellaan kaikesta suunnittelusta ja toteuttamisesta. Voimalaitosalueella
sijaitsevat Hanasaaren voimalaitoksen rakennukset. Liséksi Kilpailun voittaja kehittda
ja suunnittelee Optioalueet ja saa mahdollisuuden Optioalueiden toteuttamiseen
kohdassa 1.3.3 tarkemmin maériteltavien edellytysten tayttyessa.

Alustavien arvioiden mukaan Aloitusalueen rakennusoikeuden méaré on noin 60 000
k-m2 Voimalaitosalueelle osoitettavan rakennusoikeuden méaraksi voi muodostua
noin 6@ @00 k-m? ensimmaisen Optioalueen rakennusoikeuden méaaraksi noin 40 000
k-m? ja toisen Optioalueen rakennusoikeuden méaaréksi noin 40 000 k-m?

Alla olevassa kartassa esitetyt aluerajaukset ovat suuntaa antavia ja mainitut alue-
kohtaiset rakennusoikeuden maarat viitteellisia. Aluerajaukset ja rakennusoikeuden
maarat tulevat todennakdisesti muuttumaan esitetysta, sillé alueiden rajauksista
neuvotellaan Kilpailuryhmien kanssa ja rakennusoikeuden méarat sekd rakennusoi-
keuden kayttétarkoitukset méaraytyvat Voittaneeseen ehdotukseen seka sen pohjalta
laadittavaan asemakaavaan perustuen.



Kilpailun voittajan kanssa voidaan edelld mainitusta riippumatta neuvo-
tella ratkaisusta, jossa osa Aloitusalueen (asunto)tonteista jaa Kaupun-
gin vapaaseen hallintaan eivatkd nama siten kuulu Kilpailun voittajan
toteutusvelvollisuuden piiriin. Kaupunki osoittaa talldin tonteille raken-
nuttajat vapaan harkintansa mukaan. Edelld mainitun edellytyksena on
kuitenkin se, ettd osapuolet paédsevét asiasta neuvottelutulokseen ja
asemakaava- ja muut suunnitteluratkaisut mahdollistavat Kaupungin
hallintaan jaavien tonttien toteuttamisen itsendisina hankkeina siten,
ettei tonttien toteuttamiselle aiheudu tavanomaisesta poikkeavia kus-
tannuksia, teknisia-, toiminnallisia- taikka muita haasteita tai riskeja.

1.3.1 Aloitusalue

Aloitusalue on Voimalaitosalueen viereen rakentuva uudisrakentamisen
alue. Aloitusalueelle on mahdollista esittda asuntotuotantoa seké kult-
tuuri-, palvelu- liikke ja muuta toimitilarakentamista.

1.3.2 Voimalaitosalue

Voimalaitosalueella sijaitsevat Hanasaari B -voimalaitoksen rakennuk-
set, joista on kerrottu tarkemmin Maank&ytdn suunnitteluperiaatteet
asiakirjassa (2.2). Voimalaitosalueelle on mahdollista esittda asunto-
tuotantoa seka kulttuuri-, palvelu-, liilke- ja muuta toimitilarakentamista.

1.3.3 Optioalueet

Optioalueet on esitetty kohdan 1.3 kartassa. Optioalueet toteutetaan
lahtokohtaisesti kahtena alueena. Optioalueet ovat nimensa mukaisesti
optioita, jotka Kilpailun voittaja saa toteuttavakseen, seuraavien edelly-
tysten téyttyessa. Selvyydeksi todetaan, etta toisen Optioalueen saami-
nen edellyttda seuraavien edellytysten tayttymistd myds ensimmaisen
Optioalueen osalta:

Kilpailun voittaja on:

noudattanut toteutussopimusta/-sopimuksia,
kiinteistokaupan esisopimuksia seka tonttien
luovutussopimuksia ja muita mahdollisia
Kaupungin kanssa solmittuja sopimuksia,
noudattanut Kaupungin antamia ohjeistuksia ja
maarayksia,

noudattanut toteutuksen vaiheistusta ja pysynyt
sovitussa aikataulussa,

Kaupungin hyvéksymalla tavalla osoittanut, etta
sillé on edelleen kaytdssaan riittéva tekninen
osaaminen seka taloudelliset ja muut resurssit
Optioalueen toteuttamiseksi,

huolehtinut yhteiskuntavelvoitteistaan; ja

on paassyt neuvottelutulokseen Kaupungin
kanssa Optioaluekohtaisesti neuvoteltavasta
kutakin Optioaluetta koskevasta
toteutussopimuksesta.

Selvyydeksi todetaan, etta Kilpailuryhmien tulee esit-
taa osana Toisen varsinaisen kilpailuvaiheen kilpai-
luehdotustaan myds Optioalueita koskeva suunnitel-
ma siséltden tonttikohtaisen vaiheistussuunnitelman.
Optioalueiden rakentaminen edellyttda, ettd ennen
Optioalueen varsinaisen rakentamisen aloittamista
rakennusvalvontaviranomainen (rakennusvalvonta-
palvelut) on hyvaksynyt loppukatselmuksessa Aloi-
tusalueen asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi
osoitetut rakennukset kayttdonotettaviksi.



2. Kilpailualueen

toteuttamisen paaperiaatteet

Kilpailun voittaja toimii Aloitusalueen ja Voimalaitosalueen paavastuulli-
sena toteuttajana kokonaisvastuuperiaatteella kohdassa 1.2 tarkemmin
maaritellyn mukaisesti. Optioalueiden toteuttamisesta sovitaan erikseen
vastaavin periaattein kuin Aloitusalueella ja Voimalaitosalueella.

Kaupungin kéyttoon tulevien tonttien toteuttamisesta sekd Hanasaa-

ren alueen esirakentamisesta ja yleisten alueiden toteuttamisesta ja
yllapidosta vastaa Kaupunki. Silta osin kuin yleisille alueille on osoitettu
Kilpailun voittajan toteutusvelvoitteen piiriin kuuluvia tontteja tai kortte-
leita yksin tai padosin palvelevia alueita, rakenteita, rakennuksia tai muita
vastaavia, vastaa ndiden toteuttamisesta Kilpailun voittaja.

Noudatettavaksi tulevat Kalasataman alueelliset ehdot, ja Kalasataman
alykkaat energiajarjestelmat tontinluovutusehdot ovat taman asiakirjan
litteena 1.

2.1 Suunnitteluyhteisty6, suunnitelmien hyvaksy-
minen ja tilaaminen Kilpailun voittaneen ryhmitty-
man jasenilta

Kilpailun voittaja vastaa Aloitusalueen ja Voimalaitosalueen osalta kus-
tannuksellaan toteutusvastuulleen tulevien kortteleiden tarvitsemasta
tarkemmasta viitesuunnittelusta, toiminnallisten ja muiden konseptien
jatkokehittamisesté seké naihin mahdollisesti liittyvistéd kustannus-
tarkasteluista, liiketaloudellisista selvityksista ja muista vastaavista

selvityksista seka tulevien kéyttajien hankkimiseen vaadittavista toimista.

Kilpailun voittaja on velvollinen kustannuksellaan tekemaén tuomariston
jatkosuunnitteluohjeiden mukaiset tarkennukset kaikkiin koko Kilpai-
lualuetta koskeviin suunnitelmiinsa myds Optioalueita koskien.

Voimalaitosalueen osalta vastaa Kilpailun voittaja tai perustettava
Kehitysyhtit/Yhteisyritys kaikista Voimalaitosalueen kehittdmisen vaati-
mista kuntoselvityksisté ja muista mahdollisista teknisista lisaselvityk-
sistd my6s voimalaitosrakennuksia koskien. Liséksi Kilpailun voittaja
teettda kaikki kortteleiden rakentamisen edellyttdmat tavanomaiset
tekniset selvitykset (esim. rakennettavuusselvitykset).

Kilpailun voittajan tulee myds mahdollisesti tehdé kustannuksellaan
muita teknisié selvityksia, kuten tuulisuus-, luonto- ja virtausselvitys

seka liiketaloudellinen selvitys. Naiden tarpeellisuus on riippuvainen
suunnitteluratkaisusta ja tulee arvioitavaksi asemakaavan laadinnan
yhteydessa.

Kaupunki vastaa yleisten alueiden suunnittelusta seka esirakentami-
sen, kunnallistekniikan ja katujen suunnittelusta.

Kilpailualueen suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordi-
noidaan Helsingin kaupunginkanslian jarjestdmissé alueryhmissa ja
projektikokouksissa. Kilpailun voittaja on Kaupungin vakiintuneen kay-
tanndn mukaisesti velvollinen sitoutumaan ja osallistumaan alueryhma-
tyoskentelyyn ja nimittdmaan siihen edustajansa. Alueryhman tehtéaviin
kuuluvat mm. uudisrakentamisen suunnittelun toteutussopimuksen
mukaisuuden valvonta. Alueryhma koordinoi yhteistyéta suunnittelun
aikana, mukaan lukien lupamenettelyt, sekd hyvéksyy omalta osaltaan
Kaupungille esitettavat suunnitelmat ennen rakentamisluvan késittelya
ja antaa niista lausunnon rakennusvalvonnalle. Liséksi Kilpailun voittaja
on velvollinen nimedmaan projektiryhmaan riittédvan edustuksen ja
osallistumaan sen ja mahdollisesti muodostettavien asiakohtaisten
alatyéryhmien toimintaan aktiivisesti myds toteutuksenaikaisessa pro-
jektiryhmétydskentelyssa.



Kaupungilla on oikeus tilata jatkosuunnittelua asemakaavoituksen yh-
teydessa voittaneen Kilpailuryhman suunnittelutoimistoilta esimerkiksi
kunnallisteknisten suunnitelmien ja yleisten alueiden suunnitelmien
osalta. Osana kilpailuehdotusta tulee suunnittelutoimistojen ilmoittaa
tuntihinnat ja niiden vuotuiset tarkistusperusteet. Selvyydeksi tode-
taan, etta néita ei arvioida, eika niilla ole vaikutusta Kilpailun voittajan
arvioinnissa. Enimmaissumma, jolla tilauksia voidaan tehda, on

500 000 euroa (alv 0%).

2.2 Kilpailualueen toteuttamisen vaiheistus

Kilpailualue ja sen kasittdmat osakokonaisuudet Voimalaitosalue,
Aloitusalue ja Optioalueet toteutetaan vaiheittain toteutuksen, esi- ja
infrarakentamisen projektinhallinnan, korttelialueiden rakentamisen
seka asumisviihtyvyyden kannalta tarkoituksenmukaisina kokonaisuuk-
sina. Kilpailualueen osakokonaisuuksien rakentumisen edistymiselle
asetetaan vuosittaiset tavoitteet. Vaiheistuksella ja asetettavilla raken-
tamisen maarallisilla tavoitteilla pyritddn osaltaan varmistamaan Kil-
pailualueen rakentamisen ripea lapimenoaika seka Voimalaitosalueelle
suunniteltavan kehityshankkeen toteutuminen.

Kilpailualueen toteutuksen vaiheistuksesta ja rakentamisen etenemi-
selle asetettavista tavoitteista ja vaatimuksista neuvotellaan Neuvotte-
luvaiheessa Kilpailuryhmien kanssa. Naitéd koskevat keskeiset tavoitteet
ja vaatimukset esitetddn tarkemmin kilpailuohjelmassa, jonka perus-
teella Kilpailuryhmat laativat kilpailuehdotuksensa. Kilpailuryhmien
tulee naiden pohjalta esittda osana Toisen varsinaisen kilpailuvaiheen
kilpailuehdotustaan suunnitelma Kilpailualueen toteuttamisen aikatau-
lusta ja vaiheistuksesta Voimalaitosalueen, Aloitusalueen ja Optioaluei-
den osalta.

Vaiheistuksessa tulee ottaa huomioon Voittaneen ehdotuksen

volyymi sekd muut vaiheistukseen vaikuttavat suunnitteluratkaisut,
ympariston viihtyvyyteen ja turvallisuuteen liittyvat ndkékohdat seka
Hanasaaren alueen rakentamisen etenemiselle asetetut méaralliset
tavoitteet. Vaiheistuksessa on huomioitava myds kohdassa 3.1 esitetyt
asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuototavoitteet. Aloitusalueen ja
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Voimalaitosalueen osalta tulee ottaa huomioon, etta ne tulee sovittaa
yhteen, ja ettéd ne tapahtuvat samassa vaiheessa kohdassa 2.2.1 esite-
tyn mukaisesti.

Kilpailun voittaja sitoutuu toteutussopimuksessa kilpailuehdotukses-
saan esittdmaansa, ja Kaupungin hyvaksyméan toteutuksen vaiheistuk-
seen, aikatauluihin ja méaarallisiin tavoitteisiin.

Esimerkinomainen kuvaus Hanasaaren alueen rakentami-
sen edistamisesta seka Kilpailualueen tonttien tavoitteelli-
sesta luovutus- ja rakentamisaikataulusta:

1. Voimalaitosalue, 2032-2035 vih. 60 000 k-m?
(vah. 15 000 k-m? [ vuosi) ja Aloitusalue,
1. vaihe 2032-2033 vih. 30 000 k-m? (vah. 15 000 k-m?
[ vuosi)
Hanasaaren alueen esirakentaminen, katu- ja kunnallis-
tekniikka, ensimmaiset asuinkorttelit seka véliaikaiset
liilkennejarjestelyt.

2. Aloitusalue, 2. vaihe 2034—2035 noin 30 000 k-m?
(vih. 15 000 k-m? [ vuosi)
Ensimmaiset pysyvat palvelut, puistojen ja rantareittien
ensimmaiset osuudet.

3. Optio 1.2036-2038 noin 40 000 k-m?>
Suurin osa asuntorakentamisesta toteutettu, aluekes-
kuksen vahvistuminen, koulu-/paivékoti- ja liiketilojen
toteutus.

4. Optio 2.2039-2041 noin 45 000 k-m?
Viimeiset tontit, julkiset ulkotilat, tdydentavat palvelut,
pysakainti- ja viherrakenteiden viimeistely.



2.2.1 Aloitusalueen vaiheistuksen lahtokohdat

Kilpailualueen toteutus voidaan aloittaa Aloitusalueen (asunto)
rakentamisesta. Aloitusalueen rakennusoikeudesta luovutetaan
kuitenkin enintdan noin 1/4 ennen Voimalaitosalueen kehityshankeen
rakentamisen aloittamista. Aloitusalueen (asuin)rakennusoikeudesta
enintaan % luovutetaan ennen Voimalaitosalueen kehityshankeen
valmistumista. Selvyydeksi todetaan, ettd Voimalaitosalue ei voi jaada
toteutumatta ennen Aloitusalueen valmistumista.

Aloitusalueen ensimmaisen korttelin rakentaminen tulee aloittaa
viimeistaén 12 kuukauden kuluttua Kaupungin kirjallisesti antamasta
rakennuskelpoisuusilmoituksesta. Aloitusalueen osalta tavoitteena
on, ettd Hanasaaren alueella alkaa rakentamista vuosittain vahintaéan
noin 15 000 k-m?2

Tonteille rakennettavien rakennusten tulee valmistua rakennuksen
koosta riippuen 2-3 vuoden kuluessa tontin rakentamisen aloittami-
sesta.

Aloitusalueen ja Voimalaitosalueen kaiken rakentamisen tulisi olla
liilkkeelld viimeistdan 5 vuoden kuluttua ensimmaisesta aloituksesta,
riippuen Voittaneen ehdotuksen kokonais- k-m?2 maarasta.

2.2.2 Voimalaitosalueen vaiheistuksen lahtokohdat

Voimalaitosalueen kehittdmisen toteutus voidaan vaiheistaa, mikali
se voidaan tehda turvallisuutta ja viihtyvyyttd vaarantamatta, ja se on
teknisesti, taloudellisesti tai muutoin tarkoituksenmukaista.

Ellei Kaupungin kanssa toisin sovita, toteutuksen vaiheistus tulee
toteuttaa niin, ettd ensimmaisessé vaiheessa toteutetaan se Voima-
laitosalueen kehittdmishankkeen osakokonaisuus, jonka voidaan
objektiiviesti arvioiden arvioida olevan kiinteistdtaloudellisesti ja
toteutusvarmuudeltaan heikoin.
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2.3 Kilpailualueen ja tonttien esirakentamisen
periaatteet seka ranta- ja pohjarakenteet

Kaupunki vastaa lahtokohtaisesti kaikista yleisten alueiden toteutus-
kustannuksista ja rantarakenteiden uusimisesta ja toteuttamisesta.
Kaupunki vastaa myds Kilpailualueen, tarvittavista johtosiirroista, maa-
peran ja pohjaveden puhdistamisesta seka yleisten alueiden geotekni-
sesta esirakentamisesta ja katu- ja infrarakentamisesta. Selvyydeksi
todetaan, ettd Kaupunki ei vastaa Voimalaitosalueen rakennusten mah-
dollisista purkukuluista, vaan niista vastaa Kehitysyhtio/Yhteisyritys.

Kilpailualueen uudisrakentamisen maankayttd edellyttdad huomattavia
kunnostamistoimenpiteita ranta- ja pohjarakenteille. Kilpailualueen
rantarakenteet kunnostetaan ja niiden rakenteilla varmistetaan myds
alueellinen vakavuus. Sekalaisen tdyttémateriaalin alla olevan saven
ja alueen tasauksen noston vuoksi on tarpeen huolehtia alueellisesta
vakavuudesta. Rakenneratkaisujen suunnittelua tarkennetaan maan-
kayttoratkaisun tarkentuessa.

Alin suositeltava rakentamiskorkeus on +3,4 (N2000). Alueella, jolle si-
joitetaan uutta rakentamista, tulvasuojaus jérjestetdan lahtdkohtaisesti
maanpintaa korottamalla tasoon +3,4.



2.3.1 Maaperan pilaantuneisuus ja tulvasuojelu

Kaupunki ilmoittaa, ettd Hanasaaren alueen maapera ja pohjavesi on
pilaantunutta. Pilaantuneisuuden vaikutusta Hanasaaren alueen suun-
nitteluun on kuvattu liitteen 2 Maankaytén suunnitteluperiaatteissa.
Kaupunki suorittaa Kilpailualueelle tarvittavat maaperan ja pohjaveden
pilaantuneisuustutkimukset.

Aloitusalueella ja Optioalueilla noudatetaan Kaupungin tavanomaista
menettelyd, jonka mukaisesti pilaantunut maapera ja pohjavesi puhdis-
tetaan riskinarvioperusteisesti. Kaupunki vastaa pilaantuneen maan

ja veden puhdistamisesta siten, etté haitta-aineista ei aiheudu riskia
Hanasaaren alueen suunnitellulle kaytélle. Selvyydeksi todetaan, etta
tama ei kuitenkaan tarkoita sit3, etta alueelta poistetaan kaikki hait-
ta-aineet.

Kaupunki vastaa kunnostuksen riskinarviopohjaisesta suunnittelusta
ja kunnostuksesta siten, etté alue soveltuu tulevaan kayttéon ja on
terveellinen ja turvallinen. Kaupunki vastaa pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta aiheutuvista, tavanomaiseen talonrakentamiseen
nahden ylimaaréisista, Kaupungin kanssa etukéteen hyvaksytetyista
kustannuksista. Lisaksi Kaupunki vastaa pilaantuneen maaperan
puhdistamiseen liittyvésta suunnittelusta, tutkimuksista, tarvittavasta
viranomispaatdksen hakemisesta, valvonnasta ja mahdollisesta
seurannasta. Mikali Aloitusalueella tai Optioalueilla ilmenee tarvetta
maaperan tai pohjaveden puhdistamiseen, suoritetaan tarvittavat puh-
distustoimenpiteet rakentamisen yhteydessa. Kilpailun voittaja vastaa
puhdistamiseen liittyvistd maarakennustoimenpiteisté, kuten kaivusta
ja kuljetuksesta, sekd mahdollisten muiden puhdistukseen liittyvien
toimenpiteiden toteuttamisesta ymparistdviranomaisen paatdksen ja
Kaupungin ohjeiden mukaisesti. Mikali pilaantuneen maan puhdistuk-
sen riskinarviossa todetaan tarve rakenteellisille riskinhallintatoimen-
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piteille, esimerkiksi alapohjarakenteiden tiivistykselle, korvaa Kaupunki
toimenpiteesté aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset. Ylimaaraiseksi
kustannukseksi ei katsota tuuletettujen alapohjarakenteiden toteutta-
mista uudisrakennuksiin eikd maaperan puhdistamisesta aiheutuvaa
téiden hidastumista. Uudisrakennusten alapohjan tuuletusratkaisua ei
korvata, koska rakenteet toteutetaan Helsingissa yleisesti tuulettuviksi.

Kaupunki korvaa Voimalaitosalueen olemassa olevia rakennuksia kos-
kien Kilpailun voittajalle tavanomaiseen rakenneratkaisuun nahden yli-
maaraiset, etukateen hyvaksytetyt ja toteen naytetyt lisdkustannukset,
mikali Kaupungin teettdmassa kunnostussuunnitelmassa edellytetdan
maaperén tai pohjaveden pilaantuneisuuden takia rakennusteknisia
ratkaisuja riskien poistamiseksi tai hallitsemiseksi, kuitenkin enintdan
3 000 000 euroon saakka. Rakennusteknisissé ratkaisuissa otetaan
huomioon maa-alueiden eri kayttotarkoitukset, kuten rakennusten alle
jaavat alueet ja piha-alueet. Mikali rakennustekninen ratkaisu palvelee
myds muuta kayttétarkoitusta (esim. turvallisen rakennuskorkeuden
saavuttaminen), otetaan taméa Kaupungin korvausvastuuta alentavana
tekijana huomioon. Ylim&araisind kustannuksina ei pidetd maaperan
puhdistamisesta aiheutuvaa tdéiden hidastumista. Piha-alueilla tai mah-
dollisten Voimalaitosalueelle toteutettavien uudisrakennusten alueella
toimitaan samoilla periaatteilla kuin Aloitusalueella.

Selvyydeksi todetaan, ettd Hanasaaren alueen kaikkien osakokonai-
suuksien uudisrakennuksien tavanomaisessa suunnittelussa otetaan
tulvakorkeudet ja muut Hanasaaren alueen erityisehdot huomioon.

Alueen maaperassa on toimintahistoriasta johtuen vanhoja rakenteita
ja jatejakeita. Kilpailun voittaja vastaa lahtdkohtaisesti niista aiheutuvis-
ta ylimaaraisistéd kustannuksista, kuitenkin siten, ettd mikali vanhoista
rakenteista ja jatejakeista aiheutuu merkittavid kustannuksia, voidaan
niiden kustannusten jakamisesta neuvotella Kaupungin kanssa.



3. Aloitusalueen ja Optioalueiden

tontinluovutuksen periaatteet

Voittaneen ehdotuksen pohjalta laaditun lainvoimaisen asemakaavan
mukaiset Aloitus- ja Optioalueiden (ei Voimalaitosalueen) sdantelemat-
tdmaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit seka toimitilatontit tullaan
luovuttamaan myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin. Valtiontuke-
maan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan vuokraamalla pit-
kaaikaisesti. Valtiontukemaan asuntotuotantoon osoitettavat hankkeet
tulee voida kilpailuttaa.

Kilpailun voittaja vastaa kustannuksellaan Voittaneen ehdotuksen ja
sen pohjalta laadittavan asemakaavan ja muiden suunnitelmien mukai-
sesta toteutuksesta seka tarvittavista rasite- ja yhteisjarjestelyista.

Paatdkset tonttien luovutusehdoista tekee Helsingin kaupunginvaltuus-
to seka toimivaltainen toimielin tai viranhaltija. Aloitusalueen ja Op-
tioalueiden tontinluovutuksessa noudatetaan Kaupungin tavanomaisia
luovutusehtoja ja luovutuskaytantda seka kilpailuohjelmasta ja sen liit-
teista, toteutussopimuksesta ja kiinteistokaupan esisopimuksista, Voit-
taneesta ehdotuksesta ja asemakaavasta johtuvia erityisehtoja seké
Kalasataman alueella tavanomaisesti noudatettavia, tdman asiakirjan
liitteena 1 olevia, Kalasataman alueen liséehtoja. Mahdollisilla erikseen
paatettavilla lisa- ja erityisehdoilla pyritddn muun ohella varmistamaan
Hanasaaren alueen toteutuminen Voittaneen ehdotuksen mukaisena.
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3.1 Asuntotuotannossa noudatettavat hallinta- ja
rahoitusmuodot seka perheasuntovaatimus

Hanasaaren alueelle osoitettavasta asuntotuotannosta vahintaan

50 % tulee toteuttaa vapaarahoitteisena omistusasuntotuotantona.
Tasté osan voi toteuttaa myés valimuodon asuntoina (esim. asumisoi-
keus- sekd osaomistusasunnot ja omaksi lunastettavat vuokra-
asunnot). Vapaarahoitteisessa omistusasuntotuotannossa vahintaén
50 % asuinhuoneistoalasta on oltava perheasuntoja (kaksi makuu-
huonetta tai enemma&n). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla
vahintaan 70-75 h-m2

Asuntotuotannosta noin 20 % tulee olla valtion tukemaa pitkan kor-
kotuen vuokra-asuntotuotantoa, mikali valtion tukema asuntotuotanto
tdman mahdollistaa.

Asuntotuotannosta enintdén 3@ % voi olla vapaarahoitteista tai lyhyen
korkotuen vuokra-asumista.

Hallintamuodosta riippumatta yksididen vahimmaishuoneistoala tulee
olla 30 h-m? Vuokra-asuntotuotannossa asuntojakauman edellytetéén
olevan monipuolinen.

Selvyydeksi todetaan, ettd Voimalaitosalueelle osoitettavaa asuin-
rakennusoikeutta ei kuitenkaan lahtdkohtaisesti huomioida asunto-
tuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumatavoitteen toteutumisen
arvioinnissa, ja se voidaan siten toteuttaa kokonaisuudessaan saéntele-
mattdmana omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantona.



3.2 Aloitusalueen ja Optioalueiden
uudisrakennusten tonttien hinnoittelu

Valtion tukeman asuntotuotannon osalta tonttihinnoittelu perustuu
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus Varken kulloinkin hyvék-
symaan enimmaishinnoitteluun.

Muut kuin valtion tukemaan tuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan
markkinahintaan ja tonttihinnoittelussa noudatetaan valtiontukea
koskevia ohjeita ja maarayksia. Tonttien hinnoittelua varten Kaupunki
teettdd arvion rakennusoikeuksien kéyvésta tasosta aina vahintaan
kahdella ulkopuolisella puolueettomalla osaavalla ja hyvamaineisella
asiantuntijalla, jotka Kaupunki valitsee.

Tonttien hinnoittelu tehddan kohdan 2.2 mukaisille toteutuskokonai-
suuksille kerrallaan ja tonttien hinnat (rakennusoikeuden yksikk&hin-
nat) maaritetddn Kaupungin harkinnan mukaan tontti- tai korttelikohtai-
sesti ndiden ominaisuudet huomioiden. Mainituin tavoin maaritettavat
rakennusoikeuksien markkinahinnat kirjataan toteutussopimukseen ja
myS6hemmin tehtaviin kiinteistdnkaupan esisopimuksiin.

Rakennusoikeuden yksikkéhinnat ovat voimassa noin 3 vuotta kerral-
laan. Rakennusoikeuden hintojen paivittamisté varten Kaupunki teettaa
mainituin tavoin uudet arviolausunnot noin 3 vuoden maaravalein. Myds
paivitetyt hinnat kirjataan sopimusmuutoksena toteutussopimukseen ja
kiinteistdnkaupan esisopimuksiin.

Tonttihinnoittelun tarkistusajankohdat ja menettely maaritetaén to-
teutussopimuksessa. Elleivat osapuolet toisin sovi, rakennusoikeuden
yksikkéhinnat maaraytyvat saatujen arviolausuntojen keskiarvona
siten, ettei arviolausuntojen arviointitoleranssia huomioida hinnanmaa-
rittelyssa.

1

Kaupungin nakemys Hanasaaren alueen markkinahinnoista eri kaytt6-
tarkoituksille ja vahimmaismyyntihinnat kevéan 2026 hintatasossa ovat
seuraavat:

« Asuminen (AK) ilman merindkoalaa 1 200-1 400 €/k-m?,
eriasteisilla merindkdaloilla 1 500-1 700 €/k-m?

- Liiketilatontti 450-600 €/k-m?

« Kahvilat ja ravintolat 800-2 000 €/k-m?

- PT1000-1200 €/k-m?

- Toimistotilatontti 500-650 €/k-m?

+ Hotellitontti 650-900 €/k-m?

« Palvelutilat esim. saunat 600-2 000 €/k-m?

Mahdolliset muut kayttdtarkoitukset hinnoitellaan ulkopuolisen arvioit-
sijan lausunnon perusteella (AKA).

Valtion tukemassa asuntotuotannossa maanvuokra on 4 % tontin
padoma-arvosta ja maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
Saanteleméattoméssa asuntotuotannossa maanvuokra on 3,5 % tontin
markkinaehtoisesta pddoma-arvosta, kun maanvuokrasopimukseen
sisaltyy maanvuokran tasotarkistusta koskeva ehto. Myds séantelemat-
tdmaén asuntotuotantoon luovutettavien tonttien maanvuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin. Muilla kuin asuntotonteilla maanvuokra on 5 %
tontin markkinaehtoisesta pddoma-arvosta ja maanvuokrat sidotaan
elinkustannusindeksiin.

Maanvuokraa ja kauppahintaa peritdédn vahintdan tontin asemakaa-
vassa osoitetun rakennusoikeuden mukaan tai jos se lainvoimaisessa
rakennusluvassa ylitetdan, myds tdman ylityksen osalta. Maanvuokraa
ei kuitenkaan perité silté osin kuin ylitys koskee asuntojen ulkopuolisia
tiloja, jotka asemakaava sallii rakennettavaksi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden liséksi.



Tontinluovutus tapahtuu ldhtdkohtaisesti tonttikohtaisesti, ellei kortte-
lin asemakaava- ja suunnitteluratkaisun tarkoituksenmukainen toteut-
taminen edellytd tonttien luovuttamista laajempina kokonaisuuksina
(esim. korttelikokonaisuuksina). Luovutuksissa noudatetaan Kaupungin
tavanomaisia tontinluovutusehtoja seka hanke- ja aluekohtaisia erityi-
sehtoja.

Tonttien kauppahinnat maksetaan lahtokohtaisesti kauppakirjan alle-
kirjoittamisen yhteydessa kokonaisuudessaan. Jos osapuolet sopivat
kauppahinnan maksun jaksottamisesta, otetaan maksamattomalle
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kauppahinnalle Kaupungin tavanomaisen kdytdnnén mukainen turvaava
vakuus ja maksamattomalle kauppahinnalle maksetaan korkoa, joka on
valtiovarainministerién tontin myyntihetkelld vahvistama peruskorko
lisattyna 0,75 %:lla. Maanvuokraa peritddn vuokra-ajan alkamisesta
lukien.

Rakennusluvan hakemista varten Kaupunki myoéntéa hankkeeseen
ryhtyvélle valtakirjan. Kaupunki perii tédsta 2 kuukauden maanvuokraa
vastaavan korvauksen.

Kuva: Tuomas Uusheimo



4. Voimalaitosalueen kehittaminen,

toteuttaminen ja omistaminen

4.1 Tilojen vuokraaminen Voimalaitosalueelle
toteuttavista kiinteistoista

Kaupunki ei sitoudu kilpailuvaiheessa tai mydhemmin vuokraamaan
kaytt6onsé mitaan tiloja Voimalaitosalueelle kehitettdvasta kiinteis-
tokokonaisuudesta. Kaupunki varaa kuitenkin oikeuden neuvotella ja
sopia Kilpailun voittajan tai Voimalaitosalueen kehittamisté ja toteutta-
mista varten perustetun yhtién kanssa enintaan noin 10 0@ h-m? vuok-
raamisesta markkinaehtoiseen hintaan ja markkinaehtoisena pidettavin
tavanomaisin ehdoin Kaupungin toimitilakayttéa varten. Huoneen-
vuokran taso ja vuokrasopimuksen markkinaehtoisuus varmistetaan
talldin ulkopuolisen puolueettoman asiantuntijan/-tuntijoiden toimesta.
Selvyydeksi todetaan, ettd Kilpailun voittajalla tai Voimalaitosalueen
kehittamista ja toteuttamista varten perustetulla yhtiolla ei kuitenkaan
ole velvollisuutta vuokrata tiloja Kaupungille.

4.2 Kehitysyhtion perustaminen ja alkuvaiheen
toiminta

Kilpailuryhmien tulee kilpailuohjelman mukaisesti Toisen varsinaisen
kilpailuvaiheen kilpailuehdotuksessaan esittaa tavoitteensa Voimalaito-
salueen kehittédmisen, toteuttamisen ja omistamisen osalta.

Ellei erikseen toisin sovita, Voimalaitosalueen kehittdmista varten
voidaan perustaa Kehitysyhtio, joka vastaa Voimalaitosalueen ja sille
toteutettavien hankkeiden jatkokehityksesta ja keskittyy siten Voimalai-
tosalueen kehittdmisen ja toteuttamisen edistamiseen.
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Kehitysyhtién tulee Voittaneen ehdotuksen pohjalta laatia jatkokehi-
tetyt Voimalaitosalueen arkkitehtoniset- seka erikoissuunnitelmat ja
liilketoimintakonsepitiin liittyvat suunnitelmat sekd Kaupungin mahdolli-
sesti vaatimat tekniset selvitykset ja suunnitelmat. Nama tulee esittda
Kaupungille hyvéksyttavaksi asemakaavaehdotuksen hyvaksymisen
jélkeen, kuitenkin hyvissa ajoin ennen asemakaavan saattamista lopul-
liseen paatoksentekoon. Tassa yhteydessé Kaupunki arvioi, vastaavatko
suunnitelmat laatutasoltaan ja perusratkaisuiltaan voittanutta ehdotus-
ta seka kehittdmishankkeen teknistaloudellista toteutuskelpoisuutta.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupungille on tarkeaa, ettéd suun-
nitelmat vastaavat Voittanutta ehdotusta. Tdméan johdosta Kaupunki
pidattaa oikeuden sanktioida tatéd koskevan laadittavan sopimusehdon
kohdassa 5 tarkemmin maariteltavallad merkittavalla sopimussakolla

ja olennaisesta sopimusrikkomuksesta johtuvan toteutussopimuksen
purkuoikeuden joko osin tai kokonaan.

Kehitysyhti® pitaa perustaa 12 kk kuluessa toteutussopimuksen
allekirjoittamisesta. Kehitysyhtion tulee keskittya alkuvaiheessa Voi-
malaitosalueen hankkeen jatkokehittdmiseen mm. tekemalla tarvittavia
lisaselvityksié ja suunnittelua seka osallistumalla Kilpailualueen kaa-
voitukseen. Tana aikana Kaupunki ei luovuta Voimalaitosalueella olevia
kiinteist6ja Kehitysyhtidlle. Kaupunki hallinnoi Voimalaitosalueen véliai-
kaiskayttda seka vastaa Voimalaitosalueen kiinteistdjen yllépidosta.

Voimalaitosalueen rakennusten siirto tapahtuu Voimalaitosalueen
kehittdmisen mahdollistavan asemakaavan muutoksen tultua voimaan,
kuitenkin viimeistaan 6 kuukauden kuluttua kaavan voimaantulosta. Tal-
[6in Voimalaitosalueen rakennukset siirretaan kiinteistdn kauppakirjalla
kokonaisuudessaan Kehitysyhtidlle tai sen perustamille ja omistamille
yhtidille. Kehitysyhtio vastaa kustannuksellaan mahdollisista Voimalai-
tosalueen rakennusten purkamisista.



Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupunki luovuttaa Voimalaitosalueen
rakennukset siind kunnossa kuin ne ovat. Lisaksi erityisesti todetaan,
ettei Kaupunki vastaa Kilpailun aikana annetuista tiedoista ilmenevien
kolmansien osapuolten laatimien tutkimusten, raporttien ja muiden
vastaavien selvitysten oikeellisuudesta vaan Kilpailun voittaja vastaa
em. annettujen tietojen erillisesta tarkistamisesta osana Voittaneen
ehdotuksen suunnittelua ja rakentamista. Néin ollen Kilpailun voittaja
vastaa myos kustannuksellaan oikean rakentamistavan varmistamisek-
si tehtévistd maaperé- ja muista tarvittavista tutkimuksista (mukaan
lukien perustamistavan valinta) sekd muiden Voittaneen ehdotuksen
toteuttamisen asettamien edellytysten téyttymisesté ja tayttamisesta.

Voimalaitosalueen maapohja luovutetaan Kehitysyhtiélle vuokraamalla
markkinaehtoisena pidettévéan vuokraan, ja maanvuokrasopimukseen/
maanvuokrasopimuksiin sisallytetédén osto-oikeus, jonka kayttamisen
edellytyksena on muun ohella laht6kohtaisesti se, ettd Voimalaitosalu-
een kehityshanke on valmistunut.

Alkuvaiheen aikana laadittavat jatkokehitetyt suunnitelmat tulee Kil-
pailun voittajan laatia ja esittdad Kaupungille kohdassa 2.1 tarkemmin
maaritellyn mukaisesti.

4.3 Yhteisyrityksen perustamisen periaatteet ja
reunaehdot

Kaupunki ja Kilpailun voittaja voivat perustaa Yhteisyrityksen alla
tarkemmin méariteltyjen Kaupungin Yhteisyrityksen perustamiselle
asettamien reunaehtojen mukaisesti.

Kilpailun Neuvotteluvaiheessa neuvotellaan tarkemmin reunaehdoista
Yhteisyrityksen perustamiseksi ja Kaupungin tulemisesta osakkaaksi
Yhteisyritykseen. Kilpailun voittajan tulee ilmoittaa Kaupungille viimeis-
taén Ensimmaisen varsinaisen kilpailuvaiheen aikana, ettd se haluaa
perustaa Yhteisyrityksen Kaupungin kanssa.
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Kaupunki ja Kilpailun voittaja sitoutuvat edistamaan Yhteisyrityksen pe-
rustamista ratkaisuhakuisesti kilpailuohjelmassa asetetun tavoiteaika-
taulun puitteissa molempien osapuolten tavoitteet ja intressit huomioi-
den. Kilpailun voittajan tulee kilpailuohjelman mukaisessa alustavassa
projektisuunnitelmassaan esittéa tavoitteensa Yhteisyritysté koskien
siten, ettd niistd neuvotellaan ja ne kirjataan seka toteutussopimukseen
ettd Yhteisyrityksesté laadittavaan osakassopimukseen.

Jdarjestelyn tulee olla Kaupungin kannalta kokonaisuutena arvioiden
tarkoituksenmukainen. Yhteisyrityksen tulee olla pitkalla tahtaimella
taloudellisesti elinkelpoinen véhintaan siten, ettd se pystyy kattamaan
kaikki kulunsa toiminnasta saatavilla tuotoilla, jolloin osakkailla ei olisi
tarvetta tukea Yhteisyritysté taloudellisesti sen toiminnan aikana.

4.3.1 Kaupungin ja Kilpailun voittajan velvollisuudet ja
oikeudet Yhteisyrityksessa

Yhteisyritys tulee perustaa 12 kk kuluessa toteutussopimuksen allekir-
joittamisesta. Yhteisyrityksen tulee keskittya alkuvaiheessa Voimalai-
tosalueen hankkeen jatkokehittdmiseen mm. tekemallé liséselvityksia
ja suunnittelua kohdassa 2.1 tarkemmin maéariteltdvan mukaisesti seka
osallistumalla asemakaavoitukseen. Tana aikana Kaupunki ei luovuta
Voimalaitosalueella olevia kiinteistdja Yhteisyritykselle. Kaupunki hallin-
noi tana aikana Voimalaitosalueella tapahtuvaa véliaikaiskaytt6a seka
vastaa Voimalaitosalueen kiinteistdjen yllépidosta.

Voimalaitosalueen rakennusten siirto Yhteisyritykselle tapahtuu Voi-
malaitosalueen kehittdmisen mahdollistavan asemakaavan muutoksen
tultua voimaan, kuitenkin viimeistaan 6 kuukauden kuluttua kaavan
voimaantulosta. Talléin Voimalaitosalueen rakennukset siirretédan
Yhteisyritykselle tai sen perustamille ja omistamille yhtidille. Kaupunki
siirtda apporttisiirtona voimalakiinteiston rakennukset Yhteisyritykselle
ulkopuolisen puolueettoman arvioitsijan maarittamasta arvosta (vahin-
taan kuitenkin 1 euro). Yhteisyritys vastaa kustannuksellaan mahdolli-
sista Voimalaitosalueen rakennusten purkamisista.



Voimalaitosalueen maapohja luovutetaan Yhteisyritykselle alkuvai-
heessa lahtokohtaisesti vuokraamalla markkinaehtoisena pidettavaan
vuokraan, ja maanvuokrasopimukseen/maanvuokrasopimuksiin sisally-
tetdan osto-oikeus. Osto-oikeuden kdyttédmisen edellytyksend on muun
ohella lahtékohtaisesti se, etta Voimalaitosalueen kehityshanke on
kokonaisuudessaan valmistunut.

Kaupungin enimmaissijoitus Yhteisyritykseen on noin 35 miljoonaa
euroa. Kaupungin sijoitus voi muodostua oman ja vieraan padoman
ehtoisesta sijoituksesta. Kaupunki ei kuitenkaan sijoita enimmaissijoi-
tuksen mukaista summaa Yhteisyritykseen kerralla, vaan Kaupungin
sijoitukset Yhteisyritykseen jaksotetaan kehityshankkeen etenemisen,
vaadittavien selvitysten ja tasta johtuvan Yhteisyrityksen rahoitus-
tarpeen mukaan. Kaupungin sijoitukset tehdaén omistusosuuksien
suhteessa maarallisesti ja ajallisesti yhtaaikaisesti muiden osakkaiden
kanssa. Kaupungilla on oikeus tarvittaessa arvioida rahoitustarvetta
ulkopuolisen arvioijan tekem&an arvioon perustuen.

Kaupungin taloudelliset vastuut Yhteisyrityksen osakkaana rajataan
ylla esitettyyn enimmaéissijoituksen maaraan. Tama tarkoittaa, etta
muut osakkaat kuin Kaupunki ovat jatkossa vastuussa mahdollisista
lisasijoituksista Yhteisyritykseen, ja nain ollen Yhteisyrityksen omistus-
suhde muuttuu niiden my6ta vastaavassa suhteessa. Tatéd koskevasta
toimintamallista sovitaan erikseen tarkemmin osapuolten valilla laadit-
tavassa osakassopimuksessa. Kaupunki on osakkaana yhdenvertaises-
sa asemassa muiden osakkaiden kanssa.

Kaupungin sijoituksen Yhteisyritykseen tulee olla markkinasijoitta-
japeriaatteen mukainen, joka edellyttdd MEOP-analyysin tekemista
(valtiontukiarviointi). MEOP-analyysi tehddan mahdollisuuksien mukaan
ennen Kilpailun voittajan valintaa. Lisdksi apporttiluovutuksen tai muun
Kaupungin tekeman luovutuksen tulee olla markkinaehtoinen, ja se
lasketaan osaksi Kaupungin sijoitusta. Markkina-arvon maarityksen ja
arviointimenetelman valinnan tekee ulkopuolinen riippumaton arvioitsi-
ja alalla olevien standardien mukaisesti.

Sekéa Kaupunki etta Kilpailun voittaja varaavat Yhteisyrityksen perus-
tamiseen ja siihen liittyvaan valmisteluun tarvittavat riittévat henkilo-
resurssit ja vastaavat naista aiheutuvista kustannuksistaan. Osapuolet
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sitoutuvat siihen, etta Yhteisyritys on toimiessaan riittavasti resursoitu
ja silla on toimintaa varten riittdva operatiivinen organisaatio.

Yhteisyritys voi tarvittaessa perustaa kehittédmishankkeen eri osakoko-
naisuuksia varten omia yhtigita. Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan
ja paattamaan Yhteisyrityksen yhtidrakenteesta osakassopimusta
neuvotellessaan.

Kaupungin Yhteisyritystad koskevan, kehitysvaiheessa tehtavan
perustamispaatoksen edellytykseni ovat ainakin:

 Yhteisyritys on lainmukainen ja osapuolten vélille saadun
neuvottelutuloksen mukainen;

- Osapuolet ovat laatineet Yhteisyrityksen perustamisasiakirjat,
yhtidjarjestyksen seké neuvotelleet osakassopimuksen

« Kaupungin toimivaltainen toimielin on hyvaksynyt Yhteisyrityksen
perustamiseen liittyvat sopimukset ja asiakirjat

 Yhteisyritykselld on toimiva johto, joka voidaan nimeta

Ja kehitysvaiheen paatyttya tehtavan lopullisen investointipdatoksen
edellytyksena ovat ainakin:

- Asemakaava on tullut voimaan

« Voimalaitoshanke on arvioitu teknisesti ja taloudellisesti
elinkelpoiseksi ulkopuolisen asiantuntijan toimesta

« Kilpailun voittaja on toimittanut Kaupungille ja Kaupunki on
hyvaksynyt tarkennetun Yhteisyrityksen liiketoimintasuunnitelman
ja projektisuunnitelman, seka suunnitelman voimalaitoskiinteistdn
valiaikaiskaytolle; ja

 Yhteisyrityksen toiminnan mahdollistavat rahoitus- ja/tai
sijoittajaratkaisut ja Kaupungin osallistuminen Yhteisyritykseen on
sitovilla paatoksilla ja sopimuksilla varmistettu.

Kaikkien Kaupungin toimien tulee tayttéa kuntalaissa ja valtiontukisaén-
telyssa sekd muussa soveltuvassa lainsdadénndssa asetetut vaatimuk-
set. Liséksi Kaupungin seka Kilpailun voittajan tulee paésta neuvotte-
lutulokseen Yhteisyrityksen yhtidjarjestyksesta, osakassopimuksesta
seka muista tarvittavista jarjestelyistd, Kaupungin toimivaltaisen toimi-



elimen tulee hyvéksya Yhteisyrityksen perustamiseen liittyvéat asiakirjat
seka osakassopimus ja paédtdksen tulee saada lainvoima.

Kaupungilla on oikeus pidattaytya Yhteisyritysta koskevien sopimusten
allekirjoittamisesta ja/tai purkaa seuraamuksetta jo allekirjoitetut
sopimukset, mikéli ilmenee, etté Kilpailun voittaja on olennaisesti rik-
konut tai on selva3, etta vastaisuudessa tulee olennaisesti rikkomaan
pakotteita, verotusta, ymparisténsuojelua, tydsuojelua tai muita vas-
taavia lakisaateisia velvoitteitaan, eikd korjaa toimintaansa valittémasti,
kuitenkin vahintadn 60 paivan kuluessa, saatuaan kirjallisesti tiedon
rikkomuksesta.

Kilpailun voittaja vastaa kustannuksellaan ennen Yhteisyrityksen
perustamista Voimalaitosalueen kehittamishankkeen edistédmisen kan-
nalta mahdollisesti tarpeellisista rahoitus-, vuokraus- ja muista neuvot-
teluista sekd sopimuksista, minka jélkeen vastuu siirtyy perustetun Yh-
teisyrityksen vastuulle. Kaupungilla on oikeus osallistua neuvotteluihin,
ja perustettavaa yhteisyritysté koskevien ja sen toimintaan vaikuttavien
sopimusten tekeminen edellyttdd Kaupungin hyvéksynnan.

Kilpailun voittaja sitoutuu tukemaan Yhteisyritysta tarvittavilta osin
hankkeen edistdmisessa myods yhtidn toiminnan aikana.

Yhteisyrityksen osakkaiden tulee sitoutua olemaan Yhteisyrityksen
osakkaana vahintdan 3 vuotta siita, kun Voimalaitosalueen kehityshan-
ke on valmistunut. Osakkuuksista luopumisen tulee tapahtua markkina-
ehtoisesti. Exit-vaiheen periaatteista neuvotellaan tarkemmin Kilpailu-
ryhmien kanssa ja tésté otetaan tarvittavat ehdot toteutussopimukseen
seka osakkaiden valilld tehtavaan osakassopimukseen.

4.3.2 Yhteisyrityksen perustaminen, yhtiomuoto ja
toiminnan jarjestaminen

Yhteisyrityksen osakkaiden tulee sitoutua kehittdmaan Voimalaitosalue
Voittaneen ehdotuksen kaupunkikuvallisten, toiminnallisten ja muiden
ratkaisujen pohjalta kilpailuohjelmassa asetetun tavoiteaikataulun
mukaisesti.
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Kilpailun voittajan tulee pyrkid perustamaan Yhteisyritys kustannuksel-
laan ja tiiviissa yhteistydssa Kaupungin kanssa kahdentoista kuukauden
kuluessa toteutussopimuksen allekirjoituksesta. Kaupungilla osallistuu
Yhteisyrityksen perustamiseen. Yhteisyrityksen perustamisesta,
osakassopimuksen hyvéksymisesta ja Yhteisyrityksen hallituksen
Kaupungin nimeé&mien jasenten nimeémisesté tekee Kaupungin osalta
toimivaltainen toimielin.

Yhtidmuotona on lahtékohtaisesti kiinteistéosakeyhtid. Osakkaiden
omistusosuus maardytyy osakkeiden merkintémaksujen ja oman-
padomanehtoisten sijoitusten mukaisessa suhteessa. Kaupungin
omistusosuus Yhteisyrityksessé on enintdan 49 % kuitenkin siten, ettei
Kaupunki ole missdan vaiheessa enemmistéosakkaana.

Yhteisyrityksen perustaminen edellyttda, ettd Yhteisyritykselld on toi-
miva johto. Yhteisyrityksen osakkaat sitoutuvat huolehtimaan siité, etté
Yhteisyritykselle muodostetaan hankkeen vaativuuteen ja toiminnan
laajuuteen ndhden riittéva ja riittdvan osaamisen omaava operatiivinen
johto ja organisaatio, ja etté sille nimetaan riittdvéan osaamisen omaava
hallitus. Hallituksessa on vahintaén 5 asiantuntevaa jasenta, joista yksi
jésen on osapuolten yhdessa nimeama riippumaton asiantuntijajasen,
ja muut paikat nimetéan siten, ettd Kaupunki nimeéa puolet ja Kilpailun
voittaja puolet. Kilpailun voittaja nimeaé hallituksen puheenjohtajan.

Paatokset Yhteisyrityksessa tehdaén lahtokohtaisesti yksimielisesti.
Paatoksentekoa koskevat sddnndkset sovitaan erikseen tarkemmin
Yhteisyritysta koskevassa osakassopimuksessa. Yhteisyritys hakeutuu
kiinteiston kayttéoikeuden luovuttamisesta arvonlisaverovelvolliseksi.
Selvyydeksi todetaan, ettd myds Yhteisyrityksen toiminnan tulee olla
arvonlisaverollista.

Jos Kilpailun voittajan ehdotus Yhteisyritykseksi vaatii viranomaisille
tehtavia ilmoituksia tai lupia, lainsdadannon vaatimien ilmoitusten ja
muiden mahdollisten vastaavien toimien tulee olla tehtyna ja viran-
omaisilta tulee olla saatuna ratkaisu, joka mahdollistaa Yhteisyrityksen
perustamisessa etenemisen, tai muu hyvéaksynté ennen Yhteisyrityksen
perustamista. Em. toimien tekemisesta kustannuksellaan vastaa Kilpai-
lun voittaja.



4.4 Voimalaitosalueen tonttien hinnoittelu

Selvyydeksi todettakoon, ettd Kaupunki tiedostaa, ettad Voimalaitosalu-
eelle kehitettévén ja toteutettavan hankekokonaisuuden kiinteistota-
loudellinen kannattavuus on Kilpailussa asetetut tavoitteet huomioiden
todennékdisesti heikko.

Kaupungin arvio Voimalaitosalueen rakennusten nykyarvosta on 1 euro
+ maapohjan arvo.

Voimalaitosalueen ja sille muodostettavien tonttien arvo riippuu koros-
tuneesti kilpailuehdotuksissa esitettavistéd suunnitteluratkaisuista seka
toiminnallisesta siséllost4, eli tontin/tonttien kayttétarkoituksesta.
Tasta syysta Voimalaitosalueelle kaavoitettavan rakennusoikeuden
arvosta ei tédssé vaiheessa voida antaa arviota. Alustava arvio raken-
nusoikeuksien/maapohjan hinnoittelusta annetaan puolueettoman
ulkopuolisen asiantuntijan arvioon perustuen Ensimmaisen varsinaisen
kilpailuvaiheen paatyttya, kun esitettyjen suunnitteluratkaisujen paa-
piirteet ovat selvill3.

Voimalaitosalueelle osoitettavaa asuinrakennusoikeutta ei lahtokohtai-
sesti huomioida asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma-
tavoitteen toteutumisen arvioinnissa, ja se voidaan siten toteuttaa
kokonaisuudessaan saantelemattéméana omistus- ja/tai vuokra-asunto-
tuotantona.

Voimalaitosalueen kehittdmishankkeen vaativuus huomioiden Voima-
laitosalueen rakennusoikeuden/maapohjan markkina-arvon arviointi

ja hinnoittelu voidaan tehda esimerkiksi tuottoarvopohjaisesti hanke-
kokonaisuus huomioiden. Talléin hankekokonaisuuteen kuuluvien eri
osakokonaisuuksien erilainen kiinteistétaloudellinen kannattavuus

voi vaikuttaa arviointiin siten, etta kiinteistétaloudellisesti heikommin
kannattavien osakokonaisuuksien haastavuus voi heijastua kiinteistta-
loudellisesti paremmin kannattavien osakokonaisuuksien rakennusoi-
keuden hinnoitteluun alentavasti.
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Voimalaitosalueelle muodostettavat tontit luovutetaan vuokraamalla
osto-oikeuksin hankkeen toteutuksen mahdollisen vaiheistuksen edel-
lyttdmina kokonaisuuksina. Ellei muuta sovita, maanvuokrasopimuksiin
sisallytetty osto-oikeus on kaytettavissa vasta, kun Voimalaitosalueen
kehityshankkeen kaikki osakokonaisuudet ovat valmistuneet.

Toteutussopimukseen siséllytetdan Voittaneen ehdotuksen pohjalta
tarkennettu arvio Voimalaitosalueen rakennusoikeuksien/maapohjan
arvosta ulkopuolisen puolueettoman asiantuntijan arvioon perustuen.

Voimalaitosalueen rakennusoikeuksien/maapohjan hinta maaritetdan
kahden ulkopuolisen puolueettoman arvioitsijan arvioon perustuen
hankkeen jatkokehitysvaiheen paatyttya ja kun hankkeen lopulliset
asemakaavaratkaisut ovat riittavalla tasolla selvilla. Lopullinen hinta
voi ylittda toteutussopimukseen kirjatun hinnan, mutta se voi alittaa to-
teutussopimukseen alun perin kirjatun hinnan vain Kilpailun voittajasta
riippumattomasta perustellusta painavasta syysta.

Lopullinen hinta kirjataan toteutussopimukseen tai Kehitysyhtion kans-
sa tehtévaan esisopimukseen.

Tonttihinnoittelussa noudatetaan kaikissa tilanteissa valtiontukea kos-
kevia ohjeita ja maérayksia.

Tonttihinta ei voi olla negatiivinen.



Kilpailun voittajan kanssa laadittaviin toteutussopimukseen ja luovu-
tussopimuksiin tullaan kirjaamaan sanktiot sopimuksessa sovittujen
maaraaikojen sekd muiden sopimusehtojen noudattamista koskien
esimerkiksi rakentamisluvan hakemista, rakentamisen aloittamisen
viivastysté sekd sopimusten noudattamista. Sanktiot maaritelladn
Kaupungin vakiintuneen kdytannon mukaisesti vahaisiin ja merkittaviin
sopimusrikkomuksiin. Sopimussakko on muista kuin merkittavista
rikkomuksista vahintdan 250 000 euroa ja sopimuskokonaisuus huomi-
oiden merkittavista rikkomuksista vahintdan 2 miljoonaa euroa.

Olennaiseksi sopimusrikkomukseksi katsotaan mm. merkittavat
poikkeukset Voittaneen ehdotuksen perusratkaisuista ja laatutasosta
(mikali poikkeamista ei ole sovittu osapuolten kesken), Voimalaitos-
hankkeen jattdminen osittain tai kokonaan toteuttamatta, Hanasaaren
alueen rakentamisen edistymiselle asetettujen osatavoitteiden toistuva
saavuttamatta jadminen seka toteutussopimuksen purkamiseen oikeut-
tavat muut merkittévét laiminlyénnit. Olennaisena sopimusrikkomukse-
na pidetdan myds niiden Voimalaitosalueen rakennusten purkamista,
jotka Voittaneessa ehdotuksessa on esitetty sailytettévaksi ja sanee-
rattavaksi uuteen kayttoon, ellei asiasta ole sovittu Kaupungin kanssa
etukéteen ja purkamiselle on esitettévissa objektiivisesti arvioiden eri-
tyisen olennainen uusi rakennustekninen syy, joka ei ole ollut Kilpailun
aikana tiedossa, ja jolla on erityisen merkittéva vaikutus taloudelliseen
ja tekniseen toteuttamiseen.
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5. Sanktiot, vakuudet ja kannustimet

Alkavan vuotuisen rakentamisen maaran aloittamisen
osalta sovittujen maarillisten tavoitteiden saavuttamatta
jattamisesta peritdan sopimussakkoa lahtokohtaisesti
seuraavasti:

1.

2.

Ensimmaéisen vuoden osalta 250 000 euroa,

Toisen vuoden osalta 500 000 euroa, jos toisena
vuonna sovitusta rakentamisen maarasta ei ole
aloitettu ensimmaisen ja toisen vuoden rakentamisen
yhteenlaskettua maaraa; ja

Kolmannen vuoden ja sitéd seuraavien vuosien

osalta 750 000 euroa/vuosi, jos kolmantena vuonna
rakentamisen méarasta ei ole aloitettu ensimmaisen,
toisen ja kolmannen vuoden sovittua rakentamisen
yhteenlaskettua méaraa ja kolmatta vuotta seuraavat
vuodet vastaavasti.



Selvyyden vuoksi todetaan, etta tonttikohtaisissa luovutusasiakirjoissa
tullaan maarittdmaan tarkemmin kulloisetkin sopimussakot erityisesti
rakennusten valmistumista koskien. Rakennusten tulee valmistua
rakennuksen koon mukaan 2-3 vuoden kuluessa tontin rakentamisen
aloittamisesta.

Kaupunki pidattaa liséksi oikeuden purkaa toteutussopimus kokonaan
tai osin kolmannen osatavoitteen saavuttamatta jadmisen jalkeen.
Sopimusten purkutilanteessa tulee ottaa huomioon, ettd Kaupungilla
on oikeus toteutussopimuksen purkamisen johdosta purkaa myds
kaikki tai osa tonteista tehdyisté kiinteistokaupan esisopimuksista seka
kiinteistokaupan esisopimusten purkamisen johdosta purkaa toteutus-
sopimus kokonaan tai osin.

Selvyydeksi todetaan, ettd Kaupunki varaa sopimuskumppanille mah-
dollisuuden viivytyksetta korjata virheellisen menettelyn tai laiminlydn-
tinsa, ennen sanktioiden vaatimista tai sopimusten purkamista, pois
lukien tahalliset ja torkeén tuottamukselliset rikkomukset.

Voimalaitoksen kehittdmishankkeen toteuttamatta jattaminen oikeut-
taa Kaupungin purkamaan toteutussopimuksen osin tai kokonaan ja pe-
rimaan em. merkittévien rikkomusten sopimussakon kaksinkertaisena.

22

Kiinteistékaupan esisopimuksissa noudatetaan Kaupungin tavanomai-
sia sakkoehtoja ja taulukon mukaisia sopimussakkoja.

Kilpailun voittaja tai Kehitysyhtio asettaa toteutussopimuksen nou-
dattamiseksi turvaavan vakuuden. Vakuuden tulee olla omavelkainen
takaus, kasiraha tai muu Kaupungin etukateen hyvaksyma vakuus.
Toteutussopimuksen allekirjoittamisen yhteydessé vakuuden maéra on
1 miljoonaa euroa. Vakuuden mééré korotetaan 3 miljoonaan euroon
kolmen kuukauden kuluessa siita, kun Kilpailualuetta koskeva asema-
kaava on tullut voimaan.

Kiinteistékaupan esisopimusten osalta vakuuden tarve neuvotellaan
erikseen, sen ollessa enintdan noin 100 @00 euroa/tontti.

Kilpailun voittaja on oikeutettu kohdassa 1.3.3 maariteltyjen edellytys-
ten tayttyessé Optioalueiden toteuttamiseen. Optioalueiden sanktio ja
vakuudet neuvotellaan erikseen kuitenkin noudattaen Kaupungin tavan-
omaisesti kdyttdma ehtoja. Muista kannustimista voidaan neuvotella
Neuvotteluvaiheessa, jos kokonaisratkaisu sita edellyttda. Mahdollisia
kannustimia neuvoteltaessa otetaan huomioon muun ohella valtiontuki-
saantelyd koskeva saantely sekd maaraykset ja asetukset.



Liitteet

Kalasataman alueella noudatettavat lisaehdot

1. Yleiset ehdot

1.1 Maaritelmat

Néma ehdot on laadittu Kalasataman alueella noudatettaviksi ja tulevat
nain ollen alueellisina ehtoina myés Kilpailualueella noudatettavaksi.
Jos naissé ehdoissa on ristiriitaisuuksia Hanasaaren alueen kilpai-
luasiakirjoihin ndhden, noudatetaan kilpailuasiakirjoissa sanottua.

Terminologian osalta todetaan, etté jaliempéana kaytetyllda maari-
telmalld "varauksensaaja”, tarkoitetaan Kilpailun osalta kilpailuun
osallistuvan tahon lisdksi soveltuvin osin myds hankkeen toteuttamista
varten perustettavaa yhtiété/yhti6ita. Kohdassa 2.1 on kuitenkin eritelty
toisistaan varauksensaaja ja varauksensaajan perustama yhtio.

Varauksen kohteella tarkoitetaan jaljiempéana varauksensaajalle varat-
tua aluetta tai siitd muodostettavaa tonttia/muodostettavia tontteja.

Liséksi jaliempana Kalasatamalla ja Kalasataman alueella tarkoitetaan
myos Kilpailualueen asemakaava-alueen mukaista aluetta.

1.2 Varauksensaajan toteutusvelvollisuudesta
yleisesti

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja
toteuttamaan varauksen kohteen kaupungin paatdsten ja varauksen
kohteen luovutusasiakirjojen ehtoja noudattaen taysin valmiiksi. Suun-
nittelussa ja toteutuksessa on noudatettava asemakaavan maarayksia,
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hyvaa rakentamis- ja rakennuttamistapaa seka rakentamista koskevia
viranomaismaarayksia ja ohjeita seké lupaehtoja. Varauksen kohde
on suunniteltava ja toteutettava siten, ettd rakentamisesta aiheutuu
mahdollisimman vahan haittaa muiden tonttien ja yleisten alueiden
rakentamiselle ja kaytolle.

Edelld mainittujen suunnitelmien hyvéksyminen ja lupien mydntaminen
ei vapauta varauksensaajaa siitd korvausvastuusta, joka saattaa ai-
heutua siitd vahingosta, jonka alueelle suoritettavien tilojen ja alueiden
rakentaminen tai kdyttd voi aiheuttaa kaupungille tai kolmannelle.

1.3 Hankkeen eteneminen ja koordinointi

Varauksensaaja on velvollinen kuuden (6) kuukauden kuluessa naiden
lisdehtojen allekirjoittamisesta ilmoittamaan Kaupunkiymparistén maa-
omaisuuden kehittdminen ja tontit- palvelulle ja kaupunginkanslian Ka-
lasataman aluerakentamisprojektille varauksen kohteen suunnitellun
rakentamisaikataulun ja alustavan hankesuunnitelman. Varauksensaaja
on edelleen velvollinen viipymatta ilmoittamaan edelld mainituille ta-
hoille mahdollisista merkittévistd hankesuunnitelman tai rakentamisai-
kataulun muutoksista. Varauksen kohteen rakentamiselle on haettava
rakennuslupaa sovitun maéraajan kuluessa. Rakentaminen on aloitet-
tava ilman aiheetonta viivytyst4, kun rakennuslupa on saatu, kuitenkin
viimeistaan kuuden (6) kuukauden kuluessa luvan saamisesta.

Kaupunki voi perustellusta syysta jatkaa maarédaikaa seka myontéaa
edelld mainittuihin maaraaikoihin pidennysté. Kaupunki ilmoittaa, etta
perusteltuna syyné pidetdan vain varauksensaajasta riippumatonta
syyt4, kuten esimerkiksi asemakaavasta tai rakennusluvasta tehtya va-
litusta, hankkeen toteuttamisen edellyttamaa asemakaavan muutosta
tai kunnallistekniikan taikka esirakentamisen viivéstymista.

Varauksen kohteen suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja
koordinoidaan Helsingin kaupungin kaupunginkanslian Kalasataman
aluerakentamisprojektin maaraémin valiajoin jarjestettavissa kokouk-
sissa. Varauksensaaja nimeaé organisaatiostaan yhdyshenkilén, joka
osallistuu po. kokouksiin.



2. Erityisehdot

2.1 Alueellinen palveluyhtio

Mikali Kalasatamassa péatetdan Helsingin kaupungin ja alueellisen
palveluyhtién Kalasataman Palvelu 2 Oy:n toimesta laajentaa mainitun
palveluyhtidn toiminta-aluetta varauksen kohteeseen tai perustaa uusi
alueellinen palveluyhti6 alueelle, varauksensaaja ja/tai varauksensaa-
jan perustama yhtié on velvollinen ryhtymaén kaupungin maaraamin
ehdoin osakkeenomistajaksi alueelliseen palveluyhtiéon.

Varauksensaaja (rakennuttaja, rakennusliike) on velvollinen tekem&én
tonttikohtaisesti palveluyhtion kanssa rakennuttajasopimuksen, mer-
kitsemaan/ostamaan yhden aanivaltaisen A-osakkeen/tontti ja suoritta-
maan osakkeen merkintdhinnan palveluyhtidlle kaupungin vahvistamien
periaatteiden mukaisesti. Jos asuntotontteja varataan Ryhméarakennut-
tamiseen, mainitun sopimuksen tekee ja osakkeen merkitsee Helsingin
kaupungin hyvaksyma rakennuttajakonsultti tai muu ryhm&a edustava
taho.

Samoin varauksensaaja sitoutuu talldin tarvittaessa toimimaan vastaa-
vin periaattein edelld mainitun uuden palveluyhtion perustajaosakkaa-
na. Mahdollisilla Ryhmé&rakennuttamiseen varattavilla asuntotonteilla
perustajaosakkaana toimii kuitenkin Helsingin kaupungin hyvaksyma
rakennuttajakonsultti tai muu ryhmaa edustava taho.
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Alueellinen palveluyhti6 on perustettu asemakaavaan merkittyjen kort-
telikohtaisten yhteispihatonttien, maantasoisten autopaikkatonttien

ja asemakaavassa maéariteltyjen yhteiskerhotilojen seka alueportaalin
toteuttamista, rahoittamista, kdyttoa ja yllépitoa varten. Palveluyhtion
toteuttavaksi voi tulla myéhemmillad sopimusalueilla my&s autopaikka-
tonteille (LPA) toteutettavia maanpéallisia pysékaointilaitoksia, mikali
kaupungin ja palveluyhtion valilla asiasta sovitaan.

Palveluyhtié toteuttaa omakustannusperusteisia palveluja osakkeen-
omistajilleen. Varauksensaaja (tontin vuokralainen/omistaja) on vel-
vollinen tekem&an tonttikohtaisesti palveluyhtion kanssa merkinta- ja
kayttosopimuksen edellisessa kappaleessa mainittujen asioiden toteut-
tamisesta ja kdytosta, merkitseméaan/ostamaan kayttadmienséa palve-
lujen mukaisesti palveluyhtidn osakkeita ja suorittamaan osakkeiden
merkintéhinnat palveluyhtiélle kaupungin vahvistamien periaatteiden
mukaisesti viimeistédan kahden kuukauden kuluessa tontin pitkaaikai-
sen vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoittamisesta, ellei palvelu-
yhtion kanssa toisin sovita. Varauksensaaja tai ryhmarakennuttamiseen
varattujen asuntotonttien osalta Helsingin kaupungin hyviaksyma raken-
nuttajakonsultti tai muu ryhmaa edustava taho on velvollinen pysyméaén
palveluyhtién osakkaana ja osallistumaan sen hallintoon Kalasataman
alueen valmistumisen asti tai siihen asti, kunnes palveluyhti6 luovute-
taan merkinta- ja kdyttdsopimuksen tai muun vastaavan sopimuksen
mukaan alueen tontteja hallitsevien tai omistavien yhtiéiden tai muiden
yhteisdjen hallintaan.



2.2 Jatteen alueellinen putkikeraysjarjestelma

Varauksensaaja on velvollinen jérjestdmaén varauksen kohteeseen ra-
kennettavien rakennusten jatteen kerdyksen (td&ménhetkisten tietojen
mukaan sekajate, biojate, paperi, muovi ja pienkartonki) Kalasatamaan
toteutettavalla alueellisella jatteen putkikeraysjarjestelmalla, ellei kau-
punki muuta paata. Varauksensaaja on jatteen kerdyksen jarjestédmista
varten velvollinen kytkemaén varauksen kohteeseen rakennettavat
rakennukset po. jarjestelmaan ja velvollinen ryhtyméan Kalasataman
jatteen putkikerdys Oy:n (jaljempéna yhti6) osakkaaksi kaupungin ja
yhtién toimesta myéhemmin vahvistettavien periaatteiden seka ehtojen
mukaisesti.

Yhti6 toimii omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki toisin paata. Va-
rauksensaaja on myds velvollinen tekem&an yhtién kanssa tarvittavat
suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kdyttdsopimukset tai muut mah-
dolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, osakkeiden merkintahin-
noista, jarjestelmén kaytdsta ja yllédpidosta perittdvistd maksuista seka
muista vastaavista paattaa yhtio Helsingin kaupungin vahvistamien
periaatteiden mukaisesti. Ellei Kalasataman jatteen putkikerays Oy toi-
sin maaréa, varauksensaaja on velvollinen allekirjoittamaan tonttikoh-
taisesti yhtioén kanssa putkikeraysjarjestelman toteuttamista koskevan
suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistaan kolmen kuukauden
kuluessa tontin lyhytaikaista vuokrausta tai valtakirjaa koskevasta
paatoksesta. Vastaavasti varauksensaaja on velvollinen allekirjoitta-
maan tonttikohtaisesti merkintédsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan
kayttamiensa palvelujen mukaisesti yhtion osakkeita ja suorittamaan
osakkeiden merkintahinnat yhtiélle viimeistdén kahden kuukauden
kuluessa tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tai kauppakirjan
allekirjoittamisesta seka allekirjoittamaan kéyttdsopimuksen ennen va-
rauksen kohteeseen (vuokra-alueelle/myytavalle tontille) toteutettavien
rakennusten viranomaisten toimesta tapahtuvaa kayttéénotettavaksi
hyvaksymista.
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Yhtio toteuttaa jateaseman ja jérjestelmén edellyttdman runkoverkon
katualueelle tai muulle yleiselle alueelle seké hankkii jarjestelman
keskusyksikét ja muut vastaavat. Lisaksi yhtio toteuttaa putkikerdysjér-
jestelman kiinteistokohtaiset jarjestelman osat (kuten kiinteistéputki ja
sybttdasemat) varauksen kohteeseen. Helsingin kaupungilla ja tdman
maaraamalld on oikeus maarata varauksen kohdetta palvelevien jattei-
denkerdyspisteiden tarkoituksenmukaisesta maérésta ja sijoittelusta.
Varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan alueellisen
jatteen putkikeradysjarjestelman toteuttamisen ja kaytén edellyttamien
syotto- tai kerdyspisteiden, putkien, johtojen, laitteiden tai muiden vas-
taavien rakentamisen, pitdmisen, kdyttédmisen, huoltamisen, korjaami-
sen, uudistamisen tai kehittdmisen varauksen kohteessa ja tarvittavilta
osin sille rakennettavissa rakennuksissa ja rakenteissa.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan

ja toteuttamaan putkikeraysjarjestelman asentamisen ja kdytdn
edellyttéamat tekniset tilat, kiinteistdtekniset jérjestelmat, johtokujat
ja muut vastaavat. Lisaksi varauksensaaja on velvollinen tarvittaessa
sopimaan yhdessa korttelin muiden tonttien kanssa mahdollisten yh-
teisten véliaikaisten jatekatosten, korttelikohtaisen kierratyshuoneen,
syOttéaseman ja —sydttopisteiden seka teknisen tilan toteuttamisesta
seka naiden kaytosta, ylléapidosta, korjaamisesta ja uusimisesta seka
kustannusten jakamisesta.

Edelleen varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan
perinteisten jateastioiden valiaikaisen sijoittamisen ja kdyton varauk-
sen kohteessa. Silta osin kuin jatteen kerdysta ei voida jarjestaa po.
jarjestelmalla (kuten lasi, metalli, vanhat huonekalut, iso kartonki tai
muut jarjestelméan soveltumattomat jatteet), jatteen kerdys jarjeste-
tédan kaupungin maaraamalla tavalla (talla hetkelld korttelikohtaiset
kierratyshuoneet). Mikali putkikeradysjarjestelma ei ole valmistunut
rakennusten kayttdonottoon mennessé, varauksensaaja on velvollinen
huolehtimaan kustannuksellaan varauksen kohteen jatteen keraykses-
ta valiaikaisesti perinteisin jatteen kerdyksen menetelmin. Helsingin
kaupunki ja jateyhtio eivat vastaa tastd mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista.



2.2.1 Tonttikohtaiset jateputkien liitoskohdat

Liséksi varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauksen
kohteen ja muiden saman korttelin tonttien tai niistd muodostettavien
tonttien osalta Kalasataman jatteen putkikerdys Oy:n toimittamaan
litekarttaan merkittyja tontteja palvelevien jateputkien liitoskohtia.
Mikali varauksensaaja haluaa muuttaa liitteeseen merkittyjé ja jo ra-
kennettuja/rakennettavia liitoskohtia, niin talldin varauksensaaja vastaa
kaikista muutoksesta aiheutuvista kustannuksista.

Mikali kuitenkin varauksensaaja voi luotettavasti selvittad kaupungille,
ettd etukédteen méaaratty liitoskohdan paikka vaikeuttaa tai hankaloittaa
olennaisesti talon suunnittelua ja toteutusta, niin liitoskohdan siirta-
misesté ja kustannusjaosta voidaan neuvotella kaupungin ja jateyhtion
kanssa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mainitut liitekartat, joista
ilmenee jateputkien liitoskohdat, valmistellaan jateyhtion toimesta ja
ne tulee olla varauksensaajan kaytdssa riittédvan aikaisessa vaiheessa.
Kaupunki on velvollinen huolehtimaan siita, ettd jateyhtio toimittaa
mainitut liitekartat varauksensaajille mahdollisimman pian niiden val-
mistuttua.

2.3 Rakentamisen logistinen ohjaus

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hyvissa ajoin ennen
rakentamisen aloittamista laatimaan vuokra-alueen rakentamista

ja tydmaa-alueiden jarjestéamista koskevan rakentamisen logistiik-
kasuunnitelman kaupunkiympariston rakennukset ja yleiset alueet
—palvelukokonaisuuden antamien méaraysten ja ohjeiden mukaisesti
seka hyvaksyttamaan po. suunnitelman rakennukset ja yleiset alueet -
palvelukokonaisuudella tai sen méaaraamalla kolmannella osapuolella.

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan edellad mainittua kaupun-
gin hyvéksymaa tonttikohtaista logistiikkasuunnitelmaa ja Kalasataman
alueelle laadittua tai vastaisuudessa laadittavaa alueellista logistiik-
kasuunnitelmaa seké Kaupungin tai sen edustajan po. suunnitelmien
perusteella antamia ohjeita ja maarayksia. Varauksensaaja sitoutuu
tarvittavissa méaarin sisallyttdmaan edelld mainittujen suunnitelmien
ja niiden perusteella annettujen ohjeiden ja maaraysten noudattamista
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koskevat ehdot myds varauksen kohteen toteuttamista koskeviin urak-
kasopimuksiin ja muihin vastaaviin sopimuksiin.

Mikali varauksensaaja tai témén lukuun toimiva kolmas ei noudata edel-
& mainittuja logistiikkasuunnitelmia tai sité, mita niiden perusteella on
maaratty, eikd varauksensaaja viipymatta siihen kehotuksen saatuaan
korjaa laiminlydntidén, kaupungilla tai tdmén edustajalla on oikeus
tehda tai teettda laiminlydnnin korjaamiseksi vaadittavat toimenpiteet
parhaaksi katsomallaan tavalla seka peria tésta aiheutuvat kustannuk-
set tdysimaaraisenad varauksensaajalta.

2.4 Autopaikkojen jarjestaminen

Hanasaaren alueelle ei ole suunnitteilla asuntorakentamiselle
autopaikkavelvoitetta. Liiketilojen osalta on autopaikkavelvoite. Ka-
lasatamassa kokeillaan markkinaehtoista pysakdintia. Taman vuoksi
varauksensaaja on velvollinen toimittamaan kaupungille selvityksen
perusteluineen toteutettavista tonttikohtaisista autopaikkamaarista
ennen varauksen kohteen luovuttamista. Mikéali varauksen kohteeseen
toteutetaan autopaikkoja, niin talléin autopaikkojen toteuttamisen osal-
ta noudatetaan seuraavia periaatteita:

Varauksen kohteiden (AK- ja AK-1-tonttien) varauksensaajat ovat
velvolliset kustannuksellaan, mikali asemakaavassa ei osoiteta niiden
pysékointid maantasoisille autopaikkatonteille (LPA), suunnittelemaan
ja rakentamaan asuntotonttien talonrakentamisen yhteydessé niiden
pysékointia palvelevat maanalaiset (=kannenalaiset) pysakaintilaitokset
tai muut kaavan edellyttdamat autopaikat rakenteineen ja laitteineen
AK-/AK-1-tonteille tai map- tai vastaavalla merkinnalla varustetuille
alueille, ellei asemakaavassa ole toisin maaratty.

Edelld mainitun liséksi korttelialueilla varauksensaajat ovat velvolliset
kaupungin niin vaatiessa suunnittelemaan ja rakentamaan pysékéin-
tilaitoksen yhteistydssa muiden tonttien varauksensaajien kanssa.
Asuntotonttien varauksensaajat omistavat mainitut pysakdintilaitokset
rakenteineen ja laitteineen seka vastaavat niiden kéytdsta, huollosta,
kunnossa- ja puhtaanapidosta seka kustannuksista.



Mikali useampi varauksen kohde sijoittaa autopaikkoja maanalaiseen
pysékointilaitokseen, tonttien varauksensaajat ovat velvolliset keske-
naan erikseen sopimaan laitosten suunnittelusta ja rakentamisesta,
omistamisesta, kayt6sta, huollosta, kunnossa- ja puhtaanapidosta seka
kustannusten jakamisesta tonttien autopaikkamaarien tai muun erik-
seen sovittavan perusteen mukaisessa suhteessa.

Mikali korttelialueilla AK/AK-1 -tonttien varauksensaajat eivét pédase so-
pimukseen edelld mainittujen pysakdintilaitosten rakentamisvelvoittei-
den toteuttamisesta, kaupungilla on oikeus korttelikohtaisesti méarata
niiden toteuttajat ja maaritelld toteuttamisehdot tontinluovutusehtojen
yhteydessa. Pysakdintilaitoksen suunnitelmat on esitettava kaupungin
hyvaksyttavaksi. Kaikki pysakdintilaitosten ajo- ja kulkuyhteyksien
jarjestamista koskevat rasite- ja rasiteluonteiset oikeudet luovutetaan
puolin ja toisin korvauksetta.

Kaupunki ei vastaa autopaikkojen eikd mahdollisesti vaadittavien vali-
aikaisten autopaikkojen jarjestédmisesté aiheutuvista kustannuksista.
Kaupunki ei mydskéan vastaa varausten kohteiden toteuttamisen mah-
dollisesta viivastymisesta aiheutuvista vahingoista, haitoista eiké kus-
tannuksista. Kaupunki vuokraa tarvittaessa varauksensaajalle alueen
valiaikaisten autopaikkojen jarjestédmiseksi tavanomaisin ehdoin.

2.5 Kalasataman édlykkaat energiajarjestelmat

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan varauk-
sen kohteeseen alykkaiden energiajarjestelmien toiminnot tdman liit-
teen lopussa olevia Kalasataman alykkaita energiajarjestelmia koskevia
tontinluovutusehtoja noudattaen.
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2.6 Kalasataman alueen muita erityisehtoja

2.6.1 Varauksensaajan on hyviksytettiva varauksen kohteen pinta-
kuivatussuunnitelma korkeustasoineen kaupunkiymparistén
rakennukset ja yleiset alueet-palvelukokonaisuudessa.

2.6.2 Vvarauksensaaja on velvollinen noudattamaan varauksen koh-
teen osalta Kalasataman alueelle laadittuja suunnitteluohjeita
talonrakentamista varten. Rannan puolella olevien varauksen
kohteiden varauksensaajat ovat velvolliset hyvaksyttdaméan
tonttien perustamissuunnitelmat etukateen kaupunkiymparis-

ton rakennukset ja yleiset alueet -palvelukokonaisuudessa.

2.6.3 Varauksensaaja on velvollinen maksamaan asemakaavassa
varauksen kohteelle merkityn rakennusoikeuden mukaisesti
Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitte-
luosaston aluerakentamiselle tai muulle kaupungin ilmoitta-
malle taholle ymparistdtaiteelliseen yhteistyohén 10 e/k-m?
(rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen
tontin pitkaaikaisen vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekir-
joittamiseen mennesséa. Rakennuskustannusindeksilld tarkoi-
tetaan indeksisarjaa RI 2005 = 100, jolloin 1/202X pisteluku on

XXX, XX.

2.6.4 Vvarauksensaaja sitoutuu korvauksetta siihen, ettd varauksen
kohteen kautta voidaan korvauksetta johtaa, sijoittaa, rakentaa,
yllapitaa, korjata ja uudistaa vesijohdon ja viemarin runkoputket

HSY Vesihuollon kanssa sovittujen suunnitelmien mukaisesti.

2.6.5 Hanketta varten varauksensaaja on velvollinen toimittamaan
Helsingin kaupungille, rakennusvalvonnan lupapisteeseen

IFC-tietomallin 2 x 3 muodossa (lupaversio).



2.6.6 Varauksensaaja on velvollinen Helsingin kaupungin niin vaa-
tiessa korvauksetta sallimaan yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevien muuntamotilojen sijoittamisen varauksen kohtee-
seen. Muuntamotila sijoitetaan omaan erilliseen rakennukseen
tai maan tasolla olevaan kerrokseen rakennuksen ulkoseinélle
siten, ettd muuntamon ovi avautuu suoraan ulos. Talléin varauk-
sensaaja on velvollinen erikseen sopimaan Helen Sahkdverkko
Oy:n kanssa muuntamotilan suunnittelusta, rakentamisesta,
luovuttamisesta, kaytdsta ja yllapidosta seka kustannuksista
tavanomaisesti noudatettavin ehdoin. Mikali osapuolet eivat
paase asiassa sopimukseen, asian ratkaisee maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit-palvelu.

2.6.7 Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan
varauksen kohteeseen kadulle avautuvan ovellisen tilan
yhdyskuntateknisen huollon jakokaappeja varten kaikkine
rakenteineen kaupungin antamien ohjeiden mukaisesti seka
korvauksetta sallimaan po. jakokaappien rakentamisen, pita-
misen, kdyttdmisen, huoltamisen ja uudistamisen varauksen
kohteessa. Tilan tulee olla véhintdan 2,0 metria syva, 2,5 metrid
leved ja 2,2 metria korkea. Tilassa ei saa olla alapohjaa, ja sen
tulee mahdollistaa putkivedot vahintddn 1 metri katupinnan
alapuolelta.

2.6.8 Varauksensaaja on lisaksi velvollinen Helsingin kaupungin niin
vaatiessa kustannuksellaan toteuttamaan varauksen kohtee-
seen katuvalaistuksen ja raitiovaunujen sahkdnjohtimien riippu-
rakenteiden edellyttamat upotetut johtovaraukset ja tartunnat
katu- ja julkisivuilla ndiden laitteiden ja rakenteiden omistajien
ja tulevien kayttéjien antamien ohjeiden mukaisesti seka
korvauksetta sallimaan niiden kiinnittdmisen, rakentamisen,
pitdmisen, kayttamisen, huoltamisen ja uudistamisen varauksen
kohteessa.
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2.6.9 Maaperan puhdistaminen: Kalasataman alueella on todettu
maaperan pilaantumista. Taman vuoksi rakennuksiin on tehtéva
tuuletettu alapohjarakenne tai radonputkitus koneellisella il-
manvaihdolla. Mikali halutaan kayttda muita rakenneratkaisuja,
on niiden soveltuvuus varmistettava erikseen. Kaupunki vastaa
varauksen kohteen pilaantuneen maaperan, sedimenttien ja
pohjaveden puhdistamisesta kaupungin maanluovutuksissa
tavanomaisesti noudatetuin ehdoin ottaen kuitenkin huomioon
kohdassa 2.7 mainitut varauksen muuttamista ja siirtamista
koskevat asiat.

2.6.10 Matkapuhelinten sisékuuluvuus: Varauksensaajan tulee
osoittaa, ettd matkapuhelinten sisdkuuluvuus on huomioitu
suunnitelmissa ja rakenteissa. Varauksensaajan on Helsingin
kaupungin niin vaatiessa korvauksetta sallittava matkapuhe-
linverkkoon liittyvien l&hetinlaitteiden ja niiden tarvitsemien
kaapeleiden sijoittaminen, yllapito, korjaaminen ja uudistaminen
rakennukseen sekd huomioitava suunnitelmissa ja rakenteissa
naiden tarvitsemat tilatarpeet.

2.7 Varauksen siirtaminen, muuttaminen ja
voimassa olo

Varausta ei voida siirtda kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
Kaupungilla on oikeus varausaikana seuraamuksitta muuttaa varauk-
sen kohteen sijaintia esimerkiksi silloin, kun hankkeen toteuttamisen
edellyttdma ruoppaus saattaa vaarantaa alueen stabiliteetin tai

kun hankkeen toteuttamisen edellyttdma ruoppaus, alueen puhdis-
taminen tai rantarakentaminen saattavat johtaa poikkeuksellisen
korkeisiin kustannuksiin tai kun suunnittelualueen tai sen ympéariston
toiminnallisuus, kdytettavyys ja toteutettavuus sita edellyttaa tai kun
asemakaavan muutoksen laatiminen sitd muutoin edellyttda. Sijainnin
muuttamisella tarkoitetaan myds varauksen kohteen pienentamista tai
laajentamista. Samoin kaupungilla on oikeus varausaikana seuraamuk-
sitta muuttaa varauksen kohteen varausehtoja esimerkiksi silloin, kun
muutoksella voidaan saavuttaa esimerkiksi alueen tai sen ympariston
toiminnallisuuden, kdytettavyyden, toteutettavuuden tai kokonaisuuden
kannalta parempi lopputulos.



Edelld mainitusta huolimatta varauksensaaja on muutoin velvollinen
noudattamaan kaupungin paatdsten ehtoja, ellei kaupungin kanssa
erikseen toisin sovita. Varaus on voimassa varausajan edellyttaen, ettéd
varauksensaaja ei luovu varauksesta ja ettéd varauksensaaja noudattaa
kaupunginhallituksen varauspaatoksen seka sen liitteiden ehtoja.

Muussa tapauksessa kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata
varaus kesken varausajan heti raukeamaan ja varata varauksen kohde
kolmannelle. Samoin kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta
maarata varaus kesken varausajan heti raukeamaan ja varata varauk-
sen kohde kolmannelle, mikali varauksensaaja tai yksi tai useampi
varauksensaajana olevan ryhman tai yhteenliittymén jasenisté vara-
usaikana asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan tai muutoin joutuu
tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei varauksensaaja tai varauksensaaja
oleva ryhma tai yhteenliittymé pysty suoriutumaan velvoitteistaan.

Sama koskee tilannetta, jossa varausaikana ilmenee, ettd varauk-
sensaaja tai yksi tai useampi varauksensaajana olevan ryhman tai
yhteenliittyman jasenista laiminlyd/on laiminlyonyt lainsdddanndn
mukaisia velvoitteita, kuten osakeyhtit- tai/ja kirjanpitolain velvoitteita,
tai rekisterdintivelvoitteita, tai vero-, sosiaaliturva- ja eldkevakuutus- tai
muiden vastaavien yhteiskuntavelvoitteiden suorittamisen.

Kaupunki paattaa mahdollisesta varausajan jatkamisesta harkintansa
mukaan ottaen huomioon muun ohella sen, mita talta osin on edella
kohdassa 1.4 todettu. Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eika
kustannuksista, mikali se paattaa olla jatkamatta varausta.

2.8 Muut ehdot

Varauksensaajat ovat velvollisia kustannuksellaan huolehtimaan
varausten kohteiden toteuttamisen ja kdyton edellyttamia rasitteita ja
yhteisjarjestelyja koskevien sopimusten laadinnasta seké niiden perus-
tamisesta. Varauksen kohteen vuokrausperiaatteet, kuten vuokra-aika
ja vuokran maéra, esitetddn kaupunginvaltuuston paatettavaksi. Va-
rauksen kohteen luovutuksessa esitetdan noudatettavaksi kaupungin
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tavanomaisia asuntotonttien ja muiden alueiden luovutusehtoja seka
kaupunkiymparistélautakunnan mahdollisesti paattamia lisdehtoja.
Mainittuihin lisdehtoihin saattaa kuulua/kuuluu myés laadittavaan ase-
makaavan muutokseen perustuvia rasitteenluonteisia asioita.

Kaupungilla on oikeus tutkia ja harkita tarkemmin varausaikana mai-
nittuja lisdehtoja. Samoin kaupungilla on oikeus varaushetkelld olevan
asemakaavan keskeneraisyyden perusteella muuttaa tédssé varauspaa-
toksessa olevia ehtoja kaavan mukaiseksi. Kaupunki siséllyttda vara-
uspaatoksen mukaiset ehdot harkintansa mukaan varauksen kohteen
luovutussopimuksiin.

Varauksensaajalla ei ole varauspadtdksen perusteella oikeutta aloittaa
rakennus- eikd maanrakennustditéd varauksen kohteessa. Selvyyden
vuoksi todetaan, etté edelléd varausten kohteiden rakentamista kos-
kevien velvoitteiden tayttaminen edellyttas, etta kaupunki paattéa
aikanaan varauksen kohteen luovuttamisesta varauksensaajalle ja ettd
varauksensaaja allekirjoittaa varauksen kohdetta koskevat lopulliset
luovutusasiakirjat.

2.9 Sitoumus

"NIMI” sitoutuu Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sérnainen)
Hanasaaren aluetta koskevan asemakaavan ja asemakaavan muutok-
sen nro XXXX mukaisen korttelin nro xxxxx tonttien x — x varauksensaa-
jana noudattamaan edellé ja jéljempana esitettyja seka kaupunginhalli-
tuksen varauspaétoksestd muutoin ilmenevia kyseista tonttia koskevia
varausehtoja.

HelSiNgiSS....ccoovevvieirieieieeeeeeeeee KUUN ..o, paivana 202X

Varauksensaajan allekirjoitus



Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat

1. Yleista

Tassa dokumentissa on ilmoitettu kaupungin asettamat tontinluovutu-
sehdot, joihin tontin varauksensaajan tulee sitoutua. Esitetyt vaatimuk-
set perustuvat EU:n energiatehokkuusohjeisiin, kansallisiin kiinteistdjen
muunneltavuustavoitteisiin koko elinkaaren aikana sekd markkinatren-
deihin, jotka liittyvat energiajarjestelmien dlykkaisiin toiminnallisuuk-
siin. Energiatehokkuutta tarkastellaan huoneistotasolla, ja alykkaiden
jarjestelmien tavoitteena on tarjota my6s asukkaille mahdollisuuksia
hyddyntaa uusia palveluja.

2. Vaatimukset

VAATIMUS 1: Kaikki huoneisto- ja kiinteistotasoiset LVIS-automaatio-
jarjestelmét tulee toteuttaa sellaisella tavalla, etté niihin on turvallises-
ti avattavissa Internet-verkon kautta kaytettéva ohjelmistorajapinta
(API). Rajapintojen kuvauksien tulee olla avoimia, ja niiden tulee perus-
tua yleisiin avoimiin standardeihin tai laajasti kaytettyihin teollisuuss-
tandardeihin. Rajapintakuvaukset tulee toimittaa kiinteistolle osana
loppudokumentaatiota.

VAATIMUS 2: Kylmén ja lampiméan kéyttdveden maéra tulee mitata
huoneisto- ja liiketilakohtaisesti. Mittausjérjestelma tulee kytkea kiin-
teistdautomaatioon.

VAATIMUS 3: Tonttien autopaikoista on rakennettava véahintaan 1/3
séhkodautopaikoiksi, joissa on mahdollista ladata sahkdautoa. Nama
latauspaikat on toteutettava viimeisimméan SESKOn Sahkdajoneuvojen
Lataussuosituksen SK69 méarittelemalla peruslataustavalla (lataus-
tapa 3, mode 3), jolloin latausasemassa on SFS-EN 62196-2 mukainen
tyypin 2 sdhkdautopistorasia. Jokaisella sdhkdautopaikalla tulee

olla kaytettéavissa vahintaan 10 kW latausteho, jota voidaan kuitenkin
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Vaatimusten kdytanndn toteutus liittyy ainakin LVI-, sahko-, rakennus-
automaatio- ja telesuunnitteluun seka -urakoihin. Tama tulee huomioida
jo suunnitteluvaiheessa, ja erityistd huomiota tulee kiinnittda suunnitte-
lun ja toteutuksen yhteensovittamiseen, jotta paallekkaisyyksilté ja sitd
kautta syntyvilta lisdkustannuksilta valtytaan.

rajoittaa kuormanhallinnalla tarvittaessa. Latausjérjestelméan ohjaus
voidaan toteuttaa latausoperaattorin palveluna, ja silld voi talléin olla
erillinen s&hkoliittyma.

Loput 2/3 pysakdintipaikoista on varustettava sdhkdauton latauspis-
tevalmiudella. Latauspistevalmiudella tarkoitetaan pysakdintipaikalle
asti toteutettua kaapelointia tai muuta ylempana esitetyt vaatimukset
tayttévaa sahkon jakelujarjestelméa, myéhemmin asennettavia séhko-
ajoneuvojen latauspisteitd varten.

Autopaikkojen latausasemien ja latausvalmiuksien kaapelointi tulee
tehda niin, etté latausvirran tulee olla 3 X 16A, ja silla saavutetaan
vahintaan 11 kW latausteho.

VAATIMUS 4: Mahdolliset kulkuvaylien sulanapitojérjestelmat tulee
toteuttaa nestekiertoisina, ellei kaupunki mydnna erikseen poikkeusta.

VAATIMUS 5: Liiketilojen suuritehoisten kylmalaitteiden hukkaldmpd
tulee hyddyntéa paikallisesti tai siirtda alueelliseen kaukojéahdytysver-
kostoon.
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