Kynnysrahakilpailu,
AK 10667/1,2ja 4
Kalasatama, Nihti

l Helsinki \



Sisallys

1.

5.
6.

Yleisté KynnysrahakilpailuSta ...........ooooiiiiiiiiiii 3
1.1. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusehdot..............ccooiiiii 3

KilpAilULEKNISET TIRAOT ...ttt s 5
2.1. Kilpailuohjelman asiakirjat ... 5
2.2, KilPAIUAIKA ..o 5
2.3. Kilpailua koskevat kysymykset ja tarjouspyynnon taydentaminen ................cc.c.oe... 5
2.4. Tarjouksen tekeminen ja kilpailun ratkaisuperuste............cccccoeiiiii. 5
2.5. Tarjousten toimittaminen kaupungille ... 6
2.6. Kilpailun ratkaiSemiNen ... 6

Tietoja Kilpailun KONTEESTA............viiiiiiiiiiiiie i eeeeees 7
3.1. Kalasataman ja Nihdin alueista ... 7
3.2, KilPaIlUAIUE ... 7
T B NS g T 1 T 1Y PR 7
3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot. ... 7
3.2.3.  Kadut, puistot ja kunnallistekniikka ..............ccco 7
3.2.4.  PerustamiSOIOSUNLIEEL..........oiii i 8
3.2.5.  Maaperan puhdiStaminen ... 8
3.2.6. Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen ...........cccceeeiiiiii 9
3.2.7.  Jateyhti0 ja JAtEENKEIAYS ......cooi i 9
3.2.8. PalVEIUYhIO ..o 10
3.2.9.  YMPANSIOtAIAE ...ccoo i 11
3.2.10. Rakentamisen logistinen ohjaus ... 11
3.2.11. Autopaikkojen jarjestaminen ja pyorapySakointi .........ccoooeeeeiiiriiiiiiiiieieeeenn 11
3.2.11.1. Kaorttelin 10667 pysakointipaikkojen ja yhteispihan toteuttaminen.................. 11
3.2.12. Rasitteet ja YhteiSjarestelyl.......coovvvieiiii e 12
3.2.13. Maanalaiset rakenteet ..........oooeeeiiiiii 12
3.3, SUUNNIEEIU JA TOTEULUS. ....eeeeieis e e e e e e e e e e e e e e e eeeeanan 12
3.3.1.  YIeiSta SUUNNItEEIUSTA ....cooeeeiieiiieeee e, 12
3.3.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen ....................... 13
3.3.3.  Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus ............cccceevvvviireeeerennnnnnn. 13
3.3.4. Yhteistilat (MONIKAYLOLIAL)..........ccevriiieie e 13
B35, PINa 14
3.3.6. Tonteille toteutettavien rakennusten vahahiilisyys...........ccccevvviviiiiiin e, 14

Sopimusjarjestelyt seka tonttien luovuttamisen ja toteutuksen periaatteet ja maardajat 15
4.1, MaanvVUOKrauKSEN ESISOPIMUS .......uuuuiiieeeieiiiiiiiseeeeeeeeiiiseeeeeeeeesanaaeeeeeeeeannnn s 15
4.2. Tonttien toteuttamisen periaatteet .........ccovvvviiiii i 15
4.3. Valtakirja rakennusluvan hakemista varten.............cccccceeii e eeeveiiiiiie e 16
4.4, Tonttien pitkdaikainen VUOKIaaminen ............cccoeiiieiriieiiiiies e e 16
4.4.1. ToNnttien VUOKIAUSHINTA ..........uviiiiiiiiiiiiiiiieiieiieiieeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseessesseeaeennnees 16
4.4.2.  Alkuvuosialennus MaanVUOKIASTA .............evuueeierieiiiiiiiiiiiiieieeeeieeeeeeeereeereeeeeeenee 17
4.4.3. Tontin vuokraushinnan alentaminen maanvuokran ennakkomaksulla ............... 17
4.4.4. Kynnysrahan (maanvuokran lisdosuuden) maksaminen ............cccccoeeevvvvinnnnnn.n. 18
4.5, Tonttien luovuttamisen ja toteuttamisen MAArdajat ..............coeevvevviiieeeeeeevveniinnnn. 18

Kaupungin vastuuvapaus ja oikeus pidattaytya tontin luovuttamisesta..............ccccun..... 18

N4 110=3 72 11 8101 1S 18



Kalasataman Nihdin tonttien
AK 10667/1-2 ja AK-1 10667/4
kynnysrahakilpailu

1. Yleista kynnysrahakilpailusta

Helsingin kaupunki vuokraa avoimella tarjouskilpailulla Kalasataman Nihdissa sijaitsevat
asuinkerrostalotontit AK 10667/1-2 ja 4. Tonteilla on asuinkerrosalaa yhteensa 8 800 k-m? ja
liiketilaa (kr-tilaa) yhteensa 300 k-m2. Tonteille tulee toteuttaa vapaarahoitteista
saantelemattntd omistusasumista. Helsingin kaupunki vuokraa kilpailun kohteena olevat tontit
korkeimman kynnysrahan tarjonneelle tassa tarjouspyynnossa ja liitteisséa maaritellyin ehdoin.

Tarjous annetaan liitteend 1 olevalla lomakkeella ja tarjousaika paattyy (to) 30.1.2025 klo 12.00.
Kilpailun ratkaisuperusteena on tassa tarjouspyynnossa maaritettyjen tonttien maanvuokrien
lisdksi kertasuorituksena maksettava maanvuokran lisdosa, ns. kynnysraha.

Tonttien lopullisen vuokraamisen ehdot perustuvat tahan tarjouspyyntdon, ja korkeimman
kynnysrahan tarjonneen tahon kanssa kaydaan tarvittaessa jatkoneuvottelut yksityiskohtaisten
ehtojen sopimiseksi. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kaupunki maaraa tarvittaessa
tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon muun muassa tassa tarjouspyynngssa tontille
asetetut tavoitteet ja ehdot seka kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa
tavanomaisesti kayttamat ehdot. Merkittavat poikkeamat tasta Tarjouspyynnosta ilmeneviin
ehtoihin eivéat kuitenkaan ole mahdollisia.

Sopimusjarjestelyista seka tonttien luovuttamisen ja toteutuksen periaatteista ja maaraajoista on
kerrottu tarkemmin jaljempéana tarjouspyynnén kohdassa 4.

Kilpailualueen rajaus on liitteena 3.
Kilpailun kaytannon jarjestelyista huolehtivat kaupunkiympéaristén maaomaisuuden kehittdminen
ja tontit —palvelu ja asemakaavoitus seka kaupunginkanslian aluerakentaminen. Kilpailuun

osallistumisesta ei makseta mitdan korvausta tai tarjouspalkkiota.

Tarjouspyynto (kilpailuohjelma) liitteineen on luettavissa ja tulostettavissa maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit-palvelun internet-sivuilla: www.hel.fi/tonttihaut

Kilpailun jarjestajan edustaja:
Mia Kajan
Kaupunkiympariston toimiala, Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
PL 58213
00099 Helsingin kaupunki
mia.kajan@hel.fi
Puh. (09) 310 15820

1.1.Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusehdot

Kilpailu on avoin kaikille, jotka tayttavat tdssa tarjouspyynndssa mainitut yleiset
kelpoisuusedellytykset. Tarjoajalla (vuokraajalla) tarkoitetaan tassé tarjouspyynnossa tarjoajaa
omasta puolestaan ja/tai perustettavien ja/tai maaraamiensa yhtididen puolesta ja lukuun.

Asuntojen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi edellytetaan, etta
tarjoajalla on kaytettavissaan kohteen rakentamisen edellyttdma tekninen taito, arkkitehtuurinen
taito, kokemus seka taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset merkittédvéan ja haastavan
rakentamisprojektin toteuttamiseksi tarjouspyynnéssa edellytetylla tavalla (yleiset


https://www.hel.fi/helsinki/fi/asuminen-ja-ymparisto/tontit/tontit/tonttihaut-ja-kilpailut/
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kelpoisuusedellytykset). Tarjoajan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun paattymishetken
mukaan. Kaupunki voi hylaté tarjouksen ja sulkea osallistujan kilpailusta yleisen kelpoisuuden
puuttumisen perusteella ja/tai erdiden harmaan talouden torjuntaan liittyvien laiminlydntien
perusteella.

Taman vuoksi tarjoajan tulee tarjouksen toimittamisen yhteydessa toimittaa tarjoajan
perustietojen lisaksi selvitys

1) vyleisista kelpoisuusedellytyksista ja referenssiluettelo osallistujan/osallistujaryhman
toteuttamista vahintaén kolmesta tiiviseen kaupunkiympéristéon asuntorakentamisena
toteutetusta kerrostalokohteesta ja

2) harmaan talouden torjunnan osalta seuraavista asiakirjoista:
- kaupparekisteriote
- selvitykset ennakkoperintarekisteriin, alv-rekisteriin ja mahdollisesti

tydnantajarekisteriin liittymisesta

- verottajan todistus siita, ettei verovelkoja ole, taikka jos on, verovelkatodistus
- selvitykset tyontekijoiden elakevakuutuksesta ja eldkemaksujen maksamisesta
- selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista
- selvitys tydterveyshuollon jarjestamisesta

Kaupungilla on tarvittaessa oikeus pyytaa lisaselvityksia yleisten kelpoisuusedellytysten ja
harmaan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen osalta. Tarjoajan on toimitettava nama
lisatiedot kaupungille (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelulle) kahden viikon kuluessa
pyynnosta.




2. Kilpailutekniset tiedot

2.1. Kilpailuohjelman asiakirjat

Tarjouspyyntd muodostuu tasta kilpailuohjelmasta seké seuraavista liitteista:

1. Tarjouslomake

2. Maanvuokrauksen esisopimusluonnos

3. Kilpailualueen rajaus ja pohjakartta dwg-tiedostoina

4. Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12576 maarayksineen (asemakaava loytyy dwg-
muodossa Helsingin karttapalvelusta kartta.hel.fi)

5. Asemakaavan selostus (siséltdd Nihdin korttelikortin, joka on asemakaavan selostuksen
litteend 4)

6. Nihdin alueelliset lisdehdot 6.10.2022

7. Rakennettavuusselvitys 17.6.2022 liitteineen

8. Helsingin kaupungin ymparistdseuranta- ja —valvontayksikén paatds pilaantuneen
maaperan puhdistamista Nihdin asemakaava-alueella koskevasta ilmoituksesta
19.11.2020 (178 8) ja tiivistelmda pilaantuneen maan tutkimustuloksista

9. Tontteihin 1, 2 ja 4 rajautuvat katu- (ja kunnallistekniset) rakennussuunnitelmat

10. Ohje katuvalaistuksen yhteensovittamista rakennusten kanssa 2020.

11. Kiinteistbmuuntamotilan suunnittelu- ja rakentamisohje 1.6.2022

12. Jakeluverkon yleissuunnitelma

13. Tila yhdyskuntateknisen huollon jakokaapeille

14. Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnittelu- ja
toteutussopimusmalli

15. Jateputkien litoskohtia koskeva kartta

16. Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje 30.9.2020

17. Nihdin eteldosan suunnitteluohjeet talonrakentamista varten 27.09.2022

18. Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot 4.10.2022

19. Pyoérapyséakdinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016

20. Hulevesin hallinta tonteilla

21. Rakentamislogistiikan toimintachje urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise 26.6.2024

22. Tonttien yleiset varausehdot

2.2. Kilpailuaika
Kilpailu alkaa (to) 31.10.2024. Kilpailusta tiedotetaan julkisesti.

Kilpailu paattyy (to) 30.1.2025 klo 12.00.

2.3.Kilpailua koskevat kysymykset ja tarjouspyynndn taydentaminen

Tarjouspyynt6a ja tarjouspyynndn kohdetta koskevat tarkentavat kysymykset tulee esittéaa
sahkopostitse (ma) 18.11.2024 klo 16 mennessa osoitteeseen: mia.kajan@hel.fi . Viesti tulee
otsikoida "Kynnysrahakilpailu, AK 10667".

Vastaukset maaraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin pyritddn antamaan kilpailun
internet-sivuilla viimeistaan (ma) 2.12.2024. Kilpailuaikana tapahtuvat tarjouspyynnén
mahdolliset tadydennykset ja korjaukset seka tarjousten jattamiselle varatun maaraajan
mahdollinen pidentdminen julkaistaan ainoastaan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun verkkosivuilla: www.hel.fi/tonttihaut

Vain edelld mainitulla tavalla kilpailuaikana annetut tiedot ovat kilpailun jarjestéjaa sitovia.

2.4. Tarjouksen tekeminen ja kilpailun ratkaisuperuste

Tarjous on tehtava taman tarjouspyynnon liitteend 1 olevalla lomakkeella. Kilpailun
ratkaisuperusteena on tassa tarjouspyynndssa maadritettyjen tonttien maanvuokrien liséksi
kertasuorituksena maksettava maanvuokran lisdosuus, ns. kynnysraha.

Tarjouksen on oltava voimassa 31.1.2026 saakka.


https://ptp.hel.fi/DataForms/planreport/?id=12576
http://www.hel.fi/tonttihaut

Mikali kaksi tai useampi yleiset kelpoisuusehdot taytténytta tarjoajaa esittaa yhta suuren
tarjouksen, voittajan valinta suoritetaan arpomalla, elleivét tarjoajat paase sopimukseen
yhteenliittym&n muodostamisesta kuukauden kuluessa siitd, kuin tilanteesta on niille kirjallisesti
ilmoitettu.

Tarjouslomake on liitteena 1.
Ehdollisia tai tamé&n tarjouspyynndn vastaisia tarjouksia ei hyvéksyta.

Mikali tarjouskilpailussa ei saada yhtdan hyvaksyttavaa tarjousta, kaupunki pidattaa itselleen
oikeuden neuvotella tonttien vuokraamisesta seka siihen liittyvista ehdoista ehdollisen
tarjouksen tai muulla perusteella hylatyn tarjouksen jattaneiden tarjoajien kanssa. Kaupungilla
on talléin oikeus vuokrata tontit, mikéli neuvotteluissa paéastéaan yhteisymmarrykseen.

2.5. Tarjousten toimittaminen kaupungille

Tarjoukset ja selvitys yleisista kelpoisuusedellytyksisté ja harmaan talouden torjunnasta on
toimitettava Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalveluun kilpailun paattymisaikaan (to)
30.1.2025 klo 12.00. mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla "Hintakilpailu 106”.
Kaupunki pidattaa oikeuden pidentad kilpailuaikana tarjousten jattdmiselle varattua aikaa.

Helsingin kaupunkiympériston asiakaspalvelu (infopiste)
PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki
(kéyntiosoite: Tydpajankatu 8, 00580 Helsinki, 1.krs., avoinna ma-pe 07.45-16.00)

Kaupunki suosittelee, etta tarjoukset toimitetaan henkilékohtaisesti Helsingin
kaupunkiympariston asiakaspalveluun (infopiste).

Tarjousten tekemisesta ei makseta mitdan korvausta.

Edelld mainitun maaraajan jalkeen jatetyt tarjoukset hylataan.

2.6.Kilpailun ratkaiseminen

Tonttipaallikkoé paattaa kilpailun voittajan valinnasta ja maanvuokrauksen esisopimuksen
tekemisesta korkeimman kynnysrahan tarjonneen tahon kanssa arviolta maaliskuussa 2025.

Tonttipaallikko voi seuraamuksitta hylata tarjoukset.



3. Tietoja kilpailun kohteesta

3.1.Kalasataman ja Nihdin alueista

Kalasataman asuntorakentaminen aloitettiin vuonna 2010. Talla hetkella Kalasatamassa asuu
yli 10 000 asukasta. Asuntorakentaminen Kalasatamassa jatkuu edelleen vilkkaana. Nihdiss&
asuntorakentaminen on aloitettu kesalla 2022.

Nihdin alueelle toteutetaan Kruunusillat- raitiotieyhteys seké jalankulku- ja pyoraily-yhteys
(baana) Kruunuvuorenrannasta keskustaan. Kruunusiltojen likenne aloitetaan vuonna 2027.
Kalasataman raitiotien liikenndinti Pasilaan on alkanut elokuussa 2024.

Korttelin 10667 tontti 3 on varattu Helsingin kaupungin asuntotuotannolle (Att) valtion pitkan
korkotuen vuokra-asuntojen suunnittelua ja toteutusta varten. Tonttien 10667/1,2 ja 10667/4
suunnittelu ja toteutus tulee tehda tiiviissa yhteistydssa tontin 10667/3 varauksensaajan kanssa.
Korttelin 10667 hankkeiden tulee sopia kesken&én tarvittavien rasitteiden, yhteisjarjestelyiden,
kannenalaisen pysakoinnin, yhteispihan jne. suunnittelemisesta ja toteuttamisesta timan
tarjouspyynnon, tonttien 10667/1,2 ja 10667/4 varausehtojen ja maanvuokrasopimuksien
ehtojen mukaisesti.

3.2.Kilpailualue

3.2.1. Asemakaava

Kaupunginvaltuuston 27.11.2019 hyvaksyman ja 22.1.2020 lainvoimaiseksi tulleen Nihdin
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaan tontit 10667/1 ja 2 ovat
asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK) ja tontti 10667/4 asuinkerrostalojen korttelialuetta, jolle
tulee toteuttaa tornimainen asuinkerrostalo (AK-1).

Nihdin asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12576 maarayksineen on liitteena 4.
Asemakaavan selostus (sisaltaa Nihdin tyyppikorttelin korttelikortin, joka on asemakaavan
selostuksen liitteend) on liitteena 5.

3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot
Kilpailun kohteena on Armi-nimisen korttelin 10667 asuinkerrostalotontit (AK, AK-1) 1, 2 ja 4.
Mainittua tonttia rajaavat Sompasaarenlaituri, Nihdinranta, Konttinosturinkuja ja Pinkkarinkuja.

Tontteja ei ole viela merkitty kiinteistorekisteriin. Kynnysrahakilpailun voittaja vastaa
kustannuksellaan tonttijaon ja tonttien lohkomisien kustannuksista.

Tontti Kayttotarkoitus Rahoitus- ja Rakennusoikeus Pinta-ala noin
hallintamuoto

10667/1 AK 00 3300 + kr 150 1622 m?

10667/2 AK 00 2900 + kr 150 1742 m?

10667/4 AK-1 00 2600 369 m?

OO0 = saantelematdén omistusasuntotuotanto

3.2.3. Kadut, puistot ja kunnallistekniikka

Nihdin pohjoisosan esi- ja katurakentaminen valmistui kesalla 2024.

Kortteli 10667 rajautuu Sompasaarenlaituriin, Nihdinrantaan, Konttinosturinkujaan ja
Pinkkarinkujaan. Nihdin eteldosan esi- ja katurakentaminen korttelin 10667 ympérilla on
tarkoitus toteuttaa vuosina 2023 - 2025. Taman vuoksi tontin rakentaminen voi alkaa
aikaisintaan kesalla 2025. Katualueiden viimeistelyty6t voidaan suorittaa vasta korttelin
asuinrakennusten valmistuttua.

Alueelle toteutetaan tavanomaiset uudet vesi-, energia- ja tietolikennehuollon verkostot. Osa
verkostoista, kuten kaukojadhdytys- ja kaasuverkostot seka osa tietoliikenneinfrastruktuurista,
muodostuu alueelle kysyntéperusteisesti. Verkostot sijoitetaan katualueille ja



keskijannitemuuntamot korttelialueille, ja liséksi Kalasataman jatteen putkikerédys Oy toteuttaa
alueelle jatteen putkikeraysjarjestelman.

Kukin tontti on liitettdvissa alueella olevaan tai sinne rakennettavaan kunnallistekniikkaan.
Liittymisessa noudatetaan voimassa olevia Helsingin seudun ymparistopalvelut — kuntayhtyman
HSY vesihuollon (HSY:n vesihuollon) yleisia toimitusehtoja, Helen Oy:n kaukolammon ja -
jaddhdytyksen liittymis- ja myyntiehtoja ja Helen Séhkoverkko Oy:n kayttamia sahkoverkon
littymisehtoja seké tarvittaessa muita laitosten kayttdmia tavanomaisia myynti-, toimitus- tai
vastaavia ehtoja.

Katusuunnittelun yhteydessa on méaaritelty katujen ja kunnallistekniikan, kuten vesijohdon seka
sadevesi- ja jatevesiviemarin, sijainti ja korkeustaso. Vesihuollon liitoskohtalausunto haetaan
normaaliin tapaan HSY vesihuollolta.

Tontteja palvelevien jateputkien litoskohdista on mainittu kohdassa 3.2.7.
Tonttiin 3 rajautuvat katu- (ja kunnallistekniset) rakennussuunnitelmat ovat liitteend 9.

Katuvalaistusta, liikennevaloja, sahkoverkkoa ja raitiotien tarvitsemien jakokaappien
syvennyksia seka katuvalaistuksen riippurakenteiden edellyttamien upotettuja johtovarauksia ja
tartuntoja koskevien ehtojen ja niiden huomioimisesta tilojen suunnittelussa osalta viitataan
litteend 6 olevissa Nihdin alueellisissa lisdehdoissa ja liitteend 22 olevissa Tonttien yleisissa
varausehdoissa (1.9.2024) mainittuihin ehtoihin.

Ohje katuvalaistuksen yhteensovittamista rakennusten kanssa 2020 on liitteena 10.

Kortteliin 10667 ei sijoiteta séhkodnjakelua varten alueellista jakelumuuntamotilaa. Helen
Sahkoéverkko Oy:n laatima jakeluverkon yleissuunnitelma on liitteena 12.

Tonteille 10667/1-2 ja 10667/4 on rakennettava yhdyskuntateknista huoltoa palveleva
jakokaappitila litteena 13 olevan ohjeen mukaisesti.

3.2.4. Perustamisolosuhteet

Tonttikohtaiset perustamistavat ja perustamisolosuhteet iimenevéat rakennettavuusselvityksesta.

Lopulliset perustamistavat ratkaistaan tonttikohtaisten pohjatutkimusten ja sen perusteella
tehtavien suunnitelmien perusteella. Taman vuoksi vuokraaja on velvollinen kustannuksellaan
suorittamaan vuokrattavalla tontilla yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen maaperan laadun ja
kantavan pohjakerroksen sijainnin selvitysta seka perustamistapojen yksityiskohtaista
suunnittelua varten. Vuokraaja vastaa kustannuksellaan perustamistavan valinnasta.

Rakennettavuusselvitys 24.06.2024 liitteineen on liitteena 7.

3.2.5. Maaperan puhdistaminen

Nihdin alueella on todettu maaperan pilaantumista seka haitta-aineita vedessa ja
huokoskaasussa. Helsingin kaupungin ymparistdseuranta- ja -valvontayksikk®é on antanut
paatdksen 19.11.2020 (178 8) Nihdin asemakaava-alueen pilaantuneen maaperan
puhdistamista varten.

Pilaantunut maapera kunnostetaan rakentamisen yhteydessa edella mainittuun paatokseen
perustuen. Kunnostustavoitteena kaytetdan paatdksesta ilmenevia pitoisuuksia, jotka on
maaritetty riskiperusteisteisesti.

Korttelissa 10667 ja sen laheisyydessa tehdyissa tutkimuksissa on todettu kynnysarvon seka
alemman ja ylemman ohjearvon ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Tehtyja tutkimuksia
taydennetdan viimeistaan rakentamisen yhteydessa.

Rakennuksiin on tehtava tuuletettu alapohjarakenne tai radonputkitus koneellisella
ilmanvaihdolla koko rakennusalalle. Mikali tontille rakennettaan pysakdintihalli, joka ulottuu koko



rakennuksen alapuolelle, tuuletettua alapohjarakennetta tai radonputkitusta ei tarvitse talta osin
toteuttaa.

Vuokraaja vastaa puhdistamiseen liittyvistd maarakennustoimenpiteistd, kuten kaivusta ja
kuljetuksesta, ymparistdviranomaisen paatoksen ja kaupungin ohjeiden mukaisesti. Kaupunki
vastaa puhdistamisen suunnittelusta, tutkimuksista, ymparistéteknisesta valvonnasta ja
mahdollisesta jalkitarkkailusta.

Kaupunki korvaa pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuvat tavanomaiseen
rakentamiseen nahden ylimaaraiset kustannukset vuokralaiselle vuokraehtojen mukaisesti.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettéd alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista
aiheutuvia toimenpiteita ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperéan puhdistamisena.

Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta viivastymisesta. Kaupunki ei
myo6skaan vastaa vahingoista, haitoista eiké kustannuksista, joita vuokralaiselle tai kolmannelle
osapuolelle saattaa viivastyksesta aiheutua.

Maaperan puhdistamisesta annettu paatds 19.11.2020 (178 8§) ja tiivistelma pilaantuneen
maaperan tutkimustuloksista on liitteena 8.

Maaperan puhdistamista koskevat ehdot ovat liitteena olevan maanvuokrasopimusmallin
kohdassa 8 (Vuokranantajan ilmoitus maaperan puhtaudesta).

3.2.6. Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen

Korttelin 10667 alueella on sijainnut osittain rakennus, joka on purettu. Tonteilla saattaa olla
vanhoja perustuksia ja maaperassa saattaa esiintyd rakennusjatetta, vanhoja johtoja ja putkia.
Nihdin alueella esiintyy tuhkatayttoja ja jatetta.

Vuokraaja on velvollinen kustannuksellaan poistamaan uudisrakentamisen edellyttamassa
laajuudessa vuokra-alueella ja sen maaperassa mahdollisesti sijaitsevat rakennus- ja muut
jatteet seka vanhat rakenteet, kuten johdot, putket, pylvaat, asfaltoinnin, perustukset ja muut
vastaavat.

Vanhoja rakenteita ja jatteiden poistamista koskevat ehdot ovat liitteena olevan
maanvuokrasopimusmallin kohdassa 7.7.

3.2.7. Jateyhtio ja jatteenkerays

Kalasataman alueelle toteutetaan alueellinen putkikeraysjarjestelma, jonka rakennuttamista,
kayttoa, yllapitoa, omistamista ja hallinnointia varten on perustettu Kalasataman jatteen
putkikerdys Oy (KJP Oy). Vuokraaja on velvollinen kytkemaan tontille rakennettavat
rakennukset po. jarjestelmaan ja ryhtymaan KJP Oy:n osakkeenomistajaksi kaupungin ja KJP
Oy:n toimesta vahvistettujen periaatteiden seka ehtojen mukaisesti.

Vuokraaja on myos velvollinen tekemaan KJP Oy:n kanssa tarvittavat suunnittelu- ja toteutus-,
merkinta- ja kayttdsopimukset tai muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista,
osakkeiden merkintahinnoista, jarjestelman kayttsta ja yllapidosta perittavistd maksuista seka
muista vastaavista paattad KJP Oy kaupungin vahvistamien periaatteiden mukaisesti.

Jarjestelman kokonaiskustannukset arvioidaan olevan noin 45-55 euroa/k-m2 (yleinen osa on
21,68 euroa/k-m2 vuonna 2024, yleisen osan suuruus voi jatkossa muuttua), kiinteistékohtainen
osa vaihtelee laitteiston kustannusten mukaisesti).

Merkintdhinta muodostuu kahdesta osasta seuraavasti:

1) Yleinen osa, jolla katetaan jarjestelméan perusinvestointeja (jateasema ja runkolinjat
asennustotineen). Yleisen osan suuruus on vuoden 2024 aikana tehtyjen
osakemerkintdjen osalta 21,68 euroa/k-mz2. Yleisen osan suuruutta voidaan vuosittain
tarkistaa enintaén 5 %.



2) Kiinteistdkohtainen osa, joka maaraytyy kortteli- tai kiinteistokohtaisesti
asennettavista jatteen putkikerdysjarjestelman osista (syottopisteet ja kiinteistoputki
niihin liittyvine laitteineen) yhtidlle aiheutuvien todellisten kustannusten mukaan siten,
ettd mainittu kustannus jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen korttelin kiinteistolle
merkittavaksi tulevalle osakkeelle.

Ellei KIP Oy toisin m&araa, vuokraaja on velvollinen allekirjoittamaan mainitun yhtién kanssa

1) putkikerdysjarjestelman toteuttamista koskevan suunnittelu- ja toteutussopimuksen
viimeistddn kolmen kuukauden kuluessa tontin lyhytaikaista vuokrausta tai valtuutusta
koskevasta paatoksesta,

2) merkintdsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelujen mukaisesti
yhtion osakkeita ja suorittamaan osakkeiden merkintdhinnat yhtidlle vimeistaén kahden
kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoittamisesta ja

3) kayttdsopimuksen ennen tontille toteutettavien rakennusten viranomaisten toimesta
tapahtuvaa kayttoonotettavaksi hyvaksymista

Lisaksi kortteliin on rakennettava putkikeraysjarjestelmaan soveltumatonta jatetta varten kaikkia
korttelin tontteja palveleva kierratyshuone (lajitteluhuone). Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden
suunnitteluohje 30.9.2020 on liitteena 16.

Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnittelu- ja
toteutussopimusmalli on liitteena 14.

Jateputkien litoskohdat

Vuokraaja on velvollinen noudattamaan tonttien 10667/1, 2 ja 4 tai niistd muodostettavien
tonttien osalta KJP Oy:n toimittamaan litekarttaan merkittyja tontteja palvelevien jateputkien
litoskohtia. Tonteille 10667/1,2 ja 4 on toteutettu yksi jateputken litoskohta per tontti. Mikali
vuokraaja haluaa muuttaa liitteeseen merkittyja ja jo rakennettuja liitoskohtia, niin talldin
vuokraaja vastaa kaikista muutoksesta aiheutuvista kustannuksista. Mikali kuitenkin vuokraaja
voi luotettavasti selvittdd kaupungille, etté etukateen maaratty litoskohdan paikka vaikeuttaa tai
hankaloittaa olennaisesti talon suunnittelua ja toteutusta, niin litoskohdan siirtdmisesta ja
kustannusjaosta voidaan neuvotella kaupungin ja jateyhtioén kanssa.

Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta on liitteena 15.

3.2.8. Palveluyhtio

Kaupunginhallitus p&atti 5.9.2016 (764 8) perustaa Kalasataman Palvelu 2 Oy:n, jonka tehtava
on keskitetysti toteuttaa, omistaa, vuokrata, luovuttaa, hallita ja yllapitdd/uudistaa toiminta-
alueensa asuntotontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja palvelevat niiden ulkopuoliset
maantasoiset autopaikkatontit (LPA) ja niiden autopaikat, yhteispihatontit (AH), alueportaali ja
yhteiskerhotilat. Mainittu palveluyhtid voi my6s toteuttaa uusille sopimusalueilleen
pyséakdintilaitoksia autopaikkatonteille (LPA). Yhti6 toimii omakustannusperiaatteella, ellei
kaupunki toisin paata.

Vuokraaja on velvollinen ryhtymaéan tontin osalta osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn tai
muuhun perustettavaan palveluyhtiddn kaupungin maaraamin ehdoin. Mainittu yhti6 tuottaa
omakustannusperusteisia palveluja tonttien vuokralaisille ja omistajille (osakkeenomistajilleen).

Vuokraaja on velvollinen tekem&aéan mainitun palveluyhtion kanssa tontin osalta merkinta- ja
kayttdsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan kayttdmiensa palveluiden mukaisesti palveluyhtién
osakkeita ja suorittamaan osakkeiden merkintdhinnat palveluyhtidlle vimeistaan kahden
kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoittamisesta, ellei
palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Vuokraaja on velvollinen merkitsem&an tontin osalta merkinta- ja kayttdsopimuksen mukaisesti
palveluyhtion yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin liittyvia D-osakkeita.
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Vuokraaja merkitsee D-osakkeita siten, etté kutakin sataa (100) kerrosneliometria kohti
merkitdan yksi (1) palveluyhtidn D-osake, ellei palveluyhtion hallitus muuta p&ata. D-osakkeen
merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon 12,24 euroa/k-m? (yhteiskerhotilat 10,71
euroa/ k-m? ja alueportaali 1,53 euroa/ k-m?), (Rl 2005 = 100, 4/2016, ind. 124,22) ja siihen
tehtyyn indeksitarkistukseen.

Lisdksi vuokraaja on velvollinen suorittamaan merkinté- ja kayttésopimuksen mukaisesti
palvelujen kaytosta kuukausittaiset kayttomaksut palveluyhtitlle kaupunkiympériston
rakennusvalvontapalvelun hyvaksyman rakennuksen kayttéonottotarkastuksen jalkeen.

Lisdksi vuokraaja (rakennuttaja/rakennusliike yms. taho) on velvollinen merkitseméén
allekirjoittamalla rakennuttajasopimuksen kunkin tontin osalta yhden &anivaltaisen A-osakkeen
tuhannen (1 000) euron suuruisesta hinnasta (A-osake/tontti).

3.2.9. Ymparistotaide

Vuokraaja on velvollinen varausehtojen mukaisesti maksamaan asemakaavassa tontille
merkityn rakennusoikeuden mukaisesti Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston aluerakentamiselle tai muulle kaupungin ilmoittamalle taholle
ymparistotaiteelliseen yhteistydhon 10 e/k-m2 (rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja
indeksitarkistuksen tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen mennessa.
Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan indeksisarjaa Rl 2005 = 100, jolloin 1/2009 pisteluku
on 113,5.

3.2.10. Rakentamisen logistinen ohjaus

Rakentamisen logistisen ohjauksen osalta viitataan litteena 6 olevien Nihdin alueellisten
lisdehtojen 2.3. kohtaan (Rakentamisen logistinen ohjaus) ja liitteena 21 olevaan
rakentamislogistiikan toimintaohjeeseen urakoitsijoille ja rakennuttajalle, Sitowise 26.6.2024.
Vuokralaisen tulee huolehtia, etta tydomaan edustaja/edustajat osallistuvat rakentamislogistiikan
jarjestamiin kokouksiin.

3.2.11. Autopaikkojen jarjestdminen ja pyorapysakaointi

Asemakaavassa ei ole asetettu asuntorakentamiselle autopaikkavelvoitetta. Liiketilojen osalta
asemakaavan autopaikkavelvoite on vahintaan 1 apl/liiketila, enintaan 1 ap/90 k-m2. Nihdissa
kokeillaan ns. markkinaehtoista pysakdintid. Kaupungin tarkoitus ei ole, ettei autopaikkoja
toteuteta lainkaan, vaan se, ettd hanke maarittaa itse tarvittavien autopaikkojen maaran ja
hinnan kysynnan mukaan. Taman vuoksi tarjoaja (vuokraaja) on velvollinen ilmoittamaan
Kalasataman alueryhman lausuntokokoukseen mennessa kunkin tontin osalta selvityksen
perusteluineen toteutettavasta autopaikkamaarasta.

Asemakaavan pysakointimitoituksena on kaytetty 1 ap/135 k-m2. Kaupunki ei tarjoa
pitkdaikaisen pysakoinnin mahdollisuutta alueella. Korttelin 10667 yhteisen pihakannen (AK ah-
pih) alle saa rakentaa pysakointilaitoksen (map).

Suunnitelman auto- ja pyorapysakoéintilaskelmat tulee esittdd Kalasataman alueryhman
lausuntokokoukseen mennessa. Autopaikat sijoitetaan kaavan mukaisesti pihakannen alle.
Pyo6rapysakoinnissa tulee kiinnittdd huomiota pyorasuojien helppokulkuisuuteen,
pyséakdintipaikkojen kaytettavyyteen ja huomioida myos kuormapyorien tilatarve.
Pyo6rapysakoéinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016 on liitteena 19.

3.2.11.1. Korttelin 10667 pyséakointipaikkojen ja yhteispihan
toteuttaminen

Kilpailun voittaja ja 10667/1, 2 ja 4 tonttien vuokraaja on velvollinen toteuttamaan korttelin
yhteisen pihan ja pysakdintilaitoksen. Korttelin yhteinen piha ja autopaikkojen sijoittuminen tulee
suunnitella yhteistydssa tontin 10667/3 kanssa.

Tontin 10667/3 varauksensaaja, Helsingin kaupungin asuntotuotanto (Att), on ilmoittanut

tarvitsevansa oman hankkeensa toteuttamiseksi korttelin yhteisesta pyséakaintilaitoksesta 15
autopaikkaa, joista yhden on oltava liikuntaesteisten autopaikka.
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Korttelin 10667 tontit ovat velvollisia sallimaan korvauksetta yhteisen pihan ja
pyséakdintilaitoksen seké sen ajoyhteyden sijoittamisen tonteille seké& tekem&an tiivista
yhteistydta naiden toteuttamiseksi. Pysékointilaitoksen kustannukset jaetaan yleensa tonttien
autopaikkojen mukaisessa suhteessa, elleivat tontit muuta sovi. Yhteispihan osalta
kustannukset on voitu jakaa siten, etta jokainen vastaa pihan kustannuksista oman tonttiensa
alueella tai ettd ndma jaetaan tonttien rakennusoikeuksien mukaisessa suhteessa, elleivat
tonttien toteuttajat yhdessa muuta sovi.

3.2.12. Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Vuokraaja on velvollinen kunkin tontin osalta laatimaan kustannuksellaan tarvittavilta osin
yhdesséa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po. tonttien ja myds yleisten alueiden
toteuttamisen ja kayton edellyttdmia rasitteenluonteisia asioita, rasitteita ja yhteisjarjestelyita
koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset sekd esittaméan sopimukset Kaupungin
(maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun) hyvaksyttavaksi.

Rasitteita ja yhteisjarjestelyjd koskevat ehdot ovat liitteend olevan maanvuokrasopimusmallin
kohdassa 12 (Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista sopiminen).

3.2.13. Maanalaiset rakenteet

Kaupungilla ja sen maardamilla on oikeus korvauksetta pitda tontilla ja toteuttaa tontille tai sen
ymparistdon maanalaisia hankkeita, kuten maanalaisia tunneleita, johtoja, ajovaylia, tiloja tai
muita rakenteita ja laitteita seka kayttaa, yllapitaa, korjata ja uudistaa niitd edellyttéaen, etteivat
nama esta eivatka rajoita tontin asemakaavan eivatka taman Tarjouspyynndén mukaista
toteuttamista eivatka kayttoa.

3.3.Suunnittelu ja toteutus

3.3.1. Yleista suunnittelusta

Kilpailun tonttien avoin ja ndkyva sijainti Nihdissa osana kaupungin merellista julkisivua asettaa
suunnittelulle ja toteutukselle erityisen korkeat laatuvaatimukset. Taman vuoksi asuntokohteen
tulee edustaa arkkitehtuuriltaan, asuttavuudeltaan ja tilaratkaisujen toimivuudeltaan seka
teknisilta ratkaisuiltaan mahdollisimman korkeatasoista talonrakentamista. Asuntojen
suunnittelussa tulee huomioida merellisyys ja mahdollisimman monesta asunnosta tulisi pyrkia
luomaan merinakymia.

Vuokraaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan vuokrattavat tontit tAman
Tarjouspyynnoén ehtojen ja liitteiden mukaisesti. Koska Kalasataman maaperaolosuhteet ovat
vaikeat ja asettavat omat vaatimuksensa rakentamiselle, tarjoajan edellytetaan erityisella
huolellisuudella paneutuvan tonttien perustamisolosuhteisiin. Vuokraaja on myoés velvollinen
kustannuksellaan laatimaan tonteista erilliset pohjarakennus-, tasaus- ja kuivatussuunnitelmat.
Talonrakennushankkeeseen on nimettava pohjarakentamisen kokonaisuudesta vastaava
suunnittelija.

Lisaksi vuokraaja on velvollinen sovittamaan tonttien suunnitelmat tarpeellisin osin yhteen
saman korttelin muiden tonttien ja niiden alapuolelle mahdollisesti sijoitettavan
pyséakdintilaitoksen, viereisten alueiden, tonttien ja kunnallistekniikan suunnitelmien kanssa.
Yhteistytn tarkoituksena on varmistaa kunkin tontin toimiva littyminen esimerkiksi
korkeusasemien perusteella ymparilla oleviin alueisiin, kunnallisteknisiin verkkoihin ja
alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan. Eri tonttien vuokralaisten tulee tehda hyvaa
yhteistydtéa myos keskenaan.

Vuokraaja on velvollinen noudattamaan alueen talonrakentamista koskevia suunnitteluohjeita,
joiden tarkoitus on ohjata ja helpottaa tonttien suunnittelua ja rakentamista antamalla tietoa po.
aluetta koskevista erilaisista asioista, kuten maaperan puhdistamistoimenpiteista, alueen
pohjaolosuhteista, esirakentamistoimenpiteistd, pohjaolosuhteiden asettamista rajoituksista ja
suunnittelussa huomioon otettavista erityiskysymyksistd, tasauksen ja kuivatuksen
suunnitteluperiaatteista ja littymisesté yleiseen vesihuoltoverkkoon.
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Liitteend 17 on Nihdin eteldosan suunnitteluohjeet talonrakentamista varten, Helsingin kaupunki
27.9.2022.

3.3.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen

Vuokraaja on velvollinen suunnittelemaan tontin tiiviissa yhteistydssa Helsingin
kaupunginkanslian aluerakentamisprojektin, asemakaavoituksen, rakennusvalvontapalvelun,
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikon seka liikenne- ja
katusuunnittelupalvelun kanssa.

Kunkin tontin suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan Helsingin
kaupunginkanslian aluerakentamisprojektin jarjestamissa kokouksissa (alueryhmékokoukset,
rakennuttajakokoukset), joihin vuokraaja on velvollinen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan
jarjestédd myos katselmuksia, joissa osapuolet ovat lasna.

Tontille toteutettavat hankkeet osallistuvat alueryhmatytskentelyyn ja alueryhmén jarjestamiin
kokouksiin (aloituskokous ja lausuntokokous). Alueryhman tehtavana on tarkastaa ja antaa
lausunto hankkeen suunnitelmien asemakaavan mukaisuudesta ja/tai poikkeamisista, kunkin
tontin luovuttamista koskevien sopimusehtojen ja muiden hanketta koskevien erityisehtojen
tayttymisesta seka suunnitteluratkaisun laadusta. Liséksi varmistetaan, etta suunnittelun
yhteensovituksesta muun ympariston kanssa (esim. pelastusreitit) huolehditaan
asianmukaisesti. Alueryhma koostuu aluerakentamisprojektin (puheenjohtaja ja sihteeri),
asemakaavoituspalvelun, rakennusvalvontaviranomaisen, liikenne- ja katusuunnittelupalvelun ja
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun edustajista. Alueryhmaa taydennetéén
tarvittaessa muilla asiantuntijoilla.

Vuokraaja on velvollinen nimeamaan organisaatiostaan yhdyshenkilon, joka osallistuu po.
kokouksiin ja mahdollisiin katselmuksiin. Aineiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhman
kokouksissa on hankkeen paasuunnittelijalla ja vuokraajan tulee myds osallistua kokouksiin.
Yhdyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava aluerakentamisprojektille.

Vuokraaja on velvollinen ilmoittamaan tontin rakentamisen aloittamisen ja valmistumisen
ajankohdat seka naita koskevat muutokset hyvissa ajoin ennen toimenpiteisiin ryhtymista
Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston alueesta vastaavalle
projektinjohtajalle. Hankkeiden etenemista seurataan alueryhmatyéskentelyn liséksi noin kolme
kertaa vuodessa pidettavissa rakennuttajakokouksissa.

Kunkin tontin lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on esitettava rakennusluvan hakemisen
yhteydessa maaomaisuuden kehittdminen ja tontit — palvelun tutkittavaksi. Kunkin tontin
toteuttamisen tulee tapahtua edelld tdssa kohdassa mainitulla tavalla tutkittujen suunnitelmien
mukaisesti.

Tontin rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien muutoksille on saatava
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun hyvaksynta.

3.3.3. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus

Kilpailun kohteena oleville tonteille tulee toteuttaa saanteleméattdmia vapaarahoitteisia
omistusasuntoja.

Saéantelemattdbmassé omistusasuntotuotannossa tulee asuinhuoneistoalasta vahintaan 50 %
toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman), ellei kaupungin kanssa toisin
sovita. Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintdan 70 as-m2. Muuten
huoneistojakauma on vapaasti paatettavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

3.3.4. Yhteistilat (monikayttdtilat)

Kullekin tontille tulee rakentaa monikayttotiloja asukkaiden kayttéon 1,5 % tontin kerrosalasta.
Naista 2/3 tulee sijoittaa alueelliseen palvelurakennukseen, jonka kustannukset sisaltyvat
palveluyhtion D-osakkeen merkintdhintaan. Alueellinen palvelurakennus toteutetaan
Kalasatamanpuiston lounaiskulmaan, kortteliin 10588.
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Tonteilla yhteistilat tulisi sijoittaa ensisijaisesti ullakkosaunan yhteyteen ja/tai pihatasoon.
Pihatilojen aktiivista ja monipuolista kaytettéavyytta voi edistéd esimerkiksi sijoittamalla
keittiokalusteella varustetun kokoontumistilan pihatasoon tai varustamalla osan
sisdédnkaynneista erillisilla kuraeteisilla.

3.3.5. Piha

Tonttien piha-alue sijaitsee korttelin keskella kilpailutonttien rajaamana ja on toteutettava
yhtendisen suunnitelman mukaan avoimena kokonaisuutena. Piha tulee suunnitella
yhteistydssa tontin 10667/3 kanssa. Pihakannen alle saa rakentaa pysakaintilaitoksen.

Hulevesien hallintaa tonteilla koskevaa ohje on liitteena 20.

3.3.6. Tonteille toteutettavien rakennusten vahahiilisyys

Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 tavoitteena on hiilineutraalisuus vuoteen 2030
mennessa. Helsingin kaupungin ilmastotydssa yhtend keskeisena painopisteend on
rakentamisen hiilipaéstdjen minimointi. T&ma tavoite tulee ottaa huomioon myos tonttien
suunnittelussa ja rakentamisessa, painottaen ratkaisuja, jotka pienentéavat rakentamisen
hiilipiikkia erityisesti elinkaaren alkuvaiheessa ja jotka voidaan todentaa hiilijalanjalkilaskennalla.

Asuinkerrostalon (kayttdtapaluokka 2) kokonaishiilijalanjalki ei saa ylittda 16,0 kg/m2/a 50
vuoden kayttdajalla laskettuna. Mikali rakennus on maaratty toteutettavaksi geometrialtaan
monimuotoiseksi (ulkoseinamaara > 0,23 jm/brm2), voi kokonaishiilijalanjéljen raja-arvon ylittaa
10 % (+1,6 kg/m2/a). Mikali rakennukseen on maaratty toteutettavaksi pysakointilaitos, joka
sisallytetddn YM:n asetuksen Uuden rakennuksen energiatehokkuudesta mukaisesti
rakennuksen E-lukuun, voi kokonaishiilijalanjaljen raja-arvon ylittda 10 % (+1,6 kg/m2/a)

Kokonaishiilijalanjalki lasketaan ja raportoidaan Ymparistoministerion (YM) vahéhiilisyyden
arviointimenetelmalla ja Helsingin kaupungin ohjeen mukaisesti rakennuslupavaiheessa.

Vuokraaja on velvollinen toimittamaan tonttien 10667/1,2 ja 10667/4 rakennuksia koskevat
hiilijalanjaljen laskentatulokset viimeistaan hakiessaan tonteille valtakirjaa rakennusluvan
hakemista varten. Mikéali hiilijalanjaljen laskentatulos on muuttunut rakennusluvan myéntamisen
jalkeen, vuokraajan tulee esittaa tontin rakennuksia koskevat tarkistetut hiilijalanjaljen
laskentatulokset kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —
palvelulle ennen maanvuokrasopimuksien allekirjoittamista.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali vuokraajan
hanke ei tayta edella mainittua vaatimusta, eika kaupunki myoénna vaatimuksesta poikkeusta.
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4. Sopimusijarjestelyt seka tonttien luovuttamisen ja
toteutuksen periaatteet ja maaraajat

4.1.Maanvuokrauksen esisopimus

Kaupunki tekee korkeimman hyvaksyttavan kynnysrahan tekijan kanssa liitteena 2 olevan
maanvuokrauksen esisopimuksen (jaliempana myos esisopimus). Esisopimukseen siséallytetdéan
tédhan tarjouspyyntéon perustuvat ehdot ja kaupungin maanvuokrausten esisopimuksissa
tavanomaisesti noudattamat ehdot.

Ennen kilpailun ratkaisemista koskevan asian saattamista kaupungin toimivaltaisen
viranomaisen paatettavaksi kaupunkiymparistén toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit —palvelun tontit-yksikkd neuvottelee ja viimeistelee tonttien osalta voittajaksi esitettavan
kanssa esisopimuksen lopulliset sopimusehdot.

Vuokraaja on velvollinen suorittamaan Kaupungille kasirahana kaksikymment& prosenttia (20
%) tarjotusta kynnysrahasta maanvuokrauksen esisopimuksen allekirjoituksen yhteydessa.
Suoritettu k&siraha vahennetaan tontin pitkaikaisen vuokraamisen yhteydessa maksettavasta
lopullisesta kynnysrahasta.

Kaupungilla on oltava esisopimuksen ja pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen ehtojen
noudattamisen vakuutena vuokraajan jarjestama ja Kaupungin hyvaksyman tahon
omavelkainen takaus tai maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun hyvéksyméa muu
vastaava vakuus kuten kateispantti (talletuskirja). Vakuuden suuruus on tonttien osalta
yhteensa 360 000 euroa. Vakuudesta on todettu tarkemmin litteend 2 olevan
maanvuokrauksen esisopimuksen kohdassa 9.

Tonttien maanvuokrauksen esisopimukseen ja lopullisiin tontinvuokrasopimuksiin siséllytetaan
Kaupungin harkinnan mukaan my&s ehto, jonka mukaan tonttia ei saa luovuttaa
rakentamattomana kolmannelle ilman Kaupungin suostumusta.

Kaupungilla on oikeus tarvittaessa lisata esisopimukseen tonttikohtaisia erityisehtoja (liséehtoja)
ja tehda muitakin kilpailun tavoitteiden saavuttamisen kannalta perusteltuja muutoksia, jotka
eivat ilmene esisopimusluonnoksesta. Kaikissa tehtavissa sopimuksissa ovat kuitenkin paaosin
samat ehdot kuin vastaavissa luonnossopimuksissa ja niiden lisdehdoissa. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettei mainituissa sopimuksissa voida millaan tavoin sopia kaupungin lakisdateisesta
viranomaistoiminnasta.

Mikali Kaupunki ja korkeimman kynnysrajan tarjonnut taho eivat paase neuvotteluissa
sopimukseen esisopimuksen ehdoista, kuten tontin luovuttamiseen ja toteuttamiseen liittyvista
ehdoista, Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta luovuttaa tontti tai muodostettavat tontit
kolmannelle.

Maanvuokrauksen esisopimus tulee allekirjoittaa viimeistaan kolmen kuukauden kuluessa siita,
kun kaupungin toimivaltainen viranomainen on sen hyvaksynyt, ellei osapuolten valilla erikseen
toisin sovita.

Mahdolliset sopimusten muutokset on tehtava kirjallisesti, ja molempien osapuolten on ne
allekirjoitettava.

Maanvuokrauksen esisopimusta koskeva luonnos ja lisdéehdot ovat liitteena 2.

4.2.Tonttien toteuttamisen periaatteet

Vuokraaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan
kokonaisvastuuperiaatteella asuntotontit seka niité palvelevat mahdolliset kannenalaiset
autopaikat kokonaan valmiiksi taméan Tarjouspyynndn, asemakaavan seka luovutusasiakirjojen
mukaisesti. Vuokraaja on velvollinen noudattamaan muun muassa voimassa olevaa
lainsdadantoa, rakentamista koskevia muita sddnnoksia seka hyvaa rakennuttamis- ja
rakentamiskaytantoa.
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Vuokraaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tonttien toteuttamiseksi vaadittavat
viranomais- ja muut luvat seké suostumukset. Edelleen vuokraaja on velvollinen noudattamaan
mydnnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maarayksia seka muita rakentamista
koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd myoénneté poikkeamispaéatosta.

Vuokraaja vastaa liséksi kustannuksellaan osaltaan kaikista tonttien toteuttamisen
edellyttamista rasite-, yhteisjarjestely-, sopimus-, urakka-, rahoitus- ja muista vastaavista
jarjestelyista sekd hankkeiden toteutuksen valvonnasta.

4.3.Valtakirja rakennusluvan hakemista varten

Kaupunki antaa vuokraajalle valtakirjan tonteille haettavia rakennuslupia varten. Valtakirja on
voimassa kaksitoista (12) kuukautta. Kaupunki perii valtakirjan perusteella tonteilta
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa kertasuorituksena kahden
(2) kuukauden maanvuokraa vastaavan korvauksen, joka lasketaan tonteille asemakaavaan
merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen (asuintila, liiketila yms.) rakennusoikeuden (k-m2)
mukaan maanvuokrauksen esisopimuksessa maariteltyjen rakennusoikeuden yksikkdhintojen
perusteella kaupungin lyhytaikaisissa vuokrauksissa ja valtakirjamenettelyssa noudattaman
kaytannoén mukaisesti.

Valtakirjaa koskevan paatoksen mukaan tontilla ei saa aloittaa maanrakennustoitd, eika
rakennustoitd, ennen kuin tontteja koskeva kaupungin kanssa tehtdva maanvuokrasopimus on
allekirjoitettu ja ennen kuin valtuutettu tai sen perustama tai maaraama yhtioé on saanut tontin
hallintaansa. Kaupunki voi kuitenkin myontaa tarvittaessa luvan maanrakennustoéiden
aloittamiseen tontin vuokraamista koskevan paatoksen jalkeen, mutta ennen
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista. Talta ajalta vuokra peritddn jokaiselta kuukaudelta
muutoin noudattaen edelld mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan tontin pitk&aikaiseen
vuokraamiseen saakka).

4.4.Tonttien pitkaaikainen vuokraaminen

Tontit vuokrataan pitkdaikaisilla maanvuokrasopimuksilla Vuokraajalle tai tamén perustamille
asunto-osakeyhtidille taman tarjouspyynnén mukaisesti maaraytyvilla maanvuokrilla 31.12.2085
saakka. Pitkdaikaisten maanvuokrasopimusten osalta noudatetaan Kaupungin tavanomaisesti
kayttamia vuokraehtoja seka erikseen maariteltyja lisdehtoja. Lisaehdot perustuvat keskeisilta
osin tahan tarjouspyyntéon seka voimassa olevaan asemakaavaan ja sen maarayksiin.

4.4.1. Tonttien vuokraushinta

Tonttien maanvuokra perustuu tontin markkina-arvoon, jonka maarittdminen perustuu
puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen arviolausuntoon tai puolueettoman arvioijan
hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokra on 4 % ja muiden kayttétarkoitusten osalta 5 %
rakennusoikeuksien laskennallisesta arvosta. Maanvuokraa peritdan vahintdan asemakaavassa
tontille osoitetun paakayttétarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden (kuten asuin ja kr-tila)
mukaan, ja mikali asemakaavassa osoitettu tontin rakennusoikeus ylitetaan, peritaan
maanvuokraa myos talta osin.

Asuinrakennusoikeuden osalta vuosivuokra maaratdan seuraavin yksikkéhinnoin:

Tontti Kayttotarkoitus | AK €/k-m? kr €/k-m?
10667/1 AK 1700 400
10667/2 AK 1 600 400
10667/4 AK-1 1 600 400

Tonttien vuosivuokrat sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin "1951:10 = 100” siten, etta
ilmoitetut vuokrat vastaavat hintakilpailun ratkaisuhetkelld viimeisinta tiedossa olevaa indeksin
pistelukua (perusindeksi). Ratkaisuhetkella tarkoitetaan kaupungin paatdsta maanvuokrauksen
esisopimuksen hyvaksymisesta. Tarkistusindeksina kaytetaan edellisen vuoden indeksin
pistelukujen keskiarvoa. Vuosivuokra muodostuu jakamalla tarkistusindeksin pisteluku
perusindeksin pisteluvulla ja kertomalla vuosivuokra saadulla luvulla.

16



Tonttien yhteenlaskettu vuosivuokra lokakuun 2024 hintatasossa on asemakaavan mukaisen
rakennusoikeuden perusteella noin 585.000 €.

Asemakaavaan merkityn kerrosalan liséaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten, asuntoja
palvelevien tilojen osalta maanvuokraa ei peritd, mikali asemakaava sallii ndiden tilojen
rakentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

4.4.2. Alkuvuosialennus maanvuokrasta

Kaupungin asuntotonttien maanvuokrausta koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti tonttien
maanvuokrasta voidaan myontaa maéardaikainen huojennus esimerkiksi alueen rakentamisen
keskenerdisyyden vuoksi. Kilpailun kohteena olevien Tonttien maanvuokrasta peritaan
alkuvuosialennuksen perusteella 80 %:a 15.3.2029 saakka.

4.4.3. Tontin vuokraushinnan alentaminen maanvuokran
ennakkomaksulla

Vuokraajan on halutessaan mahdollista saada tontin asuinrakennusoikeuden maanvuokraa
alennettua maksamalla kertaluonteinen maksusuoritus eli nk. maanvuokran ennakkomaksu.

Vuokraajan on mahdollista alentaa tontin asuinrakennusoikeuden osalta perittavaa
maanvuokraa maksamalla tontin markkina-arvon mukaisen asuinrakennusoikeuden
yksikkdhinnan ja tavoittelemansa asuinrakennusoikeuden vuokraushinnan mukaisen
asuinrakennusoikeuden yksikkéhinnan valinen erotus maanvuokran ennakkomaksuna.
Vuokraajan on mahdollista maaritella haluamansa tontin asuinrakennusoikeuden vuokran
perusteena kaytettavan asuinrakennusoikeuden yksikkdhinta, mutta se ei kuitenkaan voi olla
alhaisempi kuin 850 euroa/k-m?2.

Esimerkinomaisesti todettakoon, etta mikali vuokraaja haluaa, etta tontin 10667/1
asuinrakennusoikeuden vuokran perusteena kaytettava asuinrakennusoikeuden yksikkéhinta
olisi 1 300 euroa/k-m?, tulisi vuokraajan maksaa maanvuokran ennakkomaksua yhteensa 1 320
000,00 euroa edellyttéaen, ettei tontin asemakaavan mukainen asuinrakennusoikeus (3 300 k-
m2) ylity. Tasséa tapauksessa maanvuokran ennakkomaksu lasketaan siis seuraavan kaavan
mukaisesti: (1 700 euroa/k-m? — 1 300 euroa/k-m?) x 3 300 k-m? = 1 320 000 euroa.
Vastaavasti, mikali vuokraaja tavoittelee tontin asuinrakennusoikeuden vuokran perusteena
kaytettavan yksikkohintaa 1 150 euroa/k-m?, tulisi Vuokraajan maksaa maanvuokran
ennakkomaksua yhteensa 1 815 000 euroa.

Tontin asuinrakennusoikeuden maara maanvuokran ennakkomaksua laskettaessa maaritetaan
kuten asuinrakennusoikeuden maara tontin vuokraa laskettaessa eli edella kohdassa 4.4.1.
mainittujen periaatteiden mukaisesti. Edelleen tontin maanvuokra maaritetadn muilta osin
kohdan 4.4.1. mukaisesti, vaikka vuokraaja paattaisikin maksaa maanvuokran ennakkomaksun.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei vuokraajan ole mahdollista saada tonttien 10667/1 ja 10667/2
liketilojen (asemakaavamerkinta kr) maanvuokraa alennettua maanvuokran ennakkomaksulla.
Liiketilojen osalta maanvuokra maaritetaan siten taman tarjouspyynnén kohdan 4.4.1
mukaisesti.

Maanvuokran ennakkomaksun tavoitteena on, ettd tontin asuinrakennusoikeuden maanvuokran
vastikevaikutus saadaan talla tavoin asunnon ostajien kannalta kustannuksiltaan
kohtuullisemmalle tasolle, jolloin voidaan osaltaan parantaa tontille toteutettavan hankkeen
toteuttamisen edellytyksia.

Vuokraaja vastaa kustannuksellaan maanvuokran ennakkomaksun suorittamiseen liittyvista
mahdollisista veroista, kuten esimerkiksi varainsiirtoveron suorittamisesta.

Maanvuokran ennakkomaksu on suoritettava viimeistaan ennen lopullisen luovutussopimuksen
(pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen) allekirjoittamista maanvuokran kynnysrahan loppuosan
suorittamisen yhteydessa. Tontin pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen maanvuokran ennakkomaksun maksaminen ei enaa ole mahdollista.

17



4.4.4. Kynnysrahan (maanvuokran lisaosuuden) maksaminen

Vuokraaja on velvollinen tassa tarjouspyynnossa edelld maaritetyn maanvuokran lisdksi
suorittamaan kaupungille tonttien 10667/1, 2 ja 4 osalta maanvuokran liséosuuden eli
kynnysrahan. Maanvuokran lisdosuuden maaré maaraytyy vuokraajan esittdman tarjouksen
mukaisesti.

Tonttikohtainen maanvuokran lisdosuus on suoritettava viimeistddn ennen kunkin tontin
pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista. Kaupunki antaa tarkentavat kaytannon
ohjeet maanvuokran lisdosuuden suorittamisesta lahempéana tontin luovuttamista. Lopullisesta
maanvuokran lisdosuuden maarasta vahennetaan jo aiemmin maanvuokrauksen
esisopimuksen yhteydessa suoritettu osuus eli kaksikymmenté (20 %) prosenttia.

Vuokraaja vastaa kustannuksellaan maanvuokran lisdosuuden suorittamiseen liittyvista
mahdollisista veroista, kuten esimerkiksi varainsiirtoveron suorittamisesta.

4.5.Tonttien luovuttamisen ja toteuttamisen maaraajat

Vuokraaja on velvollinen allekirjoittamaan tonttien 10667/1,2 ja 10667/4 pitkaaikaisen
maanvuokrasopimuksen viipymatta, kun tontille on myonnetty rakennuslupa, kuitenkin
viimeistdan 30.9.2026, ellei Kaupunki perustellusta syysta mydnna maéaraaikaan pidennysta.
Tonttien rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan kolmen (3) kuukauden kuluttua siitd, kun tonttia
koskeva pitkaaikainen maanvuokrasopimus on allekirjoitettu.

Tonttien 10667/1,2 ja 10667/4 rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan 31.12.2026, ellei
Kaupungin kanssa muuta sovita. Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkastaan kaivu-,
louhinta- ja paalutustéitd. Rakennusty® katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytéaan rakennuksen
valut6ihin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien asentamiseen. Aloittamisen jalkeen
rakentamisen tulee, mahdollisia vahaisia keskeytyksia lukuun ottamatta, jatkua keskeytyksetta.

Tonteille 10667/1,2 ja 10667/4 rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaisten
rakennusten tulee valmistua viimeistaan 31.1.2029, ellei Kaupungin kanssa muuta sovita. Tontti
katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen (rakennusvalvontapalvelut) on
loppukatselmuksessa hyvaksynyt kaikki tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi
osoitetut rakennukset kayttoonotettavaksi.

5. Kaupungin vastuuvapaus ja oikeus pidattaytya tontin
luovuttamisesta

Kaupunki ei vastaa mistdan hankkeen toteuttamisen eikd kaytdn mahdollisesti aiheuttamista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista. Kaupunki ei myoskaan vastaa kolmannelle
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali hankkeen
aloittaminen, rakentaminen tai kayttéonotto viivastyy.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali kilpailun voittaja
on laiminly6ényt tai muutoin rikkonut tarjouspyyntéon, esisopimukseen tai ndiden liitteisiin
perustuvia ehtoja.

Kaupungin vastuuvapaus ja oikeus pidattaytya tontin luovuttamisesta on kuvattu tarkemmin
tonttien yleisissa varausehdoissa.

6. Yhteyshenkil®

Mia Kajan

Kaupunkiympériston toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
PL 58213

00099 Helsingin kaupunki
mia.kajan@hel.fi

Puh. (09) 310 15820
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