l Helsinki I

LAATUKILPAILU

KALASATAMA, NIHTI
TONTIT (AK, AK-1) 10668/1-4

KILPAILUOHJELMA

4.2.2020

S

om s0m

103 m

1
150m

Kuva: Helsingin kaupunkiymparisto




SISALLYS

1. KILPAILUN TAUSTAA JA TARKOITUS

1.1. Varauspdatos ja Nihdin alueelliset lisaehdot

1.2. Yleista laatukilpailusta ja sen tarkoitus

1.3. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusedellytykset/harmaan talouden torjunta
1.4. Arviointiryhma

2. KILPAILUTEKNISET TIEDOT

2.1. Kilpailuohjelman asiakirjat
2.2. Kilpailuaika
2.3. Kilpailua koskevat kysymykset ja kilpailuohjelman tadydentaminen
2.4. Kilpailuehdotusten laadintaohjeet
2.4.1. Vaaditut asiakirjat
2.5. Kilpailusalaisuus
2.6. Kilpailuehdotuksen toimittaminen ja kilpailun paattyminen
2.7. Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen
2.8. Kilpailuehdotusten kaytto- ja julkaisuoikeus
2.9. Kilpailuehdotusten palautus

3. KILPAILUTEHTAVA

3.1. Kilpailutehtdvan tausta
3.2. Kilpailualue
3.2.1. Asemakaava
3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot
3.2.3. Suunnittelu- ja rakentamistilanne
3.2.4. Kaupunkirakenne
3.2.5. Kadut, puistot ja kunnallistekniikka
3.2.6. Perustamisolosuhteet
3.2.7. Pilaantuneet maat
3.2.8. Jatteenkerays
3.2.9. Palveluyhtio
3.2.10. Ympdristétaide
3.2.11. Rakentamisen logistinen ohjaus
3.2.12. Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat
3.2.13. Autopaikkojen jarjestaminen
3.3. Suunnitteluohjeet
3.3.1. Yleista suunnittelusta
3.3.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen
3.4. Suunnittelun sitovat lahtékohdat
3.4.1. Rakennukset
3.4.2. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus
3.4.3. Yhteiskerhotilat (harraste- ja kokoontumistilat)
3.4.4. Piha ja pysakainti
3.4.5. Tonteille toteutettavien rakennusten energiatehokkuus
3.5. Kilpailuehdotusten arviointi ja arviointikriteerit

4. SOPIMUSJARJESTELYT SEKA TONTTIEN TOTEUTUKSEN PERIAATTEET JA MAARAAJAT

4.1. Toteuttamissopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

4.2. Tonttien toteuttamisen periaatteet

4.3. Tonttien luovutuksen ja toteuttamisen mairaajat

4.4. Tonttien luovutuksen periaatteet seka hinnat
4.4.1. Vuokrasopimukset ja kauppakirjat sekad vuokraus- ja myyntihinnat
4.4.2. Hitas-asuntojen hintapuite



5. VUOKRATONTTIMALLIT

6. TIEDUSTELUT JA YHTEYSHENKILOT

“Alppila ”4;5_6 % maki
Alphyddan K > ' Hermanstads-
§ ALPPIHARIU. -\ or, et
2 ASHOUDEN 18 s wividgats 5y
._Sp@ Harju g i
) As

/| Vilhon-
Lorsing® 9% Torkkelinmaki ~\VUO o el
e D Torkelsbacken g ;
"KALLIO 8 G Fiskehamnen
LY g Q " !
BERGHALL v &4/ berg & Hanasaari
\Lihjat - |
D2

/& Hanaholmen
L =] A

O o}

% Linjerna | oo"

”?farharig/.--

(]

-
©
o
-t
uy
[7}]
e
@
ot
©
o
o
§
~'C

__Fa Frp

katV

“n Gin

4, V2 SORNAINEN MUSTIKKANM
N

BLABARSL!/

. Siltasaari SDmpasaar‘-i
i, Broholmen Sumparn

‘fa
avtioren 2z
5\“

ORKEASAARI
O.

5 . s

= . ne

X KLULVI = = - HOGHOLMEN
2 = KRONOHAGEN

$®
@ .2 L.

. 5§ 9 Pohjoissatama |
. ] S’/ Norra hamnen AA
2% Kaivokatu Q , Vrakholm

Pohjoisesplanadi KATAJANOKKA

| --ﬂeléesp!anadr -

‘N

%, ~SKATUDDEN
o« KAARTINKAUPUNKI - % S XV
@ & GARDESSTADEN

=)
S
Kuva: Helsingin kaupunklymparlsto

Nihdin sijainti Helsingissa



1. KILPAILUN TAUSTAA JA TARKOITUS
1.1. Varauspaitos ja Nihdin alueelliset lisaehdot

Kaupunginhallitus paatti 9.12.2019 (847 §) varata Kalasataman Nihdin asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576
mukaiset asuntotontit (AK, AK-1) 10668/1 — 4 (asuinrakennusoikeus yhteensa 12 800 k-m? + liiketilaa (kr-tilaa) yhteensa 300
k-m2) luovutettavaksi asuntohankkeiden suunnittelua varten laatukilpailulla kaupunkiymparistélautakunnan mydhemmin
paattamin ehdoin 31.12.2021 saakka.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiympdaristélautakunnan jarjestamaan mainittuja tontteja koskevan laatukilpailun,
paattamaan kilpailun ehdoista seka valitsemaan kilpailun perusteella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

Varauspaatos liitteineen on liitteena 1.
Kalasataman Nihdin alueelliset lisdehdot ovat liitteena 2.
1.2. Yleista laatukilpailusta ja sen tarkoitus

Laatukilpailun kohteena ovat kilpailualueella sijaitsevat Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sorndinen) Nihdin uuden
asemakaava-alueen Lukki -nimisen korttelin 10668 asuinkerrostalotontit (AK, AK-1) 1, 2, 3 ja 4. Kilpailualueella on asuinker-
rosalaa yhteensd 12 800 k-m? ja liiketilaa (kr-tilaa) yhteensd 300 k-m?2. Tontille 1 tulee toteuttaa vapaarahoitteisia omistus-
asuntoja Hitas I-ehdoin, tontille 2 valtion tukemia (pitka korkotuki) vuokra-asuntoja seka tonteille 3 ja 4 saantelemattomia
vapaarahoitteisia omistus-ja/tai vuokra-asuntoja siten, etta tontille toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintdan 50 %
saa olla vuokra-asuntoja. Lisdksi tonteille 1 ja 4 tulee toteuttaa liiketilaa (kr-tilaa) 150 k-m?, joka saadaan rakentaa asemakaa-
vaan merkityn asuinkerrosalamaaran lisaksi. Tonttien 10668/1 ja 2 vuokrien seka tonttien 3 ja 4 myyntihintojen maaraytymi-
sestd sekd muista luovutusehdoista, kuten tontin 1 Hitas-asuntojen hintapuitteesta, on mainittu tarkemmin jaljempéana ta-
man kilpailuohjelman (tarjouspyynnon) kohdassa 4.

Nihdin havainnekuva ja kilpailualueen rajaus ovat liitteena 3.
Kilpailun tarkoituksena on:

- tuottaa arkkitehtoninen, kaupunkikuvallisesti omaleimainen ja korkeatasoinen, energiatehokas seka toteutuskelpoi-
nen kilpailuehdotus (suunnitelma) tonttien 10668/1-4 toteuttamisen perustaksi

- luoda laatutaso Nihdin asemakaava-alueen korkeatasoiselle suunnittelulle ja toteutukselle
- valita kilpailualueen asuinkerrostalotonteille toteuttaja/toteuttajaryhma ja suunnittelija/suunnitteluryhma

Kilpailu ratkaistaan ja kilpailuehdotusten keskindinen vertailu suoritetaan kokonaisarviointina anonyymisti kilpailuohjelmassa
mainittujen laadullisten arviointikriteerien perusteella kilpailulle asetettujen tavoitteiden valossa. Kaikki nelja tonttia vara-
taan korkealaatuisimmaksi arvioidun kilpailuehdotuksen esittdneelle toteuttajalle tai toteuttajaryhmalle.

Laatukilpailun jarjestdjana on kaupunkiympadristolautakunta. Laatukilpailun kdytannon jarjestelyista huolehtivat kaupunki-
ympariston maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelu ja asemakaavoitus sekd kaupunginkanslian aluerakentaminen.

Kilpailun jarjestdjan edustaja:
Johtava kiinteistdlakimies Martti Tallila
kaupunkiymparistdon toimiala, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
PL 58213
00099 Helsingin kaupunki
Puh. (09) 310 36449
E-mail: martti.tallila@hel.fi

Kilpailun sihteeri:
Suunnittelija Riikka Elo
kaupunkiympariston toimiala, asemakaavoitus
PL
00099 Helsingin kaupunki
Puh. (09) 310 27214

E-mail: riikka.elo@hel.fi



Tarjouspyynto liitteineen on luettavissa ja tulostettavissa maaomaisuuden kehittdminen ja tontit-palvelun internet-sivuilla
(www.hel.fi/tontit -> Tonttihaut ja -kilpailut ->)
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Kuva: Helsingin kaupunkiymparisto Nihdin havainnekuva ja kinaiIlIJaIueen rajaus.

1.3. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusedellytykset/harmaan talouden torjunta
Laatukilpailu on avoin kaikille.

Laatukilpailun kilpailualueen muodostavat tontit (AK, AK-1) 10668 /1 — 4. Osallistujan (tarjoajan) tulee toimittaa kilpailuehdo-
tus kaikista mainituista kilpailualueen tonteista. Osallistujan tulee pystya toteuttamaan koko korttelin rakennusoikeus, eivat-
ka osallistujat siten voi osallistua kilpailuun vain osittain esimerkiksi yhden tontin osalta. Kilpailuehdotuksen voi toimittaa
yksin tai yhteenliittymana.

Lisaksi edellytetadan asuntojen erittdin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi, ettd osallistujalla on
kaytettavissdaan kohteen rakentamisen edellyttama riittava tekninen taito, kokemus seka taloudelliset ja muut rakentamisen
edellytykset kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja rakennusteknisesti vaativan korttelin toteuttamiseksi (ylei-
set kelpoisuusedellytykset).

Osallistujan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun arviointiryhman toimesta kilpailun paattymishetkella vallitsevan tilanteen
mukaan ennen kilpailuehdotuksen arvioinnin aloittamista. Kaupunki voi hylata kilpailuehdotuksen laatukilpailusta yleisen
kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai erdiden harmaan talouden torjuntaan liittyvien laiminlydntien perusteella.

Taman vuoksi osallistujan tulee kilpailuehdotuksen toimittamisen yhteydessa toimittaa osallistujan perustietojen lisaksi selvi-
tys myos

1) yleisista kelpoisuusedellytyksistdan ja referenssiluettelo osallistujan/osallistujaryhman toteuttamista vahintaan kolmesta
vastaavasta tiiviiseen kaupunkiymparistdon 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 eldakeva-
kuutuksesta ja eldkemaksujen maksamisesta



- selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tyoehdoista
- selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta

Kaupungilla on tarvittaessa oikeus pyytaa lisdselvityksiad yleisten kelpoisuusedellytysten ja harmaan talouden torjuntaan liit-
tyvien seikkojen osalta. Osallistujan on toimitettava ndma lisatiedot arviointiryhmalle kahden viikon kuluessa pyynnosta.

Kilpailuun osallistumisesta ei makseta mitaan korvausta tai tarjouspalkkiota.
1.4. Arviointiryhma

Arviointiryhma arvioi kilpailuehdotukset ja asettaa ne kokonaisuutena arvioiden paremmuusjarjestykseen taman kilpailuoh-
jelman 3.5. kohdassa mainittujen arviointikriteerien perusteella.

Arviointiryhmaan kuuluvat laatukilpailun jarjestajan nimedamina:

Matti Kaijansinkko, tiimipaallikko/asemakaavoitus, puheenjohtaja

Hannu Asikainen, projektinjohtaja/kaupunginkanslia

Pia Kilpinen, arkkitehti SAFA/asemakaavoitus

Martti Tallila, johtava kiinteistélakimies, varatuomari/maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Heli Virkamaki, tiimipaallikko, arkkitehti SAFA/rakennusvalvontapalvelut

Riikka Elo, suunnittelija / asemakaavoitus, sihteeri

Suomen Arkkitehtiliiton nimeamana:

Kristiina Hannunkari, arkkitehti SAFA

Asiantuntijat:

Marjo Bruun, projektinjohtaja /liikenne- ja katusuunnittelu

Paula Hurme, maisema-arkkitehti / kaupunkitila- ja maisemasuunnittelu

Riikka Osterlund, liikenneinsinééri / liikkenne- ja katusuunnittelu
Arviointiryhma voi kuulla myds muita tarpeelliseksi katsomiaan asiantuntijoita.

2. KILPAILUTEKNISET TIEDOT
2.1. Kilpailuohjelman asiakirjat
Tama kilpailuohjelma, johon sisdltyvat seuraavat liitteet:
1. Varauspaatos (khs 9.12.2019, 847 §) liitteineen (kuten tonttikohtaiset varausehdot, tonttien
yleiset varausehdot, Kalasataman alykkdaat energiajdrjestelmat, tontinluovutusehdot,
1.11.2017, Hitas-tuotannossa noudatettavat lisdehdot ja Helsingin kaupungin kaupunkiympa-

riston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun toimintaohje 25.5.2018
"”Kaivu- ja louhintatoimenpiteiden suorittaminen seka kaadettavat puut”).

2. Kalasataman Nihdin alueelliset lisdehdot

3. Nihdin havainnekuva ja kilpailualueen rajaus

4. Perspektiivikuvaa varten valmiiksi annettu pohjakuva

5. Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12576 maarayksineen

6. Asemakaavan selostus (sisaltdaa Nihdin tyyppikorttelin korttelikortin, joka on asemakaavan

selostuksen liitteena 4.)
7. Nihdin kortteliin 10668 rajautuvat alustavat katu- (ja kunnallistekniset) suunnitelmat

8. Alustavat katuvalaistuksen, liikennevalojen, sahkoverkon ja raitiotien tarvitsemat jakokaap-
pien syvennysten paikat ja koot

9. Katuvalaistuksen yhteensovitus rakennusten kanssa 22.8.2019

10. Rakennettavuusselvitys 30.11.2019



11. Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje 15.7.2019

12. Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnittelu- ja toteutusso-
pimusopimusmalli

13. Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta (toimitetaan myéhemmin sen valmistuttua)

14. Rakentamislogistiikan toimintaohje urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise 12.12.2019
15. Kalasataman alykk&aat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot, 1.11.2017

16. Toteutussopimus- ja kiinteistokaupan esisopimusmalli lisdehtoineen (kuten asuntoalueen

vuokrasopimuslomake)

17. Vapaarahoitteisen asunto-osakeyhtion lyhytaikaisen ja pitkdaikaisen vuokrasopimuksen Hitas
I- lisdehdot, Hitas-yhtitjarjestysehdot ja Hitas-sitoumus liitteineen

2.2. Kilpailuaika

Laatukilpailu alkaa kaupunkiymparistélautakunnan hyvaksyttya taman kilpailuohjelman (ti) 04.02.2020.
Kilpailu paattyy (pe) 29.5.2020 klo 12.00.

2.3. Kilpailua koskevat kysymykset ja kilpailuohjelman taydentdminen

Kilpailuohjelmaa koskevat tarkentavat kysymykset tulee tehda nimimerkilld ja osoittaa arviointiryhmalle seka esittad sahko-
postitse (ma) 16.3.2020 klo 15 mennessa kilpailun sihteerille osoitteeseen: riikka.elo@hel.fi

Vastaukset maaraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin pyritddn antamaan viimeistdan (ma) 23.3.2020 seka kilpailuaika-
na tapahtuvat kilpailuohjelman mahdolliset tdydennykset ja korjaukset, kilpailuehdotuksien laadintaan mahdollisesti vaikut-
tavat lisdohjeet seka kilpailuehdotusten jattamiselle varatun maardajan mahdollinen pidentédminen julkaistaan ainoastaan
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun internet — sivuilla (www.hel.fi/tontit -> Tonttihaut ja -kilpailut ->) Vain
edelld mainitulla tavalla kilpailuaikana annetut tiedot ovat kilpailun jarjestdjaa sitovia.

2.4. Kilpailuehdotusten laadintaohjeet
2.4.1. Vaaditut asiakirjat

Kaikki asiakirjat tulee varustaa merkinnalld “Kalasatama, Nihdin laatukilpailu, kortteli 10668” ja tarjoajan nimimerkilla. Kilpai-
luehdotuksen (suunnitelman) tulee sisaltda joka tontin osalta erikseen kaikki jaljempana mainitut vaaditut asiakirjat, joiden
tulee sisalloltaan vastata kilpailun jarjestdjan asettamia vaatimuksia.

Merkinnat asiakirjoissa, joista ilmenee joko suoraan tai valillisesti ehdotuksen tekija tai kohteen suunnittelijat, ovat kielletty-
ja. Mikali ehdotuksen salaisuus on tahallisesti vaarannettu, voi jarjestdja jattaa ehdotuksen kasittelematta.

Osallistuja voi jattad useamman ehdotuksen, jolloin kustakin ehdotuksesta tulee toimittaa kaikki vaaditut asiakirjat.

Kaikki asiakirjat tulee toimittaa varillisind Al-kokoisina pdf-tiedostoina muistitikulle tallennettuna (resoluutio 300 dpi). A3-
kokoon tulostettaessa pienenndésten tulee olla lukukelpoisia.

Asemapiirros 1:500
Asemapiirroksessa esitetddn ehdotuksen arvioinnin kannalta tarkeimmat korkeusasemat. Lisaksi esitetdan liittymat kaduilta

seka porrashuoneisiin etta pysakointilaitokseen, huoltoliikenteen, kevyen liikenteen, jalankulun ja pelastusteiden reitit. Tar-
vittaessa liikennejarjestelyt voi esittda erillisena kaaviona.

Rakennukset esitetddn varjostettuna siten, ettd lukukelpoisuus sailyy. Valon tulokulma on maanpintaan nahden 45 astetta
lounaasta.

Pihasuunnitelma 1:200
Esitetddn luonnosmaisesti pihan jarjestelyt, reittien ja niiden kantavuuksien maarittely seka istutusten ja rakenteiden sijainti-
kaaviot, pelastustiet seka liittyminen porrashuoneisiin ja katualueelle.



Pohjapiirrokset 1:200
Pohjapiirrokset esitetdan toisistaan poikkeavien kerrostasojen osalta.

Julkisivut ja leikkaukset 1:200
Esitetddn arvostelun kannalta tarpeelliset varitetyt julkisivut materiaalimerkinngin ja leikkaukset korkeusmerkintdineen.

Havainnekuvat
Perspektiivikuvia 2 kpl, joista toinen valmiiksi annetulle pohjakuvalle ja toinen vapaavalintaisesta kohdasta.

Perspektiivikuvaa varten valmiiksi annettu pohjakuva on liitteena 4.

Selostus
Lyhyt selostus, jossa esitetddn ratkaisun pdaperiaatteet, rakennusten huonetilakohtainen hyotyalalaskelma ja kokonaisbrut-
toala. Selostus on jatettava jaljempana mainittujen dokumenttien yhteydessa myés PDF-muodossa.

Laajuuslaskelma
Ehdotukseen on liitettava eri tilojen osalta laajuuslaskelma (k-m?).

Muut selvitykset
Selvitys perusteluineen tonttikohtaisista autopaikkamaarista

Kilpailijalla on oikeus liittaa ehdotukseensa myds muita laadun arvioimisen kannalta tarpeelliseksi katsomiaan piirustuksia tai
selvityksid, kuten havainnekuvia.

Esitystapa
Piirustusten on oltava julkaisukelpoisia ja kasittelyn kestavia. Pdf-tiedostojen lisaksi piirustukset on kiinnitettava pystysuun-

taisille Al-kokoisille (594 mm x 840 mm) jaykille alustoille, joita ei saa paallystdd muoveilla.
2.5. Kilpailusalaisuus
Kilpailu on salainen, ja kilpailuehdotuksen jokainen asiakirja on varustettava nimimerkilla.

Kilpailuehdotuksen mukana on lahetettava suljettu ja nimimerkilld varustettu, ldpindkymatoén kirjekuori, jonka sisalld on eh-
dotuksen nimimerkki seka tekijan nimi ja osoite ja muut yhteystiedot. Lisdksi on ilmoitettava ehdotuksen pdasuunnittelijan
nimi osoitetietoineen ja kaikkien muiden suunnittelijoiden nimet.

2.6. Kilpailuehdotuksen toimittaminen ja kilpailun paattyminen

Kilpailuehdotukset (suunnitelmat) ja selvitys yleisistd kelpoisuusedellytyksistd/harmaan talouden torjunnasta osoitetaan
Helsingin kaupungin kaupunkiymparistélautakunnalle, ja ne on toimitettava Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalveluun
suljetuissa kuorissa kilpailun pdattymisaikaan (pe) 29.5.2020 klo 12.00 mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla ”"Kalasa-
tama, Nihdin korttelin 10668 laatukilpailu”. Kaupunki pidattaa oikeuden pidentaa kilpailuaikana ehdotusten jattamiselle va-
rattua aikaa.

Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalvelu

PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki

(kayntiosoite: Sornaistenkatu 1, 00580 Helsinki, 1.krs.,
avoinna ma 8.15-17.00, ti-to 8.15-16.00 ja pe 10-15.00)

Kaupunki suosittelee, etta kilpailuehdotukset toimitetaan Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalveluun henkilokohtaisesti.

Kaupunki pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt kilpailuehdotukset. Mikali osallistuja ei tayta edelld kohdassa
1.3 mainittuja yleisia kelpoisuusehtoja ja/tai harmaan talouden torjuntaan liittyvid seikkoja, kaupungilla on oikeus hylata
tehty kilpailuehdotus laatukilpailusta kokonaisuudessaan osallistujan yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai
eraiden harmaan talouden torjuntaan liittyvien laiminlyontien perusteella.

Kaupunki ei vastaa mistaan osallistujille mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista, eika kustannuksista, mikali kaupunki
paattaa hylata niiden esittamat kilpailuehdotukset tai mikali niita ei paateta toteuttaa myohemminkaan sellaisenaan tai muu-
tettuna, tai mikali kaupunki paattaa sulkea osallistujan pois menettelysta sen missa vaiheessa tahansa yleisen kelpoisuuden
puuttumisen perusteella ja/tai lakisdateisten tai muiden vastaavien yhteiskunnallisten velvoitteiden ja/tai harmaan talouden
torjuntaan liittyvien seikkojen noudattamatta jattamisen perusteella.



Ehdollisia kilpailuehdotuksia ei hyvaksyta.
Edelld mainitun maaraajan jalkeen jatetyt kilpailuehdotukset hylataan.
2.7. Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Arviointiryhma esitta3 kiinteistotoimelle (maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelulle) tonttien 10668/1 - 4 varaamista
toteuttajalle, jonka kilpailuehdotus (suunnitelma) on kilpailuohjelman arviointikriteerien perusteella kokonaisuutena arvoitu-
na laadultaan paras ja toteutuskelpoisin. Arviointiryhman arviointipdytdkirja, jossa jokainen ehdotus on arvioitu, liitetaan
kaupunkiymparistdlautakunnan esityslistatekstiin. Arviointipdytdkirjaan kirjataan myds mahdolliset jatkosuunnitteluohjeet,
joita toteuttaja on velvollinen noudattamaan. Arviointiryhma voi seuraamuksitta esittda, etta po. tontit jatetdan osittain tai
kokonaan varaamatta.

Kaupunkiympadristolautakunta paattaa valita esityksen perusteella laatukilpailun voittajan ja varata suunnittelualueen tontit
(AK, AK-1) 10668/1-4 parhaimman suunnitelman laatineelle toteuttajalle/toteuttajaryhmalle arviolta syyskuussa 2020 ehdol-
la, ettd kaupungin toimivaltainen elin hyvaksyy tonttien vuokrausperiaatteet ja myynnin ja etta varauksensaaja noudattaa
tonttien varausehtoina toteutussopimuksen ja kiinteistékaupan esisopimuksen ehtoja.

Kaupunkiympaéristolautakunta voi seuraamuksitta paattaa, etta po. tontit jatetdan osittain tai kokonaan varaamatta.

Lautakunnan paatoksen jalkeen kilpailun tuloksesta (ratkaisusta) ilmoitetaan tarkemmin julkistamistilaisuudessa ja maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit-palvelun internet —sivuilla. Kaikki kilpailuun tulleet ty6t voidaan asettaa julkistamisen yhtey-
dessa naytteille.

Sopimusjarjestelyista, tonttien toteutuksen ja luovutuksen periaatteista ja maaraajoista sekd myynti- ja vuokraushinnoista on
mainittu tarkemmin jéljempana kilpailuohjelman kohdassa 4.

2.8. Kilpailuehdotusten kaytto- ja julkaisuoikeus

Kilpailun jarjestajalla ei ole omistusoikeutta kilpailuehdotuksiin. Kaikkien ehdotusten tekijanoikeudet jadvat tekijalle. Kilpailun
jarjestajalla ja SAFAlla on kuitenkin oikeus korvauksetta julkaista ehdotuksista kuvia omissa julkaisuissaan, verkkosivuillaan ja
nayttelyissd sekd muissa vastaavissa tilaisuuksissa ja tapahtumissa, ellei kilpailija sitd nimenomaan joltain osin perustellusta
syysta kiella.

Ehdotusasiakirjoihin liittyvien tekijan-, kayttod- ja keksijanoikeuskysymyksien osalta noudatetaan voimassa olevaa lainsaadan-
toa.

2.9. Kilpailuehdotusten palautus
Kilpailuehdotuksia ei palauteta.
3. KILPAILUTEHTAVA

3.1. Kilpailutehtavan tausta

Kalasataman asuntorakentaminen aloitettiin vuonna 2010. Vuoden 2019 lopulla Kalasatamassa asui noin 4 500 asukasta.
Asuntorakentaminen Kalasatamassa jatkuu edelleen vilkkaana. Vuoden 2020 aikana Kalasatamaan valmistuu yli 1 000 asun-
toa. Vuoden 2021 alussa Kalasatama tarjoaa kodin noin 7 000 asukkaalle.

Nihdin asuntorakentaminen alkaa korttelista 10668, joten on tarkead, etta kortteli toteutetaan kaupunkikuvallisesti ja arkki-
tehtonisesti mahdollisimman korkeatasoisesti ja onnistuneesti ja etta toteutuksessa huomioidaan myds rakennuksen ener-
giatehokkuus. Aloituskortteli sijaitsee Nihdissa kaupunkikuvallisesti erittdin tarkealla ja ndakyvalla paikalla Kruununsillat rai-
tiotieyhteyden varrella. Lisaksi korttelissa luodaan Nihdin persoonallista korttelityyppia koskeva toteutusmalli, jossa kuusiker-
roksisesta jalustasta nousee julkisivuiltaan tasta taysin poikkeava, kapea torni. Taman johdosta kaupunki jarjestaa korttelista
laatukilpailun. Kilpailun tavoitteena on luoda laatutaso Nihdin asemakaava-alueen korkeatasoiselle suunnittelulle ja toteu-
tukselle.



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 10668/1-4 ovat asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK, AK-1).

Nihdin asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12576 maarayksineen on liitteena 5.

Asemakaavan selostus (sisdltda Nihdin tyyppikorttelin korttelikortin, joka on asemakaavan selostuksen liitteena 4.) on liittee-
na 6.

3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot

Kilpailualueella sijaitsevat Lukki -nimisen korttelin 10668 asuinkerrostalotontit (AK, AK-1) 1, 2, 3 ja 4. Aluetta rajaavat tulevat
kadut Sompasaarenlaituri, Konttisatamankatu ja Konttinosturinkuja. Kaupunki omistaa mainitut tontit.

Tontteja ei ole vield merkitty kiinteistorekisteriin. Tonttien vuokralaiset ovat velvolliset suorittamaan tonttien muodostamis-
kustannukset. Sen sijaan kaupunki suorittaa tonttien muodostamiskustannukset myytavien tonttien osalta.

Tontti ja osoite Kayttotarkoi- | Rahoitus- ja Kaavan osoittama Pinta-ala noin
tus hallintamuoto kerrosala

10668/1, Sompasaarenlai- | AK OOH 2 800 + kr 150 1254 m?

turi

10668/2, Konttinosturin- | AK AV 2100 1051 m?

kuja

10668/3, Konttisataman- | AK-1 00/00Vv 3300 380 m?

katu

10668/4, Sompasaarenlai- | AK 00/00V 4 600 + kr 150 1978 m?

turi

00/0V = sddntelemitdn omistus- ja vuokra-asuntotuotanto
OOH = Hitas-omistusasuntotuotanto
AV = valtion tukemat (pitkaaikainen korkotuki) vuokra-asunnot

3.2.3. Suunnittelu- ja rakentamistilanne

Nihdin pohjoisosan esi- ja katurakentaminen on tavoitteena aloittaa vuodenvaihteessa 2020-2021. Nihdissa raitiovaunun
kaantolenkki kiertaa korttelin 10668. Taman vuoksi asuinrakennukset tulee rakentaa mainittuun kortteliin ennen raitiovau-
nun ajolankojen asentamista, joten koko korttelin tulee valmistua viimeistdan vuoden 2024 alussa. Korttelin talonrakentami-
sen tulisi siten aloittaa vuoden 2021 lopulla, kuitenkin viimeistaan heti vuoden 2022 alussa, mikali tontit ovat rakentamiskel-
poisia.

3.2.4. Kaupunkirakenne

Nihdin alueella on kymmenen asuinkorttelia, hotellikortteli, ravintolakortteli, kaksi vesialueen korttelia liike-, toimisto- tai
ravintolalaivoille, paivakoti ja pienvenesatama. Lisdksi asemakaavassa on siltayhteys Nihdistda Merihakaan ja Hanasaareen.
Alueen lapi kulkee Kruunusiltojen raitiotieyhteys seka jalankulku- ja pyoraily-yhteys (baana) Kruunuvuorenrannasta keskus-
taan seka Kalasataman raitiotieyhteys Nihdista Pasilaan. Kruunusillat-raitiovaunureitin lilkenndinti on tavoitteen aloittaa
vuonna 2026. Nihdissa on Kalasataman raitiotien paatepysakki. Kalasataman raitiotien lilkenndinti on tavoitteena aloittaa
vuonna 2024. Nihdin rannat on suunniteltu toiminnoiltaan monipuolisena virkistysalueena.

Kortteli 10668 sijaitsee Nihdin asemakaava-alueella meren rannassa ja Kruunusiltojen siltayhteyden &arella. Kortteli noudat-
taa Nihdille tyypillista mallia, jossa kortteli on muuten kuusikerroksinen, mutta yhdessa kulmassa on korkeampi torni, tassa
15 kerrosta. Kuudennen kerroksen yldpuolelle nousevan tornimaailman kaupunkikuvallisena ideana on rakentaa muistuma
vanhasta konttisatamasta. Julkisivut jasennetddn korkeussuunnassa 1-3 kerrosta korkeisiin ja julkisivukasittelyltaan toisis-
taan erottuviin osiin. Mittasuhteiltaan solakat tornit ovat hyva lahtékohta laadukkaiden ja valoisien asuntojen suunnittelulle.
Torniasuntojen suurista ikkunoista avautuvat pitkat nakymat kohti kaupungin historiallista keskustaa, saaristoa ja merta.



3.2.5. Kadut, puistot ja kunnallistekniikka

Kortteli 10668 rajautuu Sompasaarenlaituriin, Konttisatamankatuun ja Konttinosturinkujaan. Tonttien viereisten katualuei-
den ja kunnallistekniikan rakentaminen aloitetaan vuoden 2020 lopulla tai 2021 alussa, rakentaminen korttelin 10668 ympa-
rilld valmistuu arviolta vuoden 2021 loppuun mennessa. Katualueiden viimeistelyty6t voidaan suorittaa vasta korttelin asuin-
rakennusten valmistuttua.

Alueelle toteutetaan tavanomaiset uudet vesi-, energia- ja tietolilkennehuollon verkostot. Osa verkostoista, kuten kauko-
jaahdytys- ja kaasuverkostot sekd osa tietoliikenneinfrastruktuurista, muodostuu alueelle kysyntdperusteisesti. Verkostot
sijoitetaan katualueille ja keskijannitemuuntamot korttelialueelle, ja lisdksi Kalasataman jatteen putkikerdys Oy toteuttaa
alueelle jatteen putkikerdysjarjestelman.

Kukin tontti on liitettavissa alueella olevaan tai sinne rakennettavaan kunnallistekniikkaan. Liittymisessd noudatetaan voi-
massa olevia Helsingin seudun ympaéristopalvelut — kuntayhtyman Vesihuollon (HSY:n Vesihuollon) yleisid toimitusehtoja,
Helen Oy:n kaukolammon ja -kylman liittymis- ja myyntiehtoja ja Helen Sahkoverkko Oy:n kayttamia sahkoverkon liittymiseh-
toja seka tarvittaessa muita laitosten kdyttamia tavanomaisia myynti-, toimitus- tai vastaavia ehtoja.

Katusuunnittelun yhteydessad on maaritelty kunnallistekniikan, kuten vesijohdon seka sadevesi- ja jatevesiviemarin, sijainti ja
korkeustaso. Vesihuollon liitoskohtalausunto haetaan normaaliin tapaan HSY Vesihuollolta.

Tontteja palvelevien jateputkien liitoskohdista on mainittu kohdassa 3.2.8.

Nihdin korttelin 10668 rajautuvat alustavat katu- (ja kunnallistekniset) suunnitelmat ovat liitteena 7. Katujen ja muun kunnal-
listekniikan rakennussuunnitelmat valmistuvat kesalla 2020.

Katuvalaistusta, liikennevaloja, sdhkoverkkoa ja raitiotien tarvitsemien jakokaappien syvennyksia seka katuvalaistuksen ja
raitiovaunujen sdhkdnjohtimien riippurakenteiden edellyttamien upotettuja johtovarauksia ja tartuntoja koskevien ehtojen ja
niiden huomioimisesta tilojen suunnittelussa osalta viitataan liitteena 2 olevissa Nihdin alueellisissa lisdehdoissa ja liitteena
15 olevissa tonttien lisdehdoissa mainittuihin ehtoihin.

Alustavat katuvalaistuksen, liikennevalojen, sahkéverkon ja raitiotien tarvitsemat jakokaappien syvennysten paikat ja koot
ovat liitteend 8.

Ohje katuvalaistuksen yhteensovittamista rakennusten kanssa on liitteend 9.

3.2.6. Perustamisolosuhteet

Kortteli on osittain vanhaa Nihdin saarta, osittain 1950- luvulta alkaen tehtya tayttoaluetta. Maanpinta alueella on tasaista ja
vuoden 2017 laserkeilausaineiston perusteella maanpinnan korkeustaso tontilla on vaihdellut noin valilla +2,6...43,1. Alueen
kairausten perusteella maakerrosten paksuus on noin 1-12 metria. Kairausten perusteella korttelin pohjoisosassa, tonttien 1
ja 2 kohdalla, on 7-10 metria kivistd/lohkareista taytt6a, sen alla ohut kerros |6yhaa hiekkaa tai savea ennen tiivista hiekka-
tai moreenikerrosta. Korttelin eteldosassa, tonttien 3 ja 4 kohdalla, on arviolta 1-5 metria paksut tayttokerrokset ennen kal-

liota.

Alustavasti tonttien 3 ja 4 eteldosalla rakennukset voidaan perustaa anturoilla kallion tai kantavan kitkamaan varaan. Tont-
tien 1 ja 2 alueella rakennukset perutetaan lyotavilla terasputkipaaluilla kallion varaan. Paalupituus vaihtelee arviolta 4...13m.

Lopullista suunnittelua ja perustamistapojen valintaa varten tulee pohjatutkimuksia tarkentaa tonttikohtaisesti.

Tarkemmat tonttikohtaiset perustamisolosuhteita koskevat tiedot ilmenevat rakennettavuusselvityksesta.
Rakennettavuusselvitys on liitteena 10.

3.2.7. Pilaantuneet maat

Korttelin alueella on todettu maaperan pilaantuneisuutta ja kynnysarvon (VNa 214/2007) ylittavia haitta-ainepitoisuuksia
seka jatetta. Kaupunki laatii alueelle kunnostussuunnitelman seka ilmoituksen pilaantuneen maaperdn puhdistamisesta.

Kunnostustaso maaraytyy alueen tulevan kayton ja riskinarvion perusteella.

Pilaantumisen vuoksi rakennuksiin on varauduttava tekemaan tuuletettu alapohjarakenne tai radonputkitus koneellisella
ilmanvaihdolla. Mikali halutaan kayttaa muita rakenneratkaisuja, on niiden soveltuvuus varmistettava erikseen.



Pilaantunut maapera kunnostetaan rakentamisen yhteydessd. Vuokralainen/ostaja vastaa puhdistamiseen liittyvistd maara-
kennustoimenpiteistd, kuten kaivusta ja kuljetuksesta, ymparistoviranomaisen paatdksen ja kaupungin ohjeiden mukaisesti.
Kaupunki vastaa puhdistamisen suunnittelusta, tutkimuksista, ymparistoteknisesta valvonnasta ja mahdollisesta jalkitarkkai-
lusta.

Kaupunki korvaa pilaantuneen maaperdan puhdistamisesta aiheutuvat tavanomaiseen rakentamiseen ndhden ylimaaraiset
kustannukset vuokralaiselle/ostajalle vuokrasopimuksen/kauppakirjan ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
alemman ohjearvon alittavista haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteitd ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen
maaperan puhdistamisena.

Kaupunki ei vastaa maaperdn puhdistamisesta aiheutuvasta viivastymisestd. Kaupunki ei myoskdan vastaa vahingoista, hai-
toista eikd kustannuksista, joita vuokralaisen/ostajan hankkeelle saattaa viivastyksesta aiheutua.

3.2.8. Jatteenkerays

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 3.3.2010 (58 §), ettd Kalasataman uudelle asuin- ja toimitila-alueelle toteutetaan
alueellinen jatteiden putkikerdysjarjestelmd. Helsingin kaupunki on perustanut Kalasataman jatteen putkikerdys Oy:n
(jaljempana KJP Qy) putkikerdysjarjestelman rakennuttamista, kdyttoa, yllapitoa, omistamista ja hallinnointia varten.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen jarjestimaan tontille rakennettavien rakennusten ja toimintojen jatteen kerayksen
(tamanhetkisten tietojen mukaan seka-jate, biojate, paperi, muovi ja pienkartonki) Kalasatamaan toteutettavalla alu-eellisella
jatteen putkikerdysjarjestelmalla.

Vuokralainen/ostaja on jatteen kerdysta varten velvollinen kytkemaan tontille rakennettavat rakennukset po. jarjestelmaan
ja ryhtymaan KIP Oy:n osakkeenomistajaksi kaupungin ja KIP Oy:n toimesta vahvistettujen periaatteiden sekd ehtojen
mukaisesti. Yhtio toimii omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki muuta paata.

Vuokralainen/ostaja on myo6s velvollinen tekemadan KIP Oy:n kanssa tarvittavat suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja
kayttosopimukset tai muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, osakkeiden merkintdhinnoista, jarjestelman
kdytosta ja yllapidosta perittavista maksuista sekd muista vastaavista paattda KIP Oy kaupungin vahvistamien periaatteiden
mukaisesti.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin asemakaavan mukaista rakennusoikeutta vastaavan méaaran KJP
Oy:n aanivallattomia B-sarjan osakkeita (1 osake/asemakaavakartan osoittama kerrosneliometrimaara).

KJP Oy kattaa jarjestelman toteuttamisesta aiheutuvat investointikustannukset osakemerkinndista saatavin merkintahinnoin.
Merkintdhinta muodostuu kahdesta osasta seuraavasti:

1) Yleinen osa, jolla katetaan jarjestelman perusinvestointeja (jateasema ja runkolinjat asennustdineen). Yleisen osan suu-
ruus oli vuoden 2019 aikana tehtyjen osakemerkintdjen osalta 18,72 euroa/osake. Yleisen osan suuruutta voidaan vuo-
sittain tarkistaa enintdan 5 %.

2) Kiinteistékohtainen osa, joka maaraytyy kortteli- tai kiinteistokohtaisesti asennettavista jatteen putkikeraysjarjestelman
osista (sy6ttopisteet ja kiinteistoputki niihin liittyvine laitteineen) yhtiolle aiheutuvien todellisten kustannusten mukaan
siten, ettd mainittu kustannus jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen korttelin kiinteistdlle merkittavaksi tulevalle osak-
keelle.

B-osakkeen osakekohtainen merkintdhinta (euroa/osake) saadaan laskemalla yhteen 1. kohdassa mainittu yleinen osa ja 2.
kohdassa mainituin tavoin kullekin osakkeelle tuleva kiinteistokohtainen osa.

Jarjestelmdn kokonaiskustannukset arvioidaan olevan noin 40 — 50 euroa/k-m? (yleinen osa oli 18,72 euroa/k-m? vuonna
2019, yleisen osan suuruus voi jatkossa muuttua), kiinteistokohtainen osa vaihtelee laitteiston kustannusten mukaisesti).

Ellei KIP Oy toisin maaraa, vuokralainen/ostaja on velvollinen allekirjoittamaan mainitun yhtién kanssa

¢ putkikerdysjarjestelman toteuttamista koskevan suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistdan kolmen kuukauden
kuluessa tontin lyhytaikaista vuokrausta koskevasta pdatoksesta,

* merkintdsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan kayttdmiensa palvelujen mukaisesti yhtion osakkeita ja suorittamaan
osakkeiden merkintdhinnat yhtiolle viimeistaan kahden kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan
allekirjoittamisesta ja



¢ kayttosopimuksen ennen tontille toteutettavien rakennusten viranomaisten toimesta tapahtuvaa kayttéonotettavaksi
hyvaksymista.

Jatteen putkikeraysjarjestelman jatepisteet tulee sijoittaa siten, ettd ne palvelevat hyvin koko korttelia ja tarvittaessa jatepis-
teita tulee sijoittaa useampaan paikkaan. Jatepisteet voidaan sijoittaa joko rakennusten sisdlle tai ulos esim. korttelipihalle.

Mikali putkikeraysjarjestelma ei ole valmistunut rakennusten kdyttoonottoon mennessa, vuokralainen/ostaja on velvollinen
huolehtimaan kustannuksellaan tontin jatteenkerayksesta ja jatehuollosta valiaikaisesti perinteisin jatehuollon menetelmin.
Kaupunki ja KIP Oy eivat vastaa tasta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

Lisaksi kortteliin on rakennettava putkikeraysjarjestelmaan soveltumatonta jatetta varten kaikkia korttelin tontteja palveleva
kierratyshuone (lajitteluhuone). Huoneeseen tulee sijoittaa lasin, metallin ja suurikokoisen pahvin kerdyspisteet seka mah-
dollisuus keratd muuta kuivaa jatettd, jotka eivat mahdu tai sovellu putkikerdysjarjestelmaan. Kierratyshuoneeseen ei kui-
tenkaan saa vieda suurikoista jatettd, kuten huonekaluja tai kodinkoneita. Kierratyshuone tulee sijoittaa katutasoon, ja sieltad
tulee olla suora yhteys ulos kadulle.

Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje 15.7.2019 on liitteena 11.

Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnittelu- ja toteutussopimusmalli on liitteend 12.

Jateputkien liitoskohdat

Vuokralainen/ostaja on velvollinen noudattamaan tonttien 10668/1, 2, 3 ja 4 tai niistd muodostettavien tonttien osalta Kala-
sataman jatteen putkikerdys Oy:n toimittamaan liitekarttaan merkittyja tontteja palvelevien jateputkien liitoskohtia. Mikali
vuokralainen/ostaja haluaa muuttaa liitteeseen merkittyja ja jo rakennettuja liitoskohtia, niin tall6in vuokralainen/ostaja
vastaa kaikista muutoksesta aiheutuvista kustannuksista. Mikali kuitenkin vuokralainen/ostaja voi luotettavasti selvittda kau-
pungille, ettd etukdteen maaratty liitoskohdan paikka vaikeuttaa tai hankaloittaa olennaisesti talon suunnittelua ja toteutus-
ta, niin liitoskohdan siirtdmisesta ja kustannusjaosta voidaan neuvotella kaupungin ja jateyhtion kanssa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mainittu liitekartta, josta ilmenee jateputkien liitoskohdat, on valmisteilla. Kaupunki on vel-
vollinen huolehtimaan siit3, etta jateyhti6 toimittaa mainitun liitekartan vuokralaiselle/ostajalle mahdollisimman pian niiden
valmistuttua.

Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta on liitteena 13 (toimitetaan myohemmin sen valmistuttua).
3.2.9. Palveluyhtio

Kaupunginhallitus paatti 5.9.2016 (764 §) perustaa Kalasataman Palvelu 2 Oy:n, jonka tehtédva on keskitetysti toteuttaa, omis-
taa, vuokrata, luovuttaa, hallita ja yllapitda/uudistaa toiminta-alueensa asuntotontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja
palvelevat niiden ulkopuoliset maantasoiset autopaikkatontit (LPA) ja niiden autopaikat, yhteispihatontit (AH), alueportaali ja
yhteiskerhotilat. Yhtio toimii omakustannusperiaatteella, ellei Kaupunki toisin paata.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen ryhtymain tontin osalta osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn tai muuhun
perustettavaan palveluyhtiodon kaupungin maardamin ehdoin. Mainittu yhtié tuottaa omakustannusperusteisia palveluja
tonttien vuokralaisille ja omistajille (osakkeenomistajilleen).

Vuokralainen/ostaja on velvollinen tekemaian mainitun palveluyhtion kanssa tontin osalta merkinta- ja kayttésopimuksen,
merkitsemdan/ostamaan kadyttamiensd palveluiden mukaisesti palveluyhtion osakkeita ja suorittamaan osakkeiden
merkintdhinnat palveluyhtidlle viimeistdadn kahden kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan
allekirjoittamisesta, ellei palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin osalta merkinta- ja kdyttésopimuksen n mukaisesti palveluyhtion
yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin liittyvia D-osakkeita.

Vuokralainen/ostaja merkitsee D-osakkkeita siten, ettd kutakin sataa (100) kerrosneliometrid kohti merkitdan yksi (1)
palveluyhtion D-osake, ellei palveluyhtion hallitus muuta p&data. D-osakkeen merkintdhinta 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).

Liséksi vuokralainen/ostaja on velvollinen suorittamaan merkintd- ja kayttdsopimuksen mukaisesti palvelujen kaytosta
kuukausittaiset kdyttomaksut palveluyhtidlle kaupunkiympariston rakennusvalvontapalvelun hyvdksyman rakennuksen
kayttoonottotarkastuksen jalkeen.



Lisdksi varauksensaaja (rakennuttaja/rakennusliike yms. taho) on velvollinen merkitsem&dan allekirjoittamalla
rakennuttajasopimuksen kunkin tontin osalta danivaltaisen A-osakkeen (A-osake/tontti) tuhannen (1 000) euron suuruisesta
hinnasta.

3.2.10. Ympdristétaide
Asukkaiden viihtyvyyden parantamiseksi Kalasatamassa toteutetaan pysyvaa ja tilapaista taidetta seka tapahtumia.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen varausehtojen mukaisesti maksamaan asemakaavassa tontille merkityn rakennusoikeu-
den mukaisesti Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamiselle tai muulle kaupun-
gin ilmoittamalle taholle ympéristotaiteelliseen yhteistyohdn 10 e/k-m? (rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkis-
tuksen tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoittamiseen mennessid. Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan
indeksisarjaa RI 2005 = 100, jolloin 1/2009 pisteluku on 113,5.

3.2.11. Rakentamisen logistinen ohjaus

Rakentamisen logistisen ohjauksen osalta viitataan liitteena 2 olevien Kalasataman Nihdin alueellisten lisdehtojen 2.3. koh-
taan (Rakentamisen logistinen ohjaus) ja liitteend 14 olevaan rakentamislogistiikan toimintaohjeeseen urakoitsijoille ja ra-
kennuttajalle, Sitowise 12.12.2019. Vuokralaisen/ostajan tulee huolehtia, ettd tyémaan edustaja/edustajat osallistuvat ra-
kentamislogistiikan jarjestamiin kokouksiin.

3.2.12. Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat

Vuokralainen/ostaja on kaupungin niin vaatiessa velvollinen tayttamaan kunkin tontin osalta liitteend 15 (myds varauspaa-
toksen liitteend) olevat Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot, 1.11.2017 vaatimukset.

3.2.13. Autopaikkojen jarjestaminen

Korttelin 10668 tontit eivat liity autopaikoituksen osalta Kalasataman Palvelu 2 Oy:66n. Asemakaavassa ei ole asetettu asun-
torakentamiselle autopaikkavelvoitetta. Nihdissa kokeillaan ns. markkinaehtoisesta pysakdintia. Taman vuoksi osallistuja on
velvollinen ilmoittamaan kilpailuehdotuksen jattamisen yhteydessa kunkin tontin osalta selvityksen perusteluineen toteutet-
tavasta autopaikkamaarasta.

3.3. Suunnitteluohjeet

3.3.1. Yleista suunnittelusta

Kilpailun kohteena olevien tonttien avoin ja nakyva sijainti osana kaupungin merellista julkisivua asettaa suunnittelulle erityi-
sen korkeat laatuvaatimukset. Taman vuoksi asuntokohteen tulee edustaa arkkitehtuuriltaan, asuttavuudeltaan ja tilaratkai-
sujen toimivuudeltaan, energiatehokkuudeltaan seka teknisilta ratkaisuiltaan mahdollisimman korkeatasoista talonrakenta-
mista. Asuntojen suunnittelussa tulee huomioida merellisyys ja mahdollisimman monesta asunnosta tulisi pyrkia luomaan
merindkymia.

Kunkin tontin vuokralainen/ostaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan vuokrattavan/myytavan tontin taman
kilpailuohjelman ehtojen ja liitteiden mukaisesti. T4ll6in vuokralainen/ostaja on velvollinen noudattamaan mm. asemakaavan
maarayksia. Koska Kalasataman maaperaolosuhteet ovat vaikeat ja asettavat omat vaatimuksensa rakentamiselle, vuokralai-
sen/ostajan edellytetdan erityiselld huolellisuudella paneutuvan tontin perustamisolosuhteisiin. Vuokralainen/ostaja on myds
velvollinen kustannuksellaan laatimaan tontista erilliset pohjarakennus-, tasaus- ja kuivatussuunnitelmat. Talonrakennus-
hankkeeseen on nimettava pohjarakentamisen kokonaisuudesta vastaava suunnittelija.

Lisaksi vuokralainen/ostaja on velvollinen sovittamaan po. tonttien suunnitelmat tarpeellisin osin yhteen saman korttelin
muiden tonttien, viereisten alueiden, tonttien ja kunnallistekniikan suunnitelmien kanssa. Yhteistyon tarkoituksena on var-
mistaa kunkin tontin toimiva liittyminen esimerkiksi korkeusasemien perusteella ymparilla oleviin alueisiin, kunnallisteknisiin
verkkoihin ja alueelliseen jatteen putkikerdysjarjestelmaan. Eri tonttien vuokralaisten/ostajien tulee tehda hyvaa yhteisty6ta
myos keskendan.

3.3.2. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen

Asuntojen erittdin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi vuokralainen/ostaja on velvollinen suunnit-
telemaan tontin tiiviissa yhteisty6ssa maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikon, kaupunginkanslian



Kalasataman aluerakentamisprojektin, asemakaavoituksen, rakennusvalvontapalvelun ja liikenne- ja katusuunnittelupalvelun
kanssa.

Kunkin tontin suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan Helsingin kaupunginkanslian Kalasataman alueraken-
tamisprojektin jarjestamissa kokouksissa (alueryhméakokoukset, rakennuttajakokoukset), joihin vuokralainen/ostaja on velvol-
linen osallistumaan. Tarvittaessa voidaan jarjestdd myos katselmuksia, joissa osapuolet ovat lasna.

Kullekin tontille toteutettava vuokralaisen/ostajan hanke osallistuu alueryhmaty6skentelyyn ja alueryhmaén jarjestamiin ko-
kouksiin. Alueryhman tehtavana on tarkastaa ja antaa lausunto hankkeen asemakaavan mukaisuudesta ja/tai poikkeamisista,
kunkin tontin luovuttamista koskevien sopimusehtojen ja muiden hanketta koskevien erityisehtojen tayttymisesta seka
suunnitteluratkaisun laadusta. Lisaksi varmistetaan, ettd suunnittelun yhteensovituksesta muun ympaériston kanssa (esim.
pelastusreitit) huolehditaan asianmukaisesti. Alueryhma koostuu Kalasataman aluerakentamisprojektin (puheenjohtaja ja
sihteeri), rakennusvalvontaviranomaisen, asemakaavoituspalvelun ja maaomaisuuden kehittdminen ja tontit - palvelun edus-
tajista. Alueryhmaa tadydennetdan tarvittaessa asiantuntijoilla.

Alueryhman jalkeen Hitas-tontin 10668/1 suunnitelmat tulee toimittaa Hitas-tyéryhman kasiteltavaksi ennen rakennusluvan
hakemista. Hankinta-arvo tulee kasitella Hitas-tydoryhmdssa ennen rakentamisen aloittamista. Hitas-tydryhman puoltamisen
jalkeen asuntopalvelut-yksikon paallikké hyvaksyy suunnitelmat ja hankinta-arvon. Ennen tontin pitkdaikaista vuokraamista
tarkistetaan, ettd hankkeella on mainitut paatokset.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen nimedmain organisaatiostaan yhdyshenkilén, joka osallistuu po. kokouksiin ja mahdolli-
siin katselmuksiin. Aineiston toimitus- ja esittelyvastuu alueryhman kokouksissa on hankkeen paasuunnittelijalla ja vuokralai-
sen/ostajan tulee myos osallistua kokouksiin. Yhdyshenkilon vaihtumisesta on viipymatta ilmoitettava Kalasataman aluera-
kentamisprojektille.

Vuokralainen/ostaja on velvollinen ilmoittamaan tontin rakentamisen aloittamisen ja valmistumisen ajankohdat sekd naita
koskevat muutokset hyvissa ajoin ennen toimenpiteisiin ryhtymista Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suun-
nitteluosaston Kalasataman projektinjohtaja (kohta 6. Tiedustelut ja yhteyshenkilot). Hankkeiden etenemista seurataan alue-
ryhmatyoskentelyn lisdksi noin kolme kertaa vuodessa pidettdvissa rakennuttajakokouksissa.

Kunkin tontin lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on esitettdva rakennusluvan hakemisen yhteydessa maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit - palvelun tutkittavaksi (vrt. Hitas-suunnitelmien hyvdksyminen asuntopalvelut-yksikdssa). Kunkin ton-
tin toteuttamisen tulee tapahtua edella tdssa kohdassa mainitulla tavalla tutkittujen suunnitelmien mukaisesti.

Tontin rakentamisvaiheessa mahdollisesti tapahtuville suunnitelmien muutoksille on saatava maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit - palvelun hyvaksynta. Hitas-tontin osalta suunnitelman muutokset tulee kasitella alueryhmassa ja Hitas-tyoryhmas-
sa.

Kilpailuehdotuksen laatinutta paasuunnittelijaa ei saa vaihtaa ilman kaupungin suostumusta.
3.4. Suunnittelun sitovat ldhtékohdat

Laadittavien kilpailuehdotusten tulee perustua liitteina 5 ja 6 oleviin asemakaavaan ja asemakaavan muutokseen nro 12576
ja sitd koskevaan kaavaselostukseen.

Tonteille suunniteltavien hankkeiden tulee olla toteutettavissa voimassa olevaa asemakaavaa muuttamatta ja niiden tulee
muutoinkin tukea Kalasataman ja erityisesti Nihdin alueen rakentamiselle asetettuja tavoitteita. Kortteliin 10668 ei laatukil-
pailun perusteella tehdad asemakaavan muutosta. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mahdollisista poikkeamis- ja muista viran-
omaispaatoksista paattaa aina toimivaltainen viranomainen, eikd tdman vuoksi ole varmaa, etta esimerkiksi kilpailuehdotuk-
sissa esitetyt poikkeamiset kaavasta hyvaksytaan.

3.4.1. Rakennukset

Arvokas paikka ja merellinen ymparistd antavat korttelin suunnittelulle erityisen korkeat laatuvaatimukset. Tavoitteena on,
ettd asuinkortteli antaisi paikalle vahvan identiteetin, loisi laht6tason koko Nihdin suunnittelulle ja osoittaisi suuntaa 2020-
luvun helsinkildiselle asuntoarkkitehtuurille.

Kilpailualueen kortteli rakentuu osaksi Nihdin kaupunkijulkisivua Sérndisten rantatieltd, Merihaasta ja Kruununhaasta tarkas-
teltuna. Nihdin yhtena kaupunkikuvallisena tavoitteena on vaihtelevan ja mielenkiintoisen aluejulkisivun muodostaminen
ranta-alueille. Samanaikaisesti rakennusten tulee luoda miellyttdvaa lahiymparistda ja mielenkiintoista katutilaa.



Kortteli on padosin kuusikerroksinen, mutta sen itdiseen kulmaan tulee rakentaa 15-kerroksinen tornimainen asuinkerrosta-
lo.

Asemakaavan mukaisesti AK-korttelialueella (rakennusten kuusikerroksisessa osassa) rakennusten julkisivujen on oltava paa-
osin paikalla muurattua, poltettua tiilta seka lasia ja viereisten tonttien osa-alueiden julkisivujen aukotus ja varitys tulee erot-
tua toisistaan.

AK-1-korttelialueella (torniosa) rakennusten julkisivut tulee jakaa 1-3 kerrosta korkeisiin ja julkisivukasittelyltaan toisistaan
erottuviin osiin. Julkisivumateriaalien tulee olla lasia ja/tai metallia. Julkisivusta tulee olla lasia vahintdaan 50 %. Rakennuksiin
on rakennettava tasakatto, joka on tehtdva viherkattona ja terassina.

Asemakaavan mukaisesti korttelin kaikkien asuntojen on avauduttava kadulle. Maaraykselld pyritddn korostamaan kaupun-
kimaista katutilaa ja toisaalta varautumaan pelastumisvaatimuksiin.

3.4.2. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus

Kilpailijan toivotaan tutkivan paikkaan sopivia asumisen konsepteja. Asuntojen suunnittelussa tulee huomioida merellisyys ja
mahdollisimman monesta asunnosta tulisi pyrkia luomaan merindkymia.

Asuntojen tulee olla monipuolisia, muuntojoustavia ja monikayttdisid. Asuntojen tilasuunnittelussa tulee huomioida erilais-
ten loppukdyttajien tarpeet ja tavoitteen toteuttamiseksi on kilpailijoilla mahdollisuus ehdottaa mm. uudenlaisia palvelukon-
septeja.

Kullekin myytavalle tontille on rakennettava sadntelemattomia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja. Kullekin
myytadvalle tontille toteutettavasta asuinrakennusoikeudesta enintdaan 50 % saa olla vuokra-asuntoja.

Hitas-omistusasuntotuotannossa tonteille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintdan 70 % ja sddntelemattomassa omis-
tusasuntotuotannossa vahintddn 50 % tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman), ellei kaupungin
kanssa toisin sovita. Ndiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vihintddn 80 as-m2. Muuten huoneistojakauma on hakijoi-
den vapaasti paatettdvissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

Vuokra-asuntotuotannossa huoneistojakauma on kilpailijoiden vapaasti valittavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

3.4.3. Yhteiskerhotilat (harraste- ja kokoontumistilat)

Kullekin tontille tulee rakentaa harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja asukkaiden kdyttoon 0,5 % asuntoker-
rosalasta. Tilat sijoittuvat ensisijaisesti ullakkosaunan yhteyteen ja/tai pihatasoon. Pihatilojen aktiivista ja monipuolista kay-
tettavyyttd voi edistda esimerkiksi sijoittamalla keittiokalusteella varustetun kokoontumistilan pihatasoon tai varustamalla
osan sisdankadynneista erillisilla kuraeteisilla.

Kullekin tontille tulee rakentaa harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja asukkaiden kdyttéén 1,5 % tontin
kerrosalasta. Naistd 2/3 tulee sijoittaa alueelliseen Kalasataman Palvelu Oy:n ja Kalasataman Palvelu 2 Oy:n yhteisty0ssa tai
erikseen toteuttamaan palvelurakennukseen.

Loput harraste- ja kokoontumistilat (1,0 % asuntokerrosalasta) toteutetaan palveluyhtion kanssa allekirjoitettavan liittymis-
sopimuksen ehtojen mukaisesti alueen yhteiskerhotiloissa Kalasatamanpuistossa, joiden suunnittelu ei sisally tahan kilpailu-
tehtdavaan ja jonka kustannukset sisdltyvat palveluyhtion omarahoitusosuuteen.

3.4.4. Piha ja pysdkointi

Tonttien piha-alue sijaitsee korttelin keskella kilpailutonttien rajaamana ja toteutettava yhtendisen suunnitelman mukaan
avoimena kokonaisuutena. Pihakannen alle saa rakentaa pysakadintilaitoksen.

3.4.5. Tonteille toteutettavien rakennusten energiatehokkuus

Kullekin tontille toteutettavien rakennusten suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota energiate-
hokkuutta parantaviin ratkaisuihin. Rakennuksen tulee tayttdaa vahintdan A,ois energiatehokkuusluokalle asetetut vaatimuk-
set siten, ettd E-luku alittaa tason 75 kWhg/(m?vuosi), ellei kaupunkiympdristélautakunta erittdin painavasta vuokralaises-
ta/ostajasta riippumattomasta syysta toisin paata.



Vuokralainen/ostaja on velvollinen viimeistdan hakiessaan tontin vuokraamista/ostamista esittamé&an kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelulle tontille rakennettavaa rakennusta/rakennuksia koskevan ener-
giatodistuksen tai muun rakennuksen energiatehokkuutta osoittavan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun hy-
vaksyman selvityksen.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali vuokralaisen/ostajan hanke ei tayta edella
mainittua vaatimusta eika kaupunkiymparistélautakunta myénna vaatimuksesta poikkeusta.

3.5. Kilpailuehdotusten arviointi ja arviointikriteerit

Kilpailuehdotuksessa (suunnitelmassa) on osallistujan ja hankkeiden perustietojen lisdksi esitettdva ainakin seuraavat jaljem-
pana mainitut seikat (arviointikriteerit), joiden perusteella kilpailuehdotusten keskindinen vertailu suoritetaan kokonaisarvi-
ointina anonyymisti kilpailulle asetettujen tavoitteiden valossa:

ehdotusten arkkitehtoninen kokonaisote ja omaleimaisuus sekd kaupunkikuvallinen ratkaisu

asuntojen innovatiivisuus, muuntojoustavuus, muunneltavuus ja monikayttoisyys

huoneistojakauman monipuolisuus

rakennuksen liittyminen ymparist6on seka tilaratkaisujen ja ulkotilojen toimivuus, viihtyisyys ja turvallisuus
asuntosuunnittelun uusien haasteiden ja asuntoihanteiden huomioon ottaminen

julkisivujen ja sisddnkayntien arkkitehtoninen laatu

rakennusosien detaljiikka ja muotoilu

ratkaisujen ekologisuus ja elinkaaren ottaminen huomioon (Rakennuksen ja rakentamisen elinkaariaikaiset
ymparistovaikutukset, kiertotalousperiaatteiden huomioiminen valituissa ratkaisuissa ja minimivaatimuksen
ylittdva energiatehokkuus). Muut hiilineutraalisuutta edistavat ratkaisut luetaan osallistujalle eduksi.
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Suunnitelmien tulee olla muotoilultaan ja sisalléltdan riittdvan seikkaperaisia ja yksityiskohtaisia siten, ettd suunnitelmissa
osoitettujen toiminnallisten, laadullisten, teknisen toteutettavuuden ja muiden tekijéiden toteutuminen voidaan arvioida
arviointikriteereihin perustuen. E-luvun lisdksi tulee toimittaa kuvaus niistd keskeisistd suunnitteluratkaisuista, joilla E-luku
saavutetaan.

Suunnitelmista ilmenevaa rakentamisen laatutasoa tai muita perusratkaisuja ei voi myéhemmin heikentda. Suunnitelmat
viimeistelldan kaupungin ohjeistuksen mukaan myéhemmin lopullisiksi rakennuslupakuviksi. Suunnitelmassa on kysymys
osallistujan antamasta laatulupauksesta, minka vuoksi osallistuja on velvollinen noudattamaan tonttien toteutuksessa vahin-
tdan po. suunnitelmassa ilmoitettuja laatu- ja suunnittelutavoitteita, E-lukua seka perusratkaisuja, ellei kaupungin kanssa
muuta sovita. Suunnitelman sitovuus varmistetaan tontin varauspaatoksen ja luovutusasiakirjojen ehdoin seka suunnitel-
man toteutumista seurataan Kalasataman aluerakentamisprojektin aluetyéryhman kokouksissa.

Kilpailuehdotusten keskindinen vertailu suoritetaan kokonaisarviointina anonyymisti kilpailuohjelmassa mainittujen arviointi-
kriteerien perusteella kilpailulle asetettujen tavoitteiden valossa. Arviointiryhma suorittaa kilpailuehdotusten (suunnitelmien)
laatuvertailun seka tekee sen perusteella esityksen kilpailun voittajaksi. Arviointiryhma voi myos esittad, ettei mikdan ehdo-
tus tayta ohjelmassa mainittuja kriteereita ja ettei siten mitdan ehdotuksista oteta toteutuksen pohjaksi. Tall6in ehdotukset
esitetdan hylattavaksi. Samoin kilpailun jarjestaja pidattaa oikeuden hylatd ehdotukset, jotka poikkeavat olennaisesti kilpai-
luohjelmasta tai voimassa olevasta asemakaavasta.

4. SOPIMUSJARJESTELYT SEKA TONTTIEN TOTEUTUKSEN PERIAATTEET JA MAARAAJAT
4.1. Toteuttamissopimus ja kiinteistokaupan esisopimus

Kaupungin ja kilpailun voittajan valilla allekirjoitetaan kaupungin toimivaltaisen elimen tonttien vuokrausperiaatteita ja
myyntia koskevan paatoksen jalkeen liitteend 16 olevan mallin mukainen toteuttamissopimus lisdehtoineen (kuten asunto-
alueen vuokrasopimuslomake) ja kiinteistékaupan esisopimus lisdehtoineen Toteuttamissopimus tehdaan kaikkien tonttien
osalta ja kiinteistokaupan esisopimus lisdksi myytavien tonttien osalta.

Kaupungilla on oikeus tarvittaessa lisatd mallisopimuksiin tonttikohtaisia erityisehtoja (lisdehtoja) ja tehda muitakin kilpailun
tavoitteiden saavuttamisen kannalta perusteltuja muutoksia, jotka eivat ilmene mallisopimuksista. Kaikissa tehtavissa sopi-
muksissa ovat kuitenkin pdaosin samat ehdot kuin vastaavissa mallisopimuksissa ja niiden lisdehdoissa. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettei mainituissa sopimuksissa voida milldan tavoin sopia kaupungin lakisdateisestd viranomaistoiminnasta. Taman
vuoksi kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista viranomaismaarayksista taikka —ohjeista aiheutuvista lisakustannuksista
tai muista vastaavista, ellei osapuolten valilla erikseen toisin sovita. Samoin kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista va-
hingoista eika viivastyksista, mikali rakennus- tai muiden viranomaislupien kasittely pitkittyy esimerkiksi valitusten johdosta
tai ne eivat tule lainvoimaisiksi.



Mikali kaupunki ja parhaimman kilpailuehdotuksen tekija eivat padse neuvotteluissa sopimukseen toteutussopimuksen ja
kiinteistokaupan esisopimusten ehdoista, kuten tonttien luovuttamiseen ja toteuttamiseen liittyvista ehdoista, kaupungilla
on oikeus seuraamuksitta luovuttaa tontit tai muodostettavat tontit kolmannelle. Tall6in kaupunki ei vastaa mistaan kilpai-
luehdotuksen tekijalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista, eikd kustannuksista.

Toteutussopimus ja kiinteistokauppojen esisopimukset tulee allekirjoittaa viimeistdan kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun
kaupungin toimivaltainen viranomainen on ne hyvaksynyt, ellei osapuolten valilla erikseen toisin sovita. Mahdolliset sopimus-
ten muutokset on tehtava kirjallisesti ja molempien osapuolten on ne allekirjoitettava.

4.2, Tonttien toteuttamisen periaatteet

Tonttien toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella asunto-
tontit ja annetun selvityksen mukaiset autopaikat kokonaan valmiiksi tdman kilpailuohjelman (tarjouspyynnon), esitetyn
suunnitelman, arviointiryhman jatkosuunnitteluohjeiden, asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576 seka tonttien
varauspaatoksen ja luovutusasiakirjojen mukaisesti. Talloin toteuttaja on velvollinen noudattamaan muun muassa voimassa
olevaa lainsaadantoad, rakentamista koskevia muita saanndksia seka hyvaa rakennuttamis- ja rakentamiskaytantoda. Suunni-
telman laatinutta suunnittelijaa/suunnittelijaryhmaa ei saa vaihtaa ilman kaupungin suostumusta.

Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tonttien toteuttamiseksi vaadittavat viranomais- ja muut luvat
seka suostumukset. Edelleen toteuttaja on velvollinen noudattamaan myonnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja
maarayksia sekda muita rakentamista koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd mydnnetd poikkeamispdatosta.

Toteuttaja vastaa lisdksi kustannuksellaan osaltaan kaikista tonttien toteuttamisen edellyttamista rasite-, yhteisjarjestely-,
sopimus-, urakka-, rahoitus- ja muista vastaavista jarjestelyista seka hankkeiden toteutuksen valvonnasta.

Kaupunki ei vastaa edelld mainituista seikoista tai niistd aiheutuvista kustannuksista.

4.3. Tonttien luovutuksen ja toteuttamisen mairaajat

Vuokralainen/ostaja on velvollinen viipymatta allekirjoittamaan kunkin tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan, kun tontille
on myonnetty rakennuslupa, kuitenkin viimeistddn 31.12.2021 mennessa, ellei kaupunki perustellusta syystd myonna maara-
aikaan pidennysta. Kunkin tontin rakentaminen tulee aloittaa viimeistdan kolmen (3) kuukauden kuluttua siitd, kun tonttia
koskeva vuokrasopimus tai kiinteistékaupan kauppakirja on allekirjoitettu.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta rakentaminen on mahdollista aloittaa kilpailualueella aikaisintaan vuoden 2021 lopulla. Kort-
telin 10668 ensimmaisen tontin rakentaminen tulee aloittaa kuitenkin edelld mainitusta maardajasta huolimatta kuitenkin
viimeistdan 31.1.2022, ellei kaupungin kanssa muuta sovita. Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkdstaan kaivu-, louhin-
ta- ja paalutustoitd. Rakennusty6 katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytadn rakennuksen valut6ihin tai perustuksiin kuuluvien
rakennusosien asentamiseen. Aloittamisen jdlkeen rakentamisen tulee, mahdollisia vahaisia keskeytyksia lukuun ottamatta,
jatkua keskeytyksetta.

Muiden tonttien rakentaminen tulee aloittaa siten, ettad kullekin tontille rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset
rakennukset tulee valmistua viimeistdan 29.2.2024. Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen
(rakennusvalvontapalvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksynyt kaikki tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoi-
tetut rakennukset kdyttéonotettavaksi.

4.4. Tonttien luovutuksen periaatteet ja hinnat
4.4.1. Vuokrasopimukset ja kauppakirjat sekd vuokraus- ja myyntihinnat

Laatukilpailussa tonttien luovutusperiaatteet ja hinnat tulee maaritelld etukdteen. Tonttien vuokrasopimusten ja kauppakirjo-
jen ehdot, kuten tonttien vuokrat ja kauppahinnat, perustuvat toteutussopimuksen ja kiinteistokauppojen esisopimusten
ehtoihin.

Rakennusluvan hakemista varten tontit vuokrataan ensin lyhytaikaisella kahdentoista (12) kuukauden vuokrasopimuksella
kuitenkin kauintaan siihen saakka, kunnes tontti vuokrataan pitkaaikaisesti tai myyd&dan. Lyhytaikainen vuokrasopimus ei
oikeuta maanrakennus- tai rakennustoiden aloittamiseen tonteilla, ellei toisin sovita. Kaupunki perii lyhytaikaisen vuokraso-
pimuksen perusteella kertasuorituksena tonteilta kahden (2) kuukauden maanvuokran, joka lasketaan tontille asemakaavaan
merkityn paikayttotarkoituksen mukaisen (asuintila, liiketila yms.) rakennusoikeuden (k-m?) mukaan joko toteutussopimuk-
sessa tai kiinteistOkaupan esisopimuksessa tarkoitettujen rakennusoikeuden arvojen perusteella kaupungin lyhytaikaisissa
vuokrauksissa noudattaman kdytannon mukaisesti. Mikali lyhytaikainen vuokrasopimus oikeuttaa myds esimerkiksi maanra-



kennustoihin, vuokra peritdan jokaiselta kuukaudelta muutoin noudattaen edelld mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan
tontin pitkdaikaiseen vuokrasopimukseen tai myyntiin saakka).

Tontit (AK) 10668/1 ja 2 esitetdan vuokrattavaksi noin 60 vuodeksi noudattaen kaupungin paatoksia ja vakiintuneita kaytan-
t6ja edellyttaen, ettd kaupungin toimivaltainen elin vahvistaa tonttien vuokrausperiaatteet. Hitas-tontin 10668/1 vuokrauk-
sessa noudatetaan lisdksi kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen pdattamia asuntojen hinta- ja laatutason saantelya
seka Hitas-sitoumusta koskevia ehtoja, kuten omistamisrajoituksen valvontaa koskevia ehtoja. Tonttien vuosivuokra maaray-
tyy talldin ottaen huomioon saman tai vastaavan alueen kaypa vuokrataso pyrkien yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen
hinnoitteluun. Tonttien vuosivuokran maaraytymisen perusteeksi esitetddn meren puolella sijaitsevan Hitas-tontin (AK) 1
osalta rakennusoikeuden yksikkéhintaa 50 euroa/k-m? (ind. 100) ja taempana sijaitsevan valtion tukeman tontin (AK) 2 osalta
43 euroa/k-m? (ind. 100), jotka vastaavat rakennusoikeuden nykyarvoa noin 987 euroa/k-m? ja noin 848 euroa/k-m? (ns. ARA-
alennuksen 20 % jalkeen noin 678 euroa/k-m?) (ind. 1973, 11/2019). Maanvuokran teoreettinen vaikutus asumiskustannuk-
siin on esityksen mukaan tontilla 1 noin 3,29 euroa/as-m?/kk ja tontilla 2 ns. ARA-alennuksen jilkeen 2,83 euroa/as-m?/kk.
Alueen keskenerdisyyden perusteella mydnnettavan alkuvuosialennuksen johdosta vapaarahoitteisen tontin 1 vuokrasta
esitetdan perittavdksi 80 % ja valtion tukeman tontin 2 osalta 70 % 31.12.2026 saakka. Taman jalkeen valtion tukeman tontin
2 vuosivuokrasta esitetaan perittdvaksi 80 % (ns. ARA-alennus) siltd ajalta, jona valtio maksaa tontille rakennettavien asunto-
jen rakentamiseen mydnnetyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea).

Kaupunginvaltuuston paatoksen 1.10.1980 (asia 18) mukaisesti lyhytaikaisen ja pitkdaikaisen vuokrasopimuksen osalta asuin-
tilan vuosivuokra on 4 % sen po. sopimuksissa maaritellysta hinnasta. Koska tuottoprosentti maaraytyy tontin paaasiallisen
kayttotarkoituksen mukaan, niin tonteille toteutettavan liiketilan vuokra maardytyy myos 4 % mukaan.

Tontin 10668/1 Hitas-asuntojen hintapuitteen maardytymisesta on tarkemmin kohdassa 4.4.2. Vapaarahoitteisen asunto-
osakeyhtion lyhytaikaisen ja pitkaaikaisen vuokrasopimuksen Hitas I- lisdehdot, Hitas-yhti6jarjestyksen ehdot ja Hitas-
sitoumus liitteineen ovat liitteena 17.

Parhaimmilla paikoilla sijaitsevat sdantelemattomat tontit (AK) 10668/3 ja 4 esitetadan myytavaksi kdyvasta arvosta edellytta-
en, ettd kaupungin toimivaltainen elin vahvistaa tonttien myyntiperiaatteet. Tonttien (AK) 10668/3 ja 4 myyntihinnaksi esite-
tdan arviolausunnon perusteella asuinrakennusoikeuden osalta 1 800 euroa/k-m?ja liiketilojen (kr-tilojen) osalta noin 500
euroa/k-m2. Myyntihinnassa on huomioitu, ettei asemakaavassa ole asetettu asuntorakentamiselle autopaikkavelvoitetta.

Tontin pitkdaikaisen vuokrasopimuksen vuokra tai kauppahinta maaraytyy vihintdan asemakaavassa tontille merkityn ja/tai
sen ylittdvan toteutettavan paakayttotarkoituksen mukaisen asuin- ja/tai likke- tai muun tilan kerrosalamaaran (k-m?2) mu-
kaan.

Tonttien keskeiset luovutusehdot maaritetdan tontinvarauspdatoksessd. Kaupunki maaraa tonttikohtaiset luovutusehdot
ottaen huomioon muun muassa tonteille tassa kilpailuohjelmassa asetetut tavoitteet, tonttien yleiset varausehdot seka Kala-
sataman Nihdin alueella noudatettavat lisdehdot ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa tavanomaisesti kdytta-
mat ehdot. Kaupunki sisallyttaa luovutussopimuksiin muun muassa kaikki tonttien toteuttamisen edellyttamat rasiteluontei-
set ja kaikki tarpeelliseksi katsomansa muut rasiteluonteiset ehdot.

4.4.2. Hitas-asuntojen hintapuite

Asemakaavassa ei ole asuinrakentamiselle autopaikkavelvoitetta. Taman vuoksi tontin 10668/1 asuntojen keskimaaradinen
velaton enimmaismyyntihinta eli hintapuite on 4 850 euroa/as-m? sidottuna rakennuskustannusindeksiin talotyypin 01.2
Asuinkerrostalo (RKI 2015=100, joulukuun 2019 pisteluku 104,7) ilman autopaikkojen toteutuskustannuksia. Hintapuitetta
korjataan po. indeksin pisteluvun muutoksella rakentamisen aloitusajankohtaan. Autopaikkojen toteutuskustannukset lisa-
taan hankinta-arvoon, mikali autopaikat tulevat asunto-osakeyhtion suoraan omistukseen. Autopaikkojen kustannukset maa-
ritetdan ulkopuolisen ja rippumattoman kustannuslaskijan RO-arvion tai muun luotettavan selvityksen perusteella.

Asuntonelidihin lasketaan ainoastaan asuntojen huoneistoalaan laskettavat tilat (as-m?2) (paakayttotarkoituksen mukaiset
kaikki asuntojen sisalla olevat tilat). Asuntoneli6ihin ei siten esimerkiksi lasketa asemakaavan sallimia asunnon ulkopuolisia
asumista palvelevia lisatiloja (lisdkerrosalan mukaiset asuntojen ulkopuoliset tilat).

Tontin 10668/1 hintapuite sisdltdd myds muun muassa alueellisiin yhtitihin liittymistd koskevat osakkeiden merkintdhinnat
(investointikustannukset) (kuten palveluyhtio ja jateyhtid), ympaéristotaidemaksun ja liiketilojen kustannukset. Rakennuttaja
voi jyvittda asuntojen hinnat paattamalldan tavalla. Asuntojen yhteenlasketun velattoman myyntihinnan tulee kuitenkin olla
hintapuitteen mukainen eli asuntojen velattoman kokonaismyyntihinnan tulee olla sama tai vahemman kuin rakennuslupa-
kuvista laskettu asuntonelididen maara kerrottuna hintapuitteen mukaisella hinnalla ja korjattuna rakennuskustannusindek-
sin pistelukujen muutoksella vélilld 12/2019 — tonttien rakentamisen aloittamisajankohta (tuolloin viimeisella tiedossa oleval-
la indeksin pisteluvulla).



Asuntojen indeksikorjatun hintapuitteen mukaan lasketun po. kohteen hankinta-arvon vahvistaa kaupunkiympariston toi-
mialan asuntopalvelut-yksikon paallikké. Mainittu yksikko tarkistaa lopullisen hintapuitteen mukaisen hankinta-arvon raken-
nustdiden aloitusajankohdan mukaiseen rakennuskustannusindeksiin (tuolloin viimeisin tiedossa oleva indeksin pisteluku).
T&ta varten rakennuttajan on toimitettava asuntopalvelut-yksikolle kirjallinen selvitys yhtion rakennustdiden aloittamisajan-
kohdasta (esimerkiksi rakennusvalvontaviranomaisen edustajan kanssa pidetyn aloituskokouksen poytakirjan jaljennos).

5. VUOKRATONTTIMALLIT

Mikali hanke toteutetaan ns. vuokratonttimallilla, kaupunki varaa oikeuden sisallyttaa toteutussopimukseen ja kiinteistokau-
pan esisopimukseen seka vuokrasopimukseen/kauppakirjaan kaikki asiaa koskevat tarpeelliseksi katsomansa ehdot.
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