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1. YLEISTA HINTAKILPAILUSTA
1.1. Varauspaitos ja Nihdin alueelliset lisaehdot

Kaupunginhallitus paatti 10.1.2022 (14 §) varata Kalasataman Nihdin asemakaavan ja asemakaavan muutoksen nro 12576
mukaiset asuntotontit (AK-1, AK) 10673/3 ja 4 erillisid tonttihakuja tai tonttikilpailuja varten 31.12.2024 saakka paatoksessa
mainituin muun muassa seuraavin ehdoin:

Luovutettavaksi hintakilpailulla sddntelemattémaan vapaarahoitteiseen omistus- ja/tai vuokra-asuntotuotantoon yhden toi-
mijan toteutettavaksi. Tontit luovutetaan myymalla markkina-arvoon.

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kaupunkiymparistélautakunnan jarjestdmaan mainittuja tontteja koskevan hintakilpailun,
paattamaan kilpailun ehdoista seka valitsemaan kilpailun perusteella tonttien varauksensaajat ja toteuttajat.

Varauspaatos liitteineen on liitteena 1.

Nihdin alueella noudatettavat lisdehdot 06.10.2022, jotka korvaavat varauspaatéksen mukaiset vastaavat ehdot 22.6.2021,
ovat liitteena 2.

Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot 4.10.2022, jotka korvaavat varauspaatdksen mukaiset aikai-
semmat vastaavat ehdot 23.6.2020 ovat liitteena 17.

1.2. Tontteja (AK) 10673/1 ja 2 koskevat varauspaatokset

Kaupunginhallitus paatti 10.1.2022 (14 §) varata Helsingin kaupungin asuntotuotannolle Kalasataman Nihdin asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen nro 12576 mukaisen asuntotontin (AK) 10673/1 valtion tukemien (pitka korkotuki) vuokra-asunto-
jen ja asuntotontin (AK) 10673/2 asumisoikeusasuntojen suunnittelua varten 31.12.2024 saakka p&atoksessd mainituin eh-
doin ja myos seuraavalla ehdolla: Varauksensaaja on velvollinen sopimaan korttelin yhteispihan toteutuksesta sekd muista
hankkeen toteutuksen kannalta olennaisista yhteisistd jarjestelyista ja rasitteista muiden korttelin toimijoiden kanssa.

1.3. Yleista hintakilpailusta ja sen tarkoitus

Helsingin kaupunki (jaljempana "Kaupunki”) myy avoimella tarjouskilpailulla Helsingin kaupungin 10. kaupunginosan (Sornai-
nen) Nihdin uuden asemakaava-alueen Vartsi-nimisen korttelin 10673 asuinkerrostalotontit (AK-1, AK) 3 ja 4 tassa tarjouspyyn-
néssd mainituin ehdoin. Tonteilla on asuinkerrosalaa yhteens3 6 600 k-m? ja liiketilaa (kr-tilaa) yhteensd 150 k-m?2. Tonteille 3
ja 4 tulee toteuttaa saantelemattomia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja siten, ettad joko molemmille tonteille
toteutetaan omistusasuntoja tai tontille 3 tai tontille 4 omistusasuntoja ja tontille 3 tai tontille 4 vuokra-asuntoja. Lisdksi ton-
tille 4 tulee toteuttaa liiketilaa (kr-tilaa) 150 k-m?, joka saadaan rakentaa asemakaavaan merkityn asuinkerrosalamaaran lisaksi.
Kilpailun kohteena olevista tonteista tulee jarjestaa yhteistydssa Kaupungin kanssa tarjouspyynnoén kohdan 3.3.2. mukainen
arkkitehtuurikutsukilpailu.

Myytavat Tontit sijaitsevat Kalasatamassa Nihdin asemakaava-alueella meren laheisyydessa.

Myytavan tontin (AK-1) 10673/3 (jdliempana myods “tontti” tai “Tontti 3”) rakennusoikeus on asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12576 mukaan asuintilojen osalta 3 300 k-m?.

Myytavan tontin (AK) 10673/4 (jaljempana myods "tontti” tai “Tontti 4”) rakennusoikeus on asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12576 mukaan asuintilojen osalta 3 300 k-m?, jonka lisdksi on rakennettava liiketilaa (kr) vahintdan 150 k-m?.

Tarjoajalla (ostajalla) tarkoitetaan tassa tarjouspyynndssa (jaljempana “Tarjouspyyntd”) tarjoajaa omasta puolestaan ja/tai
perustettavien ja/tai maaraamiensa yhtididen puolesta ja lukuun.

Tarjoajan tulee ilmoittaa ostotarjouksessaan kunkin myytavan tontin paakayttdtarkoituksen mukaisille asuintiloille ja liiketi-
loille (kr) tarjottava kiintea rakennusoikeuden yksikkéhinta (euroa/k-m?). Tarjouskilpailun ratkaisuperusteena on molempien
tonttien yhteenlaskettu kokonaishinta, joka lasketaan tontin osalta tarjottujen padkayttétarkoituksen mukaisten rakennusoi-
keuden yksikkdhintojen ja mainittujen kerrosalamdarien perusteella seka laskemalla saadut tonttikohtaiset hinnat yhteen.

Ostotarjouskilpailu (hintakilpailu) on avoin kaikille. Tarjous tulee antaa molemmista tonteista joko yksin tai yhteenliittymana.
Tarjousta ei voi antaa vain toisesta tontista. Selvyyden vuoksi todetaan, etta kustakin tontista tulee kuitenkin tehda oma eril-
linen tarjouksensa ostotarjouslomakkeen mukaisesti ja merkitd tonteista tarjottu yhteenlaskettu kokonaishinta mainittuun
lomakkeeseen sille varattuun kohtaan.



Kaupunki myy tehtyjen ostotarjousten perusteella molemmat tontit niistd korkeimman yhteenlasketun kokonaishinnan tar-
jonneelle. Asuntojen erittdin korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi edellytetdan kuitenkin, etté tarjo-
ajalla (ostajalla) on kdytettévissdan kohteen rakentamisen edellyttdma tekninen taito, arkkitehtuurinen taito, kokemus seka
taloudelliset ja muut rakentamisen edellytykset merkittdvan ja haastavan rakentamisprojektin toteuttamiseksi Tarjouspyyn-
nossa edellytetylld tavalla (yleiset kelpoisuusedellytykset). Ostajan yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun paattymishetken
mukaan.

Kunkin tontin osalta kaupan ehdot perustuvat tdhdn Tarjouspyyntéon, ja molempien tonttien osalta korkeimman yhteenlas-
ketun kokonaishinnan ostotarjouksen tekijan kanssa kdaydaan tarvittaessa jatkoneuvottelut kaupan yksityiskohtaisten ehtojen
sopimiseksi. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupunki maaraa tarvittaessa tonttikohtaiset luovutusehdot ottaen huomioon
muun muassa tassa Tarjouspyynnossa tontille asetetut tavoitteet ja ehdot, kuten Nihdin alueella noudatettavat lisdehdot nii-
hin tehdyin tarkistuksin, ja kaupungin vastaavanlaisissa tontinluovutuksissa tavanomaisesti kdayttdamat ehdot. Merkittavat poik-
keamat tasta Tarjouspyynnosta ilmeneviin ehtoihin eivat kuitenkaan ole mahdollisia.

Nihdin havainnekuva ja kilpailualueen rajaus ovat liitteena 3.

Ostotarjouskilpailun (hintakilpailun) jarjestajanad on kaupunkiymparistélautakunta. Ostotarjouskilpailun kaytannon jarjeste-
lyistd huolehtivat kaupunkiymparistén maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelu ja asemakaavoitus sekd kaupungin-
kanslian aluerakentaminen.

Kilpailun jarjestajan edustaja:
Johtava kiinteistdlakimies Martti Tallila
kaupunkiympariston toimiala, maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit
PL 58213
00099 Helsingin kaupunki
Puh. (09) 310 36449, e-mail: martti.tallila@hel.fi

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

Kuva: Helsingin kaupunkiympdristd Nihdin havainnekuva ja kilpailualueen rajaus



1.4. Osallistumisoikeus ja yleiset kelpoisuusedellytykset/harmaan talouden torjunta

Ostotarjouskilpailu (hintakilpailu) on avoin kaikille, jotka tayttavat jaljempéana tdssa Tarjouspyynndssa mainitut yleiset kelpoi-
suusedellytykset. Tarjous tulee antaa molemmista tonteista (AK-1, AK) 10673/3 ja 4 joko yksin tai yhteenliittymana. Tarjoajan
(ostajan) tulee siten pystya toteuttamaan molempien tonttien koko rakennusoikeus, eivatka tarjoajat siten voi osallistua kil-
pailuun vain osittain yhden tontin osalta.

Ostotarjouksen tekemisesta on tarkemmin ilmoitettu Tarjouspyynnén kohdassa 2.4.

Lisdksi edellytetdan asuntojen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi, etta tarjoajalla (ostajalla) on kay-
tettdvissdan kohteen rakentamisen edellyttama riittava tekninen taito, arkkitehtuurinen taito, kokemus seka taloudelliset ja
muut rakentamisen edellytykset kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja rakennusteknisesti vaativan korttelin
toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset).

Tarjoajan (ostajan) yleinen kelpoisuus arvioidaan kilpailun paattymishetkella vallitsevan tilanteen mukaan. Kaupunki voi hylata
ostotarjouksen hintakilpailusta yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai erdiden harmaan talouden torjuntaan liit-
tyvien laiminlyodntien perusteella.

Taman vuoksi ostajan tulee ostotarjouksen toimittamisen yhteydessa toimittaa tarjoajan perustietojen lisaksi selvitys myos

1) yleisista kelpoisuusedellytyksistdan ja referenssiluettelo osallistujan/osallistujaryhman toteuttamista vahintaan kolmesta
tiiviiseen kaupunkiymparistdon asuntorakentamisena toteutetusta kerrostalokohteesta ja

2) harmaan talouden torjunnan osalta seuraavista asiakirjoista:
- kaupparekisteriote
- selvitykset ennakkoperintarekisteriin, alv-rekisteriin ja mahdollisesti tydnantajarekisteriin liittymisesta
- verottajan todistus siitd, ettei verovelkoja ole, taikka jos on, verovelkatodistus
- selvitykset tyontekijoiden eldkevakuutuksesta ja eldkemaksujen maksamisesta
- selvitys tydhon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisistad tydehdoista
- selvitys tyoterveyshuollon jarjestamisesta
Kaupungilla on tarvittaessa oikeus pyytda lisdselvityksia yleisten kelpoisuusedellytysten ja harmaan talouden torjuntaan liitty-
vien seikkojen osalta. Ostajan on toimitettava nama lisatiedot kaupungille (maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit-palvelulle)
kahden viikon kuluessa pyynnosta.
Kilpailuun osallistumisesta ei makseta mitaan korvausta tai tarjouspalkkiota.
2. KILPAILUTEKNISET TIEDOT
2.1, Tarjouspyynnén (kilpailuohjelman) asiakirjat
Tama Tarjouspyynto (kilpailuohjelma), johon sisaltyvat seuraavat liitteet:

1. Varauspaatos (khs 10.01.2022, 14 §) liitteineen (kuten tonttikohtaiset varausehdot, tonttien yleiset va-
rausehdot, Kalasataman Nihdin alueella noudatettavat liséehdot 22.6.2021, Kalasataman alykkaat ener-
giajarjestelmat, tontinluovutusehdot, 23.6.2020 ja Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialan
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit - palvelun uusi toimintaohje 15.10.2021 “Kaivu- ja louhintatoimen-

piteiden suorittaminen seka kaadettavat puut”.)

2. Nihdin alueelliset lisdéehdot 6.10.2022, jotka korvaavat varauspadtdksen mukaiset aikaisemmat vastaavat
ehdot 22.6.2021.

3. Nihdin havainnekuva ja kilpailualueen rajaus
4. Myytdvien tonttien ostotarjouslomake

5. Asemakaava ja asemakaavan muutos nro 12576 maarayksineen (asemakaava l6ytyy dwg-muodossa Hel-
singin karttapalvelusta kartta.hel.fi)

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



7. Tonttiin 3 ja Tonttiin 4 rajautuvat katu- (ja kunnallistekniset) rakennussuunnitelmat

8. Ohje katuvalaistuksen yhteensovittamista rakennusten kanssa 2020.

9. Jakeluverkon yleissuunnitelma

10. Tila yhdyskuntateknisen huollon jakokaapeille

11. Rakennettavuusselvitys 4.7.2023 liitteineen

12. Helsingin kaupungin ymparistoseuranta- ja —valvontayksikoén paatos pilaantuneen maaperdn puhdista-
mista Nihdin asemakaava-alueella koskevasta ilmoituksesta 19.11.2020 (178 §) ja tiivistelma pilaantuneen
maaperan tutkimustuloksista

13. Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje 30.9.2020

14. Kiinteistokohtainen jateputkijarjestelman toteuttamista koskeva suunnittelu- ja toteutussopimusmalli

15. Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta

16. Rakentamislogistiikan toimintaohje urakoitsijoille ja rakennuttajille, Sitowise 14.09.2022

17. Kalasataman alykkaat energiajarjestelmat, tontinluovutusehdot 4.10.2022, jotka korvaavat varauspaatok-
sen mukaiset aikaisemmat vastaavat ehdot 23.6.2020.

18. Pyorapysakoinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki 2016
19. Nihdin eteldosan suunnitteluohjeet talonrakentamista varten 27.09.2022
20. Hulevesien hallinta tonteilla
21. Kiinteistokaupan esisopimusluonnos lisdehtoineen
2.2, Kilpailuaika
Ostotarjouskilpailu (hintakilpailu) alkaa (ma) 25.09.2023. Kilpailusta tiedotetaan julkisesti.
Kilpailu paattyy (ke) 22.11.2023 klo 12.00.
2.3. Kilpailua koskevat kysymykset ja tarjouspyynnon tadydentaminen

Tarjouspyyntoa ja tarjouspyynndn kohdetta koskevat tarkentavat kysymykset tulee esittaa sahkopostitse (ke) 11.10.2023 klo
16 mennessa osoitteeseen: martti.tallila@hel.fi

Vastaukset madraaikaan mennessa esitettyihin kysymyksiin pyritaan antamaan viimeistaan (ke) 25.10.2023 seka kilpailuai-
kana tapahtuvat tarjouspyynnon mahdolliset tdydennykset ja korjaukset seka tarjousten jattamiselle varatun maaraajan
mahdollinen pidentdminen julkaistaan ainoastaan maaomaisuuden kehittdaminen ja tontit -palvelun internet — sivuilla:
www.hel.fi/tonttihaut

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

2.4. Myytdvien tonttien ostotarjoukset ja tarjouskilpailun ratkaisuperuste

Ostotarjouskilpailu (hintakilpailu) on avoin kaikille, jotka tayttavat edelld tdssa Tarjouspyynndssa mainitut yleiset kelpoisuus-
edellytykset. Tarjous tulee antaa molemmista tonteista joko yksin tai yhteenliittymana. Tarjousta ei voi antaa vain toisesta
tontista. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd molemmista tonteista tulee kuitenkin tehda oma erillinen tarjouksensa liitteena 4
olevan ostotarjouslomakkeen mukaisesti ja merkita tonteista tarjottu yhteenlaskettu kokonaishinta mainittuun lomakkeeseen
sille varattuun kohtaan.

Tarjoajan tulee tehda myytavista tonteista ostotarjous seuraavasti:



- Tontin 3 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa ostotarjouslomakkeessa paakayttotarkoituksen mukaisille asuintiloille (3 300
k-m?) tarjottava kiinted rakennusoikeuden yksikkéhinta (euroa/k-m?) seki tontista tarjottu hinta, joka saadaan kerto-
malla tarjottu yksikkéhinta mainittuun lomakkeeseen merkitylla kerrosalaméaaralla.

- Tontin 4 osalta tarjoajan tulee ilmoittaa ostotarjouslomakkeessa paakayttotarkoituksen mukaiselle asuintiloille (3 300
k-m?) ja liiketiloille (kr) (150 k-m?) tarjottava kiinted rakennusoikeuden yksikkdhinta (euroa/k-m?) seka tontista tarjottu
hinta, joka saadaan kertomalla tarjotut yksikkéhinnat mainittuun lomakkeeseen merkityilld kerrosalamaarilla seka las-
kemalla kertomalla saadut mé&arat (eurot) yhteen.

- Tontista 3 ja Tontista 4 tarjottu tonttien yhteenlaskettu kokonaishinta tulee merkita ostotarjouslomakkeeseen sille va-
rattuun kohtaan.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd molempien tonttien osalta asuintiloille annetaan hallintamuodosta (omistus ja/tai vuokra)
riippumatta vain yksi yhteinen yksikkohinta (euroa/k-m?2). Lisaksi selvyyden vuoksi todetaan, ettd Tontin 3 osalta tulee ilmoittaa
yksikkohinta (euroa/k-m?) vain asuintilojen osalta.

Tarjouskilpailun ratkaisuperusteena oleva molempien myytavien tonttien yhteenlaskettu kokonaishinta (vertailukauppahinta)
muodostuu siten, ettd ostotarjouslomakkeeseen edelld mainitulla tavalla merkityt kummankin tontin hinnat lasketaan yhteen.

Ostotarjouksen on oltava voimassa 30.6.2025 saakka.

Mikali kaksi tai useampi yleiset kelpoisuusehdot tayttanyttd tarjoajaa esittad yhta suuren ostotarjouksen, ostajan valinta suo-
ritetaan arpomalla, elleivadt ostajat paase sopimukseen yhteenliittyman muodostamisesta kuukauden kuluessa siitd, kuin tilan-
teesta on niille kirjallisesti ilmoitettu.

Mikali tarjouskilpailussa ei Tontin 3 ja/tai Tontin 4 osalta saada yhtdan hyvaksyttavaa tarjousta, Kaupunki pidattaa itselleen
oikeuden neuvotella Tontin 3 ja/tai Tontin 4 myynnista sekd myyntiin liittyvista ehdoista ehdollisen tarjouksen tai muulla pe-
rusteella hylatyn tarjouksen jattdneiden tarjoajien kanssa. Kaupungilla on talléin oikeus myyda Tontti 3 ja/tai Tontti 4, mikali
neuvotteluissa paastdan yhteisymmarrykseen.

Lisdksi selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupungilla on kuitenkin oikeus tarjouspyynnon kohdan 4.4.1 mukaisesti kaupanteon
pitkittyessa korottaa kauppahintaa edelld mainitusta kiintedsta rakennusoikeuden nykyarvoa vastaavasta yksikkohinnasta (eu-
roa/k-m?) huolimatta sen nykyarvon sailyttdmiseksi.

Myytévien tonttien ostotarjouslomake on liitteena 4.
2.5. Ostotarjousten toimittaminen kaupungille

Ostotarjoukset ja selvitys yleisista kelpoisuusedellytyksista ja harmaan talouden torjunnasta osoitetaan Helsingin kaupungin
kaupunkiympadristolautakunnalle, ja ne on toimitettava Helsingin kaupunkiymparistdn asiakaspalveluun kilpailun paattymisai-
kaan (ke) 22.11.2023 klo 12.00 mennessa. Kuoret tulee varustaa merkinnalla “Kalasatama, korttelin 10673 hintakilpailu”.
Kaupunki pidattaa oikeuden pidentaa kilpailuaikana tarjousten jattamiselle varattua aikaa.

Helsingin kaupunkiymparistdn asiakaspalvelu (infopiste)
PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki
(kdyntiosoite: Tyopajankatu 8, 00580 Helsinki, 1.krs., avoinna ma-pe 8.00-16.00)

Kaupunki suosittelee, etta ostotarjoukset toimitetaan henkilokohtaisesti Helsingin kaupunkiympariston asiakaspalveluun.

Kaupunki pidattaa itselleen oikeuden hyvaksya tai hylata tehdyt ostotarjoukset. Mikali ostaja ei esimerkiksi tayta edelld koh-
dassa 1.3 mainittuja yleisia kelpoisuusehtoja ja/tai harmaan talouden torjuntaan liittyvia seikkoja ja/tai muita Tarjouspyynnon
tdssa kohdassa mainittuja ehtoja, Kaupungilla on oikeus hylata tehty ostotarjous kokonaisuudessaan ostajan yleisen kelpoisuu-
den puuttumisen perusteella ja/tai erdiden harmaan talouden torjuntaan liittyvien laiminlyontien ja/tai mainittujen muiden
ehtojen perusteella.

Kaupunki ei vastaa mistaan tarjoajille mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista, eikd kustannuksista, mikali Kaupunki
paattaa hylata niiden esittdmat ostotarjoukset tai mikali niitd ei paateta toteuttaa mydhemminkaan sellaisenaan tai muutet-
tuna, tai mikali Kaupunki paattaa sulkea tarjoajan pois kilpailusta sen missa vaiheessa tahansa yleisen kelpoisuuden puuttumi-
sen perusteella ja/tai lakisdateisten tai muiden vastaavien yhteiskunnallisten velvoitteiden ja/tai harmaan talouden torjuntaan
liittyvien seikkojen noudattamatta jattdmisen perusteella.

Ehdollisia ostotarjouksia ei hyvaksyta.



Tarjouspyynnon vastaisia ostotarjouksia ei hyvaksyta.

Ostotarjousten tekemisesta ei makseta mitdan korvausta.

Edelld mainitun maaraajan jalkeen jatetyt ostotarjoukset hylatdan.

2.6. Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Kaupunkiympadristélautakunta paattaa kiinteistétoimen esityksen perusteella ostotarjouskilpailun (hintakilpailun) voittajan
valinnasta ja varata suunnittelualueen tontit (AK-1, AK) 10673/3 ja 4 korkeimman yhteenlasketun kokonaishinnan tarjon-
neelle ostajalle/yhteenliittymaélle arviolta joulukuussa 2023 tai tammikuussa 2024 ehdolla, ettd kaupungin toimivaltainen elin
hyvaksyy tonttien myynnin ja etta varauksensaaja noudattaa tonttien varausehtoina kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja.

Kaupunkiymparistélautakunta voi seuraamuksitta pdattas, etta po. tontit jatetaan osittain tai kokonaan varaamatta.

Sopimusjarjestelyista seka tonttien luovuttamisen ja toteutuksen periaatteista ja maaraajoista on mainittu tarkemmin jaljem-
pana Tarjouspyynnon kohdassa 4.

3. KILPAILUN TAUSTATIETOJA
3.1. Kalasataman ja Nihdin alueista

Kalasataman asuntorakentaminen aloitettiin vuonna 2010. Talla hetkelld Kalasatamassa asuu yli 10 000 asukasta. Asuntora-
kentaminen Kalasatamassa jatkuu edelleen vilkkaana. Nihdissa asuntorakentaminen on aloitettu kesalla 2022.

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 10673/3 ja 4 ovat asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK-1, AK).

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

Asemakaavan selostus (sisaltaa Nihdin tyyppikorttelin korttelikortin, joka on asemakaavan selostuksen liitteena 4) on liitteena
6.

3.2.2. Tonttitiedot ja rahoitus- ja hallintamuodot

Kilpailualueella sijaitsevat Vartsi-nimisen korttelin 10673 asuinkerrostalotontit (AK-1, AK) 3 ja 4. Mainittuja tontteja rajaavat
tulevat Tihtaalinkatu, Koukkupojankuja ja Nihdinlaituri. Kaupunki omistaa mainitut tontit.

Tontteja ei ole vielda merkitty kiinteistorekisteriin. Kaupunki suorittaa tontin muodostamiskustannukset myytavien tonttien
osalta.

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

10673/3, Koukkupojankuja, | AK-1 0o/ov 3300 380 m?2

Tihtaalinkatu

10673/4, Koukkupojankuja | AK 00/ov 3300 +kr150 1295 m?

00/0V = sdantelematon omistus- ja vuokra-asuntotuotanto
3.2.3. Kaupunkirakenne

Nihdin asemakaava-alueella on kymmenen asuinkorttelia, hotellikortteli, ravintolakortteli, kaksi vesialueen korttelia liike-,
toimisto- tai ravintolalaivoille, pdivakoti ja pienvenesatama. Lisaksi asemakaavassa on siltayhteys Nihdistd Merihakaan, Hana-
saareen ja Korkeasaareen. Nihdin alueelle toteutetaan Kalasatamasta Pasilaan johtava raitiotieyhteys ja Kruunusillat- raitio-
tieyhteys seka jalankulku- ja pyoraily-yhteys (baana) Kruunuvuorenrannasta keskustaan. Kalasataman raitiotien liilkennointi
Pasilaan on tavoitteena aloittaa syksylla 2024 ja Kruunusiltojen liikenne vuonna 2027. Nihdissa on Kalasataman raitiotien paa-
tepysdkki. Nihdin rannat on suunniteltu toiminnoiltaan monipuolisena virkistysalueena.



Kortteli 10673 sijaitsee Nihdin asemakaava-alueella meren rannan |dheisyydessa. Kortteli noudattaa Nihdille tyypillista mallia,
jossa kortteli on muuten kuusikerroksinen, mutta yhdessa kulmassa on korkeampi torni, tassa 15 kerrosta. Kuudennen ker-
roksen yldpuolelle nousevan tornimaailman kaupunkikuvallisena ideana on rakentaa muistuma vanhasta konttisatamasta.
Julkisivut jasennetaan korkeussuunnassa 1 - 3 kerrosta korkeisiin ja julkisivukésittelyltdan toisistaan erottuviin osiin. Mitta-
suhteiltaan solakat tornit ovat hyva ldhtékohta laadukkaiden ja valoisien asuntojen suunnittelulle. Torniasuntojen suurista
ikkunoista avautuvat pitkat ndakymat kohti kaupungin historiallista keskustaa, saaristoa ja merta.

3.2.4. Kadut, puistot ja kunnallistekniikka
Nihdin pohjoisosan esi- ja katurakentaminen on kaynnissa ja valmistuu kesdan 2024 mennessa.

Kortteli 10673 rajautuu Tihtaalinkatuun, Koukkupojankujaan ja Nihdinlaituriin . Nihdin eteldosan esi- ja katurakentaminen
korttelin 10673 ympérilla on tarkoitus toteuttaa vuosina 2023 - 2025. Taman vuoksi tonttien 10673/3 ja 4 rakentaminen voi
alkaa aikaisintaan keséalld 2025. Katualueiden viimeistelyty6t voidaan suorittaa vasta korttelin asuinrakennusten valmistuttua.

Alueelle toteutetaan tavanomaiset uudet vesi-, energia- ja tietoliikennehuollon verkostot. Osa verkostoista, kuten kaukojaah-
dytys- ja kaasuverkostot seka osa tietoliikenneinfrastruktuurista, muodostuu alueelle kysyntaperusteisesti. Verkostot sijoite-
taan katualueille ja keskijannitemuuntamot korttelialueille, ja lisdksi Kalasataman jatteen putkikerdys Oy toteuttaa alueelle
jatteen putkikeraysjarjestelman.

Kukin tontti on liitettavissa alueella olevaan tai sinne rakennettavaan kunnallistekniikkaan. Liittymisessd noudatetaan voimassa
olevia Helsingin seudun ymparistdpalvelut — kuntayhtyman HSY vesihuollon (HSY:n vesihuollon) yleisia toimitusehtoja, Helen
Oy:n kaukolammon ja -jadhdytyksen liittymis- ja myyntiehtoja ja Helen Sahkoverkko Oy:n kayttamia sahkdverkon liittymiseh-
toja seka tarvittaessa muita laitosten kayttdmia tavanomaisia myynti-, toimitus- tai vastaavia ehtoja.

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

Tontteja palvelevien jateputkien liitoskohdista on mainittu kohdassa 3.2.8.
Tonttiin 3 ja Tonttiin 4 rajautuvat katu- (ja kunnallistekniset) rakennussuunnitelmat ovat liitteena 7.

Katuvalaistusta, liikennevaloja, sdhkdverkkoa ja raitiotien tarvitsemien jakokaappien syvennyksia sekd katuvalaistuksen riip-
purakenteiden edellyttamien upotettuja johtovarauksia ja tartuntoja koskevien ehtojen ja niiden huomioimisesta tilojen
suunnittelussa osalta viitataan liitteena 2 olevissa Nihdin alueellisissa lisdaehdoissa ja liitteena 21 olevissa tonttien lisdehdoissa
mainittuihin ehtoihin.

Ohje katuvalaistuksen yhteensovittamista rakennusten kanssa 2020 on liitteena 8.

Kortteliin 10673 ei sijoiteta sdhkdnjakelua varten alueellista jakelumuuntamotilaa. Helen Sahkoverkko Oy:n laatima jakelu-
verkon yleissuunnitelma on liitteena 9.

Lisdksi molemmille tonteille on rakennettava yhdyskuntateknista huoltoa palveleva jakokaappitila liitteena 10 olevan ohjeen
mukaisesti.

3.2.5. Perustamisolosuhteet

Alue on vanhaa satamalta vapautunutta aluetta, ja silla on pitka kayttohistoria. Nihti on pientd luotoa lukuun ottamatta me-
restd vallattua aluetta. Tonttialue ja sitd ympardéivat kadut sijoittuvat kokonaan meresta tayttamalla vallatulle alueelle. En-
simmaiset taytot tonttialueella on tehty 1960- luvulla, ja kokonaisuudessaan tayttotydt on saatu tehtya noin 1970-luvun puo-
leen véliin mennessa.

Korttelin alueella meressa kallion paalla alkujaan ollut savi on korvattu tayttémaakerroksilla, mutta paikoitellen tdman tayte-
maan maatyypiltdaan kitkamaakerroksen paalla on savikerros. Maakerrosten kokonaispaksuus on alueella noin 7...17 m. Kal-
lion pinta on varmistettu noin tasovalille -4,23...-10,96. Kallion pinta laskee itdan, ja on ita- ja eteldreunalla arviolta noin ta-
sovalilla -14...-16.

Maan pinta alueella on tasainen, ja vuoden 2021 laserkeilausaineiston perusteella maanpinnan korkeustaso vaihdellut noin
valilld +2,59...+5,72. Ylimmat maakerrokset ovat kadun ja satama-alueen rakennekerroksia. Alue on asfaltoitu, ja sitad on kay-
tetty massojen varastoalueena satamatoimintojen jdlkeen. Tayttdmaakerroksen paksuus korttelialueella vaihtelee 7...17 m.
Tayttdmaakerrokset ovat ochuimmillaan korttelin ldnsireunalla seka keskelld, ja kerrosten paksuus kasvaa itda kohden. Taytto
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on sekalaista kitkamaata: sisdltden hiekkaa, soraa, kivid ja paikoin rakennusjatettd. Kokemusperéisesti tdyttokerrokset Kalasa-
taman alueella ovat olleet lohkareisia.

Tonttikohtaiset perustamistavat ja perustamisolosuhteet ilmenevat rakennettavuusselvityksesta.

Lopulliset perustamistavat ratkaistaan tonttikohtaisten pohjatutkimusten ja sen perusteella tehtavien suunnitelmien perus-
teella. Taman vuoksi ostaja on velvollinen kustannuksellaan suorittamaan myytavalla tontilla yksityiskohtaisen pohjatutkimuk-
sen maaperan laadun ja kantavan pohjakerroksen sijainnin selvitystd seka perustamistapojen yksityiskohtaista suunnittelua
varten. Ostaja vastaa kustannuksellaan perustamistavan valinnasta.

Rakennettavuusselvitys 4.7.2023 liitteineen on liitteend 11.
3.2.6. Maaperan puhdistaminen

Nihdin alueella on todettu maaperan pilantumista seka haitta-aineita vedessa ja huokoskaasussa. Helsingin kaupungin ympa-
ristdseuranta- ja -valvontayksikko on antanut paatoksen 19.11.2020 (178 §) Nihdin asemakaava-alueen pilaantuneen maape-
ran puhdistamista varten.

Pilaantunut maapera kunnostetaan rakentamisen yhteydessa edelld mainittuun pdatokseen perustuen. Kunnostustavoitteena
kaytetdadn paatoksesta ilmenevia pitoisuuksia, jotka on maaritetty riskiperusteisteisesti.

Korttelissa 10673 ja sen laheisyydessa tehdyissa tutkimuksissa on todettu kynnysarvon sekd alemman ja ylemman ohjearvon
ylittavia haitta-ainepitoisuuksia. Tehtyja tutkimuksia tdydennetddn viimeistaan rakentamisen yhteydessa.

Rakennuksiin on tehtdva tuuletettu alapohjarakenne tai radonputkitus koneellisella iimanvaihdolla koko rakennusalalle. Mi-
kali tontille rakennettaan pysakointihalli, joka ulottuu koko rakennuksen alapuolelle, tuuletettua alapohjarakennetta tai ra-
donputkitusta ei tarvitse talta osin toteuttaa.

Ostaja vastaa puhdistamiseen liittyvistd maarakennustoimenpiteistd, kuten kaivusta ja kuljetuksesta, ymparistéviranomaisen
paatoksen ja kaupungin ohjeiden mukaisesti. Kaupunki vastaa puhdistamisen suunnittelusta, tutkimuksista, ymparistétekni-
sestd valvonnasta ja mahdollisesta jalkitarkkailusta.

Kaupunki korvaa pilaantuneen maaperan puhdistamisesta aiheutuvat tavanomaiseen rakentamiseen nahden ylimaaraiset
kustannukset ostajalle kauppakirjan ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd alemman ohjearvon alittavista
haitta-ainepitoisuuksista aiheutuvia toimenpiteita ei pideta tassa tarkoitettuna pilaantuneen maaperan puhdistamisena.

Kaupunki ei vastaa maaperan puhdistamisesta aiheutuvasta viivastymisesta. Kaupunki ei mydskaan vastaa vahingoista, hai-
toista eika kustannuksista, joita ostajan hankkeelle saattaa viivastyksesta aiheutua.

Maaperan puhdistamista koskevat ehdot ovat liitteend 21 olevan kiinteistékaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa 20.
(Vuokranantajan ilmoitus maaperan puhdistamisesta).

Maaperan puhdistamisesta annettu paatds 19.11.2020 (178 §) ja tiivistelma pilaantuneen maaperan tutkimustuloksista on liit-
teena 12.

3.2.7. Vanhojen rakenteiden ja jatteiden poistaminen
Korttelin 10673 alueella on sijainnut osittain rakennus, joka on purettu. Tontilla saattaa olla vanhoja perustuksia. Lisaksi kort-
telin maaperassa on todettu muun muassa rakennusjatetta ja Nihdin alueella tuhkatdyttdja. Jatettd ja tuhkaa saattaa esiintya

maaperassa myos laajemmin.

Vanhoja rakenteita ja jatteiden poistamista koskevat ehdot ovat liitteena 21 olevan kiinteistékaupan esisopimusmallin liséeh-
tojen kohdassa 26.

3.2.8. Jateyhtio ja jatteenkerays

Helsingin kaupunginvaltuusto paitti 3.3.2010 (58 §), ettd Kalasataman uudelle asuin- ja toimitila-alueelle toteutetaan
alueellinen jatteiden putkikerdysjarjestelmd. Helsingin kaupunki on perustanut Kalasataman jatteen putkikerdys QOy:n
(jaljempéana KJP Oy) putkikeraysjarjestelman rakennuttamista, kayttoa, yllapitoa, omistamista ja hallinnointia varten.



Ostaja on velvollinen jarjestamaan tontille rakennettavien rakennusten ja toimintojen jatteen kerdyksen (tdméanhetkisten
tietojen mukaan sekajite, biojate, paperi, muovi ja pienkartonki) Kalasatamaan toteutettavalla alueellisella jatteen
putkikeraysjarjestelmalla.

Ostaja on jatteen kerdysta varten velvollinen kytkemaéan 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.

Ostaja on myos velvollinen tekemaan KJP Oy:n kanssa tarvittavat suunnittelu- ja toteutus-, merkinta- ja kayttésopimukset tai
muut mahdolliset sopimukset. Sopimusten ehdoista, osakkeiden merkintahinnoista, jarjestelmdn kaytosta ja yllapidosta
perittavista maksuista sekd muista vastaavista paattaa KJP Oy kaupungin vahvistamien periaatteiden mukaisesti.

Ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin asemakaavan mukaista rakennusoikeutta vastaavan maaran KJP Oy:n
danivallattomia B-sarjan osakkeita (1 osake/asemakaavakartan osoittama kerrosneliometrimaéra), ellei KIP Oy:n hallitus
muuta paata.

KIP Oy kattaa jarjestelman toteuttamisesta aiheutuvat investointikustannukset osakemerkinnoista saatavin merkintahinnoin.
Merkintdhinta muodostuu kahdesta osasta seuraavasti:

1) VYleinen osa, jolla katetaan jarjestelman perusinvestointeja (jdteasema ja runkolinjat asennustdineen). Yleisen osan suu-
ruus on vuoden 2023 aikana tehtyjen osakemerkintdjen osalta 20,64 euroa/k-m?2. Yleisen osan suuruutta voidaan vuosit-
tain tarkistaa enintdan 5 %.

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

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

Jarjestelman kokonaiskustannukset arvioidaan olevan noin 45 — 55 euroa/k-m? (yleinen osa on 20,64 euroa/k-m? vuonna 2023,
yleisen osan suuruus voi jatkossa muuttua), kiinteistokohtainen osa vaihtelee laitteiston kustannusten mukaisesti).

Ellei KJP Oy toisin maaraa, ostaja on velvollinen allekirjoittamaan mainitun yhtion kanssa

¢ putkikerdysjarjestelman toteuttamista koskevan suunnittelu- ja toteutussopimuksen viimeistaan kolmen kuukauden
kuluessa tontin lyhytaikaista vuokrausta tai valtuutusta koskevasta paatoksesta,

» merkintdsopimuksen, merkitsemé&an/ostamaan kdyttamiensa palvelujen mukaisesti yhtién osakkeita ja suorittamaan
osakkeiden merkintdhinnat yhtidlle viimeistddn kahden kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan
allekirjoittamisesta ja

e kdyttosopimuksen ennen tontille toteutettavien rakennusten viranomaisten toimesta tapahtuvaa kayttdonotettavaksi
hyvaksymista.

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

Mikali putkikeraysjarjestelma ei ole valmistunut rakennusten kdyttédnottoon mennessa, ostaja on velvollinen huolehtimaan
kustannuksellaan tontin jatteenkerdyksesta ja jatehuollosta vdliaikaisesti perinteisin jatehuollon menetelmin. Kaupunki ja KJP
Oy eivat vastaa tasta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista eikd kustannuksista.

Lisaéksi kortteliin on rakennettava putkikerdysjarjestelmaan soveltumatonta jatetta varten kaikkia korttelin tontteja palveleva
kierrdtyshuone (lajitteluhuone). Huoneeseen tulee sijoittaa lasin, metallin ja suurikokoisen pahvin kerdyspisteet sekd mahdol-
lisuus kerata muuta kuivaa jatetta, jotka eivat mahdu tai sovellu putkikerdysjdrjestelmaan. Kierrdtyshuoneeseen ei kuitenkaan
saa vieda suurikokoista jatetta, kuten huonekaluja tai kodinkoneita. Kierratyshuone tulee sijoittaa katutasoon, ja sieltd tulee
olla suora yhteys ulos kadulle.

Korttelikohtaisten lajitteluhuoneiden suunnitteluohje 30.9.2020 on liitteena 13.

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



Jateputkien liitoskohdat

Ostaja on velvollinen noudattamaan tonttien 10673/3 ja 4 tai niistd muodostettavien tonttien osalta Kalasataman jatteen put-
kikerdys Oy:n toimittamaan liitekarttaan (liite 15) merkittyja tontteja palvelevien jateputkien liitoskohtia. Mikéli ostaja haluaa
muuttaa liitteeseen merkittyja ja jo rakennettuja liitoskohtia, niin tallin ostaja vastaa kaikista muutoksesta aiheutuvista kus-
tannuksista. Mikali kuitenkin ostaja voi luotettavasti selvittda kaupungille, ettd etukdteen maaratty liitoskohdan paikka vai-
keuttaa tai hankaloittaa olennaisesti talon suunnittelua ja toteutusta, niin liitoskohdan siirtdmisesta ja kustannusjaosta voidaan
neuvotella kaupungin ja jateyhtion kanssa.

Jateputkien liitoskohtia koskeva kartta on liitteena 15.
3.2.9. Palveluyhtio

Kaupunginhallitus paatti 5.9.2016 (764 §) perustaa Kalasataman Palvelu 2 Oy:n, jonka tehtadva 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. Mainittu palveluyhtio voi myos toteuttaa uusille sopimusalueilleen pysakaintilaitoksia autopaikkatonteille
(LPA). Yhtio toimii omakustannusperiaatteella, ellei kaupunki toisin paata.

Ostaja on velvollinen ryhtymaan tontin osalta osakkaaksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:hyn tai muuhun perustettavaan
palveluyhtioon kaupungin madradamin ehdoin. Mainittu yhtio tuottaa omakustannusperusteisia palveluja tonttien vuokralaisille
ja omistajille (osakkeenomistajilleen).

Ostaja on velvollinen tekemaan mainitun palveluyhtion kanssa tontin osalta merkintd- ja kayttosopimuksen,
merkitsemaan/ostamaan kayttdmiensd palveluiden mukaisesti palveluyhtion osakkeita ja suorittamaan osakkeiden
merkintdhinnat palveluyhtiolle viimeistdan kahden kuukauden kuluessa tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan
allekirjoittamisesta, ellei palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Ostaja on velvollinen merkitsemaan tontin osalta merkinta- ja kayttosopimuksen mukaisesti palveluyhtion yhteiskerhotiloihin
ja alueportaaliin liittyvia D-osakkeita.

Ostaja merkitsee D-osakkeita siten, ettd kutakin sataa (100) kerrosneliometrid kohti merkitaan yksi (1) palveluyhtion D-osake,
ellei palveluyhtion hallitus muuta paata. D-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon 12,24 euroa/k-m?
(yhteiskerhotilat 10,71 euroa/k-m? ja alueportaali 1,53 euroa/k-m?2), (RI 2005 = 100, 4/2016, ind. 124,22) ja siihen tehtyyn
indeksitarkistukseen.

Liséksi ostaja on velvollinen suorittamaan merkinta- ja kdyttosopimuksen mukaisesti palvelujen kaytosta kuukausittaiset
kayttomaksut palveluyhtidlle kaupunkiympariston rakennusvalvontapalvelun hyvaksyman rakennuksen kayttoonottotarkas-
tuksen jalkeen.

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

3.2.10. Ympdristotaide

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

Ostaja on velvollinen varausehtojen mukaisesti maksamaan asemakaavassa tontille merkityn rakennusoikeuden mukaisesti
Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamiselle tai muulle kaupungin ilmoittamalle
taholle ympéristotaiteelliseen yhteistydhdn 10 e/k-m? (rakennuskustannusindeksi 1/2009) ja indeksitarkistuksen tontin kaup-
pakirjan allekirjoittamiseen mennessa. Rakennuskustannusindeksilld tarkoitetaan indeksisarjaa Rl 2005 = 100, jolloin 1/2009
pisteluku on 113,5.

3.2.11. Rakentamisen logistinen ohjaus

Rakentamisen logistisen ohjauksen osalta viitataan liitteena 2 olevien Nihdin alueellisten lisdehtojen 2.3. kohtaan (Rakentami-

sen logistinen ohjaus) ja liitteend 16 olevaan rakentamislogistiikan toimintaohjeeseen urakoitsijoille ja rakennuttajalle, Sitowise
14.9.2022. Ostajan tulee huolehtia, ettad tydémaan edustaja/edustajat osallistuvat rakentamislogistiikan jarjestamiin kokouksiin.
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3.2.12. Kalasataman dlykk3at energiajarjestelmat

Ostaja on kaupungin niin vaatiessa velvollinen tayttdmaan kunkin tontin osalta liitteend 17 olevat Kalasataman alykkaat ener-
giajarjestelmat, tontinluovutusedot 04.10.2022.

3.2.13. Autopaikkojen jarjestiminen

Asemakaavassa ei ole asetettu asuntorakentamiselle autopaikkavelvoitetta. Liiketilojen osalta on autopaikkavelvoite. Nih-
dissa kokeillaan ns. markkinaehtoisesta pysdkointia. Kaupungin tarkoitus ei ole, ettei autopaikkoja toteuteta lainkaan, vaan
se, ettd hanke maarittaa itse tarvittavien autopaikkojen maaran ja hinnan kysynnan mukaan. Tdman vuoksi tarjoaja (ostaja)
on velvollinen ilmoittamaan Kalasataman aluerakentamisen lausuntokokoukseen mennessa kunkin tontin osalta selvityksen
perusteluineen toteutettavasta autopaikkamaarasta.

Asemakaavan pysakdintimitoituksena on kaytetty 1 ap/135 k-m?. Kaupunki ei tarjoa pitkdaikaisen pysakoinnin mahdollisuutta
alueella. Korttelin 10673 yhteisen pihakannen (AK ah-pih) alle saa rakentaa pysakdintilaitoksen (map). Korttelin yhteinen piha
ja autopaikkojen sekd pysakoinnin ajoyhteyden sijoittuminen tulee suunnitella yhteistyossa tonttien 10673/1 ja 2 kanssa.
Paras sijainti korttelin pysdkoinnin ajoyhteydelle on Tihtaalinkadulta. Ajoyhteyden paikkaa on tarvittaessa mahdollista tarkis-
taa eteld-pohjoissuunnassa. Asemakaavassa Ahtaajankujalle on osoitettu varaus ajoyhteydelle maanalaiseen pysakaointilaitok-
seen korttelin 10671 lansipuolella. Tama pysakaintilaitoksen toteutuminen on markkinaehtoista, eiké siis varmaa.

Suunnitelman auto- ja pyorapysakaointilaskelmat tulee esittda lausuntokokoukseen mennessa. Autopaikat sijoitetaan kaavan
mukaisesti pihakannen alle. Py6rdpysdkoinnissa tulee kiinnittdd huomiota pyorasuojien helppokulkuisuuteen, pysakointipaik-
kojen kaytettdavyyteen ja huomioida myds kuormapydrien tilatarve. Pyorapysakoinnin suunnitteluohje, Helsingin kaupunki
2016 on liitteena 18.

3.2.14. Rasitteet ja yhteisjarjestelyt

Ostaja on velvollinen tontin osalta kustannuksellaan laatimaan tarvittavilta osin yhdessa muiden tonttien ja myds yleisten alu-
eiden kanssa po. tonttien ja myds yleisten alueiden toteuttamisen ja kdyton edellyttamia rasitteenluonteisia asioita, rasitteita
ja yhteisjarjestelyita koskevat rasite- ja/tai yhteisjarjestelysopimukset sek3 esittim&in sopimukset Kaupungin (maaomaisuu-
den kehittdminen ja tontit - palvelun) hyvaksyttavaksi.

Rasitteita ja yhteisjarjestelyja koskevat ehdot ovat liitteena 21 olevan kiinteistokaupan esisopimusmallin lisdehtojen kohdassa
21 (Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista sopiminen).

3.2.15. Maanalaiset rakenteet

Kaupungilla ja sen maaraamilld on oikeus korvauksetta pitda tontilla ja toteuttaa tontille tai sen ymparistdon maanalaisia hank-
keita, kuten maanalaisia tunneleita, johtoja, ajovaylia, tiloja tai muita rakenteita ja laitteita sekd kayttda, yllapitas, korjata ja
uudistaa niitd edellyttden, etteivdt nama estd eivatka rajoita tontin asemakaavan eivatka taman Tarjouspyynnén mukaista
toteuttamista eivatka kayttoa.

3.3. Suunnittelu ja toteutus
3.3.1. Yleista suunnittelusta

Myytédvien tonttien avoin ja nakyva sijainti Nihdissa osana kaupungin merellista julkisivua asettaa suunnittelulle ja toteutukselle
erityisen korkeat laatuvaatimukset. Taman vuoksi asuntokohteen tulee edustaa arkkitehtuuriltaan, asuttavuudeltaan ja tilarat-
kaisujen toimivuudeltaan seka teknisilta ratkaisuiltaan mahdollisimman korkeatasoista talonrakentamista. Asuntojen suunnit-
telussa tulee huomioida merellisyys ja mahdollisimman monesta asunnosta tulisi pyrkia luomaan merindkymia.

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan myytdvat tontit tdman Tarjouspyynnon ehtojen ja liitteiden mukai-
sesti. Koska Kalasataman maaperdolosuhteet ovat vaikeat ja asettavat omat vaatimuksensa rakentamiselle, ostajan edellyte-
taan erityisella huolellisuudella paneutuvan tonttien perustamisolosuhteisiin. Ostaja on myds velvollinen kustannuksellaan laa-
timaan tonteista erilliset pohjarakennus-, tasaus- ja kuivatussuunnitelmat. Talonrakennushankkeeseen on nimettdva pohjara-
kentamisen kokonaisuudesta vastaava suunnittelija.

Lisaksi ostaja on velvollinen sovittamaan po. tonttien suunnitelmat tarpeellisin osin yhteen saman korttelin muiden tonttien ja
niiden alapuolelle mahdollisesti sijoitettavan pysdkdintilaitoksen (map), viereisten alueiden, tonttien ja kunnallistekniikan
suunnitelmien kanssa. Yhteistydn tarkoituksena on varmistaa kunkin tontin toimiva liittyminen esimerkiksi korkeusasemien
perusteella ymparilla oleviin alueisiin, kunnallisteknisiin verkkoihin ja alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan. Eri tont-
tien vuokralaisten/ostajien tulee tehda hyvaa yhteistyota myos keskendan.
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Ostaja on velvollinen noudattamaan Kalasataman Nihdin talonrakentamista koskevia suunnitteluohjeita, joiden tarkoitus on
ohjata ja helpottaa tonttien suunnittelua ja rakentamista antamalla tietoa po. aluetta koskevista erilaisista asioista, kuten maa-
perédn puhdistamistoimenpiteista, alueen pohjaolosuhteista, esirakentamistoimenpiteistd, pohjaolosuhteiden asettamista ra-
joituksista ja suunnittelussa huomioon otettavista erityiskysymyksista, tasauksen ja kuivatuksen suunnitteluperiaatteista ja liit-
tymisesté yleiseen vesihuoltoverkkoon.

Nihdin eteldosan suunnitteluohjeet talonrakentamista varten 27.09.2022 ovat liitteena 19.
3.3.2.  Arkkitehtuurikutsukilpailun jarjestamisvelvollisuus

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan yhteisty6ssa Kaupungin kanssa jarjestamaan tonteista (AK-1, AK) 10673/3 ja 4 sovel-
tuvin osin Suomen Arkkitehtiliiton kilpailusdantéjen mukaisen arkkitehtuurikutsukilpailun Kaupungin ja ostajan erikseen
paattamalla tavalla. Kilpailun jarjestamisella pyritdan varmistamaan mainittujen tonttien suunnitteluratkaisujen korkeatasoi-
nen kaupunkikuvallinen ilme, toiminnallinen laatu ja energiataloudellisuus.

Arkkitehtuurikutsukilpailun jarjestdjana toimii ostaja. Ostaja laatii yhdessa Kaupungin edustajien kanssa kilpailuohjelman,
jossa maaritellaan kilpailutehtavan ja kilpailuehdotusten arvosteluperusteet. Kilpailuun on kutsuttava vahintdan nelja arkki-
tehtuuritoimistoa, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita.

Kilpailussa saatavien ehdotussuunnitelmien arvioinnin suorittaa kilpailun arviointiryhmd, johon ostaja voi nimeta kolme edus-
tajaa ja Kaupunki kolme edustajaa. Arviointiryhman puheenjohtajana toimii ostajan edustaja. Lisaksi kilpailuun kutsutut kil-
pailijat nimedvat oman yhteisen edustajansa arviointiryhmaan sen jalkeen, kun kilpailun kilpailuasiakirjat on luovutettu. Arvi-
ointiryhma voi kayttaa tarvittaessa myods muita asiantuntijoita.

Kilpailutuloksen perusteella tonttien 10673/3 ja 4 arkkitehtuurisuunnittelu tulee antaa kilpailun voittaneelle suunnittelutoi-
mistolle, ellei Kaupungin kanssa erikseen toisin sovita.

Tontti on suunniteltava ja toteutettava arkkitehtuurikutsukilpailun voittanutta ehdotusta noudattaen yhdessa voittaneen
suunnittelutoimiston kanssa, ellei Kaupungin kanssa erikseen toisin sovita.

Ostaja vastaa kaikista arkkitehtuurikilpailusta aiheutuvista kustannuksista.

Tontteja 10673/3 ja 4 koskeva arkkitehtuurikutsukilpailu tulee jarjestaa siten ja siina aikataulussa, ett3 tarjouspyynnon koh-
dassa 4.5. tonttien luovuttamiselle ja toteuttamiselle asetetut maaraajat saavutetaan.

3.3.3. Rakentamisen laadunohjaus ja suunnitelmien hyvaksyttaminen

Asuntojen korkeatasoisen suunnittelun ja rakentamisen varmistamiseksi ostaja on velvollinen suunnittelemaan tontin tiiviissa
yhteisty6ssa Helsingin kaupunginkanslian Kalasataman aluerakentamisprojektin, asemakaavoituksen, rakennusvalvontapalve-
lun, maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yksikon ja liikenne- ja katusuunnittelupalvelun kanssa.

Kunkin tontin suunnittelua ja toteuttamista seurataan ja koordinoidaan Helsingin kaupunginkanslian Kalasataman alueraken-
tamisprojektin jarjestamissa kokouksissa (alueryhmakokoukset, rakennuttajakokoukset), joihin ostaja on velvollinen osallistu-
maan. Tarvittaessa voidaan jarjestad myos katselmuksia, joissa osapuolet ovat ldsna.

Kullekin tontille toteutettava ostajan hanke osallistuu alueryhmatyodskentelyyn ja alueryhman jarjestamiin kokouksiin (aloitus-
kokous ja lausuntokokous). Alueryhman tehtavana on tarkastaa ja antaa lausunto hankkeen suunnitelmien asemakaavan mu-
kaisuudesta ja/tai poikkeamisista, kunkin tontin luovuttamista koskevien sopimusehtojen ja muiden hanketta koskevien eri-
tyisehtojen tayttymisestd seka suunnitteluratkaisun laadusta. Lisdksi varmistetaan, etta suunnittelun yhteensovituksesta muun
ympadriston kanssa (esim. pelastusreitit) huolehditaan asianmukaisesti. Alueryhma koostuu Kalasataman aluerakentamispro-
jektin (puheenjohtaja ja sihteeri), asemakaavoituspalvelun, rakennusvalvontaviranomaisen, liikenne- ja katusuunnittelupalve-
lun ja maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelun edustajista. Alueryhmaa taydennetadn tarvittaessa asiantuntijoilla.

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

Ostaja on velvollinen ilmoittamaan tontin rakentamisen aloittamisen ja valmistumisen ajankohdat seka néita koskevat muu-
tokset hyvissa ajoin ennen toimenpiteisiin ryhtymistad Helsingin kaupungin kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
Kalasataman projektinjohtajalle (kohta 7. Tiedustelut ja yhteyshenkil6t). Hankkeiden etenemista seurataan alueryhmatyosken-
telyn lisdksi noin kolme kertaa vuodessa pidettadvissa rakennuttajakokouksissa.
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Kunkin tontin lopulliset rakennuslupasuunnitelmat on esitettava rakennusluvan hakemisen yhteydessa maaomaisuuden kehit-
tdminen ja tontit — palvelun tutkittavaksi. Kunkin tontin toteuttamisen tulee tapahtua edella tassa kohdassa mainitulla tavalla
tutkittujen suunnitelmien mukaisesti.

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

Hyvéaksyttyd paasuunnittelijaa/voittanutta suunnittelutoimistoa ei saa vaihtaa ilman kaupungin (maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit-palvelun) suostumusta.

3.3.4. Asunnot, huoneistojakauma ja perheasuntovaatimus

Asuntojen suunnittelussa tulee huomioida merellisyys. Asuntojen tulee olla monipuolisia, muuntojoustavia ja monikayttoisia.
Asuntojen tilasuunnittelussa tulee huomioida erilaisten loppukayttajien tarpeet ja tavoitteen toteuttamiseksi on kilpailijoilla
mahdollisuus ehdottaa muun muassa uudenlaisia palvelukonsepteja.

Tonteille 10673/3 ja 4 tulee toteuttaa sddntelemattdmia vapaarahoitteisia omistus- ja/tai vuokra-asuntoja siten, ettd joko mo-
lemmille tonteille toteutetaan omistusasuntoja tai Tontille 3 omistusasuntoja ja Tontille 4 vuokra-asuntoja tai Tontille 3 vuokra-
asuntoja ja Tontille 4 omistusasuntoja. Vuokra-asuntoja voi toteuttaa siten vain yhdelle tontille.

Sadntelemattdmassa omistusasuntotuotannossa tulee asuinhuoneistoalasta vahintadan 45 % toteuttaa perheasuntoina (kaksi
makuuhuonetta tai enemman), ellei kaupungin kanssa toisin sovita. Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70
as-m?. Muuten huoneistojakauma on hakijoiden vapaasti paatettdvissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.

Vuokra-asuntotuotannossa huoneistojakauma on kilpailijoiden vapaasti valittavissa, mutta sen tulee olla monipuolinen.
3.3.5. Yhteiskerhotilat (harraste- ja kokoontumistilat)

Kullekin tontille tulee rakentaa harraste-, kokoontumis- ja muita vastaavia yhteistiloja asukkaiden kayttéon 1,5 % asuntoker-
rosalasta. Naista 2/3 tulee sijoittaa alueelliseen palvelurakennukseen, jonka kustannukset sisaltyvat palveluyhtién D-osak-
keen merkintdhintaan. Tonteilla yhteiskerhotilat tulisi sijoittaa ensisijaisesti ullakkosaunan yhteyteen ja/tai pihatasoon. Piha-
tilojen aktiivista ja monipuolista kdytettavyytta voi edistaa esimerkiksi sijoittamalla keittiokalusteella varustetun kokoontu-
mistilan pihatasoon tai varustamalla osan sisdankaynneista erillisilla kuraeteisilla.

3.3.6. Piha

Tonttien piha-alue sijaitsee korttelin keskelld kilpailutonttien rajaamana ja on toteutettava yhtendisen suunnitelman mukaan
avoimena kokonaisuutena. Piha tulee suunnitella yhteistyGssa tonttien 10673/1 ja 2 kanssa. Pihakannen alle saa rakentaa
pysakointilaitoksen.

Hulevesien hallinta tonteilla on liitteena 20.
3.3.7. Tonteille toteutettavien rakennusten vahahiilisyys

Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 tavoitteena on hiilineutraalisuus vuoteen 2030 mennessa. Helsingin kaupungin il-
mastotydssa yhtena keskeisena painopisteend on rakentamisen hiilipddstdjen minimointi. Tama tavoite tulee ottaa huomi-
oon myds tonttien suunnittelussa ja rakentamisessa, painottaen ratkaisuja, jotka pienentavat rakentamisen hiilipiikkia erityi-
sesti elinkaaren alkuvaiheessa ja jotka voidaan todentaa hiilijalanjalkilaskennalla.

Asuinkerrostalon (kayttotapaluokka 2) kokonaishiilijalanjalki ei saa ylittaa 16,0 kg/m2/a 50 vuoden kéyttoajalla laskettuna.
Mikali rakennus on maaratty toteutettavaksi geometrialtaan monimuotoiseksi (ulkoseinamaara > 0,23 jm/brm2), voi koko-
naishiilijalanjaljen raja-arvon ylittaa 10 % (+1,6 kg/m2/a). Mikéli rakennukseen on maaratty toteutettavaksi pysakointilaitos,
joka sisallytetdan YM:n asetuksen Uuden rakennuksen energiatehokkuudesta mukaisesti rakennuksen E-lukuun, voi kokonais-
hiilijalanjaljen raja-arvon ylittaa 10 % (+1,6 kg/m2/a)

Kokonaishiilijalanjalki lasketaan ja raportoidaan Ympaéristoministerion (YM) vahahiilisyyden arviointimenetelmalla ja Helsingin
kaupungin ohjeen mukaisesti rakennuslupavaiheessa.

Ostaja on velvollinen toimittamaan kunkin tontin rakennuksista hiilijalanjalkilaskelman Kalasataman alueryhman lausuntoko-
koukseen mennessd ja rakentamislupavaiheen hiilijalanjalkilaskelman kaupunkiymparistdn toimialan maaomaisuuden kehit-
tdminen ja tontit —palvelulle.
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Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta pidattdytya tontin luovuttamisesta, mikali ostajan hanke ei téyta edelld mainittua vaa-
timusta, eikd kaupunkiymparistélautakunta myodnna vaatimuksesta poikkeusta.

4. SOPIMUSJARJESTELYT SEKA TONTTIEN LUOVUTTAMISEN JA TOTEUTUKSEN PERIAATTEET JA MAARAAJAT
4.1. Kiinteistokaupan esisopimus

Kaupunki tekee tonttien osalta korkeimman hyvaksyttavan kokonaishinnan ostotarjouksen tekijan kanssa kaupungin toimival-
taisen elimen tonttien myyntia koskevan paatcksen jalkeen liitteenad 21 olevan maakaaren muotomaaraysten mukaisen kiin-
teistokaupan esisopimuksen lisdehtoineen (jdljempana myos esisopimus). Esisopimukseen sisallytetadn tdhan Tarjouspyyn-
toon perustuvat ehdot ja kaupungin kiinteistékauppojen esisopimuksissa tavanomaisesti noudattamat ehdot.

Ennen ostotarjouskilpailun ratkaisemista koskevan asian saattamista kaupungin toimivaltaisen viranomaisen paatettdvaksi
kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikké neuvottelee ja viimeistelee
tonttien osalta voittajaksi esitettdavan kanssa esisopimuksen lopulliset sopimusehdot.

Kaupungilla on oltava esisopimuksen ja tonttien kauppakirjojen ehtojen noudattamisen vakuutena ostajan jarjestdma ja Kau-
pungin hyvaksyman tahon omavelkainen takaus tai maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun hyvdksyma muu vastaava
vakuus kuten kateispantti (talletuskirja). Vakuuden suuruus on tonttien osalta yhteensa 300 000 euroa. Vakuudesta on todettu
tarkemmin liitteena 21 olevan kiinteistokaupan esisopimusta koskevan mallin kohdassa 9. (Vakuus ja esisopimuksen muut eh-
dot).

Tonttien esisopimukseen ja kauppakirjoihin sisallytetadan Kaupungin harkinnan mukaan myos ehto, jonka mukaan tonttia ei saa
luovuttaa rakentamattomana kolmannelle ilman Kaupungin suostumusta.

Tonttien esisopimukseen ja kauppakirjoihin tullaan myos sisallyttamaan kunkin tontin osalta ehtojen noudattamisen turvaa-
miseksi ostajalle velvollisuus suorittaa Kaupungille mahdollisen vahingonkorvauksen lisdksi sopimussakkoa kulloinkin enintdan
100 000 euroa.

Kaupungilla on oikeus tarvittaessa lisatd esisopimukseen tonttikohtaisia erityisehtoja (lisdehtoja) ja tehda muitakin kilpailun
tavoitteiden saavuttamisen kannalta perusteltuja muutoksia, jotka eivat ilmene esisopimusluonnoksesta. Kaikissa tehtavissa
sopimuksissa ovat kuitenkin padosin samat ehdot kuin vastaavissa luonnossopimuksissa ja niiden lisdehdoissa. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettei mainituissa sopimuksissa voida millaan tavoin sopia kaupungin lakisdateisesta viranomaistoiminnasta.
Taman vuoksi Kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista viranomaismaarayksista taikka —ohjeista aiheutuvista lisakustannuk-
sista tai muista vastaavista, ellei osapuolten valilla erikseen toisin sovita. Samoin Kaupunki ei vastaa hankkeelle mahdollisista
vahingoista eika viivastyksista, mikali rakennus- tai muiden viranomaislupien kasittely pitkittyy esimerkiksi valitusten johdosta
tai ne eivat tule lainvoimaisiksi.

Mikali Kaupunki ja korkeimman kokonaishinnan ostotarjouksen tekija eivat paase neuvotteluissa sopimukseen esisopimuksen
ehdoista, kuten tontin luovuttamiseen ja toteuttamiseen liittyvistda ehdoista, Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta luovuttaa
tontti tai muodostettavat tontit kolmannelle. Talléin Kaupunki ei vastaa mistdan ostotarjouksen tekijalle mahdollisesti aiheu-
tuvista vahingoista, haitoista, eika kustannuksista.

Kiinteistokaupan esisopimus tulee allekirjoittaa viimeistdadn kolmen kuukauden kuluessa siita, kun kaupungin toimivaltainen
viranomainen on ne hyvaksynyt, ellei osapuolten valilld erikseen toisin sovita.

Mahdolliset sopimusten muutokset on tehtava kirjallisesti, ja molempien osapuolten on ne allekirjoitettava.
Kiinteistokaupan esisopimusta koskeva luonnos ja lisdehdot ovat liitteena 21.

4.2. Tonttien toteuttamisen periaatteet

Ostaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella asuntotontit ja niita
palvelevat mahdolliset kannenalaiset autopaikat kokonaan valmiiksi tdman Tarjouspyynnon, asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen nro 12576 seka tonttien varauspaatdksen ja luovutusasiakirjojen mukaisesti. Tall6in ostaja on velvollinen noudat-
tamaan muun muassa voimassa olevaa lainsdadantod, rakentamista koskevia muita sddnnoksia seka hyvaa rakennuttamis- ja

rakentamiskaytantda. Suunnitelman laatinutta suunnittelijaa/suunnittelijaryhmai ei saa vaihtaa ilman kaupungin suostu-
musta.
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Ostaja on velvollinen kustannuksellaan hakemaan kaikki tonttien toteuttamiseksi vaadittavat viranomais- ja muut luvat seka
suostumukset. Edelleen toteuttaja on velvollinen noudattamaan myo6nnettyjen viranomais- ja muiden lupien ehtoja ja maa-
rdyksid sekd muita rakentamista koskevia viranomaismaarayksia, ellei niistd myénneta poikkeamispaatosta.

Ostaja vastaa lisaksi kustannuksellaan osaltaan kaikista tonttien toteuttamisen edellyttamista rasite-, yhteisjarjestely-, sopi-
mus-, urakka-, rahoitus- ja muista vastaavista jarjestelyista sekd hankkeiden toteutuksen valvonnasta.

Kaupunki ei vastaa edelld mainituista seikoista tai niista aiheutuvista kustannuksista.

4.3. Valtakirja rakennusluvan hakemista varten

Kaupunki antaa ostajalle valtakirjan tontille haettavaa rakennuslupaa varten. Valtakirja on voimassa kaksitoista (12) kuukautta.
Kaupunki perii valtakirjan perusteella tontilta kaupan yhteydessa kertasuorituksena kahden (2) kuukauden maanvuokraa vas-
taavan korvauksen, joka lasketaan tontille asemakaavaan merkityn paakayttotarkoituksen mukaisen (asuintila, liiketila yms.)
rakennusoikeuden (k-m?2) mukaan kiinteistokaupan esisopimuksessa maariteltyjen rakennusoikeuden yksikkohintojen perus-
teella kaupungin lyhytaikaisissa vuokrauksissa ja valtakirjamenettelyssa noudattaman kaytdannon mukaisesti.

Valtakirjaa koskevan padtoksen mukaan tontilla ei saa aloittaa maanrakennustoits, eika rakennustgita, ennen kuin tonttia kos-
keva kaupungin kanssa tehtava kauppakirja on allekirjoitettu ja ennen kuin valtuutettu tai sen perustama tai maaraama yhtio
on saanut tontin hallintaansa. Kaupunki voi kuitenkin myontaa tarvittaessa luvan maanrakennustdiden aloittamiseen tontin
kauppaa koskevan paatoksen jalkeen, mutta ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Talta ajalta vuokra peritdan jokaiselta kuu-
kaudelta muutoin noudattaen edelld mainittuja periaatteita (kuitenkin kauintaan tontin myyntiin saakka).

4.4. Kauppakirja

Ostaja on velvollinen ostamaan tontit tai niistd muodostettavat tontit esisopimuksen ehtojen mukaisesti ostotarjouksessa esi-
tettyyn ja kaupungin hyvaksymaan hintaan. Kaupungilla ei ole velvollisuutta myyda tontteja tai niistd muodostettavia tontteja
ostajalle, mikali tima ei noudata kiinteistokaupan esisopimuksen ehtoja.

Kukin tontti myydaan yhdelld kiinteistdkaupalla ostajalle. Kunkin tontin kaupassa noudatetaan esisopimuksesta ja tdsta tar-
jouspyynnosta ilmenevia ehtoja seka Kaupungin tavanomaisesti noudattamia kiinteistokaupan ehtoja. Kaupungin asianomai-
nen toimivaltainen toimielin hyvaksyy lopullisesti kauppahinnan ja muut kaupan ehdot.

Kaupunki ei vastaa ostajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista ja haitasta, kuten esimerkiksi suunnittelukuluista, mikali
Kaupungin toimivaltainen viranomainen ei paata myyda tonttia, mikali tontin myyntipaatos ei tule lainvoimaiseksi tai mikali
hankkeen toteuttamisen edellyttamat rakennus- tai muut luvat eivat tule lainvoimaiseksi tai niiden myontaminen pitkittyy tai
estyy tai mikali tontin myyminen viivdstyy tdssa tarjouspyynndssa mainitusta syysta tai Kaupungista riippumattomista syista.

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

4.4.1. Kauppahinnan maksaminen ja korko
Kunkin myytdvan tontin kauppahinta maaraytyy noudattaen seuraavia periaatteita:

- Kauppahinta maaraytyy kunkin tontin osalta tarjottujen padkdyttotarkoituksen mukaisten asuintilan ja liiketilan (kr)
kiinteiden rakennusoikeuksien yksikkéhintojen (euroa/k-m?) perusteella, ja kauppahinnan mdaarittelyssd pidetdan
asuinrakennusoikeuden ja liikerakennusoikeuden (li) kerrosalamadrina seuraavia:

Tontti 3: asuinrakennusoikeuden osalta véhintidan 3 300 k-m?

Tontti 4: asuinrakennusoikeuden osalta vihintian 3 300 k-m? ja liiketilan (kr) osalta vihintddn 150 k-mZ.

Mikali myytaville tonteille toteutettava mainittu asuinrakennusoikeus ja/tai liiketilan (li) rakennusoikeus ylitetdan,
kauppahintaa peritdan myos ylityksen osalta tarjottujen kiinteiden rakennusoikeuden yksikkdhintojen mukaan (eu-

roa/k-m?).

Tontin kauppahinta maaraytyy siten vihintadn asemakaavassa tontille merkityn ja/tai sen ylittavan toteutettavan paa-
kayttotarkoituksen mukaisen asuin- ja/tai liike- tai muun tilan kerrosalamaéaran (k-m?) mukaan.
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- Myytéaville tontille mahdollisesti toteutettavien liiketilojen (ei tarkoiteta kaavan edellyttdmia kr-tiloja) seka julkisten
palvelutilojen ja kunnallistekniikkaa palvelevien tilojen osalta peritdan samaa kauppahintaa samojen periaatteiden mu-
kaan kuin asuintilojen osalta, ellei Kaupungin kanssa toisin sovita.

- Asemakaavaan merkityn tontille sallitun kerrosalamaaran lisaksi rakennettavien asuntojen ulkopuolisten aputilojen tai
muunkaan lisdkerrosalan osalta ei perita kauppahintaa.

- Mainittu oikeus lisdkauppahinnan perimiseen koskee myo6s poikkeamispaatoksen tai kaavamuutoksen mahdollistamia
lisdrakentamistilanteita.

- Myyijan oikeus lisdkauppahinnan perimiseen on kunkin tontin osalta voimassa siita lahtien, kun tontin esisopimus on
allekirjoitettu siihen saakka, kun tontille mydnnetyn rakennusluvan mukaiset rakennukset ovat valmistuneet ja hyvak-
sytty kayttoonotettavaksi.

- Ostaja suorittaa tontin kauppahinnan ja sen mahdollisen korotuksen kokonaisuudessaan Kaupungille Kaupungin pank-
kitilille ennen kauppakirjan allekirjoittamista. Tontin omistus- ja hallintaoikeus siirtyy talldin Ostajalle kauppakirjan al-
lekirjoittamisella.

- Kauppahinnan maarittelyssa noudatetaan sitd, mitd edelld on kauppahinnan ja lisdkauppahinnan maarittelysta sovittu.

- Selvyyden vuoksi todetaan, etta tontin mahdollisen lisdkauppahinnan maadraytymisperusteet eivat valttamatta ole vield
tiedossa kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa. Tdman vuoksi lisdkauppahinnan maksamista koskevat velvoitteet
ovat voimassa kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeenkin Tarjouspyynnon ja esisopimuksen ehtojen mukaisesti.

- Mikali Kaupunki my6ntaa ostajalle hakemuksesta perustellusta syysta tontin (tai siitd muodostettavien tonttien) osta-
miselle asetettuun maaraaikaan pidennystd, kauppahintaa korotetaan sen nykyarvon sdilyttamiseksi alkuperdista maa-
rdaikaa seuraavasta paivastd kaupantekopdivdin saakka kolmen (3) % suuruisella vuotuisella korolla.

4.5. Tonttien luovuttamisen ja toteuttamisen maaraajat muutoksia

Ostaja on velvollinen viipymatta allekirjoittamaan Tontin 3 ja Tontin 4 kauppakirjan, kun tontille on my6énnetty rakennuslupa,
kuitenkin viimeistaan 31.7.2025, ellei Kaupunki perustellusta syystd myonnd maaraaikaan pidennystd. Mainittujen tonttien
rakentaminen tulee aloittaa viimeistaan kolmen (3) kuukauden kuluttua siitd, kun tonttia koskeva kiinteistékaupan kauppakirja
on allekirjoitettu.

Tamadn vuoksi Tontin 3 ja Tontin 4 rakentaminen tulee aloittaa kuitenkin viimeistaan 31.10.2025, ellei Kaupungin kanssa muuta
sovita. Rakentamisen aloittamiseksi ei katsota pelkdstdaan kaivu-, louhinta- ja paalutustoita. Rakennustyo katsotaan aloitetuksi,
kun ryhdytdan rakennuksen valutéihin tai perustuksiin kuuluvien rakennusosien asentamiseen. Aloittamisen jdlkeen rakenta-
misen tulee, mahdollisia vahaisia keskeytyksia lukuun ottamatta, jatkua keskeytyksetta.

Tontille 3 ja Tontille 4 rakennettavien hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset tulee valmistua viimeistaan 31.1.2028,
ellei Kaupungin kanssa muuta sovita. Tontti katsotaan valmistuneeksi, kun rakennusvalvontaviranomainen (rakennusvalvonta-
palvelut) on loppukatselmuksessa hyvaksynyt kaikki tontin asemakaavan mukaisesti rakennettavaksi osoitetut rakennukset
kdyttoonotettavaksi.

4.6. Tontin luovuttamiselle ja toteuttamiselle asetettujen maaraaikojen pidentaminen

Edella taman tarjouspyynndn kohdassa 4.5 mainitut maardajat ovat sitovia ja kunkin tontin ostaja on velvollinen tekemaan
tontin kiinteistékaupan seka toteuttamaan tontin annettujen maaraaikojen puitteissa. Ostajan tulee kaikessa toiminnassa ot-
taa huomioon maardajat ja myoétavaikuttaa niiden toteutumiseen.

Kaupunki voi perustellusta syysta myontada maardaikoihin pidennysta. Viivastyksen syyta voidaan pitdad perusteltuna, mikali
viivastys johtuu ostajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteestd, jota tdaman ei kohtuudella voida edellyttaa
ottaneen huomioon kiinteistdkaupan esisopimuksen allekirjoittamisen hetkelld ja jonka seurauksia tdma ei mydskaan kohtuu-
della olisi voinut valttaa eika voittaa. Edelld mainittuna perusteltuna syyna voidaan tapauskohtaisen harkinnan mukaan pitaa
esimerkiksi tontin esirakentamisen tai rakentamiskelpoiseksi saattamisen viivastymista.

Erikseen todetaan, ettd asuntomarkkinoilla tapahtuvaa tavanomaisena pidettavaa asuntojen kysynnén vaihtelua ei pideta sel-
laisena syynd, jonka perusteella ostajalla olisi oikeus saada maardaikoihin pidennystd. Tallaisena syyna ei myoskadn pideta
rakennushankkeen toteuttamiseen tavanomaisesti kuuluvia viivastystilanteita, kuten esimerkiksi hankkeen toteuttamisen
edellyttdamien lupien normaalina pidettdvad viranomaiskasittelyn viivastymista.
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Mikali jonkin maardajan saavuttamatta jddmistd on pidettdva todennakoisend, ostaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan
tasté kirjallisesti Kaupungille (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelun tontit-yksikolle). Imoitukseen on sisallytettava
seuraavat selvitykset:

Maéraaika, jota todennakaoinen viivastyminen koskee

Todennakdisen viivastymisen syyt ja sen arvioitu kesto

Selvitys ostajan toimista viivastymisen valttamiseksi ja/tai sen minimoimiseksi

Muut mahdolliset selvitykset, joilla voi olla merkitysta harkittaessa asetetun méaaraajan pidentamista.

wnNeE

Kaupunki paattdaa mahdollisista maardaikojen pidentamisista ilmoituksen saatuaan. Viivastyksen syiden ja keston arviointi sekd
maardajan pidentamisen tarveharkinta suoritetaan aina maaraaikakohtaisesti eikd yhden maaraajan pidentaminen siten itses-
sadn oikeuta myos muiden maaraaikojen pidentamiseen.

IImoitus maaraajan mahdollisesta pidentamisesta ja uudesta maaraajasta annetaan tiedoksi kirjallisesti.

Mikali ostajan ja Kaupungin valilla syntyy erimielisyytta viivastyksen syista tai sen kestosta, ostajan viivastyksen valttamista tai
sen vaikutusten rajoittamista koskevan velvoitteen laajuudesta tai muusta vastaavasta seikasta, noudatetaan erimielisyyksien
ratkaisemisessa sitd, mita Tarjouspyynnon liitteena olevassa kiinteistékaupan esisopimuksessa on taltad osin sanottu.

5. VUOKRATONTTIMALLIT

Mikali hanke toteutetaan ns. vuokratonttimallilla, Kaupunki varaa oikeuden sisallyttaa kiinteistokaupan esisopimukseen ja
kauppakirjaan kaikki asiaa koskevat tarpeelliseksi katsomansa ehdot.

6. ESISOPIMUKSEN PURKAMINEN JA KAUPUNGIN OIKEUS PIDATTAYTYA TONTIN MYYMISESTA

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus valittémasti pdattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali
ostaja olennaisesti laiminlyd esisopimuksessa, Tarjouspyynndssa tai ndiden liitteissa esitettyja osto-, suunnittelu-, rakentamis-
tai muita velvoitteita tai muutoin olennaisesti rikkoo esisopimuksen ehtoja tai sitd mita niiden nojalla on maaratty, eika kirjal-
lisen kehotuksen siihen saatuaan viipymatta korjaa laiminlyontiaan tai rikkomustaan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus valittomasti paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttami-
sesta, mikali ostaja asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka ostaja muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeista, ettei
ostaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta purkaa esisopimus valittomasti
paattymaan ja pidattaytya tontin luovuttamisesta, mikali ilmenee, ettd ostaja on olennaisesti rikkonut verotusta, ympariston-
suojelua, tyosuojelua, tyooloja seka tydehtoja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Mikali ostaja toimii tontin / tonttien toteuttamiseksi yhteistydssa jonkun kolmannen tahon kanssa rakennuttajaryhmana tai
muuna yhteenliittymana, Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta purkaa sopimus valittdmasti padttymaan ja pidattaytya tontin
luovuttamisesta, mikali yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittyman jasenista asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan. Sama
koskee my0s tilannetta, jossa ryhma tai yhteenliittyma muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on ilmeistd, ettei ryhma tai yhteen-
liittyma pysty suoriutumaan velvoitteistaan. Edelleen sama koskee tilannetta, jossa yksi tai useampi ryhman tai yhteenliittyman
jasenista on rikkonut tai vastaisuudessa olennaisesti rikkoo verotusta, ymparistonsuojelua, tydsuojelua, tydoloja seka tydeh-
toja koskevia tai muita vastaavia lakisaateisia velvoitteita.

Konkurssin alettua on edella esitetyissa tilanteissa noudatettava konkurssilain saanndksia. Lisaksi ostajan konkurssipesalla on
edelld esitetyssa tilanteessa mahdollisuus esittdd Kaupungille jarjestelya, jolla ostajan suoritusvelvollisuus voidaan tayttda tai
luovuttaa kolmannelle ja jonka Kaupunki voi kohtuudella hyvaksya.

Lisaksi todetaan, ettd Kaupungin oikeus purkaa esisopimus ostajan kanssa pdattyy tdman yhteenliittymakumppanin konkurssin,
selvitystilan tai edelld kuvatun rikkomuksen johdosta sen jdlkeen, kun rakennuttajaryhmana tai muuna yhteenliittymadna to-
teutettava tontti on rakennettu taysin valmiiksi Kaupungin ja viranomaisten hyvaksymaan kuntoon.

Esisopimuksen purkamisesta paattaa kaupunkiympadristélautakunta tai Kaupungin muu toimivaltainen elin, ja mahdollisesta
purkamisesta ilmoitetaan ostajalle todisteellisesti.

Kaupunki saa purkamistilanteessa tayden omistus- ja kdyttéoikeuden Kaupungin ja ostajan yhteistyona laatimiin suunnitelmiin
ja materiaaleihin maksamalla niistd omakustannusperusteisesti maaraytyvan kauppahinnan. Omakustannusperusteisen kaup-
pahinnan tulee perustua suunnitelmien ja materiaalien laatimisesta ostajalle aiheutuneisiin kohtuullisiin kustannuksiin, joista
ostaja on velvollinen esittamaan kirjallisen ja luotettavan selvityksen Kaupungille. Ostaja on velvollinen luovuttamaan po. suun-
nitelmat ja materiaalit viipymatta purkamisilmoituksen tiedoksi saatuaan ja saatuaan edelld mainitun
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omakustannusperusteisen kauppahinnan suunnitelmista ja materiaaleista. Mita edelld on todettu ostajasta, koskee myos ra-
kennuttajaryhmaa tai muuta yhteenliittymaa.

Esisopimuksen purkaminen ei vaikuta Kaupungin oikeuteen saada ostajalta esisopimuksen perusteella sopimussakkoa eika
mahdollista vahingonkorvausta.

Kaupunki ei vastaa ostajalle eika kolmannelle esisopimuksen paattdmisestd mahdollisesti aiheutuvista vahingoista, haitoista
eikd kustannuksista.

7. TIEDUSTELUT JA YHTEYSHENKILOT
Myynti: maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelu, tontit-yksikko

Johtava kiinteistolakimies Martti Tallila, puh. (09) 310 36449
martti.tallila@hel.fi

Suunnitteluyhteistyd, aikataulut: kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto, aluerakentaminen
Projektinjohtaja Miikka Hakari, puh. (09) 3103 9903

miikka.hakari@hel.fi

Kaavoitus ja suunnitteluyhteistyd: asemakaavoitus
Tiimipaallikké Matti Kaijansinkko, puh. (09) 310 37195
matti.kaijansinkko@hel.fi

Kaavoitus ja suunnitteluyhteisty6: asemakaavoitus
Arkkitehti Pia Kilpinen, puh. (09) 310 37443
pia.kilpinen@hel.fi

Maaperdn puhdistaminen: maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu, maaomaisuusuuden hallinnan
tuki-yksikko

Johtava ympéristdasiantuntija Kati Valkama, puh. (09) 310 36573

kati.valkama@hel.fi

Geotekniikka: maaomaisuuden kehittdminen ja tontit —palvelu, maa- ja kalliopera-yksikko
Projektinjohtaja Asko Aalto, puh. (09) 310 31830

asko.aalto@hel.fi

Kadut: liikenne- ja katusuunnittelupalvelu, suunnitteluyksikko
Projektinjohtaja Silja Hurskainen, puh. (09) 310 38939
silja.hurskainen@hel.fi

Liikenneinsindéri Riikka Osterlund, puh. (09) 310 37312
riikka.osterlund@hel.fi

Rakennuslupa ja suunnitteluyhteistyo: rakennusvalvontapalvelut
Arkkitehti Minna Soukka, puh. (09) 310 29940
minna.soukka@hel.fi

18



