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Kalasataman Verkkosaaren eteläosan asuinkortteleita 10600 ja 
10601 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn 
järjestäminen (Kalasatama, Verkkosaari)

HEL 2013-008833 T 10 01 01 00

Kiinteistökartta H4 S1-2, Capellan puistotie, Verkkosaarenranta

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hyväksyä 10. kaupunginosan (Sörnäinen) 
liitteenä nro 1 olevan hakuohjeen ”Kalasataman Verkkosaaren 
eteläosan asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskeva ilmoittautumis- ja 
neuvottelumenettely 27.6.2013” ja järjestää mainituilla kortteleilla 
ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn (jäljempänä myös 
hakumenettely).

Hakumenettely alkaa kiinteistölautakunnan hyväksyttyä hakuohjeen ja 
hakumenettelyn järjestämisen.

Samalla lautakunta päättänee oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
päättämään hakuohjeeseen tehtävistä tarkennuksista, muutoksista ja 
mahdollisista lisäehdoista sekä pidentämään tarvittaessa 
ilmoittautumisasiakirjojen jättämiselle varattua aikaa. 

Edelleen lautakunta päättänee oikeuttaa tonttiosaston osastopäällikön 
päättämään ilmoittautujien ennakkohyväksynnästä hakumenettelyyn 
sekä sulkemaan ilmoittautujat pois menettelystä sen missä vaiheessa 
tahansa yleisen kelpoisuuden puuttumisen perusteella ja/tai 
lakisääteisten tai muiden vastaavien yhteiskunnallisten velvoitteiden 
ja/tai harmaan talouden torjuntaan liittyvien seikkojen noudattamatta 
jättämisen perusteella.

Esittelijä

Asian tausta 

Kalasataman Verkkosaaren eteläosaan on laadittu 
kaupunkisuunnittelulautakunnan 3.3.2011 hyväksymä asemakaavan 
muutosluonnos, johon on merkitty erityyppisistä 
asuinkerrostaloratkaisuista ja pientaloista koostuva suurkortteli 10600 
ja rantaviivaan rakennettu merellinen terassitalokortteli 10601. 
Luonnokseen on merkitty po. asuinkortteleihin asuintiloja yhteensä 
45 600 k-m² ja liiketiloja yhteensä 1 800 k-m².

Verkkosaaren eteläosan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn 
tarkoitus on hakuohjeessa kuvatulla tavalla neuvottelujen kautta tuottaa 
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1 - 4 asetetut suunnittelu-, kehittämis- ym. tavoitteet parhaiten 
täyttävää lopullista projektisuunnitelmaa asuinkortteleiden 10600 ja 
10601 asemakaavan muutosehdotuksen laatimisen ja toteuttamisen 
perustaksi. Kaupunki varaa kortteleiden tontit parhaiten asetetut 
tavoitteet täyttäneiden lopullisten projektisuunnitelmien esittäneille 
tahoille. 

Hakumenettelyssä kokeillaan ns. kevennettyä kilpailuttamiskonseptia, 
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvät 
ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin 
valittujen tahojen välillä. 

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien 
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittävän tarkkoja, 
selkeitä ja toteuttamiskelpoisia, jotta niiden perusteella voidaan laatia 
asemakaavan muutosehdotus ja jotta niitä voidaan kokonaisuudessaan 
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myöhemmin 
päätettävissä tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. Tämän vuoksi 
neuvottelujen yhteydessä sovitaan myös kiinteistölautakunnalle 
esitettävistä keskeisistä tonttien varausehdoista. 

Varauksensaajat laativat yhteistyössä kaupungin kanssa 
kumppanuuskaavoituksena parhaimpien lopullisten 
projektisuunnitelmien perusteella toteutusalueille asemakaavan 
muutosehdotuksen, johon kortteleiden toteuttaminen perustuu. 
Lopullisesti tonttien varaamisesta päättää arviointiryhmän ja 
kiinteistötoimen esityksestä kiinteistölautakunta.  

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan rakennusliikkeille ja 
rakennuttajille sekä näiden muodostamille ryhmille. Menettelyyn voivat 
ilmoittautua mukaan myös muut tahot, jotka arvioivat pystyvänsä 
toteuttamaan rakennusteknisesti erittäin vaativalle alueelle 
kerrostalotuotantoa vähintään 10 000 k-m² ilmoittautujan esittämässä 
projektisuunnitelmassa, laadittavassa asemakaavassa sekä muissa 
viranomaisohjeissa määritetyllä tavalla. 

Ilmoittautujalla tulee olla arviointihetkellä käytettävissään riittävä 
tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut edellytykset 
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja 
rakennusteknisesti erityisen vaativan vähintään 10 000 k-m²:n 
suuruisen hankkeen toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset). 
Ilmoittautujalla on myös mahdollisuus hankkia kaupungilta 
ennakkohyväksyntä ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen 
hakumenettelyyn ennen alustavan projektisuunnitelman laadinnan 
aloittamista.

Hakumenettelyn järjestäjänä toimii kiinteistölautakunta. Menettelyn 
käytännön järjestelyistä huolehtivat kiinteistöviraston tonttiosasto, 
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talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto, 
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosasto ja rakennusviraston 
katu- ja puisto-osasto.

Hakumenettely alkaa lautakunnan hyväksyttyä sitä koskevan ohjelman. 

Havainnekuva on liitteenä nro 2.

Varauspäätös  

Kaupunginhallitus päätti 30.1.2012 (113 §) varata Kalasataman 
Verkkosaaren asemakaavaluonnokseen merkityt suunnitellut korttelit 
10600 ja 10601 (asuinrakennusoikeus noin 45 600 k-m²) varattaviksi 
erillisellä ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyllä 
kumppanuuskaavoitukseen päätöksessä mainituin ehdoin.

Päätöksen mukaan tontit (AK) 10600/10 ja 13 (yhteensä asuintilat 
10 500 k-m², liiketilat 500 k-m²) varattiin vapaarahoitteiseen Hitas I -
ehdoin toteutettavaan omistusasuntotuotantoon. Muut tontit varattiin 
sääntelemättömään vapaarahoitteiseen vuokra- ja 
omistusasuntotuotantoon. 

Samalla kaupunginhallitus oikeutti kiinteistölautakunnan hyväksymään 
lopullisen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn ohjelman sekä 
tonttien varauksensaajien valintaperusteet ja oikeutti 
kiinteistölautakunnan valitsemaan tonttien varauksensaajat.

Hakumenettelyn pääkohdat ja tavoiteaikataulut

Ilmoittautuminen tapahtuu toimittamalla alustava projektisuunnitelma 
sen toteutusalueen/niiden toteutusalueiden osalta, joihon hakija 
ilmoittautuu. Ilmoittautumismenettely alustavien projektisuunnitelmien 
toimittamiseksi päättyy 15.10.2013 klo 15.00.

Neuvotteluihin valitaan 1 - 4 parhaiten arviointi- ja valintakriteerit 
täyttänyttä alustavaa projektisuunnitelmaa/sen esittänyttä 
ilmoittautujaa. Ilmoittautujien on täytettävä muun muassa hankkeen 
toteuttamisen edellyttämät yleiset kelpoisuusedellytykset.

Neuvottelut valittujen ilmoittautujien kanssa lopullisten 
projektisuunnitelmien tuottamiseksi on tarkoitus järjestää marras - 
joulukuussa 2013. 

Kiinteistölautakunta päättänee varata arviointiryhmän ja 
kiinteistötoimen esityksen perusteella toteutusalueet tai niiden osat 1 - 
4 parhaimpien lopullisten projektisuunnitelmien laatijoille tammi - 
helmikuussa 2014. 
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Asemakaan muutosehdotus valmistellaan toteutusalueille kaupungin ja 
varauksensaajien yhteistyönä kumppanuuskaavoituksena arviolta 
vuoden 2014 aikana. 

Toteutusalueiden rakentaminen on tarkoitus aloittaa vuonna 2015 ja 
saattaa päätökseen vuoteen 2020 mennessä. 

Hakuohje, kevennetty kilpailuttamiskonsepti ja osallistumisoikeus

Hakumenettelyä varten on laadittu kiinteistöviraston tonttiosaston, 
talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosaston, 
kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston ja rakennusviraston 
katu- ja puisto-osaston yhteistyönä hakuohje ”Kalasataman 
Verkkosaaren eteläosan asuinkortteleita 10600 ja 10601 koskeva 
ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely 27.6.2013”.   

Hakumenettelyssä kokeillaan ns. kevennettyä kilpailuttamiskonseptia, 
jossa yksityiskohtaisen hakuohjeen sijasta asiakokonaisuuteen liittyvät 
ehdot on tarkoitus sopia neuvotteluissa kaupungin ja neuvotteluihin 
valittujen tahojen välillä. 

Ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely suunnataan ensisijaisesti 
rakennusliikkeille ja rakennuttajille sekä näiden muodostamille ryhmille. 

Ilmoittautujalla tulee olla arviointihetkellä käytettävissään riittävä 
tekninen taito, kokemus sekä taloudelliset ja muut edellytykset 
kaupunkikuvallisesti keskeiselle paikalle sijoittuvan ja 
rakennusteknisesti erityisen vaativan vähintään 10 000 k-m²:n 
suuruisen hankkeen toteuttamiseksi (yleiset kelpoisuusedellytykset). 
Ilmoittautujalla on myös mahdollisuus hankkia kaupungilta 
ennakkohyväksyntä ilmoittautumiselleen ja osallistumiselleen 
hakumenettelyyn ennen alustavan projektisuunnitelman laadinnan 
aloittamista.

Kilpailu alkaa kiinteistölautakunnan hyväksyttyä hakuohjeen ja 
hakumenettelyn järjestämisen.

Hakuohjeen liitteet ovat kokouksessa nähtävänä esittelijällä.

Asemakaavaluonnos  

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 3.3.2011 hyväksymä asemakaavan 
muutosluonnos toimii perustana hakumenettelylle. Kilpailun tavoitteena 
on kuitenkin myös tutkia, mitkä asemakaavaluonnoksen lähtökohdat 
ovat sinänsä onnistuneesti ratkaistu ja suoraan siirrettävissä 
toteutussuunnitteluun ja mitä lähtökohtia tulisi vielä kehittää ja mihin 
suuntaan. 
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Toteutusalueille suunnitellaan kaksi asuinkorttelia, joista toinen on 
erityyppisistä asuinkerrostaloratkaisuista ja pientaloista koostuva 
suurkortteli 10600 ja toinen on rantaviivaan rakennettu merellinen 
terassitalokortteli 10601.

Suurkorttelin 10600 ulkoreunoja rajaavat 6–12 -kerroksiset kerrostalot, 
jotka pohjaratkaisuiltaan poikkeavat selkeästi toisistaan. Korttelin 
sisään jää suuri yhteiskäyttöinen piha-alue, jonne suunnitellaan 
erityyppisten pienkerrostalojen ja kytkettyjen pientalojen (A-1-
korttelialue) kokonaisuus. Kortteli pyritään rajaamaan ulkoreunoiltaan 
mahdollisimman selkeäksi kaupungin katutiloja tukevaksi 
kokonaisuudeksi ja korttelin sisäosat pyritään suunnittelemaan 
mahdollisimman eläväksi ja pienimittakaavaiseksi lähiympäristöksi.

Rantaan ja osittain veden päälle sijoittuva terassoitu asuinkortteli 
10601 pyrkii hyödyntämään alueen merellisyyttä kaikin tavoin. Kortteli 
kääntää selkänsä ympäristön katualueille ja avautuu hiukan 
viuhkamaisesti kohti merta ja Kulosaarta. Pysäköintipaikkojen 
sijoittaminen kannen alle nostaa korttelin mantereen puoleisen piha-
alueen vähintään toisen kerroksen tasolle, kun taas rannan puoleinen 
laiturimainen piha-alue laskisi suoraan mereen. Kahden piha-alueen 
väliin rakennetaan reitti julkiselle kevyelle liikenteelle, joka on eri 
tasossa kuin pihat. 

Asemakaavaluonnoksessa on esitetty alueelle 45 600 k-m² 
asuinkerrosalaa sekä 1 800 k-m² liiketiloja. Toteutusalueiden 
eteläpuolella, välittömästi Kulosaarensillan pohjoispuolella on tontti 
suurta toimitilarakennusta varten, joka on korkeimmillaan 22-
kerroksinen. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon korkean 
toimitilarakennuksen kaupunkikuvallinen ja varjostava vaikutus. 

Asemakaavan muutosluonnos 3.3.2011 on liitteenä nro 3.      

Omistus 

Hakumenettelyn kohteena oleva alue on Helsingin kaupungin 
omistuksessa.

Arviointi- ja valintakriteerit sekä esitettävät projektisuunnitelmat

Alustavassa projektisuunnitelmassa on hakijan ja hankkeen 
perustietojen lisäksi esitettävä ainakin seuraavat seikat, joita käytetään 
suunnitelmia vertailtaessa myös arviointi- ja valintakriteereinä:

1       

Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu sekä niiden 
varmistaminen. 
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2.1                   

Älykkääseen kaupunkirakentamiseen (Fiksu Kalasatama) liittyvät 
ratkaisut ja tavoitteet sekä muut Smart City -teemaan liittyvät ratkaisut. 
Mahdolliset älykkäät talotekniset ja muut asumista palvelevat 
järjestelmät.

2.2                 

Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisäävät innovatiiviset 
ratkaisut sekä niihin liittyvät laatutavoitteet.

3       

Asuntorakentamisen kehittäminen ja innovatiiviset asumisen ratkaisut.

4       

Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysäköintiratkaisut, piha-
alueet jne).

5       

Kaavaluonnoksen kehittämistä koskevat ratkaisut ja perustelut.

6       

Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus (pääsuunnittelijan, 
rakennesuunnittelijan ja muun keskeisen ja vastuullisen 
projektiorganisaation kuvaus ja nimeäminen sekä heidän 
referenssinsä).

7       

Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskelpoisuus.

8       

Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjärjestys. 
Toteutusaikataulu ilmoitetaan aloitettavan rakentamisen määränä (k-
m²) per vuosi kaavan voimaan tulovuodesta (vuosi 1) alkaen. 

9      

Muut mahdolliset toteutusalueen kehittämisteemat.

Alustava projektisuunnitelma voi muodoltaan olla vain kirjallinen kuvaus 
mainituista seikoista. Lisäksi alustavaan projektisuunnitelmaan voi 
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liittää erilaisia sitä havainnollistavia ja tukevia kuvia, piirustuksia tai 
selvityksiä. Alustavan ja erityisesti lopullisen projektisuunnitelman on 
syytä olla muotoilultaan ja sisällöltään riittävän seikkaperäinen siten, 
että suunnitelmissa osoitettujen toiminnallisten, laadullisten ja muiden 
tekijöiden toteutuminen on tontinluovutuksen yhteydessä 
todennettavissa esimerkiksi rakennuslupasuunnitelmista, 
energiaselvityksin tai muutoin ulkopuolisen tahon antamin selvityksin.  

Alustavat ja lopulliset projektisuunnitelmat arvioi arviointiryhmä sen 
perusteella, kuinka ansiokkaasti mainitut suunnitelmat täyttävät 
kokonaisarvioinnin perusteella mainitut ja neuvotteluissa mahdollisesti 
tarkennetut arviointi- ja valintakriteerit. 

Alustavien projektisuunnitelmien perusteella valitaan osallistujat 
jatkoneuvotteluihin. Neuvottelujen keskeisenä tavoitteena on saattaa 
neuvotteluihin valittujen esittämät alustavat projektisuunnitelmat 
laatutasoltaan, toteutuskelpoisuudeltaan, sisällöltään ja 
yksityiskohdiltaan lopulliseen muotoonsa ottaen huomioon tässä 
hakuohjeessa niille asetetut ja neuvotteluissa mahdollisesti tarkennetut 
tavoitteet (arviointi- ja valintakriteerit).

Alustavasta projektisuunnitelmasta ilmenevää rakentamisen laatutasoa 
tai muita perusratkaisuja ei voi neuvotteluvaiheessa heikentää.  
Alustavat projektisuunnitelmat viimeistellään neuvottelujen kuluessa 
lopullisiksi projektisuunnitelmiksi. Lopullisessa projektisuunnitelmassa 
on kysymys osallistujan antamasta laatulupauksesta, minkä vuoksi 
osallistuja on velvollinen noudattamaan alueen toteutuksessa 
vähintään po. suunnitelmissa ilmoitettuja laatu- ja suunnittelutavoitteita 
sekä perusratkaisuja, ellei kaupungin kanssa muuta sovita. 

Neuvottelujen perusteella laadittavien lopullisten projektisuunnitelmien 
on oltava kokonaisuudessaan ja yksityiskohdissaan riittävän tarkkoja, 
selkeitä ja toteuttamiskelpoisia, jotta niiden perusteella voidaan laatia 
asemakaavan muutosehdotus ja jotta niitä voidaan kokonaisuudessaan 
tai yksityiskohdiltaan velvoittaa noudattamaan myöhemmin 
päätettävissä tonttien varaus- ja luovutusehdoissa. 
Projektisuunnitelmien toteutumista seurataan Kalasataman 
aluerakentamisprojektin aluetyöryhmän kokouksissa. 

Neuvottelujen yhteydessä sovitaan kiinteistölautakunnalle esitettävistä 
keskeisistä tontinvarausehdoista. Mikäli neuvotteluissa ei päästä 
kaupungin ja ilmoittautujan kanssa yhteisymmärrykseen molempia 
osapuolia tyydyttävästä ratkaisusta, arviointiryhmällä on oikeus esittää 
kiinteistölautakunnalle po. ilmoittautujan esittämän 
projektisuunnitelman hylkäämistä ja jatkaa neuvotteluja harkintansa 
mukaan muiden menettelyyn osallistuneiden kanssa. 

Verkkosaaren eteläosan tonttien ja pysäköintilaitosten toteuttamisen periaatteet
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Kaupungin ja valittujen osallistujien välillä laaditaan yhteistyössä 
neuvottelujen perusteella toteutusalueille esitykset varauspäätöksiksi ja 
asemakaavan muutokseksi. 

Toteuttaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja 
rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella sille luovutettavan 
toteutusalueen, kuten tontit ja asumista palvelevat kannenalaiset 
pysäköintilaitokset, kokonaan valmiiksi tämän hakuohjeen, lopullisen 
projektisuunnitelman, arviointiryhmän jatkosuunnitteluohjeiden ja 
laadittavan asemakaavan muutoksen sekä tonttien varauspäätösten ja 
luovutusasiakirjojen mukaisesti. Tällöin toteuttaja on velvollinen 
noudattamaan muun muassa hyvää rakennuttamis- ja 
rakentamiskäytäntöä. 

Yleisten alueiden ja kunnallistekniikan toteuttamisen periaatteet

Kaupunki (HKR) toteuttaa kustannuksellaan asuinkortteleiden 10600 ja 
10601 ulkopuoliset yleiset alueet. Varauksensaaja on kuitenkin 
velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan kortteliin 10600 rajoittuvan 
Verkkosaarenkanavan rantamuurin kerralla valmiiksi siten, että se 
vastaa laatutasoltaan ja rakenteeltaan kaupungin muualle toteuttamaa 
kanavan rantamuuria. Kortteliin 10601 sijoitettavien rantarakenteiden 
rakenteet ja muotoilu tulevat perustumaan ehdotettuun suunnitelmaan. 
Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan toteuttamaan 
kokonaisuudessaan mainitut rantarakenteet kortteliin 10601.

Asuinkortteleiden 10600 ja 10601 ulkopuolelle on tarkoitus rakentaa 
yleiset alueet ja kunnallistekniset verkostot, kuten alueellinen jätteen 
putkikeräysjärjestelmä, käytössä olevien määrärahojen mukaisesti po. 
kortteleiden asuntorakentamisen edellyttämässä aikataulussa ja 
laajuudessa.

Tonttien luovutuksen periaatteet sekä vuokraus- ja myyntihinnat

Tonttien luovutuksen keskeiset periaatteet ja ehdot sekä 
luovutushinnan määräytymisen periaatteet sovitaan tarkemmin 
neuvottelujen aikana tämän hakuohjeen mukaisesti. 

Hitas-tontit on tarkoitus vuokrata noin 60 vuodeksi noudattaen 
kaupungin päätöksiä ja vakiintuneita käytäntöjä. Tonttien vuosivuokra 
määräytyy tällöin ottaen huomioon saman tai vastaavan alueen 
kohtuullinen käypä vuokrataso pyrkien yhdenmukaiseen ja 
johdonmukaiseen hinnoitteluun. 

Muut toteutusalueiden tontit myydään sääntelemättömään 
vapaarahoitteiseen omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon noudattaen 
alueen käypää hintatasoa ottaen huomioon hinnoista hankitut 
asiantuntija-arviot.
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Tonttien keskeiset luovutusehdot määritetään 
tontinvarauspäätöksessä. Kaupunki määrää tonttikohtaiset 
luovutusehdot ottaen huomioon toteutusalueille tässä hakuohjeessa 
ja/tai neuvotteluissa asetetut tavoitteet sekä Helsingissä vastaavan 
tyyppisillä toteutusalueilla noudatetut käytännöt ja ehdot. Kaupunki 
sisällyttää luovutussopimuksiin kaikki tarpeellisiksi katsomansa 
rasiteluonteiset ehdot.   

Kilpailun ratkaiseminen ja tonttien varaaminen

Kaupungin edustajina neuvotteluihin osallistuvat arviointiryhmä sekä 
sen nimeämät asiantuntijat. 

Arviointiryhmä valitsee tämän hakuohjeen mukaisesti ja siinä 
esitettyjen arviointi- ja valintakriteerien, lopullisten projektisuunnitelmien 
ja neuvottelujen perusteella 1 - 4 toteuttajaa, joita esitetään tonttien 
varauksensaajiksi. Kummallekin toteutusalueelle (kortteli 10600 ja 
kortteli 10601) valitaan vähintään 1 varauksensaaja. Arviointiryhmä voi 
seuraamuksitta esittää, että po. toteutusalueet jätetään osittain tai 
kokonaan varaamatta. Arviointiryhmä voi esittää hankkeille 
jatkosuunnitteluohjeita, joita nämä ovat velvolliset noudattamaan. 

Lopullisesti tonttien varaamisesta päättää arviointiryhmän ja 
kiinteistötoimen esityksestä kiinteistölautakunta.  

Asemakaavan muutoksen laatiminen kumppanuuskaavoituksena ja kortteleiden toteuttaminen

Varauksensaajat laativat yhteistyössä kaupungin kanssa 
kumppanuuskaavoituksena lopullisten projektisuunnitelmien 
perusteella toteutusalueille asemakaavan muutosehdotuksen, johon 
kortteleiden toteuttaminen perustuu.
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