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MUISTIO 29.10.2013/6.11.2014

VERKKOSAAREN ETELAOSAN ILMOITTAUTUMIS- JA NEUVOTTELU-
MENETTELYN ALUSTAVIEN PROJEKTISUUNNITELMIEN ARVIONTI

1. SUUNNITELMIEN KESKEINEN SISALTO JA ARVIONTIA —
KORTTELI 10600

A) YIT Rakennus Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Ehdotus on kaupunkikuvaltaan erinomainen. Rakennukset on
yhdistetty jatkuvalla kattomuodolla visuaalisesti toisiinsa ja veis-
toksellinen kortteli erottuu ymparistosta selkeasti tunnistettavana
kokonaisuutena. Eteldkarjessa 12-kerroksinen rakennus nousee
korttelin maamerkiksi kaupunkirakenteellisesti tarke&ssa risteyk-
sessa ja antaa sille selkeasti tunnistettavan identiteetin.

Paaosin pistetaloista rakentuva kortteli liittyy kaupunkikuvallisesti
viereisiin Capellan kortteleihin. Ratkaisua on ohjannut merinako-
alojen hyddyntaminen ja valoisien asuntojen aikaansaaminen.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Kotiportaali (esim. kulutustiedot, asuntojen etdohjaus ja yhteisti-
lojen varaus), taloyhtion etavalvonta, asukkaita palveleva palve-
luverkosto.

2.1 Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatiivi-
set ratkaisut

Kaukolammityksen ja kaukojaahdytyksen kytkeminen Helenin
lampopumppujarjestelmaan. Mahdollistaa aurinkoenergian tal-
teenoton.

Sahkoauton yhteisomistuksellinen latauspaikka.
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3. Asuntorakentamisen kehittaminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Esitetyt asuntopohjat ovat valoisia lapitalon huoneistoja, joissa
hyddynnetaan merinakoalaa. Asukkaiden yhteistilat korttelin
keskella sisaltavat korttelikylpylan, juhlatilan, kuntosalin, ty6tilan
ja majoitushuoneen vieraille. Eteldkarjen rakennuksessa on
asuntoihin liittyvat kattoterassit, asukkaiden kattosauna terassei-
neen, maantasossa liiketilaa sekd asuntoihin liittyvaa tyotilaa.
"Townhouse"- rivitalot ovat kaksikerroksisia asuntoja omalla te-
rassilla, ja niihin voidaan liittaa katutason tyotila. Pistetalojen kat-
toterasseille on esitetty esim. viljelypalstoja ja kanavan varteen
asukkaiden venepaikkoja.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Piha-alueet ovat kokonaan kannen paalla ja pysakointi on niiden
alapuolella. Suurten puiden istuttaminen kansipihoille on tekni-
sesti ongelmallista, mik& johtaa piha-alueiden rakennettuun
yleisilmeeseen esitetyn vehreyden sijaan.

5. Kaavaluonnoksen kehittamista koskevat ratkaisut ja peruste-
lut

Suunnitelman kaupunkikuvalliseksi kohokohdaksi nousee etel&-
karkeen esitetty maamerkki, 12-kerroksen korkeuteen nouseva
veistoksellinen asuinrakennus. Uusi symbolirakennus antaa alu-
eelle tunnistettavan ja innostavan identiteetin. Korttelin pohjois-
osa rakentuu pistetaloista joiden valiin jaavat kaksikerroksiset ri-
vitalot. Kaavaluonnoksen katutilaa ja pihaa rajaavista kerrosta-
loista ja suuresta umpikorttelista on luovuttu.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus on kattava.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Toimijan voidaan arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut
resurssit hankkeen toteuttamiseksi.

Suunnitelmassa on esitetty varsin kattavasti rakentamisen perus-
ratkaisut. Yleishuomiona voidaan todeta, etta korttelin etela-
osaan ja korttelin keskelle sijoittuvaksi esitetyt terassoituvat ra-
kennukset meren laheisyydessa luovat suunnittelulle ja rakenta-
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miselle erityisvaatimuksia ja lisannevat kustannuksia. Korttelin
pyséakaointi on osoitettu sijoittuvan padosin yhteiseen yli 300 au-
topaikan kannenalaiseen pysakoéintilaitokseen. Yhteispysakainti-
laitos on rakentamisen vaiheistuksen kannalta todennakoisesti
rakennusteknisesti vaativa. Suunnitelmassa esitettyjen pistetalo-
jen toteutuksen toistettavuus parantanee hankkeen taloudellista
toteutuskelpoisuutta.

Korttelin pohjoisosassa rakennukset rajoittuisivat suoraan Verk-
kosaarenkanavaan. Ratkaisu on todenné&kdisesti vaativa ja kallis
ja edellyttdd kanavan seké korttelin rakennusten suunnittelun ja
toteutuksen huomattavaa yhteensovittamista.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjarjestys
Korttelin rakentaminen alkaisi noin vuoden kuluessa kaavan
voimaantulosta korttelin koilisosasta. Korttelin rakentamisen ar-
vioidaan kestavan noin 6 vuotta. Esitettyd aikataulua voitaneen
pitda haastavana.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat
Esim. viherpalstat pihalla, korttelialueen yhteinen kuntosali ja ka-

noottivuokraamo.

B) Skanska Talonrakennus Oy (yhteistydkumppanina Sato-
Rakennuttajat Oy)

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Suunnitelman ratkaisu on ajaton ja kaupunkimainen. Suurkortteli
jakautuu kahteen osaan, eteldiseen karkeen ja pohjoiseen kol-
men umpikorttelin puistomaiseen kokonaisuuteen. Alueen tila-
hierarkia on selke&. 6-8 kerrosta korkeat kerrostalot rajaavat ka-
tutilan julkiseksi alueeksi. Kortteleiden keskella 2-3 kerroksiset
asuinrakennukset rajaavat puolijulkisen puistomaisen piha-
alueen. Umpikortteleiden sisalla pihat jaavat yksityisiksi. Perus-
ratkaisu on erinomaisen kehityskelpoinen ja mahdollistaa variaa-
tioita esitettyjen laatutavoitteiden puitteissa. Korttelin keskelle
jadvien matalien rakennusten katot on esitetty viherkattoina. Ka-
tutasoon on sijoitettu liiketiloja, asukkaiden yhteistiloja seka
asuntojen yksilolliset sisaénkaynnit elavan katutilan aikaansaa-
miseksi.
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2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Y hteiskayttdautot yhteistydssa City Car Clubin kanssa ja koko
alueen avoin pysakointiportaali (reaaliaikainen tieto vapaista py-
sakointipaikoista), séhkdautojen latauspisteita, kotiportaali ja aly-
k&s huoneistokohtainen automaatiojarjestelma.

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatii-
viset ratkaisut

Tutkitaan yhteisty6sséa Helsingin Energian kanssa aurinkoener-
gian hajautettua tuotantoa osana energiajarjestelmaa (tavoittee-
na, ettd asukkailla mahdollisuus ostaa paikallisesti tuotettua sah-
koa).

Energiatehokkuus 25 % maaraystasoa (SRMK D3 2012) parem-
pi ja hiilijalanjaljen laskenta. Green-BIM laskentamallin hyédyn-
taminen sek& Verkkosaaren hankkeen energiasimulointi.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut.

Projektisuunnitelmassa esitetaan toteutettavaksi laaja kirjo erilai-
sia asuntotypologioita pienasunnoista perheasuntoihin. Asunnot
ovat yksitasoisia, useammassa kerroksessa tai loft-
/studioasuntoja. Puistopihan reunoilla on kaupunkipientaloja ja
rivitaloja, joissa miltei kaikkiin asuntoihin saadaan oma maanta-
sopiha. "Kaupunkiasunto omalla ulko-ovella ja pihalla" on yksi
kehitysteemoista. Asumisen elinkaari mahdollistuu alueella mo-
nipuolisen asuntokannan ansiosta. Asukkaiden yhteistilojen
luonnetta ei ole esitetty.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne).

Pysakdinti on esitetty umpikortteleiden sis&an jaavien pihakan-
sien alle toteutettavaksi. Puistokortteleiden ydin on maanvarai-
nen yhteispiha suurine puineen, jossa voi olla eriluonteisia toi-
mintoja. Pihaa voidaan kehittdd esim. asukaslahttiseen suun-
taan.

5. Kaavaluonnoksen kehittdmista koskevat ratkaisut ja perustelut

Suunnitelma kehittda asemakaavaluonnoksen keskeisia tavoit-
teita ja hyoddynt&a paikan tarjoamia mahdollisuuksia. Suunnitel-
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ma on etenkin puistokortteleiden osalta kaupunkikuvallisesti ja
toiminnallisesti erittéain onnistunut.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus on kattava.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Toimijan voidaan arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut
resurssit hankkeen toteuttamiseksi.

Suunnitelmassa on esitetty rakentamisen perusratkaisut. Kortte-
lin perusratkaisu ei toteutettavuudeltaan poikkea tavanomaisesta
kantakaupunkirakentamisesta. Korttelin kolmekerroksisille mas-
soille osoitettu viherkatto edellyttd&d suunnittelulta ja toteutukselta
tarkkuutta. Toistettavuudella on todennékdisesti saavutettavissa
merkittavia kustannusetuja. Asuntojen monipuolinen rahoitus- ja
hallintamuotojakauma edistanee korttelin rakentumista.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys
Korttelin rakentamisen arvioidaan alkavan vuoden 2016 aikana
ja saatettavan loppuun 2021-2022. Aikataulua voidaan raken-
tamisen maara huomioiden pitd&a haastavana.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat
Yhteistyd Suomen Tuoretori Oy:n kanssa l&hiruuan kayton edis-

tamiseksi. Viljelypalstat yhteiskayttbalueella.

C) Lemminkéinen Talo Oy ja VVO Kodit Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Kaupunkikuvallisen ratkaisun lahtokohtana on suurveistos, jonka
muotoilu ammentaa merellisyydesta ja merinakoalojen hyddyn-
tamisesta. Rakennusten katujulkisivujen mittakaava on suurta ja
suurpiirteista. Pihan puolella rakennukset polveilevat ja raken-
nusten jasentely muuttuu mittakaavaltaan pienemmaksi.

Helsingin kaupunki
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2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Huoneistokohtaisen s&hkon ja vedenkulutuksen reaaliaikainen
raportointi helppokayttdisen kayttoliittyman kautta. Autopaikat va-
rustetaan sahkodautojen lataamiseen soveltuvilla pistokkeilla (las-
kutus internet-pohjaisella ratkaisulla).

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatii-
viset ratkaisut

Innovatiivinen smart kaukolampd, jossa asuntojen lammon ja vii-
lennyksen jakelu toteutetaan yhdella jarjestelmalla (kaukokylma
ja —kaukolampo6). Kortteliin toteutetaan aurinkosahkojarjestelma,
jonka tuottamaa sé&hk6a kaytetadn asuntojen ilmanvaihdon ja
[ammitys-/viilennysjarjestelman sahkontarpeisiin.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Asuntosuunnittelun yhtena lahtékohtana on Jatkdsaaressa aloi-
tetun Preesens-konseptin kehittdminen. Preesensin toiminnalli-
sena prinsiippina on asuntopohjien avoimuus ja joustavuus.
Asuntotypologia muuttuu rakennusten kerrosluvun laskiessa ker-
rostalomaisesta ratkaisusta townhouse-tyyppisiksi asunnoiksi
alemmissa kerroksissa. Esitetyissa kanava-asunnoissa olohuone
aukeaa kanavarantaan ja asunnoilla on omat laiturit. Alueen
keskelld on asukkaiden talvipuutarha sauna- ja kerhotiloineen.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Pihat on esitetty kansipihoina, joiden alla pysakdinti sijaitsee.
Suurten puiden istuttaminen kansipihoille on teknisesti ongelmal-
lista mik& johtaa piha-alueiden rakennettuun yleisiimeeseen.
Ymparistosuunnitelman tavoitteena on uudistaa kerrostalojen pe-
rinteinen pihagenre moderniksi ja kaupunkimaiseksi.

5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut
Korttelin rakennukset on k&sitelty suurveistoksen tavoin. Keskei-

nen korttelipiha aukeaa kadulle, mita ei pidetty kaavaluonnoksen
tavoitteiden mukaisena ratkaisuna. Kaavaluonnoksen kaupunki-
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kuvallisena periaatteena on julkisten katutilojen ja yksityisempien
pihatilojen erottaminen toisistaan.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus annettu riittavalla tasolla.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Toimijoiden voidaan arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja
muut resurssit hankkeen toteuttamiseksi.

Suunnitelmien yleispiirteisyydesta johtuen hankeen toteutuskel-
poisuuden arviointi on vaikeaa. Alustavassa projektisuunnitel-
massa ei ole otettu toteutuskelpoisuuteen tarkemmin kantaa.

Yleishuomiona voidaan todeta, etté esitetty terassoituva ja moni-
uloitteinen massoittelu merenlaheisyydesséa luo suunnittelulle ja
rakentamiselle erityisvaatimuksia ja lisaa kustannuksia. Korttelin
pohjoisosassa rakennukset rajoittuisivat suoraan Verkkosaaren-
kanavaan. Ratkaisu on todennadkdisesti vaativa ja kallis ja edel-
lyttd&d kanavan seka korttelin rakennusten suunnittelun ja toteu-
tuksen huomattavaa yhteensovittamista.

Korttelin asuntotuotannon monipuolinen rahoitus- ja hallintamuo-
tojakama edistaé korttelin rakentumista ja parantaa toteutuskel-
poisuutta.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys

Korttelin 10600 rakentaminen alkaisi vuonna 2016 korttelin lou-
naiskulmasta. Korttelin arvioidaan valmistuvan 2022. Kortteliin
toteutettaisiin saantelemattomia seka Hitas -omistusasuntoja se-
ka vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Korttelin asuntotuotannon
monipuolinen rahoitus- ja hallintamuotojakama edistaa korttelin
rakentumista. Esitettya toteutusaikataulua voitaneen pitaa tasta
huolimatta haastavana.

Korttelin 10600 ja 10601 rakentamisen arvioidaan kestavan ko-
konaisuudessaan noin 6 vuotta kaavan vahvistumisen jalkeen.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat

Tilojen luonnetta korostetaan moniaistisesti. Valon kaytté on
keskeinen taideteema.

Helsingin kaupunki
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D) NCC Rakennus Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Korttelia leimaa varikyllaisyys, katutilassa tummalta podestilta
nousevat varikkaat pistetalot, vastakohtana ovat sisapihan val-
koiset julkisivut. Padosin pistetaloista rakentuva kortteli liittyy
kaupunkikuvallisesti viereisiin Capellan kortteleihin. Lahtokohta-
na on pienen mittakaavan rakentuminen katutilaan seka me-
rindkodalojen hytdyntaminen. Katot ovat maksaruohokattoja.
Maantason toiminnat ovat huolella mietittyja ja elaytyen esitetty-
ja. Pysékaintihalli maantasossa keskeisen aukion reunalla ei ole
kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti toivottava ratkaisu.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvéat ratkaisut ja ta-
voitteet

Alykas asunnon ohjaus ja taman mahdollistava mittarointi. Asu-
kasmanagerimalli (?) seka lahilogistiikan tukeminen esim. raken-
nusten sisdantulokerroksiin toteutettavilla palveluetdisilla (kylma-
tila). Kortteliin yhteiskayttbautoja. Piha-alueiden sulanapito kau-

kolampdoratkaisulla.

2.2. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatii-
viset ratkaisut

Asukkaalle tarjotaan mahdollisuus tilata asuntokohtainen aurin-
kopaneeli, joka kytketdan suoraan asunnon sahkéverkkoon.
Lammitysenergian varastointi ja aurinkoenergian hyddyntaminen
energiavaraajan avulla. BREEAM- ymparistoluokituksen pilotoin-
ti.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Projektisuunnitelman vahvuus on asuntosuunnittelussa. Moni-
puolinen asuntojakauma ja asuntotypologioiden kirjo mahdollis-
taa asumisen elinkaaren alueella. Rakenteen porrastaminen pys-
tysuunnassa mahdollistaa monimuotoiset asuntoihin liittyvat ul-
ko-oleskelutilat (parveke, terassi, piha). Kortteliin on esitetty pal-
veluin tuettu asuminen "kotosalla" konsepti (NCC) seka runsaasti
toiminnoiltaan erilaisia asukkaiden yhteistiloja.
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4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Suurkorttelin sisaan jaa yhteisollinen ja vehreé puistopiha. Pihati-
la jakaantuu luontevasti osa-alueiksi, joita voi mahdollisuuksien
mukaan kehitella eriluonteisiksi tai erilaisia toimintoja sisaltaviksi
piha-alueiksi. Piha on suurimmalta osin kansipiha, jonka alla on
pyséakointid. Osa pihasta on maanvaraista mika mahdollistaa
suurten puiden istuttamisen.

Alueen eteldkarjessa pysakointi sijoittuu rakennuksen kahteen
maanpaalliseen kerrokseen, mik& on kaupunkikuvallisesti ja toi-
minnallisesti huono ratkaisu keskeisen aukion reunalla.

5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut

Kortteli rakentuu pistetaloista joiden valiin jddvat kolmikerroksiset
"kaupunkivillat". Korttelirakenteella halutaan avata ndkymia ja
saada auringonvaloa pihalle. Kaavaluonnoksen katutilaa ja pihaa
rajaavista kerrostaloista ja suuresta umpikorttelista on luovuttu.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus on kattava.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Toimijan voidaan arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut
resurssit hankkeen toteuttamiseksi.

Suunnitelmassa on esitetty rakentamisen perusratkaisut. Polvei-
leva rakennusmassa nostanee toteutuskustannuksia. Korttelin
pysékaointi on osoitettu sijoittuvan padosin yhteiseen yli 250 au-
topaikan kannenalaiseen pysakointilaitokseen. Yhteispysakainti-
laitos on rakentamisen vaiheistuksen kannalta todennakoisesti
rakennusteknisesti vaativa. Suunnitelmassa esitettyjentalojen
toistettavuus parantanee hankkeen taloudellista toteutuskelpoi-
suutta.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjérjestys
Aikatauluarviota ei esitetty. Kortteli toteutettaisiin alustavan arvi-

on mukaan seitseméssa vaiheessa. Asuntojen monipuolinen ra-
hoitus- ja hallintamuotojakauma edistanee korttelin rakentumista.

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto




E)

10(22)

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat

Taidekummut piha-alueelle sek& mahdollinen paivékoti. Asumisen
mahdollistaminen monen ikaisille.

Hartela Yhtiot Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Ei esitetty (suunnittelijat takaavat laadun)

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Kayttajalahtoisyys

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatii-
viset ratkaisut

Ei esitetty

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Asumismallien kehittaminen kayttajien kanssa, asumisen perso-

noidut variaatiot, RS-rakennuttajavetoinen "ryhmarakennuttami-
nen", moduulirakentamisen kehittdminen.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)
Ei esitetty
5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut
Ei esitetty.
6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus

Esitetty alustavasti.

Helsingin kaupunki
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7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-

poisuus
Toimijan voidaan arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut
resurssit tAman kokoluokan hankkeiden toteuttamiseksi. Suunni-
telmien toteutuskelpoisuus ei arviotavissa.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys

Lahtokohtaisena tavoitteena aloittaa noin 20 000-25 000 k-m?
rakentaminen kahdenvuoden ajanjaksolla. Tavoitetta voidaan pi-
taa erityisen haasteellisena.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat

Helsingin kaupunki
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2. SUUNNITELMIEN KESKEINEN SISALTO JA ARVIONTIA —
KORTTELI 10601

A) YIT Rakennus Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Veistoksellinen kattomuoto liittaa rakennuksen kortteliin 10600,
yhdessa kortteleista rakentuu kaupunkikuvallisesti veistokselli-
nen, hieno ja mieleenpainuva kokonaisuus. Rakennuksen ja
asumisen merellisyytta korostavat ita- ja eteldjulkisivuja peittavat
parvekevyohykkeet. Asukkaiden kerho- ja saunatilat kokoava
"korttelikylpyla" seka laituri uinti- ja venepaikkoineen on sijoitettu
julkisen rantapromenadin varteen meren puolelle. Liiketilat on
esitetty katutasoon aukioiden reunoille katutilan elavoittdmiseksi.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvéat ratkaisut ja ta-
voitteet

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatii-
viset ratkaisut

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Kapearunkoinen rakennus mahdollistaa kaikkien asuntojen to-
teuttamista merinakoéalalla, valoisina lapirungonasuntoina. Osa
asunnoista on yhdistettavissa toisiinsa, mika lisaa asuntotypolo-
gian kirjoa. Ylimpien kerrosten asunnot meren ylla tehdaan 2-
kerroksisina ja osalla ylimpien kerrosten asunnoista on suuri kat-
toterassi. Kattoterassit suuntautuvat merimaiseman sijasta ilta-
aurinkoon.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Piha toteutettu kansipihana jonka alla on pysakaointi. Korttelikyl-
pylan viherkatto on yhdistetty sillalla osaksi piha-aluetta.
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5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut

Paikan mahdollisuudet on hyédynnetty hyvin. Rakennuksen veis-
toksellinen hahmo meren &arella nakyvalla paikalla on kaupunki-
kuvallisesti onnistunut ratkaisu. Kaikkien asuntojen avaaminen
merelle takaa merellisen asumisen. Korttelikylpyl&, uimalaiturit ja
venepaikat lisaavat asumisen merellisyytta ja aktivoivat julkista
rantapromenadia.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Kortteli 10601 on jo l&htokohtaisesti toteutettavuudeltaan vaativa
erityisesti meren pé&alle ulottuvien rakennusalojen ja rantaraken-
tamisen vaatimien erityisratkaisujen vuoksi. Toimijalla on aiem-
paa kokemusta vastaavanlaisten, osin veden péaalle rakennetta-
vien, asuntohankkeiden toteuttamisesta. Toimijan voidaan arvi-
oida omaavan riittavat taloudelliset ja muut resurssit seka hyva
osaaminen hankkeen toteuttamiseksi.

Suunnitelmassa on esitetty rakentamisen perusratkaisut. Suun-
nitteluratkaisu ei sisalla merkittavia toteutuskelpoisuutta heiken-

tavia ratkaisuja.
8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys

Kortteli toteutettaisiin kolmessa vaiheessa. Rakentamisen aloitus
noin vuoden kuluessa kaavan vahvistumisesta. Rakentuminen
kestaisi noin kolme vuotta. Aikataulua voidaan rakentamisen
maara huomioiden pitda haastavana.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty. Oppilaitoksille suunnattu vi-
herrakentamisen kilpailun jarjestaminen.
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1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Rakennuksen massoittelusta on esitetty useita eri vaihtoehtoja
nousevasta veistoksellisesta vaihtoehdosta porrastuvaan tai ta-
sakorkeaan massaan. Kattopinnat kasitelladn osana arkkitehtuu-
ria. Katutasoon on sijoitettu liiketiloja, asukkaiden yhteistiloja se-
k& asuntojen yksil6lliset sisadnkaynnit elavan katutilan aikaan-
saamiseksi.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatii-
viset ratkaisut

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut.

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty. Tutkitaan elamyksellista asu-
mista meren aarella. Asukkaiden yhteistilat sijoittuvat katuta-
soon, tilojen luonnetta ei ole esitetty.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne).

Pysakdinti on esitetty paaosin pihakannen alle toteutettavaksi. 7
ap esitetty katutasoon. Pihalle on esitetty kelluvaa rantasaunaa,
maisemaportaita, laituria, taloyhtion omia venepaikkoja ja valo-
taidetta.

5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut

Rakennuksen pohjoinen siipi ei ulotu kaavaluonnoksen tavoin
korttelin pohjoisreunaan. korttelin pohjoisosaan on esitetty katu-
aukio maantasopysakadinteineen. Suunnitelma lahtee paikan tar-
joamista mahdollisuuksista ja merellisyyttd on hyédynnetty laitu-
rein, venepaikoin seké ajatuksella kelluvasta rantasaunasta.
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6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Kortteli 10601 on jo l&htbkohtaisesti toteutettavuudeltaan vaativa
erityisesti meren paalle ulottuvien rakennusalojen ja rantaraken-
tamisen vaatimien erityisratkaisujen vuoksi. Toimijan voidaan ar-
vioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut resurssit hankkeen
toteuttamiseksi.

Suunnitelmassa on esitetty rakentamisen perusratkaisut. Suun-
nitteluratkaisu ei sisalla merkittavia toteutuskelpoisuutta heiken-
tavia ratkaisuja.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys
Alustavissa suunnitelmissa kortteli esitetdan rakennettavaksi
kolmessa vaiheessa vuodesta 2016 alkaen. Valmistuminen arvi-
olta 2019-2020. Esitettya aikataulua voidaan pitaa haasteellise-
na.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

C) Lemminkainen Talonrakennus Oy ja VVO Kodit Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Kaupunkikuvallisen ratkaisun lahtokohtana on suurveistos jonka
muotoilu ammentaa merellisyydesta ja merinakoalojen hyddyn-
tamisesta. Rakennuksen eteléisen siiven katto laskee maanpin-
nan tasoon ja jatkuu meriuimalana kohti ulappaa. Suunnitelma
jattda katon ja uimalan kayton avoimeksi.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.
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2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatii-
viset ratkaisut

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Asuntosuunnittelun yhtena lahtékohtana on Jatkdsaaressa aloi-
tetun Preesens-konseptin kehittdminen. Preesensin toiminnalli-
sena prinsiippina on avoimuus ja joustavuus. Asuntorakennukset
muuttuvat rakennusten kerrosluvun laskiessa kerrostalomaisesta
ratkaisusta townhouse-tyyppisiksi asunnoiksi alemmissa kerrok-
sissa. Kaikista asunnoista avautuu merindkdala.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Piha on esitetty kansipihana, pysakaointi on pihakannen alla. Ym-
paristdsuunnitelman tavoitteena on uudistaa kerrostalojen perin-
teinen pihagenre moderniksi ja kaupunkimaiseksi. Rakennuksen
eteldisen siiven katto laskee maanpinnan tasoon ja jatkuu me-
riuimalana kohti ulappaa. Meriuimala ja maantasoon laskeutuva
kattopinta voivat mahdollisesti olla osana asuntopihaa. Ratkaisu
on Itavaylalta kantautuvan melun takia ongelmallinen. Raken-
nuksen etelainen siipi suojaa pihaa melulta ja on olennainen riit-
tavan alhaisen melutason saavuttamiseksi.

5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut

Suunnitelma poikkeaa kaavaluonnoksesta rakennuskorkeuksien
ja kerroslukujen osalta. Korttelia reunustaa veistokselliseksi ete-
l&sté pohjoiseen nouseva ja merelle aukeava kerrostalo. Suu-
rieleinen katujulkisivu muuntuu pihan puolella pienimittakaa-
vaiseksi. Epasymmetrisen massoittelun ongelmaksi nousee pi-
ha-alueen altistuminen Kulosaarensillalta kantautuvalle melulle.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus annettu riittavalla tasolla.
7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-

poisuus

Kortteli 10601 on jo l&htokohtaisesti toteutettavuudeltaan vaativa
erityisesti meren pé&alle ulottuvien rakennusalojen ja rantaraken-
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tamisen vaatimien erityisratkaisujen vuoksi. Toimijoiden voidaan
arvioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut resurssit hank-
keen toteuttamiseksi.

Suunnitelmien yleispiirteisyydesta johtuen hankeen toteutuskel-
poisuuden tarkempi arviointi on vaikeaa. Yleishuomiona voidaan
todeta, etta esitetty terassoituva ja moniuloitteinen massoittelu
luo merenrantaolosuhteissa suunnittelulle ja rakentamiselle eri-
tyisvaatimuksia ja lisd& kustannuksia. Asuntoyhtibn omistaman
rakennuksen paalle ulottuva luiska on juridishallinnolliselta toteu-
tuskelpoisuudeltaan erityisen haastava, mikali se on tarkoitettu
julkiseksi tilaksi. Kysymys esitetyn suunnitteluratkaisun toteutus-
kelpoisuudesta jaa siten avoimeksi. Esitetty rakennuksen mas-
soitteluratkaisu saattaa muodostua meluntorjunnan kannalta on-
gelmalliseksi.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys
Korttelin rakentaminen alkaisi 2017 ja tavoiteltu valmistuminen
2020. Kortteli toteutettaisiin paaosin sdanteleméattémana omis-
tusasuntotuotantona. Kaortteliin sijoittuva rakentamisen volyymi
huomioiden, esitettya aikataulua voidaan pitaa hyvin haastava-
na.

Korttelin 10600 ja 10601 rakentamisen arvioidaan kestavan ko-
konaisuudessaan noin 6 vuotta kaavan vahvistumisen jalkeen.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat
Tilojen luonnetta korostetaan moniaistisesti. Valon kaytté on

keskeinen taideteema.

D) Westpro cc Oy (arviointi koskee vaihtoehtoa Portus 2)

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Kaavaluonnosta on lahdetty kehittama&an rohkeasti ja tontille eh-
dotetaan huomattavasti korkeampaa rakennusta. Rakennuksen
pohjoinen merelle ulottuva siipi nousee terassoituen 16-kerrosta
korkeaksi. Suunnitelman asuinrakennus liittyy nain merelta kat-

sottuna Kulosaarensillan pohjoispuolelle esitetyn toimitalon kor-
keuteen ja on kaupunkikuvallisesti tasapainoinen ratkaisu. Nau-
hajulkisivut antavat rakennukselle 60-lukulaisen modernin il-
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meen. Meren puolella asuntojen yhteydessé on suuret parvek-
keet. Kattopinta on hyédynnetty asuntojen kattoterasseina.

Suunnitelmassa on esitetty veden paalle tyontyva rantasauna ja
venepaikkoja asukkaille. Ratkaisu elavaittaa julkista rantaprome-
nadia. Liiketilat on esitetty katutasoon aukioiden reunoille kau-
punkitilan elavoittdmiseksi.

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Ihmisten liikkumista ja paivittaista toimintaa helpottavien ratkai-
sujen (esim. alykas lukitus ja hissijarjestelma, yhteistilojen etava-
rausmahdollisuus, kulkuoikeuksien hallinta) kehittdminen Kone
Oyj:n kanssa. Huoneistokohtaiset alykkaat ohjaus ja seurantajar-
jestelmat.

2.1. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisdavat innovatii-
viset ratkaisut

Kaukolammityksen ja kaukojaahdytyksen kytkeminen Helenin
lampopumppujarjestelmaan. Mahdollistaa aurinkoenergian tal-
teenoton. Kaukolampo6a hyodyntavat kodinkoneet.

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Merelle aukeavat asunnot ovat suurikokoisia ja varustetasoltaan
korkealuokkaisia. Paikan lahtékohdat hyédynnetd&an asuntojen
merinakoaloissa seka merelle aukeava parvekkein ja terassein.
Korkea rakentaminen ja pelastautumisen kadun puolelta jarjes-
taminen ovat johtaneet keskikaytavaratkaisuun. Keskikaytavan
johdosta kadunpuoleiset asunnot jadvat kokonaan ilman me-
rindkdalaa, mitd voidaan pitda suunnitelman heikkoutena. Asuk-
kaiden yhteistiloissa tuleekin kiinnittad suuri huomio siihen, etta
kaikki asukkaat paasevéat nauttimaan merinékoalasta. Venepai-
kat asuinrakennuksen yhteydessa seka mereen kurottava sauna
avantouintipaikkoineen konkretisoivat asumisen merellisyytta.
Asukkaiden yhteistilat ovat monipuolisia.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Pysakdinti on esitetty pihakannen alla kolmessa tasossa. Piha
on esitetty puisena laiturimaisena tasona, jolla kolme istutusalu-
etta. Niin ikd&n pihaan liittyy venevalkama, jonka tasoon aukeaa
myo6s venevaja ja fillariverstas.
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5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut

Kaavaluonnoksen kaupunkikuvallista ratkaisua on kehitetty roh-
keasti. Rakennusoikeutta ehdotuksessa on 19 000 k-m?, kaava-
luonnoksessa on 12 000 k-m?. Rannan kayttoa ja toiminnallisuut-
ta on kehitetty pitkéalle. Rantasauna ja kotisatama ovat hyvia ja
kehittAmiskelpoisia ajatuksia, rantabulevardi aktivoituu ja merel-
listd asumista hy6dynnetaan aidosti.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Kuvaus on kattava.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Kortteli 10601 on jo l&htokohtaisesti toteutettavuudeltaan vaativa
erityisesti meren pé&alle ulottuvien rakennusalojen ja rantaraken-
tamisen vaatimien erityisratkaisujen vuoksi. Toimijan voidaan ar-
vioida omaavan riittavat taloudelliset ja muut resurssit hankkeen
toteuttamiseksi, vaikka kohde on kaytettavissa olevien tietojen
perusteella kokoluokaltaan talle toimijalle varsin suuri.

Suunnitelmassa on esitetty kattavasti rakentamisen perusratkai-

sut ja hankkeen toteutuskelpoisuuteen on paneuduttu poikkeuk-

sellisen hyvin. Merenpé&alle sijoittuva tornitalo on todennakdises-
ti toteutettavuudeltaan erittéin vaativa ja kallis. Hankkeen toteut-

taminen kokonaan tai lahes kokonaan omistusasuntotuotantona,
hidastanee korttelin rakentumista.

8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys

Kortteli toteutettaisiin kolmessa vaiheessa ja rakentamisen arvi-
oidaan alkavan vuoden 2015 aikana. Rakentaminen saatettaisiin
valmiiksi vuoden 2018 aikana (edotuksen Protus 1 kerrosalan
mukaan maaritettynd). Aikataulua voidaan rakentamisen maara
huomioiden pitda haastavana.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen keskeiset kehittamisteemat
Pyritdan I0ytdmaan malli korttelin sisaisen alykkaan sahkonjake-

lumallin ratkaisemiseksi. Jalankululle varatun alueen sulanapito
kaukolampo6a hyddyntaen.

Helsingin kaupunki
Kiinteistovirasto




20(22)

E) Hartela Yhtiot Oy

1. Kaupunkikuvalliset ratkaisut ja arkkitehtoninen laatu seka nii-
den varmistaminen

Ei esitetty (suunnittelijat takaavat laadun)

2. Alykkaaseen kaupunkirakentamiseen liittyvat ratkaisut ja ta-
voitteet

Kayttajalahtoisyys

2.2. Rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisaavat innovatii-
viset ratkaisut

Ei esitetty

3. Asuntorakentamisen kehittdminen ja innovatiiviset asumisen
ratkaisut

Asumismallien kehittdminen kayttajien kanssa, asumisen perso-
noidut variaatiot, RS-rakennuttajavetoinen "ryhmarakennuttami-
nen", moduulirakentamisen kehittdminen.

4. Kuvaus rakentamisen perusratkaisuista (pysakointiratkaisut,
piha-alueet jne)

Ei esitetty

5. Kaavaluonnoksen ratkaisua koskevat ratkaisut ja perustelut
Ei esitetty.

6. Projektiorganisaatiota koskeva kuvaus
Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.

7. Esitetyn hankkeen taloudellinen, tekninen ja muu toteutuskel-
poisuus

Ks. korttelin 10600 osalta esitetty.
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8. Arvioitu toteutusaikataulu, vaiheistus ja rakentamisjéarjestys

Lahtokohtaisena tavoitteena aloittaa noin 20 000-25 000 k-m?
rakentaminen kahdenvuoden ajanjaksolla. Tavoitetta voidaan pi-
taa erityisen haasteellisena.

9. Muut mahdolliset toteutusalueen kehittamisteemat

2. YHTEENVETO JA RATKAISU

Esitettyja alustavia projektisuunnitelmia voidaan pitaé lahes
poikkeuksetta korkeatasoisina. Yhden toimijan osalta suunni-
telma oli jaanyt kuitenkin hyvin yleiselle tasolle eika ollut vertailu-
kelpoinen muiden esittamien suunnitelmien kanssa. Yhden toimi-
jan hakemus ei siséltanyt hakuohjeessa edellytettya alustavaa
projektisuunnitelmaa.

Suunnitelmissa esitetdan hyvin monenlaisia ratkaisuja alykkaan
kaupunkirakentamisen ja asuntorakentamisen energia- ja ekote-
hokkuutta lisaaviksi ratkaisuiksi. Kantavina teemoina olivat mm.
alykkaat huoneistokohtaiset ohjaus- ja seurantajarjestelmat seka
yhteiskayttbautoratkaisut. Osa ideoista oli esitetty niin yleisella
tasolla, etté niiden vaikutusten arviointi ja vertailu on vaikeaa.
Esitetyt tekniset ratkaisut perustuvat ainakin pa&osin olemassa
olevaan tekniikkaan.

Asuntorakentamisen kehittamisen osalta ei esitetty merkittavia
innovaatioita, mutta yhteisollisyytta tukeviin ratkaisuihin ja yhteis-
tilaratkaisuihin oli panostettu merkittavasti lahes kaikissa suunni-
telmissa. Yhden suunnitelman ansiona voidaan pitaa asukasléah-
tbisen asuntosuunnittelun seka muuntojoustavuuden edistami-
seen tahtaavia ratkaisuja.

Kaikilla osallistujilla voidaan kaytdssa olevien tietojen perusteella
arvioida olevan kyky tonttien toteuttamisen. Esitettyja arviota
korttelien rakentamisaikatauluista voitaneen kuitenkin kaikkien
toimijoiden osalta pitdé varsin optimistisina.

Edellda mainittujen arviointikriteerien perusteella selvaa eroa toi-
mijoiden valilla on vaikea tehda. Kaikki suunnitelmat edellyttavat
ainakin jossakin maarin jatkokehittelya ja tavoitteiden tdsmenta-
mista. Nain ollen esitettyjen suunnitelmien kaupunkikuvallisten
ideoiden ja ratkaisujen painoarvo korostuu arvioinnissa. Lisaksi
projektisuunnitelmia on tarkoitus hyédyntaa asemakaavaluon-
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noksen jatkokehittelyssa, jolloin esitettyjen kaupunkikuvallisten ja
muiden ratkaisujen tulee tukea alueen kaavoitukselle asetettuja
tavoitteita ja mahdollistaa kaavoituksen eteneminen ilman ai-
heettomia viivytyksia.

Suoritetun arvioinnin perusteella jatkoneuvotteluihin paatettiin
kutsua suurkorttelin 10600 osalta YIT Rakennus Oy seké& Skans-
ka Talonrakennus Oy yhteisty6kumppaninaan Sato-
Rakennuttajat Oy. Korttelin 10600 jakaminen kahdelle on kortte-
lin suuri rakennusoikeus huomioiden perusteltua muun ohella ra-
kentamisen kilpailun edistamiseksi.

YIT Rakennus Oy:n esittama ratkaisu on kaupunkikuvallisesti
erittain korkeatasoinen ja tavanomaisesta poikkeava erityisesti
korttelin eteldkarkeen sijoittuvan maamerkkirakennuksen osalta.
Suunnitelmassa esitetyt muut kehittdmisratkaisut ovat konkreet-
tisia ja myo6s hyvalla tasolla.

Skanska Talonrakennus Oy:n ja Sato-Rakennuttajat Oy:n esit-
tamaa ratkaisua on kaupunkikuvallisesti sekéa -rakenteellisesti
korkeatasoinen ja se tukee alueen kaavoitukselle asetettuja ta-
voitteita. Suunnitelma vaatinee talta osin vain varsin vahan kehit-
tamista ja antaa siten hyvan lahtokohdan kaavoitukselle ja hank-
keen jatkosuunnittelulle. Muut suunnitelmassa esitetyt kehitta-
misratkaisut ovat hyvalla tasolla.

Korttelin 10601 osalta neuvotteluihin paatettiin kutsua Westpro
cc Oy. Esitetyssa suunnitteluratkaisussa (Portus 2) kaavaluon-
nosta on lahdetty kehittdmaan rohkeasti ja tontille ehdotetaan
kaavaluonnokseen ndhden huomattavasti korkeampaa raken-
nusta. Esitettyd rakennusoikeuden lisaysta (noin 6000 k-m?2) voi-
daan pitada positiivisena. Esitetyt ratkaisut on pitkéalle mietittyja ja
myo6s hankkeen toteutuskelpoisuutta on selvasti tutkittu. Suunni-
telma on kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen ja antaa hyvan lah-
tokohdan jatkosuunnittelulle seka korttelin laadukkaalle toteutta-
miselle. Suunnitelmassa esitetyt muut kehittamisratkaisut ovat
konkreettisia ja hyvalla tasolla.
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