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Kielotie 15, 61 Tikkurila

VD/5419/10.00.01.05/2018
HP/AK/J)/AV

Tikkurilassa Kielotie 15:n alue uudistuu. Senaatti-kiinteistot jarjesti yhteisty6ssa Vantaan kaupungin ja
A-Kruunu Oy:n kanssa suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun. Kilpailun voittajaksi on valittu Peab Oy.
Korttelin toteuttamiseksi tehdaan kiinteistokaupoista esisopimukset Peab Oy:n ja A-Kruunu Oy:n
kanssa. Rakennusoikeuden kokonaishinta on noin 22,1 miljoonaa euroa, josta kaupungin osuus on
noin 2,1 miljoonaa euroa.

Kaupunginhallitus on 23.1.2017 § 23 myontanyt suunnitteluvarauksen ja 12.6.2017 § 24 on myontanyt
tarkennetun suunnitteluvarauksen Senaatti-kiinteistdille Kielotie 15 alueen suunnittelemiseksi ja mm.
suunnittelukilpailun jarjestamiseksi kaupungin omistamalle alueelle.

Senaatti-kiinteistot on hakenut asemakaavamuutosta 12.6.2017 (asemakaavamuutos 002352) Suomen
valtion omistamalle ja Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa olevalle kiinteistélle Tikkurilassa siten, etta
nykyinen huonokuntoinen virastorakennus puretaan ja tilalle rakennetaan paaosin kerrostaloja seka
liiketilaa kerrostalojen pohjakerroksiin. Alueelle tulee myds uusi Kielotien paivakoti. Senaatti-kiinteistdjen
tavoitteena on ollut [6ytaa kilpailuttamalla kortteliin suunniteltavalle hankkeelle uusi omistusjarjestely ja
toteuttaja.

Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun ratkaisu

Suunnittelualue

Suunnittelualue sijaitsee Tikkurilan keskustassa osoitteessa Kielotie 15, Kielotien, Lummetien,
Esikkopolun ja Lummekujan rajaamalla alueella.

Selvennyksena todetaan, ettd suunnittelualueen etelapuolella osoitteessa Kielotie 13 on vireilla erillinen
asemakaavamuutos, jonka tavoitteena on purkaa vanha toimistorakennus ja rakentaa ko. tontille uusi
toimistorakennus ja asumista.

Maanomistus

Kilpailualue on kooltaan yhteensa noin 16 700 m2 ja se koostuu osasta Suomen valtion omistamasta ja
Senaatti-kiinteistdjen hallinnassa olevaa tonttia (kaavamerkinta Y) 92-61-209-1 seka Vantaan kaupungin
omistamasta puistoalueesta (kaavamerkintd VP) 92-421-6-451 ja osasta katualuetta 92-61-9901-0.
Senaatti-kiinteistéjen hallinnassa on noin 90,5 % ja kaupungin omistuksessa on noin 9,5 %
kilpailualueesta.

Kilpailun valmisteluun osallistuneet
Senaatti-kiinteistdjen ja A-Kruunu Oy:n sekd kaupungin omien asiantuntijoiden lisdksi kilpailuohjelman ja
sen tavoitteiden valmisteluun on osallistunut Sitowise Oy kilpailutuskonsulttina.

Kilpailun toteutus

Senaatti-kiinteistdjen jarjestdma suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu kaytiin syksyn 2017 ja kevaan 2018
aikana mm. Vantaan kaupungin tavoitteiden ja suunnitteluperiaatteiden pohjalta. Kilpailun tarkoitus oli
|6ytaa ostaja ja toteuttaja hankkeelle, jolla luodaan vanhan virastorakennuksen tilalle uusi laadukas
korttelikokonaisuus.
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Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu toteutettiin monivaiheisesti kilpailuohjelmassa esitetyn mukaisesti.
Ensimmaisessa vaiheessa kilpailun osallistujat toimittivat kilpailuehdotuksen, joka sisalsi
tontinkdyttosuunnitelmat, seka indikatiivisen hintatarjouksen. Jatkokeskusteluihin arviointiryhma valitsi
kilpailuohjelman mukaisesti viisi laadullisesti parasta kilpailuehdotusta. Kilpailuehdotukset arvioitiin ja
valinta tehtiin kilpailuohjelmassa mainittujen arviointikriteerien mukaisesti, valinta tehtiin nimettémasti
jailman hintatarjousta. Paastakseen jatkokeskusteluihin kilpailijan oli lisaksi taytettava kilpailuohjelmassa
esitetyt, kilpailijalle asetetut soveltuvuusvaatimukset. Jatkokeskusteluihin valitut kilpailijat paasivat
esittdmaan tontinkayttésuunnitelmansa ja esittamaan kysymyksia arviointiryhmalle. Jatkokeskusteluiden
perusteella kilpailun arviointiryhma pyysi jatkokeskusteluihin osallistuneista laadullisesti parhailta
kilpailijoilta sitovan hintatarjouksen. Sitovia hintatarjouksia pyydettiin kahdelta osallistujalta. Sitovan
hintatarjouksen jattaneista kilpailun osallistujista valittiin sopimusneuvotteluihin korkeimman
euromaaraisen tarjouksen tehnyt osallistuja. Korkeimman tarjouksen jattdneen tarjoajan Senaatti-
kiinteistot valitsi kilpailun voittajaksi.

Kilpailun arviointiryhma koostui Senaatti-kiinteistdjen, Vantaan kaupungin ja A-Kruunu Oy:n edustajista.

Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu suunnitteluperiaatteina ja tavoitteena oli mm. seuraavaa:

- Rakennusten korkeus on korkeimmillaan suunnittelualueen pohjoisosassa 8 kerrosta ja
eteldosassa vahemman. Perustellusta syystd osa asuinrakennuksista voi olla myos tata
korkeampia.

- Paivakodille varataan rakennusoikeutta noin 1500 k-m2, joka sijoitetaan asuinkerrostalojen
vhteyteen. Paivdkodin piha voi sijaita suunnittelualueen itdpuolella nykyiselld ns. kirjaston
pysakointialueella.

- Loppuosa suunnittelualueesta osoitetaan asuinkerrostaloille.

- Kielotien katutasoon tulee sijoittaa liiketiloja.

- Suunnittelualueen kaakkoiskulmassa asemakaavan mukaista Kirjastopuistoa laajennetaan liitteen
mukaisesti suunnittelualueelle.

- Lummekujaa levennetdan 5 m pohjoisreunasta liitteen mukaisesti.

- Orvokkipolku jatkuu suunnittelualueen lapi kevyen liikenteen yhteytena likimaardisesti liitteen
mukaisesti.

- Pysakointi sijoitetaan maanalaisen tai maanpaalliseen pysakointilaitokseen.

Kilpailun voittajalla on velvollisuus suunnitella ja toteuttaa kilpailualueelle paivakoti, joka vuokrataan
Vantaan kaupungille pitkdaikaisella vuokrasopimuksella.

Kilpailuehdotukset ja ehdokkaat
Kilpailuehdotuksia saatiin 15 kpl maaraaikaan 31.1.2018 klo 15.00 mennessa.
Ehdotuksen jattivat seuraavat tahot:
- Peab Oy (kaksi ehdotusta)

- Fira Oy

- FinCap Oy, Kojamo Oy

- Lemmink3inen Talo Oy

- Rakennusliike Lapti Oy

- VRP Etela-Suomi

- Hartela Eteld-Suomi

- SRV Rakennus Oy

- Lujatalo Oy

- Westpro CC Oy, Ultivista Oy
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- Skanska Oy

- HYY-yhtyma ja Avara Oy
- Bonava Suomi Oy

- YIT Rakennus Oy.

Kilpailun voittajaksi Peab Oy ehdotuksella "Lyhty”

Viimeiseen vaiheeseen valituista kilpailijoista korkeimman hintatarjouksen antoi Peab Oy, joka on valittu
kilpailun voittajaksi. Suunnittelijana on Arkkitehtitoimisto Helamaa & Heiskanen Oy. Voittajaechdotus
"Lyhty” k3sittaa vapaarahoitteista asuntorakennusoikeutta 20 002 kem?2, liikerakennusoikeutta noin

1 364 kem2 ja paivakodin rakennusoikeutta 1 300 kem2 sekd ARA-asuntotuotantoon
asuntorakennusoikeutta noin 8 455 kem?2.

Kaupunki ryhtyy laatimaan kilpailualueen asemakaavamuutosta yhteistydssa Senaatti-kiinteistojen ja
voittajan kanssa voittaneeseen kilpailuehdotukseen pohjautuen. Asemakaavoitus kdynnistyy syksylla
2018.

Kiinteistokauppojen esisopimukset

Kilpailuohjelman ja suunnitteluvarauksen mukaisesti, Kiinteistokaupan esisopimuksessa voittajalle
myydaan kilpailualueen asuinrakennusoikeudesta noin 70 %, sen yhteyteen sisaltyva liikerakennusoikeus
ja paivakotirakennusoikeus seka laadittavan asemakaavan perusteella rakennusoikeuden osuudelle
maariteltavat tontit/maaraalat. Loput kilpailualueen asuinrakennusoikeudesta noin 30 % ja sen
vhteyteen sisaltyva liikerakennusoikeus seka laadittavan asemakaavan perusteella rakennusoikeuden
osuudelle maariteltavat tontit/maaraalat myydaan valtion erityistehtavayhtié A-Kruunu Oy:lle.

Vantaan kaupunki myy oman osuutensa kokonaisrakennusoikeudesta ja omistamastaan maa-alasta (92-
421-6-451 ja osasta nykyista katualuetta 92-61-9901-0) kilpailun voittajalle Peab Oy:lle ja A-Kruunu
Oy:lle. Senaatti-kiinteist6t myy osuutensa suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeudesta ja
omistamansa maa-alan kilpailun voittajalle ja A-Kruunu Oy:lle.

Kauppahinnat maaraytyvat ostajille koko suunnittelu- ja kilpailualueelta myytavan
asuntorakennusoikeuden, liikerakennusoikeuden ja paivakotirakennusoikeuden laskennallisen
kokonaiskauppahinnan perusteella siten, ettd Vantaan kaupungin osuus em. kokonaiskauppahinnasta
1577/16675 osaa (noin 9,5 %) ja Senaatti-kiinteistéjen osuus 15098/16675 osaa (noin 90,5 %). Osat ovat
muodostuneet osapuolten omistamien alueiden pinta-alojen suhteessa. Rakennusoikeuden hinnat ovat:

- Vapaarahoitteisen asuntorakennusoikeuden kerrosnelidhinta 886,733 €/kem2

- Liikerakennusoikeuden kerrosnelidhinta 200,00 €/kem2

- Paivakotirakennusoikeuden kerrosnelichinta 200,00 €/kem2

- ARA-asuntorakennusoikeuden kerrosneliohinta on Asumisen 454 €/kem2 (arvio

rahoitus, ja kehittamiskeskuksen ARA:n hyvaksyma enimmaishinta  kerrosneli6hinnasta
sopimuksen

allekirjoitushetkell3)

Laskennallinen kauppahinta lasketaan koko suunnittelu- ja kilpailualueelle laadittavassa
asemakaavamuutoksessa osoitettavan rakennusoikeuden seka edelld mainittujen yksikkdéhintojen
perusteella. Rakennusoikeuden kokonaishinta voittaneen suunnitelman mukaisesti toteutettuna on noin
22,1 miljoonaa euroa, josta kaupungin osuus on noin 2,1 miljoonaa euroa.
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Laadittavassa asemakaavamuutoksessa tarkentuvat mm. rakennusoikeuksien lopulliset maarat ja siten
kauppojen lopulliset kauppahinnat sekd myytavien maara-alojen pinta-alat ja sijainnit. Maaraalat on
merkitty ohjeellisesti sopimusten karttaliitteisiin.

Lopullisten kiinteistdjen kauppakirjojen tekemisen edellytyksend on mm. ettd, asemakaavamuutos
002352 on tullut voimaan ja ettad Senaatti-kiinteistdjen vastaavat kiinteistokaupat toteutuvat.

Selvennyksena todetaan, etta

- kaupunki ja Senaatti-kiinteistot neuvottelevat tarvittavista muista sopimuksista
suunnitteluvarauksessa esitetyn mukaisesti, mm. maankayttosopimuksesta

- kaupunki ja Peab Oy neuvottelevat tarvittavista muista sopimuksista, mm. sopimukset paivikodin
tilojen toteuttamisesta ja vuokraamisesta

- edelld mainitut sopimukset tuodaan erikseen luottamuselinten kasittelyyn.

Vantaan kaupungin hallintosdannon 9. luvun 18:n kohdan 36 nojalla kaupunginhallitus paattaa
maankayttdsopimuksista.
Kaupunkisuunnittelulautakunta 20.8.2018 § 19

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginhallitukselle, etta

a) merkitdan tiedoksi Senaatti-kiinteistdjen jarjestaman suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
ratkaisu.

b) kaupunki tekee ja allekirjoittaa Peab Oy:n kanssa liitteena olevan kiinteistokaupan
esisopimuksen.

c) kaupunki tekee ja allekirjoittaa Peab Oy:n kanssa lopullisen kiinteiston kauppakirjan, kun
kaupan edellytykset ovat tayttyneet.

d) kaupunki tekee ja allekirjoittaa A-Kruunun Oy:n kanssa liitteena olevan kiinteistékaupan
esisopimuksen.

e) kaupunki tekee ja allekirjoittaa A-Kruunun Oy:n kanssa lopullisen kiinteiston kauppakirjan,
kun kaupan edellytykset ovat tayttyneet.

f) valtuutetaan maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan kiinteistot ja asuminen

-tulosalueen lakimiehen allekirjoittamaan kiinteistékaupan esisopimukset ja lopulliset
kauppakirjat seka tekemaan em. sopimuksiin teknisluonteisia tarkennuksia.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Kaupunginhallitus 27.8.2018 § 10

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan, etta

a) merkitdan tiedoksi Senaatti-kiinteistéjen jarjestiman suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun
ratkaisu.
b) kaupunki tekee ja allekirjoittaa Peab Oy:n kanssa liitteena olevan kiinteistékaupan

esisopimuksen.
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Paatos:

kaupunki tekee ja allekirjoittaa Peab Oy:n kanssa lopullisen kiinteiston kauppakirjan, kun
kaupan edellytykset ovat tayttyneet.

kaupunki tekee ja allekirjoittaa A-Kruunun Oy:n kanssa liitteena olevan kiinteistékaupan
esisopimuksen.

kaupunki tekee ja allekirjoittaa A-Kruunun Oy:n kanssa lopullisen kiinteiston kauppakirjan,
kun kaupan edellytykset ovat tayttyneet.

valtuutetaan maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan kiinteist6t ja asuminen
-tulosalueen lakimies allekirjoittamaan kiinteistokaupan esisopimukset ja lopulliset
kauppakirjat seka tekemaan em. sopimuksiin teknisluonteisia tarkennuksia.

Hyvaksyttiin esitys.

Kilpailuehdotukset Kielotie 15 - yhteenveto

Senaatti-kiinteistot / Paatos kilpailun voittajasta - Kielotie 15, paivatty 6.6.2018
Kiinteistokaupan esisopimus / Peab Oy

Kiinteistokaupan kauppakirjaluonnos / Peab Oy

Kartta maaraalasta / Peab Oy

Kiinteistokaupan esisopimus / A-Kruunu Oy

Kiinteistokaupan kauppakirjaluonnos / A-Kruunu Oy

Kartta maaraalasta / A-Kruunu Oy

Taytantoéonpano: maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus

Lisatiedot:

projektijohtaja Janne Juntunen, puh. 040-682 4287, etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi



