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Johdanto

Tyon tausta ja tarkoitus

Kehys Consulting tarjosi kevaalla 2021 Kauniaisten kaupungintalon alueen toteuttamis-
edellytysten selvitystyota. Kaavaprosessin edetessad maankayttopaallikké Minna Pentti-
nen esitti tarjouspyynnon 24.11.2023 toteuttamisedellytysten selvittamisesta. Viran-
haltijapaatos tehtiin 14.12.2023 ja tyo kaynnistettiin loppuvuodesta 2023. Tyon ensim-
mainen versio valmistui 14.2.2024.

Kevaan 2024 aikana viitesuunnitelmia paivitettiin ja Kehys Consulting sai tarjouspyyn-
non 2.5.2024 selvitystyon paivittamisesta. Tama tyd on suoritettu 24.4.2024 paivattyjen
viitesuunnitelmien ja arkkitehtihaastattelun perusteella.

Tyon tehtavana oli arvioida Kauniaisten kaupungintalon alueen viitesuunnitelman to-
teuttamisedellytyksia asemakaavoituksen tueksi. Tavoitteena oli tuottaa tietoa hank-
keen toteutusrealismista ja erityisesti tekijoista, jotka heikentavat toteuttamisedellytyk-
sia. Tehtava suoritettiin rakennusliikkeen ndkokulmasta samoilla periaatteilla, joilla ra-
kennusliikkeet arvioivat hankkeita. Raportissa otetaan kantaa kustannusten vaikutuk-
sesta rakennusoikeuden arvoon. Lisaksi raportin paivityksen yhteydessa lisattiin joita-
kin toimenpide-ehdotuksia hankkeen toteutettavuutta parantamaan.

Paivitetyissa viitesuunnitelmissa oli kaytettavissa kustannuslaskennassa ja kannatta-
vuusarvioinnissa olennaisimmat tunnusluvut, jotka puuttuivat viitesuunnitelman edelli-
sesta versiosta. Nain ollen laskentaa pystyttiin tarkentamaan naiden tunnuslukujen pe-
rusteella.

Ty0 suoritettiin julkisesti saatavilla olevien kaava-asiakirjojen seka alueen rakentamis-
olosuhteita kuvaavien aineistojen perusteella.

Kohteen kuvaus

Viitesuunnitelma on laadittu yleisen arkkitehtuurikilpailun 1. ja 2. palkinnoilla palkittu-
jen toiden pohjalta. Sen tarkeimpia ominaisuuksia ja lahtokohtia ovat nykyisen kaupun-
gintalon purkaminen, suunnitelman vehreys ja korttelirakenteen avoimuus. Kaupungin
tarvitsemat tilat on suunniteltu osaksi rakennusta. Kokonaiskerrosala on noin 20 500 k-
m?, pysakadintiratkaisu on paaosin rakenteellinen ja osittain rakennusrungon alla. Koh-
detta on suunniteltu erittdin korkeatasoisena asumista ja toimistoja yhdistelevana yh-
tenaisena jatkuvasti kaartuvana rakennusmassana.



Premium-asuminen

Referenssikohteet ja markkinaymparisto

Premium-asumisen segmenttiin syntyi uusia toimijoita ja toisaalta myds kilpailua mata-
lan korkoympariston aikana. Kysyntaa tallaiselle asumiselle patoutui matalien korkojen
aikana, mutta kysynnan maaran jatkuminen on vield epaselvaa.

Padkaupunkiseudulla vertailukelpoisia kohteita ovat ainakin Newil&Baun Meander T60-
l6sséa ja Westpron Kuninkaansatama Westendissa (Kartta 1). Naita referenssikohteita
on kaytetty joiltakin osin vertailussa kaavan viitesuunnitelmaan. Toisaalta premium-
kohteet ovat luonteeltaan hyvin yksil6llisia ja tdssd segmentissa vertailu on normaalia
vaikeampaa. Yhteista premium-kohteille paakaupunkiseudulla on laheisyys merenran-
taan, ja tama erottaa kaupungintalon hankkeen muista. Kauniaisten kaupunki on kui-
tenkin vetovoimainen asuinpaikka, mutta olennainen kysymys on, etta onko tdma tontti
riittdvan hyva premium-asuntokohteelle?
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Kartta 1. Referenssikohteiden sijainnit. Taustakartta: HSY:n ilmakuva vuodelta 2021. '

Asumisen palvelut

Toteutuakseen premium-tasoinen asuinkohde asettaa jo asemakaavoitusvaiheessa
reunaehtoja, jotka on hyva huomioida myos asemakaavassa. Premium-tasoisen asumi-
sen vaatimuksia ovat suunnitteluratkaisujen ja kaytettyjen materiaalien korkealuokkai-
suuden lisaksi erityiset asumisen palvelut. Palvelukonseptin huomioiminen on tarkeaa
jo asemakaavoitusvaiheessa mitoitettaessa asumisen aputiloja ja rakennusoikeuden
riittavyytta. Premium-asuntokohteista voi loytyd mm. spa-osasto, viinikellari, elokuva-
teatteri, vierasasunto, laadukkaat juhlatilat, kuntosali seka etatydskentelytiloja ja hank-



keen toteuttajalle olisi hyva jattda vapautta suunnitella oma palvelukonsepti kohtee-
seen. Tata voidaan helpottaa asemakaavassa yhteistilojen lisdrakennusoikeutta koske-
valla maarayksella.

Tontinluovutus

Kauniaisten kaupunki on lahtokohtaisesti suunnittelut, ettd hanke toteutetaan kaupun-
gin omistamalle vuokratontille, mutta premium-asuntokohteet myydaan yleisesti
omalla tontilla. Oma tontti on monelle vakavaraiselle ostajalle yksi tarkeimpia vaati-
muksia, kun vastaavasti vuokratontti nahdaan usein epaselvana ja sitovana - jopa ta-
loudellisena riskina. Toisaalta sen nahdaan mahdollistavan keinottelun ja asuntosijoit-
tamisen, mita usein kavahdetaan premium-kohteissa.

Myds Helsingin kaupunki on linjannut omissa tontin luovutusta koskevissa linjauksis-
saan (29.1.2019), etta se luovuttaa myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin “erityisen
arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoittuvat sdantelemattdmaan asuntotuotan-
toon tarkoitetut tontit”.

On mahdollista myds, ettd mikali kohde jaettaisiin useampaan tonttiin, etta yksi ton-
teista luovutettaisiin vuokrasopimuksella ja loput tontit myytaisiin. Tontinluovutuseh-
doissa voidaan joka tapauksessa vaatia toteuttajalta viela yksityiskohtaisempia asioita
kuin asemakaavassa. Jo tontinluovutuskilpailussa kannattaisi tuoda esille mahdolli-
suus lunastaa tontteja vaiheittain, jotta hanke ei ole lilan raskas toteuttajan kassavirran
hallinnan kannalta.

Keskipinta-ala ja huoneistojakauma

Perinteisesti premium-kohteissa asuntojen keskipinta-ala on huomattavasti suurempi
kuin normaaleissa gryndikohteissa. Vertailun vuoksi Meanderissa keskipinta-ala on
64,5 m? ja Kuninkaansatamassa noin 100 m2. Viitesuunnitelman mukaan taman hank-
keen keskipinta-ala on 71,5 m?.

Huoneistojakaumaa ja keskipinta-alaa taytyy suunnitella haluttujen kohderyhmien mu-
kaan ja samalla arvioida, kuinka paljon kysyntaa kullekin asuntotyypille saattaisi talla
sijainnilla olla. Paivitetyssa viitesuunnitelmassa esitetty keskipinta-ala nayttaytyy mui-
den hankkeiden rinnalla sopivalta sijaintiin ja hankkeen profiiliin ndhden. Hankkeeseen
ryhtyva kuitenkin todennéakoisesti tekee tarkemman markkina-analyysin ennen huo-
neistojakauman lukitsemista.

Tunnuslukujen vertailun periaate

Tassa tydssa verrattiin viitesuunnitelmasta laskettuja tunnuslukuja tyypillisiin gryndi-
kohteiden tavoitetunnuslukuihin. Premium-kohteessa voidaan hieman joustaa myynti-
hinnassa yldspain. Lopulta kuitenkin premium-kohteen kannattavuus ja siten toteutet-
tavuus saadaan aikaan taysin samoilla periaatteilla kuin normaalinkin gryndikohteen.



Suunnitelman vaiheistaminen ja suunnittelua ohjaavat
tunnusluvut

Vaiheistaminen

Koko hanke tulee toteuttaa vapaarahoitteisena RS-tuotantona ja nadin ollen viitesuunni-

telmassa esitetyt lohkot A ja B voivat olla lilan suuria kokonaisuuksia. Tama voi olla es-
teena hankkeen kaynnistamiselle. Uudiskohteessa asuntokaupan herkkyys saattaa ai-

heuttaa varausten perumiseen, mikali toteuttaja ei saa riittdvan nopeasti tarvittavaa va-
rausastetta tayteen. Lohkossa A sijaitsee hallinnon tiloja ja jos kaupunki tekee niista so-

pimuksen hankkeeseen ryhtyvan kanssa, voi tdma helpottaa hankkeen kaynnistymista

Liian suuret lohkot ovat usein rakentamisen aloittamista heikentava tekija myos sen
vuoksi, ettd pankin mydntdman RS-lainan ehtona tulee olla riittava 50 % - 60 % varaus-
aste. Toisaalta rakennusliikkeen kassanhallinnan vuoksi nykyisella noin 60 % yhtio-
laina-asteella myyntiasteen tulee olla yleisesti noin 60 %, jotta rakennushanke ei rasit-
taisi liikaa rakennuttajan kassavarallisuutta.

Sopiva koko rakennettavalle hankkeelle on yleensa noin 35-50 asuntoa per rakennet-
tava kokonaisuus. Viitesuunnitelman lohkojen asuntojakauma noudattaa keskiarvoi-
sesti oikeaa kokoluokkaa, mutta lohkot ovat viela epatasapainoiset. Lohkojakoon vai-
kuttaa kuitenkin mm. hallintotilojen rakentamisen aikataulu, pysakdintiratkaisu seka
lamellin lApi menevat kulkureitit.

Lohko A =

64 asuntoa
4442 asm?
69,4 m? keskipinta-ala

Lohko B a

65 asuntoa :
4376 asm?

67,3 m? keskipinta-ala

LohkoBb

47 asuntoa 3

3309 asm?
70,4 m? keskipinta-ala

Lohko C

27 asuntoa

2084 asm?

77,1 m? keskipinta-ala

Yhteensa
203 asuntoa / r—
14 211 asm? — ~

71,5 m? keskipinta-ala Kuva 1. Viitesuunnitelmassa esitetty lohkojako.
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Pysakointilaitoksen jakaminen lohkoihin yhdessa rakennusmassan kanssa on oleelli-
nen osa suunnittelutyota. Viitesuunnitelman pysakdintikaaviossa (kuva 2) nakyy loh-
koittain valiaikaisten autopaikkojen tarve. Valiaikaiset autopaikat saadaan jarjestymaan
riittavalla varmuudella tontilta ja alueen lahiymparistosta.

8ap
(Villa Junghas)
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Kuva 2. Pyséakdintilaitoksen lohkojako.

Tunnusluvut

Rakennusoikeuden kayttdoaste

Merkittdvimmat hankkeen taloudellisuuteen vaikuttavat suhdeluvut ovat bruttoalan ja
asemakaavan mukaisen kerrosalan valinen suhde ja toisaalta asemakaavan mukaisen
kerrosalan ja myytavan huoneistoalan valinen suhde. Ensimmainen suhde kuvaa,
kuinka paljon “ylimaaraistad” joudutaan rakentamaan jalkimmaisen kuvatessa sit3,
kuinka hyvin rakennusoikeudesta pystytdan saamaan myytavaa pinta-alaa. Yksinkertai-
suudessaan tunnusluvut kuvaavat rakentamisen menojen (=bruttoalan) ja myyntitulo-
jen (Fmyytavan asuinpinta-alan) valista suhdetta. Mita lahempana nama luvut ovat toi-
siaan, sita kannattavampi hanke on.



Tavanomaisesti paakaupunkiseudulla asuinrakennusten rakennusoikeuden kayttoaste
(asm?/ k-m?) pyritdan saamaan suuremmaksi kuin 0,83 ja kohteen kannattavuus paran-
tuu merkittavasti tehokkuuden ldhestyessa 0,90:34. Viitesuunnitelman perusteella teh-
tyjen laskelmien mukaan asumiseen on kohdistettu 17 965 k-m? siind missé asuinpinta-
ala on noin 14 211 asm?. Tehokkuudeksi muodostuu nain ollen 0,79 asm?/ k-m?2.

Mikali asemakaava laaditaan niin, etta lisarakennusoikeutta koskevalla maarayksella
sallitaan asukkaiden yhteistilat rakennettavaksi rakennusoikeuden lisdksi, helpottaisi
tama huomattavasti hanketta ja tuottaisi todennakdisesti suurempia ja laadukkaampia
yhteistiloja. Kummassakin referenssikohteessa on nain tehty. Naista kerrosnelidista ei
siis tarvitse maksaa eivatka ne mitoita esimerkiksi autopaikkoja ja yhteistiloja. Paivite-
tyssa viitesuunnitelmassa ei ole valmiiksi laskettuna yhteistilamitoitusta, mutta tama
parantaisi joka tapauksessa rakennusoikeuden kayttoastetta huomattavasti.

Suunnitelmatehokkuus

Rakennusoikeuden kayttoasteen lisaksi oleellinen tunnusluku on bruttoalan ja hyoty-
alan valinen suhde. Hydtyala tarkoittaa mita tahansa pinta-alaa, josta asiakas on val-
mis maksamaan. Tassa tapauksessa hyotyala koostuu asuinpinta-alasta ja toimiston
vuokrattavista tiloista. Suunnitelmatehokkuutta heikentaa tyypillisesti aulatilat, porras-
huoneet, kaytavat ja yhteistilat.

Yksinkertaistettuna kyse on menojen (rakennettava kokonaispinta-ala) ja tulojen (myy-
tavien tai vuokrattavien tilojen pinta-alan) suhteesta.

Kohteen bruttoala ilman autohallia on 24 031 brm? ja huoneistoala 14 515 asm?, jolloin
niiden suhde on 1,65. Mita pienempi tdma suhdeluku on, sitd kokonaistaloudellisempi
suunnitelma on.

Julkisivun suhde kerrostason alaan

Yhtena massoittelun vertailulukuna kaytetaan pohjan piirin suhdetta kerrostason alaan
(jm/ktm2). Julkisivua tulee lamellitalossa vahainen maara vertailtuna pistetaloon,
mutta sisdanvedetyt parvekkeet tekevat sen, etta viitesuunnitelman rakennuksessa on
huima maara nurkkia. Talldin julkisivua on suhteessa huomattavasti enemman kuin
suorassa julkisivussa. Kummassakin referenssikohteessa on valittu selkedmpi muoto
rungolle ja rungon paalla on jatkuva parvekevyohyke.
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Kuva 3. Jatkuva ‘pérve"kevy()'hyke ja suorét julkisi
massa. Lahde: Westendinportin kaava-aineisto.

Porrassyotto

E

vulinjat Kuninkaansataman hankkeen viitesuunnitel-

Porrassyotto (eli kuinka moneen asuin- tai kerrosnelioon paastaan yhdelta porrasta-
solta) on viitesuunnitelmassa melko pieni. Jokainen porrashuone hisseineen maksaa ja
porrashuoneen neliodt eivat kasvata suoraan asiakasarvoa, joten tdma vaikuttaa tehok-
kuuteen. Paksumman runkosyvyyden mahdollistaminen asemakaavassa loisi edelly-

tykset paremmalle tehokkuudelle.
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Kuva 4. Viitesuunnitelman porrashuoneita.

Runkosyvyys

Viitesuunnitelman porrassyoton
tehokkuusluku vaihtelee portait-
tain ollen yleisimmin luokkaa
noin 250-270 asm? jokaista por-
rastasannetta kohden. Vertailun
vuoksi normaalisti tehokkaasti
suunnittelussa talossa porras-
syoton tulisi olla luokkaa 350-
400 asm?, lamellitaloissa ja pis-
tetaloissa noin 400-500 asm?
luokkaa.

Asia konkretisoituu siten, etta
kokonaisuudessaan viitesuunni-
telmaa vastaavan noin 14 500
huoneistonelion rakentamiseen
tarvitaan yhteensa 15 porras-
huonetta ja 72 porrastasannetta.
Porrassyottoa olisi helpoiten pa-
rannettavissa runkosyvyytta li-
saamalla.

Runkosyvyys vaikuttaa asuntorakentamisessa paljon hankkeen kannattavuuteen. Ide-
aalissa tapauksessa lamellitalon runkosyvyyden tulisi olla 15-18 metria riippuen mm.
huoneistojakaumasta, porrashuoneratkaisusta ja parvekeratkaisusta. Runkosyvyyden
kaventuessa ulkoseinan maara pinta-alan suhteessa kasvaa, mika nostaa kustannuk-

sla.
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Viitesuunnitelman suunnitteluratkaisussa perusrunkosyvyytta kavennetaan paljon si-
sennetyilld parvekkeilla ja tama ratkaisu heikentaa entisestaan kannattavuutta. Runko-
Syvyys on suunnitelmassa enimmilladn noin 13,7 m.

Huomattavaa runkosyvyydessa on se, etta se vaikuttaa toisaalta rakennuskustannuk-
siin rakennettavaa pinta-alaa kohden mutta myos siihen, etta runkosyvyytta kasvatta-
malla nykyisella viitesuunnitelmalla maankaytdén tehokkuus nousee samalla huomatta-
vasti. Rakentamalla enemman pinta-alaa myos asuinpinta-alan ja kerrosalan valinen
suhde paranee.

Kiinteisto- ja sopimusasiat

Yleista

Kaupungin ndkokulmasta olisi yksinkertaisinta kilpailuttaa kohde kokonaisuudessaan
javalita yksi toimija toteuttamaan sita. Mikali kuitenkin halutaan pitda mahdollisuus
useamman toimijan toteuttamasta kokonaisuudesta, kannattaisi mahdollistaa tontti-
jako, joka mahdollistaa lohkojen jakamisen omille tonteilleen. Tama on todennakoi-
sesti myds tontinmyyntitulojen kannalta paras vaihtoehto, mutta vaatii enemman en-
nakkovalmisteluja sopimusrakenteen ja suunnitteluttamisen vuoksi, koska jokainen
tontti tulee olla varmasti toteutettavissa erikseen.

Tonttijaolla ja sopimuskokonaisuudella on myos merkitysta rakennusoikeuden arvoon.
Jos tonttijako on laadittu kerralla toteutettaviin kokonaisuuksiin, sopimusrakenne on
laadittu selkeaksi ja tontit luovutetaan vaiheittain, on kaupungilla mahdollisuus saada
parempi kokonaishinta kohteesta.

Muita alueen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia olisi hyva valmistella luonnosmaisina,
jotta tontinluovutuskilpailussa tarjoajille voidaan tarjota mahdollisimman valmis pa-
ketti arvioitavaksi. Naista sopimuksista yhteisjarjestelysopimus olisi usean tontin mal-
lissa laajin kokonaisuus, jonka liitteina olisivat rasitesopimukset. Myds erillinen katto-
sopimus (esim. hankesopimus) voi olla tarpeellinen kaikkien hankeosapuolten valilla.

Tonttijako

Korttelialueelle on melko helposti laadittavissa tonttijako niin, ettd omat rakennusloh-
kot sijaitsisivat omilla tonteillaan. Tdma helpottaa toteuttajan kannalta monia kaytan-
non asioita liittyen esim. rahoitukseen. Jakaminen omiksi tonteikseen helpottaa myds
tilannetta, jossa hankkeen toteuttaminen jaetaan usealle toimijalle. Tama olisi yksin-
kertaisin tapa, mikali viitesuunnitelman toteutumiseen uskotaan.

Toinen vaihtoehto on edeta asunto-osakeyhtididen valiselld hallinnanjakosopimuk-

sella, mutta tdma yhteisomistajuus hankaloittaisi useamman toteuttajan kaytannon
jarjestelyja ja saattaisi estda usean toteuttajan mallin kokonaan.
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Riippuen toteutuvasta tonttijaosta hankkeessa tulee tehtavaksi rasitesopimukset kiin-
teistojen valille. Yhteisjarjestelyita tulee hankkeessa joka tapauksessa koskien pysa-
kdintia, kulkuyhteyksia, piha-alueita jne. Tasta voidaan mainita asemakaavassa.

Viitesuunnitelman suunnitteluratkaisut

Suunnitelman paaperiaatteet

Kaareva muoto

Viitesuunnitelma perustuu osittain kaartuvalle massalle, jonka suorat osat ovat vain
muutaman huoneiston pituisia. Kaarevuus vaikuttaa merkittavalla tavalla asuntopohjiin
javaikeuttaa jossain maarin asuntojen kalustettavuutta. Tama tulee ottaa huomioon
asuntopohjia suunnitellessa.

Massoittelun kaarevuus lisaa kustannuksia mm. seuraavista syista:

e elementtien liitokset ovat vaikeampia toteuttaa ja kdytanndssa kaareva muoto
tulee toteuttaa ns. murtoviivalla, eli ulkoseindelementit valmistetaan kapeina
elementteing, jossa jokaiseen saumaan tulee kaarta mukaileva kulma. Mita suu-
rempi on kaarevuus, sitd lyhyempana elementit tulee valmistaa ja sitd enemman
valmistettavia ja asennettavia elementteja julkisivupituusyksikk6a kohden on.

e vinoon sahatut valipohjaelementit ovat kalliita suunnitella ja tuottaa. Varsinkin
kaarevuuden muuttuessa jokainen elementti tulee suunnitella erikseen, kun ta-
vanomaisesti yhden huoneiston sisalla suorakulmaisissa asunnoissa toistoa tu-
lee huomattavasti enemman.

e Jokainen yksittaisesti suunniteltu elementti tulee myds valmistaa yksildllisesti.
Paikalla valamalla tehty valipohjarakenne ei juurikaan muuta asiaa, koska muo-
tit tulee vastaavalla tavalla leikata oikeaan muotoon.

Kaareva muoto on kuitenkin olennainen osa suunnitelmaa, joten toimivaa ratkaisua voi
hakea suunnitelman optimoinnista menettamatta perusajatusta.

Mikali kaareva muoto katsotaan alueella niin merkitykselliseksi ja tunnusomaiseksi
hankkeelle, etta siita ei haluta luopua, voisi erdanlaisena kompromissina ja ratkaisuna
toimia ulkokuorinen julkisivu. Kaareva muoto voitaisiin toteuttaa julkisivussa luonnolli-
sella tavalla julkisivun ollen irti rakennuksen varsinaisesta ulkoseinarakenteesta. Tal-
l6in ulkoseinaan ei tarvitsisi soveltaa kalliita suunnitteluratkaisuja, mutta kaarevasta
muodosta ei silti jouduttaisi tinkimaan.

Julkisivu

Viitesuunnitelmassa esitetty julkisivuratkaisu on monimuotoinen, paikalla muurattu ja
se sisaltaa huomattavasti reliefimaisia tasoeroja. Monimuotoinen julkisivu on hyvin
tunnusomainen osa suunnitelmaa.

Viitesuunnitelman mukainen julkisivupinta vaatii toteutuakseen erilaisia muurausta-

poja, parvekeratkaisuja, lasituksia ja kaiteita. Reliefimdinen ja monimuotoinen julkisivu
vaatii useita yksilollisia tyovaiheita ja materiaaleja, mika nostaa rakennuskustannuksia
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merkittavasti. Rakennustekninen haaste syntyy julkisivulinjan sisdanvetojen epajatku-
vuudesta pystysuunnassa mm. liiketilojen ja hallinnon tilojen kohdalla. Tama ratkaisu
synnyttaa lukuisia ylimaaraisia ldmpiman vaipan eristamiseen liittyvia erikoisratkaisuja
jatyovaiheita.

Julkisivun ilmeen sailyttava, mutta rakennusteknisesti selkeampi ratkaisu voisi olla esi-
merkiksi sisddnvetojen tuominen samaan pystylinjaan kerrosten valilla.

Pys&kainti

Premium-tasoisessa asuinkohteessa autopaikkoja tulee olla asuntoihin ndhden riitta-
vasti ja autopaikat tulee toteuttaa lampimaan laitokseen, josta on mieluiten suora
kaynti porrashuoneisiin. Parkkipaikat talon rungon alla ovat kuitenkin suunnitelmaa
merkittavasti kallistava tekija. Viitesuunnitelmassa esitetty ratkaisu on erityisen kallis ja
hankala toteuttaa, koska asuntojen kantavat linjat ole juuri kohdakkain pysakointipaik-
kojen suhteen. Parkkihalli ei ole tdysin maanalainen, mika on selkeasti positiivinen asia
rakennettavuuden kannalta, mutta pihakantta tulee kuitenkin huomattava maara.

Mikali parkkipaikat sijoitetaan osittain rakennuksen rungon alle, se nostaa rakennus-
kustannuksia. Rakennuskustannusten nousu johtuu mm. siita, ettd paikoitushallin
paalla oleva rakennusosa parvekkeineen on niin sanottu ulokerakenne. Ulokeraken-
teessa rakennuksen tuen ulkopuolella olevat kuormat joudutaan viemaan niille raken-
nusosille, joissa kanto on maapohjasta saakka. Kdytannossa tama vaatii elementtien
raskaampaa raudoitusta ja erikoisdetaljeja. Toinen mahdollisuus on siirtaa rakenteiden
kuormitusta suoraan parkkihalliin. Pilarijaon tulee olla talldéin autopaikkajakoon perus-
tuva ja naita kantavia linjoja tulee noudattaa myds asunnoissa. Tama vaikeuttaa merkit-
tavasti laadukkaiden asuntopohjien ja pysakadintihallin suunnittelua.

L i %J ______

Kuva 5. Julkisivulinjan kohdistaminen pysékdintipaikkojen kanssa on merkittdva kustannuksiin vaikuttava
tekija. Rakennushankkeissa pyritdén sédnnonmukaisesti vélttaméaéan rakennusrungon alle ulottuvia pysa-
kointihalleja, jos tontilla on tilaa.
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Kuva 6. Kuninkaansataman hankkeessa julkisivulinja ulottuu suoraan maahan. Lédhde: Westendinportin

kaava-aineisto.

Kaareva muoto korostaa tdssa tapauksessa osittain ulkoseinalinjan alle rakennettavien
autopaikkojen kustannusta. Alustavaa pilarijako on luonnosteltu 1. kerroksen tasoku-
vassa. Ongelmaksi muodostuu pitkan jannevalin ohella se, ettd ulkoseinan alla olevat
pilarit tulee tehda kaaren kohdalla vastaavalla murtoviivamenetelmalla kuin ulkosei-
natkin. Talloin pysakointitasoon tulee merkittdva maara pilareita, mika heikentaa park-
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Kuva 7. Maanvaraisen seindn méaéara on suuri pysé-
kointilaitoksen pohjaratkaisussa.

kihallin kaytettavyytta.

Parkkihallin pohjaratkaisu sisaltda huo-
mattavan maaran maanvastaista tukisei-
naa. Taloudellisempaa olisi yksinkertais-
taa pysakadintihallin muotoa.

14



7{@!‘\;3'“. . % Veteraanikivi

(Liiketilaa)

Kuva 8. Vaihtoehtoinen suunnitteluperiaate pysakaointiin.
Viitesuunnitelma ei valttamatta maarita lopullista toteutustapaa parkkihallin osalta, jos

asemakaavalla voitaisiin antaa valjyytta toteutusvaiheeseen silta osin. Hankkeen kan-
nalta tdma tulisi asemakaavoituksessa mahdollistaa.

Parkkihallin tapauksessa suositeltavin ratkaisu olisi jo viitesuunnitelmavaiheessa siir-
taa autopaikat kokonaan rakennuksen rungon ulkopuolelle, jolloin voidaan tehda laa-
dukkaampaa asuntosuunnittelua pienemmin kustannuksin.

Massaa lavistavat kulkureitit

Ratkaisun kallistava vaikutus johtuu osin asennusteknisista syista ja osin rakenteista ja
rakennetyypeista. Porttiaihe vaatii valiaikaista tuentaa ja huomattavan jareita raken-
teita tavanomaiseen rakenteeseen nahden. Toisaalta porttiaiheen alaosa vastaa raken-
teena alapohjaa, jolloin sen kustannus on merkittavasti tavanomaista valipohjaraken-
netta hintavampi. Paivitetyssa viitesuunnitelmassa porttiaiheen paalle on lisatty yksi
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kerros lapikulkua madaltamalla. Tama parantaa kohteen rakennettavuutta ja kannatta-
vuutta. Lapikulun vapaan korkeuden maérittelyssa olisi hyvd huomioida huollon tarvit-
sema vapaa korkeus.

l‘

Kuva 9. Massan lavistavat kulkureitit kallistavatrakentmista merkittavasti. Kulkuaukkojen ylapuolelle
jaavat asuntoneliét ovat toisaalta hankalia toteuttaa ilmaan rakennettavan alapohjarakenteen vuoksi.
Viitesuunnitelman péivityksesséa kulkuaukkoja madallettiin, jolloin saatiin myytévia asuntonelioitd enem-
man.

Sisdanvedetty ylin kerros

Suunnitelmassa on kauttaaltaan kummaltakin puolelta massaa sisennetty ylin kerros.
Tama ratkaisu vaatii kddnnetyn kattorakenteen, joka tekee ylimmasta kerroksesta ra-
kennuskustannuksiltaan karkeasti ottaen samanhintaisen kuin ettd huoneistot olisi ra-
kennettu samaan julkisivulinjaan alempien kerrosten kanssa. Toteuttajalta jaa kuiten-
kin ndista sisennetyista nelidistd myyntitulot saamatta.

Kattojen kaytto joko oleskelu-, viljely tai viherkattokayttdon edellyttaa usein riskiraken-
teita kuten kdannettyja kattoja, joita omaperustaiset rakentajat haluavat yleisesti valt-
taa. Ylapohjan rakennetyyppi on yleisesti noin 50-80 cm valipohjarakennetta paksumpi,
mika edellyttaa kayntia katolle portaita tai luiskaa kayttden. Mikali luiskaa ei sallita, tu-
lee koko valipohjarakennetta paksuntaa.

16



Asemakaavaluonnoksen mukaan ylin kerros tulee toteuttaa molemmin puolin sisdan-
vedettyna keskelle rakennusmassaa ja jakaa symmetrisesti pienempiin osiin kevyen ja
paviljonkimaisen ilmeen saavuttamiseksi.

Sisaanvedolla ylimmassa kerroksessa voidaan nahda olevan kaksi merkittavaa vaiku-
tusta. Ensiksi sisddnvedetyn katon osalta kattorakenne joudutaan muuttamaan tavan-
omaisesta vesikattorakenteesta kddnnetyksi katoksi. Kdannetty katto on kalliimpi ja ris-
kialttiimpi toteutuksen ja elinkaarikestavyyden kannalta kuin tavallinen kattorakenne.
Toisin kuin tavanomaisessa katossa, kdannetyssa katossa vesitiivis kerros on lam-
moneristeen alapuolella. Kadnnetylla katolla saavutetaan kuitenkin matalampi raken-
nepaksuus, jota kattoterasseilta yleenséa edellytetaan.

Toinen merkittava vaikutus tulee myytavan pinta-alan pienenemisesta alempaan ker-
rokseen nahden. Siind missa esimerkiksi vesikaton pinta-ala pysyy samana ja muuttuu
osin teknisesti hankalammaksi ja kalliimmaksi, tulonakékulmasta myytavan pinta-alan
maara pienenee. Nain ollen kustannusten noustessa tai pysyessa samana jaettuna pie-
nentynytta pinta-alaa kohden taloudellinen kannattavuus heikkenee.

Viitesuunnitelman perusteella rakennuksessa on muutamia pystysuuntaisia linjoja,
joissa on seka lampimia, ettd kylmia tiloja. Kun kahden lampiman tilan valissa on kylma
tai puolilammin tila, joudutaan kaikki tiloja eristavat seina- ja lattiapinnat eristamaan
vastaavalla tavalla kuin yla- tai alapohja. Rakennepaksuudet ja kustannukset nousevat
pinta-alayksikkdéa kohden ilman, etta toiminnallisuus paranee oleellisesti.
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Kuva 10. Viidennen kerroksen julkisivulinjan tukeminen on esitetty useissa leikkauskuvissa pohjakuviin

verrattuna poikkeavasti eli kaikissa kohdissa viidennen kerroksen julkisivu on samassa linjassa alempien
kerrosten sisdanvedettyjen parvekkeiden kanssa, vaikka leikkauskohdassa ei olisi parveketta.
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Yksityiskohtia suunnitteluratkaisuista

Ilmanvaihto

Kustannustehokkain tapa toteuttaa ilmanvaihto kohteessa kaavamaaraykset huomioon
ottaen on todennakdisesti huoneistokohtainen ilmanvaihto lBmmon talteenotolla. La-
mellitalossa voi muodostua ongelmalliseksi raitisilman otto vesikatolta, koska katto-
pinta-alan on rajallinen ja toisaalta raitisilman tulee olla riittavan etdisyyden paassa esi-
merkiksi jateilmasta ja viemarituuletuksesta. Lapitalon asunnot mahdollistavat use-
assa tapauksessa raitisilman oton sisapihan puolelta.

Julkisivun muuraustapa

Paikalla muurattu tiilijulkisivu on talla hetkella hyvin yleinen paakaupunkiseudun raken-
tamisessa. Toteutuksen kannalta ongelmaksi muodostuu kuitenkin viitesuunnitel-
massa esitetty muuraustapa, joka aiheuttaa lisakustannuksia tavanomaiseen, yhtajak-
soiseen julkisivuun verrattuna.

Parvekkeiden “kehystadminen” ja erkkereiden tekeminen paikalla muuraamalla tai huo-
maamattomalla elementtitekniikalla on haastavaa ja silld on hankkeen kustannuksia
korottava vaikutus, vaikkakin ne luovat elavaa julkisivua. Sisaanvetojen vaikutuksesta
muurattavaa pinta-alaa tulee niin ikddn huomattavasti enemman.

Puun kaytto julkisivussa

Julkisivu on monimuotoinen myds materiaalien osalta. Kaavamaarayksen mukaan ylim-
man kerroksen terassi- ja pergolarakenteet tulee tehda puusta. Puulla on viihtyisyytta
luova elementti, mutta toteutuksen kannalta se vaikeuttaa toteutusta rakennuskustan-
nusten nousun kannalta seka toisaalta huoltovaatimuksiensa vuoksi. Maalatut puuai-
heet ndhdaan rakennusliikkeissa usein korostettua huoltovastuuta ja -kustannuksia
tuovina komponentteina, vaikka niiden huollosta olisikin ohjeistettu selkeasti huolto- ja
kayttoohjeessa.

Hankkeen kannattavuuslaskenta

Kannattavuuslaskennan rakentuminen

Hankkeen kannattavuus koostuu tulojen ja menojen erotuksesta. Hankkeelle kertyy tu-
loja asuntojen, autopaikkojen ja liiketilojen myynnista. Menoihin vaikuttavat rakennus-
kustannukset, rakennuttamiskustannukset, verot, myynti ja rahoituskulut seka tontin
hinta. Tyossa ei viitesuunnitelman tarkkuustason takia arvioitu tarkkoja kokonaisraken-
nuskustannuksia, vaan keskityttiin arvioimaan suunnitteluratkaisujen vaikutusta osana
kokonaiskannattavuutta.

Tassa arviossa on perehdytty ainoastaan asuntojen ja autopaikkojen myyntituloon. Hal-
linnon tilojen osalta ei ole arvioitu kannattavuutta.
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Rakennuttamisen kulut

Rakennuttamisen kuluihin lasketaan mukaan kaikki hankkeen rakennuttamisen kustan-
nukset tonttia ja siihen liittyvia valittdmia kustannuksia lukuun ottamatta. Tallaisia kus-
tannuksia ovat mm. suunnittelukustannukset, liittymat, lausunnot ja asiantuntijaselvi-
tykset, kopiokulut, vakuutukset, yms. Laskelmassa rakennuttamiskuluiksi on arvioitu
noin 280 €/ k-m?.

Rakennuskustannus

Rakennuskustannus maaritellaan laskelmien perusteella. Usein rakennusliikkeet eivat
pysty saavuttamaan merkittavaa etua toisiinsa ndhden varsinaisissa rakentamiskus-
tannuksissa ja esimerkiksi kilpailu-urakoissa hinnat ovatkin usein melko lahella toisi-
aan prosentuaalisesti. Nain ollen laajalla kuvalla tarkasteltuna rakennuskustannukset
otetaan annettuina ja ne maaraytyvat suunnitelmien ja viime kddessa asemakaavan pe-
rusteella.

Asemakaavan maarayksilla, tontinluovutusehdoilla ja suunnitteluratkaisuilla on huo-
mattava vaikutus rakennushankkeen kustannuksiin.

Tassa laskelmassa rakentamisen perushinta maaraytyy tamanhetkisen hintatason, tie-
tyn laajuuden, rakentamispaikkakunnan ja indeksien perusteella. Kaytannossa perus-
hinta kuvaa ARA-rahoitteisiin kohteen sallittua hintatasoa ilman rakentamisen hintaa
nostavia kustannuksia.

Menot Kerroin € /k-m2
Rakennuttamiskustannukset 280 €
Rakennuskustannukset, perushinta 2380€
+ PKS rava 1,02 48 €
+ Keskipinta-alan vaikutus 0,99 - 24 €
+ Perustamistapa 1,04 95 €
+ Kerrosluvun vaikutus 1,11 262 €
+ Pihan korkeatasoisuus ja koko 1,03 71€

3112 €
Pohjarakentaminen

Pohjatutkimusten perusteella hanke toteutetaan osin paaluperusteisena ja osin mah-
dollisesti maanvaraisena. Liikuntasaumojen sijainneista riippuen lohkot tulee olla kui-
tenkin samalla tavalla perustettuja, joka voi mahdollisesti johtaa esimerkiksi porapaa-
lujen kayttodn lyontipaalujen minimilydntisyvyyden ollessa vahintaan 3 metria. Pohja-
olosuhteiden vaikutus on huomioitu rakennuskustannuksissa.

Suojeltava Gula Villan on mahdollisesti perustettu maanvaraisesti. Pohjaveden pinnan
ollessa pohjatutkimuksen perusteella noin 1,0-1,5 metrin syvyydella nykyisesta maan-
pinnasta, tulee pohjavedenhallintaan tydtmaaolosuhteissa ja lopullisissa rakenteissa
kiinnittaa huomiota. Mikali pohjaveden pinta laskee, saattaa se aiheuttaa painumia
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Gula Villanin perustuksiin. Pohjavedenhallinta saattaa aiheuttaa ylimaaraisia kustan-
nuksia tydbmaavaiheessa.

Rakentamista kallistavat erityispiirteet

Viitesuunnitelman ja asemakaavaluonnoksen mukaan toteutuksessa on useita raken-
tamista kallistavia tekijoita, jotka huomioidaan laskelmassa. Naita tekijoitd on hinnoi-
teltu prosentuaalisena vaikutuksena lahdekirjallisuuden ja erillisten hankekustannus-
laskelmien perusteella.

Paivitetyn viitesuunnitelmaluonnoksen (24.4.2024) kustannustekijat ei ole merkitta-
vissa maarin muuttuneet edelliseen versioon nahden. Runkosyvyys on hieman kasva-
nut, muuta kokonaisuuden kannalta tarkasteltuna muutos ei ole viela erityisen merkit-
tava rakennusteknisten kustannusten nakokulmasta. Vaikka pienikin runkosyvyyden
kasvattaminen kasvattaa alueen kerrosalaa ja sitd kautta parantaa tehokkuutta huo-
mattavasti.

Hankkeen erityispiirteiden lisdkustannuksia  Kerroin € / k-m2

+ Sisadnvedetyt lasitetut parvekkeet 1,02 48 €
+ Rakennusmassan kaarevuus 1,24 571 €
+ Julkisivun monimuotoisuus 1,05 119 €
+ Ulokerakenne (pysakointipaikat) 1,05 119€
+ Runkosyvyys 1,14 333€
+ Alhainen porrassyottétehokkuus 1,04 95 €
+ Sisaanvedetty ylin kerros 1,05 119 €

1404 €
Rakennuskustannus yhteensa 4670€

Pysakointipaikat

Rakenteelliset pysakodintipaikat ovat tyypillisesti asuinrakennushankkeissa tappiollisia.
Pysakointiratkaisun kustannusvaikutus on arvioitu kansirakenteen kustannuksena au-
topaikoille ja autopaikoista saatavan myyntitulon erotuksena jyvitettyna asuinkerrosne-
lidille. Ulokerakenne on arvioitu erikseen hankkeen erityispiirteissa. Asuinrakentamisen
kustannuksiin ei ole jyvitetty suunnitelmassa esitettyja liiketilojen ja hallinnon tilojen
autopaikkoja.

Autopaikoitus

- Kustannus / ap 42000 €
- Autopaikoista saatava myyntihinta 25000 €
- Asumiseen kohdennetut autopaikat 165 kpl
- Asumisen kerrosala 18 291

------- >> 153 € /k-m2

Tassa laskelmassa ei ole huomioitu liiketilan edellyttdmien autopaikkojen kustannuk-
sia. Tama perustuu ajatukseen, jossa Kauniaisten kaupunki rakennuttaa ja yllapitaa
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tontin myynnista saatavilla tuloilla hallintotilat. Talld hetkelld kokonaisyhtalo ei kuiten-
kaan mahdollista tallaista toimintamallia tontin myyntihinnan ollessa viitesuunnitel-
man mukaisella rakentamistavalla todennakoisesti negatiivinen. Taman vuoksi on
oleellisempaa tutkia niitd keinoja, joilla voitaisiin mahdollistaa tontin positiivinen myyn-
tihinta, jolloin myo6s hallintotilojen rakentamiseen muodostuu edellytyksia.

Oman kayton arvonlisavero

Kun hanke rakennetaan omaperustaisena omistustuotantona ja myytava tuote on
asunto-osakkeet, tilittaa perustajaurakoitsija oman kayton arvonlisaveron toteutunei-
den kustannusten perusteella. Oman kayton arvonlisdvero on 24 % kaikista hankkeen
kustannuksista seka yrityksen kiinteiden kustannusten perusteella. Kaytdnndssa oman
kayton alv:td maksetaan lahes kaikesta muusta kuin tontin arvosta.

Rahoituskustannus

Kohteen rakennuttaja tarvitsee hankkeelle rahoitusta suunnittelun ja myynnin ajaksi.
Rahoitus voidaan joko hankkia yrityksen omista varoista tai ulkopuoliselta rahoittajalta.
Rahalla on joka tapauksessa aina jokin hinta eli korko. Korkokuluina kaytetty tassa las-
kelmassa 5 %:n korkotasoa, joka lasketaan kertyvaksi 70 % hankkeen kustannuksista,
kun keskimaarin 20 % saadaan asiakkailta. Tama edellyttda 60 %:n yhtidlainaosuutta ja
75 %:n keskimaaraista myyntiastetta. Rahoituskustannus kertyy lineaarisesti hankkeen
edetessa. Lainan nostokustannuksiksi arvioitu 0,5 % lainan kokonaissummasta.

Myynti ja markkinointi

Kohteen myyntikustannuksiksi on arvioitu 2 % kohteen myyntiarvosta. Tama pitaa sisal-
ldan kohteen markkinoinnin ja valittajapalkkiot. Kustannustaso edellyttaa, etta raken-
nuttaja huolehtii itse asunto-osakkeiden myynnista ja markkinoinnista. Mikali myynti ja
markkinointi hoidetaan ulkopuolisena palveluna, osuus kokonaiskustannuksista lahe-
nee noin 3 % hankkeen myyntihinnasta.

Muut rakentamisen kulut € / k-m2
Oman kaytén alv 24% 1121 €
Rahoituskustannukset 4% 121 €
Myyntikustannukset 2% 131 €
Rakentamisen kustannus yhteensa 6043 €
Riski ja kate

Perustajaurakointi on erittain riskialtista liiketoimintaa. Rakennuttajan tulee saada riit-
tava kate hankkeesta ja kate maaraytyy perustajaurakkakohteissa riskin perusteella.
Mikali kate, myyntiaste ja rahoitusaste eivat ole keskendan sopivassa suhteessa, sitoo
urakka lilkaa rakentajan padomia ja muodostaa merkittavan liiketoimintariskin. Mikali
laskennallinen kate ei ole hankkeen aloitusvaiheessa vahintaan 17 %:n tasolla, han-
ketta ei ole taloudellisesti kannattavaa kdynnistaa, vaan resurssit kannattaa suunnata
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toisaalle. Monille rakennusliikkeille edella mainittu 17 %:n kate ei ole edes normaali-
suhdanteessa riittavan korkealla tasolla.

Rakennuttajan katevaade € / k-m2
Hankkeen kdynnistamisen minimikate 17% 1238€
Rakennuttajan menot yhteensa 7281 €

Tehokkuuden vaikutus rakennuttajan kustannuksiin

Myytava yksikko on asuntojen huoneistoneliometri. Myytavan pinta-alan ja kerrosalan
suhde vaikuttaa konkreettisesti siihen, kuinka suuri osa rakennettavasta pinta-alasta
saadaan myytya. Paivitetyn viitesuunnitelman kerrosalan ja huoneistojen pinta-alan
suhde on 0,79 asm?/ k-m?, joka on huomattavasti parempi kuin edellisen vaiheen te-
hokkuus (0,60 asm? / k-m?). Luku on siitd huolimatta alhainen.

Tehokkuusluvun vaikutus

-0,79 asm2 / kem2
-->1asm2=1,27 k-m2
---->> myyntihinnan on oltava ilman tonttia 9216 € /asm2

Merkittavin tekija hankkeen kannattamattomuuteen on rakennusoikeuden kayttoaste.
Mikali tehokkuutta parannetaan esimerkiksi tavanomaiseen 0,83 tai erinomaiseen, yli
0,86 tehokkuuteen, alenee rakentamisen kustannustaso myytavaa yksikkoa kohden
merkittavasti.

Vertailuhinta paremmalla tehokkuudella

- Tehokkuus 0,83 asm2 / k-m2 8772€ [asm2

- Tehokkuus 0,86 asm2 / k-m2 8466 € /asm2

Tehokkuuden parantaminen ei kuitenkaan viela yksin riita, mikali tonttimyynnista halu-
taan saada merkittavasti tuloja. Talléin myds viitesuunnitelmien mukaisista kustannuk-
sista tulisi karsia.

Asuntojen myyntihinta

Asuntojen myyntihinta maaraytyy alueen markkinahinnan mukaan ja mikali alueella ei
ole vakiintunutta hintatasoa, maaraytyy hinta viime kddesséa vaihtoehtoiskustannus-pe-
riaatteella. Vaihtoehtoiskustannuksella tarkoitetaan tassa asiayhteydessa sita, etta
paljonko maksavat vastaavat preferenssit tayttava asuinalue tai -kohde jollain muulla
sijainnilla.

Kauniaisten keskusta-alueen uudiskohteiden kerrostaloasuntojen velaton myyntihinta
omalla tontilla voi olla toteutuneiden kauppahintojen perusteella kyseisella sijainnilla
enimmillaan noin 7 500 € / asm?. Tarkan myyntihinnan maarittely on hankalaa, koska
suoraa vertailukohdetta ei ole.

Jotta hanke saataisiin kannattavaksi, tulisi myyntihinnan (ilman tonttia) olla keskimaa-
raisesti noin 9 200 € / asm?. Tama hinta ei siis viela pida sisallaan tontin varainsiirtove-
rollista ja katteellista kustannusta. Jos oletetaan, etta kaupunki myy rakennusoikeuden
hintaan 1 400 € / k-m?, olisi talla vield noin 2 700 euron korottava vaikutus asunnon
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omatonttiseen myyntihintaan huoneistoneliotad kohden. Talléin keskimaarainen myynti-
hinta asunnolle omalla tontilla olisi noin 11 900 € / asm?.

Taman kohteen asuntojen myyntihinta olisi noin 1,6-kertainen Kauniaisten markkina-
hintatasoon ndhden. Premium-kohteen hintataso voi luonnollisesti poiketa hieman alu-
een markkinahinnasta, mutta onko mahdollista myyda melko lyhyen ajan sisalla 203
kappaletta poikkeuksellisen kalliita asuntoja Kauniaisten keskustassa?
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Yhteenveto

Tydssa analysoitiin 24.4. péaivitettya viitesuunnitelma-aineistoa osoittaen siita ongelma-
kohtia seka niiden vaikutusta toteutettavuuteen ja rakennuskustannuksiin. Viitesuunni-
telman paivityksen yhteydessa oli laskettu suunnitelman olennaisimmat pinta-alatie-
dot, joita kaytettiin laskelmien pohjana. Absoluuttisen rakennuskustannuksen laskemi-
nen vaatisi vielakin tarkempia suunnitelmia, mutta tassa tyossa esitellyt luvut antavat
selkean kuvan kannattavuudesta.

Hanketta analysoitiin rakennusliikkeen perinteisin periaattein ja vaikka hanketta on
suunniteltu premium-tasoisena asuntokohteena, arvioitiin sitd normaalin asuinraken-
nushankkeen tavoin samoja tunnuslukuja kayttaen. Kaupungin etu on tontinluovutta-
jana huolehtia toteuttavuudesta, koska toteuttaja pystyy silloin maksamaan rakennus-
oikeudesta enemman.

Hankkeen ohjauksessa olisi edelleen tarkea harkita kannattavampien suunnittelurat-
kaisujen mahdollistaminen. Taman tavoitteen asettamiseksi olisi hyva kdyda ainakin
seuraavia kysymyksia lapi:

e Haluaako kaupunki maksimoida tontinluovutuksesta saatavat tulot tai millaista
tontinmyyntituloa kaupunki tavoittelee hankkeella? Tavoite vaikuttaa asemakaa-
varatkaisuun.

o Vertailukauppana T2H maksoi Helsingintie 10 -asemakaava-alueella AK-
rakennusoikeudesta 1350 € / k-m?marraskuussa 2023.

e Halutaanko hankkeella muuttaa keskusta-asumisen profiilia Kauniaisissa ja
mita kohderyhmia hankkeella halutaan tavoittaa?

e Onko tdma paras kaupungin omistama uudisrakentamisen mahdollistava ker-
rostalotontti Kauniaisissa?

e Uskotaanko, etta talle tontille rakennettava kohde pystyy kilpailemaan paakau-
punkiseudulla muiden premium-kerrostalokohteiden kanssa?

o Mitka ovat kohteen kilpailukykytekijat suhteessa vertailukohteisiin?

e Missa laajuudessa kaupungin hallinnon tiloja on saatava hankkeeseen mahtu-
maan ja onko kaupunki valmis maksamaan premium-kohteen vuokratasoa ti-
loista?

e Onko viitesuunnitelmaa mahdollista kehittda toteutettavampaan suuntaan?

e Onko mahdollista myyda lyhyen ajan sisalla 203 kappaletta poikkeuksellisen
kalliita asuntoja Kauniaisten keskustassa?

Viitesuunnitelma vaatii joka tapauksessa rationalisointia suunnitteluratkaisujen suh-
teen ja ohjausta, jossa otettaisiin huomioon enemman myds toteuttajan nakokulmaa.
Naita jatkokehittdmista vaativia kohtia on esitelty edellisissa kappaleissa.

Toteuttajalle on myds jatettava valjyytta luoda oma konsepti hankkeelle. Kaytannossa
tama tarkoittaa erilaisten huoneistojakaumien ja yhteistilakonseptin mahdollistamista,
vaikka arkkitehtuuriset ominaisuudet olisi maaritetty asemakaavalla ja tontinluovu-
tusehdoilla.
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Lahteet

Tilaajalta saatu lahdeaineisto

Viitesuunnitelma, Anttinen Oiva Arkkitehdit, 26.9.2023
Pohjatutkimukset, Ramboll, 7.2.2017

Pohjaveden tarkkailutiedot, Kauniaisten kaupunki

Asemakaavakartta, KH 20.4.2020

Asemakaavaselostus, KH 20.4.2020

Teams-kokous, Minna Penttinen - Jussi Lehtinen, 9.1.2024
Teams-kokous, Selina Anttinen, Kaisa Lintula - Jussi Lehtinen, 21.5.2024

Muita lahteita

Maanmittauslaitoksen kiinteistotietopalvelu

Raklin selvitys kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista 2015 ja 2021
Asuntojen myynti-ilmoituksia Kauniaisissa

Westendinportin asemakaava-aineisto, Espoon kaupunki

Meanderin asemakaava-aineisto, Helsingin kaupunki
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