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§ 331

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle maa-
rarahojen siirtamisesta seka esisopimus maanvuokrasopimuksen
ennenaikaisesta paattamisesta, Helsinki Stadion Management Oy

HEL 2019-006456 T 10 01 01 02

Esitys
A

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti

— hyvaksya Helsinki Stadion Management Oy:n kanssa neuvotellun
litteen nro 1 mukaisen esisopimuksen Too6lon pallokentdn numero 7
maanvuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattamisesta;

— oikeuttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit-yk-
sikon paallikon tai hanen valtuuttamansa henkilon allekirjoittamaan
edelld mainitun esisopimuksen, ja tekemaan siihen tarvittaessa va-
haisia muutoksia.

B

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta

— Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit palvelulle osoitetuista talous-
arviokohdan 8 01 01 maanhankintamaararahoista 1,5 miljoonaa eu-
roa osoitetaan talousarviokohtaan 8 04 01 puistot ja liikunta-alueet
likuntapaikkainvestointeja varten Toolon pallokentan numero 1 sa-
neerausta varten paatdoskohdassa A ilmenevan sopimuksen mu-
kaisten velvoitteiden noudattamiseksi.

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisatiedot

Tom Qvisén, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 34201

tom.qvisen(a)hel.fi
Liitteet
1 Esisopimus maanvuokrasopimuksen paattamisesta
2 Kartta sopimusalueesta
3 Pallokentédn 6 maanvuokrasopimusluonnos
Muutoksenhaku

Paatoskohta A Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
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Otteet

Esitysehdotus

Tiivistelma

paristdlautakunta
Paatoskohta B Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano

Ote Otteen liitteet
Sopimusosapuoli Esitysteksti

Liite 1

Liite 2

Liite 3
KYMP/MAKE

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kaupunkiymparistélautakunta paatti 16.4.2019 (§ 202) esittaa kaupun-
ginhallitukselle, etta Projekti GH Oy:lle varataan Taka-To0losta Garden
Helsinki -hankkeen jatkosuunnittelua varten yhteensa noin 97 000 m2:n
suuruinen alue. Varausesityksen mukaan Garden Helsinki —hankkeen
toteuttaminen edellyttaa varausalueella tapahtuvia aluejarjestelyja, jot-
ka osaltaan mahdollistavat hankkeen toteuttamisen. Eraana Garden
Helsinki -hankkeen toteuttamisen kannalta valttamattémana toimenpi-
teena on Toolon pallokentalla numero 7 sijaitsevan ylipainehallin
(kuplahalli) purkaminen ja korvaavan tilan I6ytaminen alueen nykyiselle
maanvuokralaiselle Helsinki Stadion Management Oy:lle (HJK).

Kaupunkiymparistdlautakunnalle esitetaan, etta Helsinki Stadion Ma-
nagement Oy:n kanssa solmitaan pallokentdn 7 maanvuokrasopimuk-
sen ennenaikaista paattamista koskeva esisopimus, mikd mahdollistaa
kentan siirtymisen kaupungin vapaaseen hallintaan ennen maanvuok-
rasopimuksen mukaisen sopimuskauden paattymista. Esisopimuksen
mukaan kaupunki ja Helsinki Stadion Management sitoutuvat paatta-
maan kentan 7 maanvuokrasopimuksen kolmen kuukauden kuluessa
siita, kun kaupunki on ilmoittanut Helsinki Stadion Management Oy:lle
tarvitsevansa vuokra-aluetta Garden Helsinki —hankkeen rakentamista
varten. Maanvuokrasopimuksen paattamista koskevalla hetkella kau-
punki tulee myos vuokraamaan Helsinki Stadion Management Oy:n
kayttdoon pallokentan numero 6.

Osana T606l6n pallokenttien alueen uudelleenjarjestelyja tulee myoés
suoritettavaksi toimenpiteita, jotka turvaavat jalkapallotoiminnan harjoit-
tamisen TOoOlOssa. Eraana tallaisena toimenpiteena on pallokentan
numero 1 peruskorjaus. Peruskorjausta varten kaupunginhallitukselle
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Esittelijan perustelut

esitetaan siirrettavaksi 1,5 miljoonaa euroa Maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit palvelun maanhankintamaararahoista liikuntapaikkainves-
tointeihin.

Kaupunginhallitus paatti 27.6.2016 (§ 655) varata Projekti GH Oy:lle
Taka-To0lon alueelta noin 69 300 m?n suuruiset maanpaalliset ja noin
83 000 m*n maanalaiset alueet Garden Helsinki —hankkeen jatkosuun-
nittelua, toteutusedellytysten selvittamista ja varmistamista, arkkiteh-
tuurikilpailua seka asemakaavoitusta varten 31.12.2018 saakka.

Lisaksi Kaupunginhallitus paatti 8.1.2018 (§ 14) muuttaa ja tadydentaa
em. Projekti GH Oy:lle tehtya suunnitteluvarauspaatosta muun muassa
siten, ettad uusi varausalue kasittaa Helsinki Stadion Management
Oy:lle pitkaaikaisesti vuokratun T60lon pallokentan numero 7. Kyseisen
alueen luovuttaminen Helsinki Garden —hanketta varten edellyttaa kui-
tenkin sita, etta pallokentta numero 7 vapautetaan kaupungin vapaa-
seen hallintaan. Samalla kaupunginhallitus edellytti, etta hankkeen jat-
kosuunnittelussa ja toteutuksessa tulee huolehtia siita, etta erityisesti
jalkapallon toimintaedellytykset alueella sailyvat tai paranevat tulevai-
suudessa.

Kaupunkiymparistdlautakunnan 16.4.2019 (§ 202) varausesityksessa
on todettu, etta jalkapallon toimintaedellytysten turvaamiseksi T66Ion
alueella kaupunki tulee suorittamaan toimenpiteita, jotka turvaavat jal-
kapallotoiminnan harjoittamisen TOo6l0ssa. Ensisijaisena toimenpiteena
on kunnostaa pallokentta numero 1, joka saneerauksen myoéta on so-
veltuu ymparivuotiseen kayttoon. Toinen keino jolla kaupunki edistaa
jalkapallotoiminnan sailymista on vaihtoehtoisen pallokentan tarjoami-
nen kentan 7 vuokralaiselle.

Helsinki Stadion Management Oy:n hallinnassa olevalla kentalla 7 si-
jaitsee yhtion omistama ylipainehalli (kuplahalli), joka on talla hetkella
laajassa juniorijalkapallokaytdssa. Garden Helsinki -hankkeen suunnit-
telun yhteydessa on selvinnyt, ettd hankkeen toteuttamisen kannalta on
tarpeellista purkaa ylipainehalli kentalta 7, seka osoittaa Helsinki Sta-
dion Management Oy:lle uusi alue uuden ylipainehallin rakentamista
varten, vuokra-alueen valittomasta laheisyydesta Toolon pallonkentalta
numero 6. Nain ollen maanvuokrasopimus Tddlon pallonkentasta nu-
mero 7 tulee paattaa ja tehda uusi maanvuokrasopimus yhtion kanssa
To6ION pallokentasta numero 6. Edella mainituin keinoin kyetaan tur-
vaamaan elinvoimaisen jalkapallotoiminnan sailyminen elinvoimaisena
Helsingin To0lossa myds jatkossa.

Kaupungin ja Helsinki Stadion Management Oy:n valistd maanvuokra-
sopimusta on jaljella viela noin kymmenen vuotta, maanvuokrasopi-
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muksen mukaisen vuokra-ajan paattymisen ollessa 31.3.2019. Kau-
punki ja Helsinki Stadion Management Oy ovat kevaan 2019 aikana
neuvotelleet ehdoista ja edellytyksista joiden tayttyessa vuokralainen
on sitoutuu luovuttamaan pallokentan kaupungin hallintaan ennen var-
sinaisen maanvuokra-ajan paattymista. Samassa yhteydessa on myos
kayty lapi periaatteita, joilla kaupunki myos vuokraa Helsinki Stadion
Management Oy:lle pallokentan numero 6.

Kiinteistotiedot

Sopimuksen kohteena oleva alue sijaitsee Helsingin T66I6n kaupungi-
nosassa Kiinteistolla 91-14-9904-100. Kentan 7 pinta-ala on noin 6 497
m?Z:ta ja kentan 6 pinta-ala noin 7 300 m?2.

Kartta sopimuksen kohteesta on liitteena nro 2.

Jalkapallotoiminnan edellytysten turvaaminen

Garden Helsinki hankkeen suunnitteluvarauksessa kaupunki on edellyt
tanyt erityisesti huolehtimaan siita, etta jalkapalloilun toimintamahdolli-
suudet alueella eivat hankkeen vaikutuksesta heikkene. Jalkapallon
toimintamahdollisuuksien turvaamisesta onkin kayty keskusteluja alu-
een toimijoiden kanssa, minka lisaksi niita on tutkittu ja suunniteltu yh-
dessa liikuntapalveluiden ja HJK:n kanssa. Kaupunki tulee nain ollen
edellyttamaan, etta hanke minimoi rakentamisen aiheuttamia haittoja
ymparoiville alueille, kuten jalkapallotoiminnalle. Tama edellyttaa Pro-
jekti GH Oy:lta tiivista yhteistydta yhdessa kaupungin ja alueen toimi-
joiden kanssa koko hankkeen rakentamisaikana.

Esisopimus

Helsingin kaupungin ja Helsinki Stadion Management Oy:n valilla on
tarkoitus solmia liitteena 1 olevan luonnoksen mukainen esisopimus
kentan 7 maanvuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattamisesta. Esi-
sopimuksen mukaan Helsinki Stadion Management Oy sitoutuu luovut-
tamaan kentan 7 kaupungin vapaaseen hallintaan kolmen kuukauden
kuluessa siita, kun kaupunki on kirjallisesti ilmoittanut tarvitsevansa
kenttaa Helsinki Garden —hankkeen rakentamistoéita varten. Taman
kolmen kuukauden aikana osapuolet laativat erillisen sopimuksen ken-
tan 7 maanvuokrasopimuksen paattamisesta seka kentan 6 vuokraa-
misesta.

Osapuolet tiedostavat ja hyvaksyvat sen, etta pallokentilla toteuttavien
rakentamistoiden aikana kumpikaan pallokentista ei ole jalkapallotoi-
minnan kaytossa. Aika jolloin kumpikaan kentista ei ole Helsinki Sta-
dion Management Oy:n kaytdssa saa olla enintaan viisi (5) kuukautta ja
sen tulee ajoittua aikavalille toukokuu-syyskuu. Kyseisena aikana yli-
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painehallissa jarjestettavien harjoitusten siirtaminen ulkotiloihin on
huomattavasti helpompaa kuin esimerkiksi talvisaikaan. Mikali edella
mainittu aika ylittyy, aiheutuu tasta ennakoimatonta haittaa Helsinki
Stadion Management Oy:lle, mista johtuen kaupungin osoittama taho
on velvollinen suorittamaan vuokralaiselle korvausta 3 000 euroa kulta-
kin alkavalta vuorokaudelta.

Helsinki Stadion Management Oy on toteuttanut kentalle 7 valmistu-
neen ylipainehallin vuonna 2014 ja investoinut siihen ja sen kayttoon
pitkalla tahtaimella toimintansa kannalta katsoen merkittavia paaomia.
Maanvuokrasopimuksen ennenaikaisen paattymisen vuoksi Helsinki
Stadion Management Oy ei kykene hyédyntamaan ylipainehallille osoi-
tettua kayttoikaa parhaalla mahdollisella tavalla, mika aiheuttaa sille ta-
loudellista haittaa. Korvauksena maanvuokrasopimuksen ennenaikai-
sesta paattamisesta seka kentalle 7 toteutetun ylipainehalliin sidotun
investoinnin taysimaaraisen hyodyntamisen vahentymisen johdosta
kaupunki tai taman maaraama sitoutuu korvaamaan Helsinki Stadion
Management Oy:lle edella mainituista toimenpiteista aiheutuvan kor-
vauksen.

Esisopimuksen mukaisesti kaupunki tai taman maaraama on velvolli-
nen toteuttamaan pallokentalle 6 toteutettavan ylipainehallin edellytta-
mat pohjanvahvistustyot, pohjarakennus- ja perustusty6t, tukimuurin,
anturat/sokkelin seka tekonurmipinnoitteen. Edella mainitut rakenteet
on mitoitettava siten, etta kentalle 6 voidaan toteuttaa suuruudeltaan
100 m x 64 m kokoinen jalkapallokentta. Mainitun lisaksi kaupunki suo-
rittaa kertaluonteisena korvauksena Helsinki Stadion Management
Oy:lle kentalla 7 sijaitsevasta ylipainehallista ja sen kayttda palvelleista
teknisista laitteista 635 000 euron suuruisen korvauksen, jonka myo6ta
ylipainehalli ja sita palvelevat teknilliset laitteet siirtyvat kaupungin
omistukseen. Lisaksi kaupunki myds vastaa ylipainehallin kustannuk-
sista, mikali ylipainehallin toteutukselle aiheutuu tavanomaista kor-
keampia kustannuksia kaupunkikuvallisista seka ko. alueen ja tilan eri-
tyisluonteesta johtuen. Vastaavanlaisen hankkeen tavanomaisina kus-
tannuksina pidetaan 800 000 euron suuruista kustannusta.

Edella mainittu korvaus perustuu uuden ylipainehallin suunnittelusta ja
hankinnasta Helsinki Stadion Management Oy:lle aiheutuvista lisdkus-
tannuksista, mitka johtuvat siita, ettei se kykene hyédyntamaan ole-
massa olevaa kentalla 7 sijaitsevaa ylipainehallia ja sen teknisia laittei-
ta kentalla 6. Aluejarjestelyista johtuen Helsinki Stadion Management
Oy:n omistaman kentalla 7 sijaitsevan ylipainehallin kokonaiskayttdikaa
ei nain ollen pystyta hyddyntamaan sille hankintahetkella arvioidussa
laajuudessa, mista johtuen siihen sijoitettu investointi jaa paaosin kayt-
tamatta. Edella mainitun korvauksen suorittaminen on ehdoton edelly-
tys sille, etta kentan 7 vuokralainen hyvaksyy maanvuokrasopimuksen
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ennenaikaisen paattamisen. Muussa tapauksessa maanvuokrasopi-
muksen ennenaikainen paattaminen aiheuttaa vuokralaiselle merkitta-
vaa taloudellista haittaa ja vaarantaa nain myos sen toiminnan jatkumi-
sen. Korvauksen suorittamisen voidaan katsoa olevan perusteltua ot-
taen myOs huomioon kaupungin tavoitteet alueen kehittamiseen liittyen.

Esisopimus on voimassa siihen saakka kunnes esisopimuksessa mai-

nitut edellytykset ovat toteutuneet, mutta kuitenkin enintaan 30.4.2023

saakka. Mikali sopimusta maanvuokrasopimuksen paattamisesta ei ole
allekirjoitettu kyseiseen paivamaaraan mennessa, paattyy esisopimuk-
sen voimassaolo automaattisesti ilman eri toimenpiteita.

Rakentamisen aikataulu

kaynnistda mahdollisimman nopeasti. Jotta hanke voi kaynnistya mah-
dollisimman nopeasti asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen, tulee
alueen muiden toimijoiden kanssa sopia hyvissa ajoin etukateen alu-
eella suoritettavista toimenpiteista seka niiden vaikutuksesta eri toimi-
joille ja alueille.

Maararahojen siirtaminen

Toolon pallokentalla 1 tullaan suorittamaan kaupungin toimesta mittava
saneerausoperaatio, jonka tarkoituksena on nostaa kentan kayttdastet-
ta merkittavasti nykyisesta. Kentan peruskorjaus johtuu osittain Helsinki
Garden —hankkeen vuoksi alueella suoritettavista aluejarjestelyista, joi-
den myota pallokentan 7 kayttomahdollisuudet jalkapallotoimintaa var-
ten vahentyvat merkittavasti nykyisesta. Esittelijan nakemyksen mu-
kaan liikuntapaikkainvestoinneille tulee siirtaa maaomaisuuden kehit-
taminen ja tontit-palvelulle osoitetuista maanhankinnan maararahoista
kentan 1 peruskorjausta varten tarvittava maararaha, jotta kaupunki
kykenee omalta osaltaan varmistamaan jalkatoiminnan turvaamisen ja
Garden Helsinki —hankkeelle osoitettujen tilojen vapautumisen kaupun-
gin hallintaan ennenaikaisesti.

Toimivalta
Hallintosdannén 16 luvun 1 § 2 momentin 4-kohdan seka kaupungin-
hallituksen toimivaltarajapaatoksen 18.9.2017 § 865 perusteella kau-
punkiymparistolautakunta tai sen maaraama viranomainen paattaa kiin-
teistdjen tai rakennuksien ostoista, lunastuksista tai vaihdossa hankki-
misesta kun sopimuksen kokonaisarvoltaan enintaan 5 miljoonaa eu-
roa.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho
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