Helsinki

HELSINGIN KAUPUNKI 1/8
Kaupunkiymparisto
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit

Tonttien 20836/2 ja 3 erityiset varausehdot Royal Areena Oy:lle:

1.

Varaus on voimassa 31.12.2021 saakka. Hankkeen on esitettava
31.12.2020 mennessa tilannekatsaus hankkeen sijoittajaneuvottelujen
edistymisesta.

Suunnittelussa on huomioitava kaupungin infrahankkeet, kuten
esimerkiksi sillat ja rantarakenteet, jotka ovat reunaehtoina varausalueen
suunnittelulle.

Varauksensaaja on tietoinen ja hyvaksyy ettei tonttia ole kaupungin
toimesta saatettu rakentamiskelpoiseksi. Varauksensaaja vastaa omalla
kustannuksellaan hankkeensa toteuttamisen edellyttamista
esirakentamisen toimenpiteista.

Tontille 2 on suunniteltava yksityisin varoin toteutettava
markkinaehtoisesti toimiva liikuntakeskus. Varauksensaaja sitoutuu
olemaan hakematta kaupungilta tukea hankkeen toteuttamiseen tai
operointiin.

Tontille 3 on suunniteltava hotelli. Operaattorivalinnasta on keskusteltava
kaupungin kanssa, jotta hotellitarjonta olisi mahdollisimman monipuolista.

Naapuritonttien kanssa yhteistydssa suunniteltavia asioita:
= Tonttien edustalle on suunniteltu kelluvia liiketoimintoja. Hanke
on suunniteltava ja toteutettava siten, etta kelluvien toimintojen
kaytto ja huolto ovat jarjestettdvissa tonttien kautta.

Suunnittelussa on huomioitava lisaksi Jatkasaaren alueelliset ehdot (liite
3).
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Tonttien yleiset varausehdot:

1. Varauksensaajan yleiset velvollisuudet

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja toteuttamaan
varausalueen ilman aiheetonta viivytysta seka osaltaan aktiivisesti edistamaan varausalueen
suunnittelua ja rakentamista.

Varauksensaaja on velvollinen toiminnassaan noudattamaan verotusta,
ymparisténsuojelua, tydsuojelua, tyooloja seka tydehtoja koskevia sekda muista vastaavia
lakisdateisia velvoitteita.

Mikali varauksensaaja ei noudata edelld tarkoitettuja lakisdateisia velvoitteitaan tai
varauksensaaja taikka varauksensaajana toimivan yhtion johtohenkil6 tai edustus-, paatos-
tai valvontavaltaa kayttdava henkild tuomitaan ns. harmaaseen talouteen liittyvasta
rikoksesta (esim. verotus) tai muusta vastaavasta yritystoimintaan liittyvasta rikoksesta,
kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan.

Kaupungilla on edelleen oikeus seuraamuksitta maardata varaus paattymaan kesken
varausajan, mikali varauksensaaja asetetaan konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai
muutoin kay ilmeiseksi, ettei varauksensaajalla ole taloudellisia tai muita edellytyksia
hankkeen toteuttamiseksi.

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus paattymaan kesken varausajan ja/tai
olla jatkamatta varausaikaa, mikali varauksensaaja tai varauksensaajan yhtiokumppani ei
noudata varausehtoja ja kaupungin niiden perusteella mahdollisesti antamia ohjeita.

Kaupungilla on kaikissa tilanteissa oikeus olla jatkamatta varausta.

My0Os varauksensaajan yhteistyokumppanit ovat velvollisia noudattamaan tassa
varauspaatoksessa varauksensaajalle asetettuja varausehtoja.

2. Tonttijako-, lohkomis- ja rekisteréintikustannukset

Varauksensaajalla on oikeus kustannuksellaan hakea varausalueen osalta tonttijaon,
lohkomisen ja tontin merkitsemista kiinteistérekisteriin. Tontin tulee olla lohkottu ja
merkitty kiinteistorekisteriin ennen lopullista tontinluovutusta.

Mikali kaupunki on taman varaussopimuksen valmistelun yhteydessa tai aikaisemmin
hakenut varausalueen osalta tonttijaon, lohkomisen ja/tai rekister6innin, tontin tuleva
vuokralainen tai ostaja on velvollinen korvaamaan tasta aiheutuneet kulut kaupungille
tdman erikseen esittdman laskun mukaisesti.

Lisdaksi varauksensaaja vastaa kustannuksellaan edellda mainittujen kiinteistotoimitusten
hakemisesta, mikali varausalueen muutokset aiheutuvat varauksensaajan aloitteesta ja/tai
palvelevat kokonaan tai padosin varauksensaajan hanketta.
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3. Suunnittelu- ja rakentamisvelvollisuus

Varauksensaaja vastaa kustannuksellaan  kaikista  hallitsemansa varausalueen
rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttamista toimenpiteistd. Varauksensaaja on
velvollinen kustannuksellaan suunnittelemaan ja rakentamaan kokonaisvastuuperiaatteella
varausalueen ja kunkin varausalueelle toteutettavan rakennuksen asemakaavan,
rakennusluvan ja tdman varauspadatoksen ehtojen mukaisesti.

Varausalue ja sen kukin rakennus on suunniteltava ja rakennettava siten, ettei niiden
toteuttamisesta, kaytosta, yllapidosta, korjaamisesta, eikd uudistamisesta aiheudu
vahinkoa, haittaa, eika vaaraa varausalueen alapuolella, eikd sen ymparistossa mahdollisesti
sijaitseville tai sinne asemakaavassa tai muutoin toteutettaviksi osoitetuille rakennuksille,
rakenteille, maanalaisille tiloille, yleisille alueille, johdoille, putkille ja vastaaville eika niiden
tavanomaiselle kaytolle.

3.1 Suunnitelmien yhteensovittaminen ja varausalueen rakentamiskelpoisuus

Varausalueen suunnittelu on tehtdva yhteistyossa Helsingin kaupungin alueellisten
yhteisty6- ja koordinointiryhmien kanssa.

Varauksensaaja on tietoinen siitd, ettda varausalueen rakentamiseen ja sen aikatauluun
saattaa merkittavasti vaikuttaa yleisten alueiden rakentaminen seka lahialueen kortteleiden
ja muiden varausaluetta ymparoivien kiinteistdjen rakentaminen.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan sovittamaan yhteen varausalueen
rakentamista koskevat suunnitelmat ja rakentamisen vyleisten alueiden sekd muiden
varausaluetta ymparoivien kiinteistdjen kanssa.

Varauksensaaja on edelleen osaltaan kustannuksellaan velvollinen koordinoimaan
varausalueen rakentamisen yleisten alueiden ja varausaluetta ymparoivien kiinteistojen
rakentamisen kanssa siten, ettei varausalueen rakentamisesta aiheudu aiheetonta haittaa
muiden kiinteistojen eika yleisten alueiden rakentamiselle.

Varausalueen ulkopuoliset kadut, puistot ja kunnallistekniikka rakennetaan kaupungin ja
muiden niiden toteuttamisesta vastaavien tahojen paattaman aikataulun mukaisesti. Taman
vuoksi varauksensaaja on velvollinen hyvissda ajoin etukdteen ennen rakentamisen
aloittamista varmistamaan kadun ja muiden yleisten alueiden sekd kunnallistekniikan
rakentamisen suunnitelmat ja toteutusaikataulun seka varausalueen
rakentamiskelpoisuuden naista vastaavilta tahoilta.
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3.2 Viranomaismddirdysten ja ohjeiden noudattaminen
Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan muun ohella noudattamaan

e varausaluetta koskevaa asemakaavaa, ellei siita myonneta rakennusluvan
yhteydessa tai muutoin poikkeamispaatosta,

e asemakaavaa taydentavia alueellisia suunnitteluohjeita, kuten
rakentamistapaohjeita, lahiymparistén suunnitteluohjeita ja talonrakentamisen
suunnitteluohjeita seka muita mahdollisia vastaavia Helsingin kaupungin antamia
viranomaisohjeita kaupunkiympariston toimialan rakennusvalvontapalveluiden
edellyttamalla tavalla,

e muita mahdollisia hankkeen toteuttamisen edellyttamia viranomaismaarayksia ja
ohjeita.

3.3 Suunnitelmien esittdminen sekd lupien hankkiminen ja noudattaminen

Varausalueelle toteutettavan rakennuksen tai sen osan (tilan) suunnitelmat
(paapiirustukset) on sen lisdksi, mitd niiden kasittelystd on erikseen maaratty, esitettdva
etukateen ennen rakennusluvan tai muun vastaavan luvan hakemista kaupunkiympariston
toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palveluiden hyvaksyttavaksi.

Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan hankkimaan rakennustydssa tarvittavan
rakennusluvan tai muun vastaavan luvan seka varausalueen ja kunkin varausalueen
rakennuksen myohemman kayton, peruskorjaamisen, muutostdiden tai muiden vastaavien
edellyttamat viranomaisluvat, lausunnot, hyvaksynnat ja vastaavat sekda noudattamaan
niiden ehtoja ja maarayksia.

Lisaksi muun muassa katu- ja muille yleisille alueille rakennettaessa on haettava kulloinkin
voimassa olevan lainsaadannon ja kaupunkiympariston toimialan asukas- ja yrityspalvelujen
alueidenkaytto ja -valvonta yksikdn ohjeistuksen mukaisesti kaivu- ja sijoitusluvat. Talléin on
noudatettava edelld mainitun yksikon antamia ohjeita, paatoksia ja niiden perusteella
annettuja maarayksia.

4. Yksityiskohtainen pohjatutkimus ja perustamistavan valinta

Varauksensaajalla on taman varauspdatoksen perusteella oikeus kustannuksellaan ja
vastuullaan suorittaa varausalueella tavanomaisia geoteknisia pohjatutkimuksen maaperan
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laadun ja kantavan pohjakerroksen sijainnin selvitystd seka perustamistapojen
yksityiskohtaista suunnittelua varten. Varauksensaaja vastaa perustamistavan valinnasta.

Varauksensaajan tulee ilmoittaa hyvissa ajoin ennen maaperatutkimuksen suorittamista
kaupunkiympariston toimialan maankayttdé ja kaupunkirakenne palvelukokonaisuuden
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle tutkimuksen tekemisesta. Tontit -palvelu
antaa tarvittaessa maaperatutkimusten suorittamisesta kirjallisesti aluekohtaisia lisdohjeita,
joita varauksensaajan tulee noudattaa.

Varauksensaajalla ei ole kuitenkaan oikeutta ilman eri suostumusta suorittaa varausalueella
muita toimenpiteitd, kuten kaataa puita. Varauksensaaja on velvollinen vaadittaessa
kustannuksellaan ennallistamaan varausalueen Helsingin kaupungin edellyttdmaan
kuntoon.

Helsingin kaupunki ei vastaa mistddan vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali
maapera-tutkimusten suorittaminen varausalueella ei ole mahdollista.

5. Johdot, viemdrit, muuntamot, jakokaapit seké muut yhdyskuntatekniset laitteet tai
vastaavat

Varausalueella sijaitsee tai saattaa sijaita kdytdssa olevia kunnallisteknisida johtoja,
viemareita, laitteita tai vastaavia, kuten valopylvaitd, valaisimia, jakokaappeja,
muuntamoita tai liikkenteen ohjauslaitteita. Varauksensaaja on velvollinen kustannuksellaan
erikseen selvittamaan vuokra-alueen johtotiedot ja tiedot alueella mahdollisesti sijaitsevista
vhdyskuntateknisista laitteista tai vastaavista ennen rakentamisen aloittamista.

Varauksensaaja on velvollinen korvauksetta sallimaan mainittujen kunnallisteknisten
johtojen, viemareiden, laitteiden ja vastaavien rakentamisen, pitamisen, kdyttamisen,
huoltamisen seka uudistamisen varausalueella, ellei kaupungin tai johtojen omistajien
kanssa muuta sovita.

Mahdollisten johtosiirtojen seka rakenteiden ja/tai laitteiden tai vastaavien siirtojen ehdot
madrittelee niiden omistaja. Edella mainitut siirrot tulee ottaa huomioon rakentamisen
aikatauluissa ja vaiheistuksissa niin, ettei haitallisia kayttokatkoksia synny. Siirtojen
kustannuksista sovitaan erikseen.

Kaupungilla on oikeus korvauksetta erikseen sopia tdman oikeuden luovuttamisesta
kolmannelle.

Kaupunki ei vastaa mistdan edelld mainituista seikoista varauksensaajalle mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.
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6.

Ldmpé- ja porakaivot ym.

Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan varausalueelle sijoitettavien porareikien,
kuten lampdkaivojen ja/tai porakaivojen, keruuputkistojen ja/tai niitd koskevien
rakenteiden, laitteiden tai vastaavien toteuttamisessa kulloinkin voimassa olevaa
lainsadadantoa, kaupungin ohjeistusta ja varauspaatoksessa olevia ehtoja.

Lisaksi varauksensaaja on tietoinen, ettd lampokaivojen ja/tai porakaivojen tai muiden
vastaavien jarjestelmien sijoittaminen varausalueelle edellyttdaa viranomaislupien lisaksi
kaupungin erillistd suostumusta, sekda etukdteen tehtya selvitysta laitteiden
sijoitusmahdollisuudesta varausalueelle.

Maanalaiset hankkeet

Kaupungilla ja/tai sen maaraamilli on pysyva oikeus korvauksetta pitdd ja toteuttaa
varausalueella ja sen ymparistoon maanalaisia tiloja ja hankkeita seka kayttaa ja yllapitaa
sekda kehittdaa niitda edellyttden, etteivdit nama estd eivatkd rajoita varausalueen
asemakaavan eivatka tdman sopimuksen mukaista toteuttamista eivatka kayttoa.

Varauksensaajan vastuu maaperdstd

Varauksensaaja on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd varausalue ei varauksensaajan
toimesta tai muutoin pilaannu.

Mikali varausalue varauksensaajan toimesta tapahtuneen onnettomuuden tai muun syyn
vuoksi pilaantuu, varauksensaaja on velvollinen viipymattd ilmoittamaan asiasta
viranomaisille ja erikseen kirjallisesti kaupunkiymparistén maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palveluille seka estamaan pilaantumisen leviamisen. Varauksensaaja on velvollinen
puhdistamaan alueen seka esittamaan kaupungille kunnostuksen loppuraportin.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vastuu maaperasta on voimassa varausaikana silta osin kuin
varauksensaaja suorittaa varausalueella edelld kohdan 4 mukaisia tutkimuksia.

Rasitteenluonteisista asioista, rasitteista ja yhteisjérjestelyistd sopiminen

Varauksensaaja on velvollinen varausalueen osalta kustannuksellaan laatimaan tarvittavilta
osin yhdessa muiden tonttien ja myos yleisten alueiden kanssa po. tonttien ja/tai yleisten
alueiden toteuttamisen ja kayton edellyttamia rasitteenluonteisia asioita, rasitteita ja
yhteisjarjestelyitd koskevat rasite- ja tai yhteisjarjestelysopimukset seka esittamaan
sopimukset kaupunkiympariston maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palveluiden
hyvaksyttavaksi.
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Mainittu sopimus/sopimukset tulee liittdd osapuolina olevien tonttien pitkdaikaisiin
maanvuokrasopimuksiin ja/tai muihin luovutusasiakirjoihin.

Mikali mainitut tontit ja/tai yleiset alueet eivat paase edella mainituista rasitteenluonteisista
asioista, rasitteista ja yhteisjarjestelyista sopimukseen, kaupungilla on oikeus paattaa naista
harkintansa mukaan seka sisallyttda niita koskevat ehdot tonttien maanvuokrasopimuksiin
ja muihin luovutusasiakirjoihin ja mainittuihin sopimuksiin. Sijoituslupien tai muiden lupien
osalta ehdot paattaa alueidenkaytto ja -valvonta.

Kaupunki ei vastaa mistddn po. rasitteenluonteisista asioista, rasitteista eika
yhteisjarjestelyista aiheutuvista vahingoista, haitoista eika kustannuksista eika rasitteiden ja
yhteisjarjestelyiden perustamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Kaupunki ei vastaa myoskaan vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali mainitussa
sopimuksessa havaitaan vastaisuudessa virheita ja/tai puutteita eikd vahingoista, haitoista
eika kustannuksista, mikali kyseisten tonttien valilla ei ole sovittu kaikista kiinteiston
toteuttamisen ja/tai kdyton edellyttdmista rasitteista.

10. Vastuuvapauslausekkeet

Kaupunki ei vastaa mistadan varauksensaajan hankkeen toteuttamisen eikd kayton
mahdollisesti aiheuttamista vahingoista, haitoista eika kustannuksista.

Kaupunki ei mydskdan vastaa varauksensaajalle eika kolmannelle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista, haitoista eika kustannuksista, mikali varauksensaajan hankkeen aloittaminen,
rakentaminen tai kayttoonotto viivastyy esimerkiksi varausaluetta ymparoivien
kiinteistojen, yleisten alueiden tai kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen
viivastymisen, varausalueella sijaitsevien kaytdssa olevien kunnallisteknisten johtojen,
viemareiden, laitteiden tai muiden vastaavien rakenteiden siirtojen, varausalueella tai sen
maaperadssa olevien rakenteiden, jatteiden tai muiden vastaavien poistamisen tai maaperan
puhdistamisen johdosta tai mikali varausaluetta ei muista syista saada rakennuskelpoiseksi
varauksensaajan hankkeen edellyttamassa aikataulussa taikka varauksensaaja joutuu
tallaisten viivastymisten tms. seikkojen johdosta suorittamaan valiaikais- tai muita
jarjestelyja varausalueen osalta.

Kaupunki ei myodskaan vastaa varauksensaajalle aiheutuvista kustannuksista ja mahdollisista
vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista, joita varauksensaajalle saattaa aiheutua
esimerkiksi siitd, ettda varauksensaajan hanketta koskevat luvat tai muut paatokset
oikaisuvaatimuksen, ylemman toimielimen tai valituksen johdosta muuttuvat tai
kumoutuvat tai niiden hyvaksyminen tai lainvoimaistuminen viivastyy.
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Talléin varauksensaaja on velvollinen kaupungin niin vaatiessa kustannuksellaan
ennallistamaan alueen luovutusta edeltavaan kuntoon.

Mikali varattavaan alueeseen kohdistuu voimassa oleva maanvuokrasopimus, ei kaupunki
vastaa mistdaan vahingoista, haitoista eikda kustannuksista, mikali kaupunki ja varattavan
alueen/tontin vuokralainen eivat paiase sopimukseen varausalueen vuokraamisen ja
rakentamisen edellytyksend olevista maanvuokrasopimuksen  muutoksista tai
varausalueiden  vuokrasopimuksen ehdoista. Kaupunki ei mydskdadn vastaa
varauksensaajalle tai kolmannelle aiheutuvista kustannuksista eikd mahdollisista
vahingoista, mikali varattavaa aluetta/tonttia koskevan vuokrasopimuksen muuttamista
koskeva padatos, varausalueita koskeva vuokrauspaatds tai muu asiaan liittyva paatos
oikaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman toimielimen paatoksen johdosta
muuttuu tai kumoutuu.

Kaupunki ei myoskaan vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista,
haitoista eika kustannuksista, mikali varauksensaajan hankkeen rakentamisen aloittaminen,
rakentaminen tai kdyttoonotto viivastyy varausaluetta ymparoivien kiinteistéjen, yleisten
alueiden tai kunnallistekniikan suunnittelun tai rakentamisen viivastymisen johdosta, jos
hankkeen toteutumisen edellyttama asemakaava tai asemakaavan muutos ei tule voimaan
tai tonttia ei muista syistda saada rakentamiskelpoiseksi varauksensaajan hankkeen
toteuttamisen edellyttamassa aikataulussa tai mikali varauksensaaja joutuu viivastymisen
johdosta suorittamaan valiaikais- tai muita jarjestelyja varausalueen osalta.
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