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§ 381

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
alueiden varaamisesta Garden Helsinki -hankkeen suunnittelua ja
toteutusta varten (Taka-To6610)

HEL 2022-011560 T 10 01 01 00
Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle seuraavaa:

Kaupunki varaa Projekti GH Oy:lle (Y-tunnus: 2581735-9) uudelleen
Taka-Tooloon sijoittuvat liitteena 1 olevasta varausaluekartasta ilmene-
vat asemakaavan muutoksen nro 15272 mukaiset KTYA ja YU-
korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s alueille sijoittuvat maanalaiset
alueet Garden Helsinki -nimisen monitoimiareenahankkeen ja siihen
liittyvien toimitila- ja asuntohankkeiden jatkosuunnittelua seka toteutus-
ta varten seuraavin ehdoin:

— Kaupunki ja varauksensaaja pyrkivat yhteistyossa vuoden 2023
loppuun mennessa Ioytamaan kokonaisratkaisun, joka mahdollistaa
hankkeen toteutussuunnittelun edistamisen ja, jolla hankkeen ta-
loudellinen toteutuskelpoisuus voidaan saavuttaa. Kokonaisratkai-
sun lahtokohtana pidetdan muun ohella sita, etta asuinrakennusoi-
keuden myymisesta Taka-T606l6n hankealueen ulkopuolelta luovu-
taan tai sen maara pyritdan minimoimaan. Mikali varauksensaajalle
tai sen maaraamalle kuitenkin osoitetaan myytavaksi markkinaeh-
toiseen hintaan asuinrakennusoikeutta hankealueen ulkopuolelta,
tulee varauksensaajan toimittaa kaupungille selvitys asuinrakennu-
soikeuden kaytdsta ja sen taloudellisesta merkityksesta hankkeen
kokonaisuudelle.

— Ennen varausalueen tonttien/alueiden luovuttamista koskevien pit-
kaaikaisten maanvuokrasopimusten tai kauppakirjojen allekirjoitta-
mista varauksensaajan tulee toimittaa kaupunkiympariston toimia-
lan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi
luotettava selvitys Garden Helsinki -hankkeen toteuttamisen vaati-
mista lainvoimaisista rakennusluvista, hankkeen kokonaisrahoituk-
sen jarjestymisesta seka muut mahdollisesti vaadittavat selvitykset,
jotka ovat tarpeen hankkeen toteutuskelpoisuuden todentamiseksi.

— Varausalueelle saa toteuttaa asuinrakennusoikeutta noin 15 000 k-
m?, ellei varauksensaaja ja kaupunki toisin sovi. Hankkeen lopulli-
nen suunnitteluratkaisu tulee pyrkia sovittamaan parhaalla mahdol-
lisella tavalla kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittavaan ym-
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Kasittely

paristoon. Jatkosuunnittelu tulee tehda tiiviissa yhteistyossa kau-
pungin nimeaman alueryhman kanssa ja jatkosuunnittelussa tulee
muun ohella noudattaa alueryhman antamia ohjeita. Lopulliset ra-
kennuslupasuunnitelmat tulee esittda alueryhman hyvaksyttavaksi
ennen rakennuslupahakemuksen jattamista.

— Kaupungilla on oikeus tehda varausehtoihin varausaikana muutok-
sia ja taydennyksia, mikali ne ovat tarpeen kaupungin etujen tur-
vaamiseksi tai hankkeen edistamiseksi. Muutoksista neuvotellaan
varauksensaajan kanssa ennen muutosten tekemista. Muutoksista
paattaa kaupungin toimivaltainen viranhaltija tai toimielin.

— Varaus on voimassa 31.12.2025 saakka.

— Muilta osin noudatetaan soveltuvin osin liitteena 4 olevassa kau-
punginhallituksen 24.6.2019, 486 § varauspaatdksessa todettuja
ehtoja.

Kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maaomai-
suuden kehittaminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon tekemaan varau-
sehtoihin tarvittaessa vahaisia muutoksia ja taydennyksia.

Esittelija muutti esitystaan siten, etta "Tiivistelma" kappaleen 5 toinen
virke muutetaan kuulumaan seuraavasti:

"Hanketta varten on perustettu projektiyhtio (Projekti GH Oy), jonka
omistajia ovat nykyaan Oy HIFK Hockey Ab seka hankkeen avainhen-
kildiden ja muiden yksityishenkildiden omistama Friends Of Garden
Oy.ll

Esittelijan perusteluissa kappaleen 30 kolmas virke muutetaan kuulu-
maan seuraavasti:

"Hanketta varten on vuonna 2013 perustettu projektiyhtio (Projekti GH
Oy, y-tunnus 2581735-9), jonka omistajina ovat nykyaan Oy HIFK-
Hockey Ab (omistusosuus noin 50 %) seka paaosin hankkeen avain-
henkildiden omistuksessa oleva Friends Of Garden Oy (omistusosuus
noin 50 %)."

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi esittelijan muutetun ehdotuk-
sen.

Vastaehdotus:
Mia Haglund: Kaupunkiymparistdlautakunta edellyttaa, etta asuinra-
kennusoikeuden myymisesta hankealueen ulkopuolelta luovutaan ko-
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konaisuudessaan. Nain ollen varausehtojen ensimmainen kohta muo-
kataan seuraavaan muotoon:

"Kaupunki ja varauksensaaja pyrkivat yhteistydssa vuoden 2023 lop-
puun mennessa ldytamaan kokonaisratkaisun, joka mahdollistaa hank-
keen toteutussuunnittelun edistamisen ja, jolla hankkeen taloudellinen
toteutuskelpoisuus voidaan saavuttaa. Kokonaisratkaisun lahtokohtana
pidetdan muun ohella sita, ettd asuinrakennusoikeuden myymisesta
Taka-Toolon hankealueen ulkopuolelta luovutaan.”

Kannattaja: Tuomas Nevanlinna
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Mia Haglundin vastaehdotuksen mukaisesti muutettuna.

Jaa-aanet: 10

Silja Borgarsdottir Sandelin, Atte Kaleva, Otso Kivekas, Olli-Pekka Kol-
jonen, Sami Kuusela, Otto Meri, Jenni Pajunen, Amanda Pasanen, Ris-
to Rautava, Anni Sinnemaki

Ei-aanet: 2
Mia Haglund, Tuomas Nevanlinna

Tyhja: 1
Mika Raatikainen

Poissa: 0

Kaupunkiymparistolautakunta paatti hyvaksya esittelijan ehdotuksen
aanin 10-2 (1 tyhja).

Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Tom Qvisén, projektipaallikkd, puhelin: 09 310 34201
tom.qvisen(a)hel.fi
Liitteet
1 Kartat
2 Hakemus 5.6.2023
3 Garden Helsinki -hankkeen hanke-esittely
4 Varausehdot KHS 24.6.2019, 486 §
Muutoksenhaku
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Otteet

Esitysehdotus

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote Otteen liitteet
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle seuraavaa:

Kaupunki varaa Projekti GH Oy:lle (Y-tunnus: 2581735-9) uudelleen
Taka-Tooloon sijoittuvat liitteena 1 olevasta varausaluekartasta ilmene-
vat asemakaavan muutoksen nro 15272 mukaiset KTYA ja YU-
korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s alueille sijoittuvat maanalaiset
alueet Garden Helsinki -nimisen monitoimiareenahankkeen ja siihen
liittyvien toimitila- ja asuntohankkeiden jatkosuunnittelua seka toteutus-
ta varten seuraavin ehdoin:

Kaupunki ja varauksensaaja pyrkivat yhteistyossa vuoden 2023
loppuun mennessa loytamaan kokonaisratkaisun, joka mahdollistaa
hankkeen toteutussuunnittelun edistamisen ja, jolla hankkeen ta-
loudellinen toteutuskelpoisuus voidaan saavuttaa. Kokonaisratkai-
sun lahtokohtana pidetaan muun ohella sita, etta asuinrakennusoi-
keuden myymisesta Taka-T606l6n hankealueen ulkopuolelta luovu-
taan tai sen maara pyritaan minimoimaan. Mikali varauksensaajalle
tai sen maaraamalle kuitenkin osoitetaan myytavaksi markkinaeh-
toiseen hintaan asuinrakennusoikeutta hankealueen ulkopuolelta,
tulee varauksensaajan toimittaa kaupungille selvitys asuinrakennu-
soikeuden kaytosta ja sen taloudellisesta merkityksesta hankkeen
kokonaisuudelle.

Ennen varausalueen tonttien/alueiden luovuttamista koskevien pit-
kaaikaisten maanvuokrasopimusten tai kauppakirjojen allekirjoitta-
mista varauksensaajan tulee toimittaa kaupunkiympariston toimia-
lan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun hyvaksyttavaksi
luotettava selvitys Garden Helsinki -hankkeen toteuttamisen vaati-
mista lainvoimaisista rakennusluvista, hankkeen kokonaisrahoituk-
sen jarjestymisesta seka muut mahdollisesti vaadittavat selvitykset,
jotka ovat tarpeen hankkeen toteutuskelpoisuuden todentamiseksi.

Varausalueelle saa toteuttaa asuinrakennusoikeutta noin 15 000 k-
m?, ellei varauksensaaja ja kaupunki toisin sovi. Hankkeen lopulli-
nen suunnitteluratkaisu tulee pyrkia sovittamaan parhaalla mahdol-
lisella tavalla kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittavaan ym-
paristéon. Jatkosuunnittelu tulee tehda tiiviissa yhteistydssa kau-
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Tiivistelma

pungin nimeadman alueryhman kanssa ja jatkosuunnittelussa tulee
muun ohella noudattaa alueryhman antamia ohjeita. Lopulliset ra-
kennuslupasuunnitelmat tulee esittda alueryhman hyvaksyttavaksi
ennen rakennuslupahakemuksen jattamista.

— Kaupungilla on oikeus tehda varausehtoihin varausaikana muutok-
sia ja taydennyksia, mikali ne ovat tarpeen kaupungin etujen tur-
vaamiseksi tai hankkeen edistamiseksi. Muutoksista neuvotellaan
varauksensaajan kanssa ennen muutosten tekemista. Muutoksista
paattaa kaupungin toimivaltainen viranhaltija tai toimielin.

— Varaus on voimassa 31.12.2025 saakka.

— Muilta osin noudatetaan soveltuvin osin liitteena 4 olevassa kau-
punginhallituksen 24.6.2019, 486 § varauspaatoksessa todettuja
ehtoja.

Kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maaomai-
suuden kehittdminen ja tontit -palvelun tonttipaallikon tekemaan varau-
sehtoihin tarvittaessa vahaisia muutoksia ja taydennyksia.

Tapahtumilla on merkittava rooli Helsingin viihtyvyyden, elinvoiman se-
ka vetovoiman rakentamisessa. Helsingin kaupunkistrategian 2021—
2025 mukaan Helsinki parantaa kilpailuasemaansa muun muassa kult-
tuurin ja urheilun sekad muiden suurtapahtumien isdntakaupunkina.
Tampereen Nokia-areenan avautumisen seka limalassa sijaitsevan
monitoimiareenan vaikean tilanteen myoéta Helsingin suhteellinen kilpai-
lukyky seka kansallisista ettd kansainvalisista urheilun- ja kulttuurin
suurtapahtumista on kuitenkin heikentynyt merkittavasti.

Taka-Toolon alueelle Helsingin jaahallin, Bolt-areenan seka olympias-
tadionin laheisyyteen Nordenskidldinkadun varteen sijoittuva Garden
Helsinki -niminen monitoimiareenahanke (jatkossa hanke) on ollut
suunnitteilla vuodesta 2010 lukien. Hanketta varten on perustettu pro-
jektiyhtié (Projekti GH Oy), jonka omistajia ovat nykyaan Oy HIFK-
Hockey Ab, Fincap Oy seka hankkeen avainhenkildiden ja muiden yksi-
tyishenkil6iden omistama Friends Of Garden Oy. Projektiyhtioé on vas-
tannut hankkeen suunnittelusta, hankekehityksesta, markkinoinnista ja
siihen liittyvan rahoituksen jarjestamisesta hankkeen kehitysvaiheen
aikana. Projektiyhtion mukaan hankkeeseen on investoitu rahoitusku-
luineen kehitysvaiheessa noin 20 milj. euroa.

Kaupunki on tehnyt hanketta koskevat varauspaatokset vuosina 2015,
2016, 2018 seka 2019. Projektiyhtid on edistanyt hankkeen suunnitte-
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lua varauspaatosten ehtojen mukaisesti ja kaupunginvaltuusto hyvaksyi
hankkeen mahdollistavan asemakaavan muutoksen helmikuussa 2020.
Vuonna 2019 tehty tontinvaraus on paattynyt vuoden 2020 lopulla.
Hankkeen toteuttamisen mahdollistava asemakaava on saanut lain-
voiman helmikuussa 2021.

Projektiyhtio on jatkanut hankkeen kehittamista kaavamuutoksen jal-
keen. Tavoitteena on ollut hankkeen entista parempi sovittaminen ym-
paristdbonsa muun muassa maanpaallisten rakennusosien massoittelua
pienentamalla seka toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutuskelpoisen
kokonaisratkaisun lI6ytaminen. Nykyisten suunnitelmien mukaan hank-
keen maanalaisen areena- ja toimitilakokonaisuuden laajuus on noin
72 000 k-m?, ja maanpaallisen hotelli-, toimisto-, liike-, ravintola- ja
asuntorakentamisen laajuus on noin 52 000k-m2. Hankekokonaisuu-
teen kuuluu myos noin 800 autopaikan maanlainen pysakdintilaitos se-
ka Helsingin jaahalliin saneerattava sisaliikunta- ja tapahtuma-areena
(ns. Mid-areena). Hankkeen yhteyteen toteutetaan myos maanalainen
harjoitusjaahalli, jonka vuokralaisena toimisi muun muassa Helsingin
jaahallia talla hetkella operoiva Jaakenttasaatio sr (Jaakenttasaatio).
Uuden monitoimiareenan katsojakapasiteetti on noin 15 500-19 000
katsojaa ja Mid-areenan noin 3 000—4 500 katsojaa tapahtuman luon-
teesta riippuen.

Garden Helsinki -hankkeen kokonaisinvestointi on projektiyhtion teet-
tamien laskelmien perusteella noin 640 milj. euroa. Tasta tapahtuma- ja
liikuntatilojen investoinnin osuus on yli 350 milj. euroa. Areenakoko-
naisuuden rahoituksesta vastaavat projektiyhtio ja valittu sijoittaja oman
paaoman ehtoisin rahoituksin. Lisaksi kokonaisrahoituksen jarjestymi-
nen edellyttaa erittain merkittdvaa lainarahoitusta, josta projektiyhtio on
neuvotellut useiden rahoituslaitosten kanssa. Hankkeen keskeisina
kumppaneina areenan ja vanhan jaahallin osalta toimivat eri rooleissa
talla hetkella maailman suurimpiin lukeutuva kansainvalinen tapahtu-
manjarjestaja, maailman suurin lipunmyyntiorganisaatio Ticketmaster,
ravintolakonserni Noho Partners seka Oy HIFK-Hockey Ab. Vuokralai-
sina toimisivat mm. Helsinki Seagulls, IF Gymnastics seka HAC Cheer-
leading.

Hankkeen jatkosuunnittelun edistaminen edellyttaa muun ohella Taka-
To6IoN alueelle sijoittuvan hankealueen uudelleen varaamista vuonna
2019 tehdyn varauspaatoksen pohjalta. Projektiyhtion tavoitteena on
aloittaa toteutukseen tahtaava rakennuslupasuunnittelu viipymatta, kun
hankkeen rakennuslupavaiheen suunnittelun noin 6 milj. euron rahoitus
on varmistunut. Garden Helsinki -hankkeen rakentaminen voisi alkaa
aikaisintaan vuoden 2024 lopulla, mikali lopulliset sijoitus- ja rahoitus-
sopimukset saadaan tehtya ja hankkeen taloudellinen toteutuskelpoi-
suus saadaan varmistettua viipymatta rakennusluvan myontamisen jal-
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Esittelijan perustelut

keen. Areenakokonaisuuden rakentamisaika olisi noin 4-5 vuotta, jol-
loin uusi monitoimiareena voisi avautua vuoden 2028 loppupuolella tai
vuoden 2029 aikana.

Garden Helsinki -hankkeen voidaan katsoa olevan Helsingin kaupunki-
kehityksen nakokulmasta poikkeuksellinen rakennushanke. Kaytyjen
neuvotteluiden ja tehtyjen selvitysten perusteella voidaan pitaa ilmeise-
na, etta vaativan urheilu-, liikunta- ja tapahtumatoimintoihin painottuvan
hankekokonaisuuden toteutuminen edellyttaa myos kaupungilta tavan-
omaisesta poikkeavia toimenpiteita. Tata tukee myos muissa kaupun-
geissa vastaavan tyyppisista hankkeista saadut kokemukset. Osapuo-
let ovatkin vuosien 2021 ja 2022 aikana pyrkineet |I0ytamaan kokonais-
ratkaisun, joka mahdollistaisi Garden Helsinki -hankkeen rakennuslu-
pasuunnittelun rahoituksen ja taloudellisen toteutuskelpoisuuden saa-
vuttamisen. Neuvotteluiden Iahtdkohtana on ollut se, etta kaupunki
myisi markkinaehtoiseen hintaan asuinrakennusoikeutta Taka-To06lon
hankealueen ulkopuolelta yhteensa noin 35 000 k-m?. Rakennuslupa-
suunnittelun rahoituksen mahdollistamiseksi osa rakennusoikeudesta
tulisi myyda areenakokonaisuuden toteutumiseen nahden etupainottei-
sesti.

Asuinrakennusoikeuden myyminen hankealueen ulkopuolelta hank-
keen taloudellisen toteutuskelpoisuuden tukemiseksi on kaupungin
kannalta poikkeuksellista. Tasta syysta jatkovalmistelussa on paadytty
siihen, etta osapuolet pyrkivat mahdollisimman nopeasti I6ytdamaan ko-
konaisratkaisun, joka mahdollistaa hankkeen toteutussuunnittelun edis-
tamisen ja, jolla hankkeen taloudellinen toteutuskelpoisuus voidaan
saavuttaa, mutta asuinrakennusoikeuden myymisesta Taka-TooIon
hankealueen ulkopuolelta luovutaan tai sen maara pyritaan vahintaan
minimoimaan. Varaukseen sisallytetaan tata koskeva ehto.

Muilta osin noudatetaan soveltuvin osin kaupunginhallituksen
24.6.2019, 486 § paattamia varausehtoja seka paatdsehdotuksesta il-
menevia ehtoa, jotka koskevat mm. hankeen toteutuskelpoisuudesta
kaupungille annettavia selvityksia seka hankkeen lopullisen suunnitte-
luratkaisun sovittamista kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti merkitta-
vaan ymparistdoon. Varaus on voimassa vuoden 2025 loppuun. Kau-
pungille varataan oikeus varausehtojen tarkistuksiin ja taydennyksiin,
mikali tallaiset ovat kaupungin etujen turvaamiseksi tai hankkeen edis-
tamiseksi tarpeen.

Tausta ja aiemmat varauspaatokset

Helsinki Garden -hankkeen suunnittelu on alkanut vuonna 2010. Hank-
keen takana olivat Oy HIFK-Hockey Ab seka yksityishenkildistd koos-
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tuva ryhma. Hankkeen toteuttamista varten on perustettu projektiyhtio
(Projekti GH Qy), joka on vastannut suunnittelusta, hankekehityksesta
ja markkinoinnista.

Alkuperaisen suunnitelman mukaan Garden Helsinki -hanke kasittaisi
monitoimiareenan lisaksi muun muassa liiketiloja, urheilutiloja, asunto-
ja, toimistoja ja hotellin. Alun perin hanketta tutkittiin sijoittuvaksi Man-
tymaki-Kisahalli -alueelle siten, etta kaikki tarvittava rakennusoikeus ja
toiminnot olisivat sijoittuneet yhteen paikkaan hankealueelle. Sittemmin
hankkeen sijainniksi valikoitui kaupungin edellyttamalla tavalla nykyi-
nen paikka Helsingin jaahallin valittomassa laheisyydessa Nordens-
kidldinkadun, Pohjoisen Stadiontien ja T6616n urheilupuiston rajaamalla
alueella.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi hankkeen mahdollistavan asemakaavan
muutoksen helmikuussa 2020. Asemakaavan muutos ja hankkeen
suunnitteluratkaisu perustuvat arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneeseen
ehdotukseen "Skinnari”, jonka laatijana toimi Arkkitehtuuritoimisto B&M
Oy, joka on vastannut hankkeen maanpaallisten osien suunnittelusta.
Hankkeen maanalaisten osien suunnittelusta on vastannut PES-
Arkkitehdit Oy. Kaavamuutos on tullut voimaan helmikuussa 2021.

Varauspaatos 2015

Kaupunginhallitus paatti 11.5.2015, 525 § varata Projekti GH Oy:lle
Helsingin Toolon (Mantymaki—Kisahalli) alueelta noin 60 715 m?:n suu-
ruisen alueen Garden Helsinki -hankkeen suunnittelua varten. Varauk-
sen tarkoituksena oli hankkeen toiminta- ja toteutusedellytysten selvit-
taminen varauksen kohteena olevalla alueella. Varauksensaaja oli vel-
vollinen tekemaan vaihtoehtoisen hankesuunnitelman Nordenskidldin-
kadulle Helsingin jaahallin 1aheisyyteen. Suunnittelun edellytettiin ta-
pahtuvan yhteistydssa kaupungin eri virastojen, museoviraston seka
Pisararadan suunnitteluryhman kanssa. Varauspaatokseen sisaltyi li-
saksi paljon erinaisia vaikutusten arviointiin ja selvitysten laatimiseen
liittyvia ehtoja.

Varauspaatos 2016

Kaupunginhallitus paatti 27.6.2016, 655 § varata Projekti GH Oy:lle
Helsingin TA6I6n alueelta noin 69 300 m*:n suuruiset maanpaalliset ja
noin 83 000 m2:n suuruiset maanalaiset alueet Garden Helsinki -
hankkeen jatkosuunnittelua, toteutusedellytysten selvittamista ja var-
mistamista, arkkitehtuurikilpailua seka asemakaavoitusta varten
31.12.2018 saakka.

Varausehtojen mukaisesti hankkeen jatkosuunnittelu, toteutusedellytys-
ten selvittaminen ja varmistaminen seka asemakaavan muutos on teh-
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tava yhteistydssa Helsingin kaupungin eri virastojen, museoviraston
seka tarvittavilta osin muiden ymparaivien kiinteistdjen kuten Olympias-
tadionin ja Sonera Stadionin (nyk. Bolt-areena) omistajien ja toimin-
nanharjoittajien kanssa. Paatdksessa todettiin, etta luovutettava alue
maaraytyy lopullisesti ymparaivien kiinteistdjen seka toiminnanharjoitta-
jien (kuten Jaakenttasaatio ry, Helsinki Stadion Management Oy ja
Stadionsaatio ry) kanssa tehtavan suunnitteluyhteistyon, jarjestettavan
arkkitehtuurikutsukilpailun ja kaavoituksen perusteella.

Lisaksi paatoksessa edellytettiin, etta alueen hankkeita ja Toolon pallo-
kenttakokonaisuutta tulee kehittaa siten, etta hankkeiden toimintaedel-
lytykset alueella sailyvat. Jalkapallon toimintaedellytysten sailyminen
alueella heikentymattdomina tuli myds ratkaista suunnittelun osana.
Edelleen paatoksen mukaan tarkoituksena oli tutkia Helsingin jaahallin
suojeleminen, purkaminen tai integroiminen Garden Helsinki -
hankkeeseen.

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan asunto-, toimisto- ja liiketila-
rakentamista voidaan osoittaa myos suunnittelualueen ulkopuolelta.
Edelleen kaupunginhallitus paatti, etta hankkeelle kaavoitetut tontit luo-
vutetaan varauksensaajalle joko pitkaaikaisilla maanvuokrasopimuksilla
tai myymalla kayvasta arvosta. Kaypa arvo maaritetaan ulkopuolisen
asiantuntijan arvioon perustuen ja tarvittaessa markkinamekanismia
hyvaksikayttaen. Vuokra- ja myyntiperusteet vahvistaa kaupungin toi-
mivaltainen elin.

Varauspaatoksen tarkennus 2018

Kaupunginhallitus paatti 8.1.2018, 14 § muuttaa ja taydentaa Projekti
GH Oy:lle Garden Helsinki -hanketta varten tekemaansa suunnitteluva-
rauspaatosta.

Kaupunginhallituksen paatoksella varausaluetta tarkennettiin hank-
keesta kaydyn arkkitehtuurikilpailun perusteella. Paatoksen mukaan
Helsingin jaahalli integroidaan lahtokohtaisesti osaksi hanketta siten,
ettd se saneerataan palloilu- ja monitoimiareenaksi, jolla on mahdolli-
suus tukea myos rakennettavan uuden monitoimiareenan tapahtuma-
kayttoa. Paatoksessa edellytettiin, ettd hankkeen suunnittelussa ja to-
teutuksessa tulee pyrkia minimoimaan hankkeen rakentamisen aiheut-
tamat haitat alueen jalkapallotoiminnalle seka varausaluetta ymparai-
vien kiinteistojen muille kayttgjille ja ymparistolle.

Lisaksi paatoksessa edellytettiin, etta hankkeen jatkosuunnittelussa ja
toteutuksessa tulee huolehtia siitd, ettd mainittujen toimijoiden, erityi-

sesti jalkapallon, toimintaedellytykset alueella sailyvat tai paranevat tu-
levaisuudessa ja, etta Pisararadan ratasuunnitelma ja Pisararataa var-
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ten laadittu asemakaava nro 12290 on huomioitava Vauhtitien ajoyh-
teyden suunnittelussa.

Kaupunginhallitus kehotti kulttuurin ja vapaa-ajan toimialan liikuntapal-
velua tekemaan selvityksen kaupungin kayttotalouteen aiheutuvista
kustannuksista, mikali Helsingin jaahalli ja sen harjoitushalli eivat enaa
ole nykyhinnoilla kaupungin ja seurojen kaytettavissa ja mista tarvitta-
vat jadkenttatilat 16ytyvat. Samalla kaupunginhallitus kehotti Jaakentta-
saatiota tekemaan selvityksen sen taloudelle aiheutuvista muutoksista
jaahallin luovuttamisen myota.

Varauspaatos 2019

Kaupunginhallitus paatti 24.6.2019, 486 § varata Projekti GH Oy:lle Ta-
ka-Tol6sta asemakaavan muutosehdotuksen nro 12572 mukaiset
KTYA- ja YU-korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s -alueille sijoittuvat
maanalaiset alueet Garden Helsinki -hankkeen jatkosuunnittelua varten
31.12.2020 saakka.

Varausehdoissa varauksensaaja velvoitettiin muun ohella edistamaan
hankkeen suunnittelua liitteena olleen 14.2.2019 paivatyn viitesuunni-
telman laatutasoa ja perusratkaisuja noudattaen. Samalla varauksen-
saaja velvoitettiin kustannuksellaan yhteistyossa kaupungin kanssa tut-
kimaan hankekoon pienentamista sen toiminnallisuus huomioiden.
Hankealueelle suunniteltu asuntotuotanto tulee toteuttaa korkeatasoi-
sena vapaarahoitteisena ja sdantelemattomana omistus- ja/tai vuokra-
asuntotuotantona.

Edelleen varausehtojen mukaan varauksensaajan oli muun ohella esi-
tettava hankkeen rahoitusta ja toteutusta koskeva lopullinen suunnitel-
ma sijoittaja-, omistaja-, kayttaja-, rakennuttaja- ja urakoitsijatahoineen
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle ennen varausalueen
kiinteistojen ja tonttien luovutussopimusten tekemista. Lisaksi hank-
keen jatkosuunnittelussa ja toteutuksessa tulee pyrkia minimoimaan
hankkeen rakentamisen aiheuttamat haitat varausalueen viereisille ja
lahistolla oleville toiminnoille. Erityista huomiota tuli kiinnittaa jalkapal-
lon toimintaedellytysten turvaamiseen.

Varauspaatoksen mukaan hankkeelle varataan hankealueen ulkopuo-
lelta asuinrakennusoikeutta 28 000 k-m?, mutta varauksista paatetaan
erikseen. Taman osalta kaupunginhallitus edellytti, ettd kaupunginhalli-
tukselle tulee toimittaa selvitys muualta varattavien tonttien asuntora-
kennusoikeuden kaytosta ja taloudellisesta merkityksesta hankekoko-
naisuudelle.

Kaupunginvaltuuston paatds vuokraus-, osto-oikeus- ja myyntiperiaatteista
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Kaupunginvaltuusto on 11.9.2019, 248 § vahvistanut asemakaavan
muutoksen 15272 mukaiselle KTYA-korttelialueelle ja siihen liittyville
VP/s -alueille sijoittuville maanalaisille alueille vuokraus-, osto-oikeus-
ja myyntiperiaatteet. Paatoksen mukaan KTYA ja VP/s -korttelialueelle
toteutettaville tilalajeille on vahvistettu rakennusoikeuden yksikkohin-
nat, joita tarkistetaan elinkustannusindeksin pisteluvun muutoksen mu-
kaisesti. Hankealueelle sijoittuvan vapaarahoitteisena omistusasunto-
tuotantoa toteutettavan rakennusoikeuden osalta kaupungilla on oikeus
peria lisdkauppahintaa, mikali myytavien asuntojen keskimaarainen ve-
laton nelidmyyntihinta ylittda 7 800 euroa/m?2. Lisaksi paatoksessa to-
dettiin, ettd YU-korttelialueiden (Helsingin jaahallin kiinteistd) osalta
luovutusperiaatteet tullaan maarittamaan erikseen.

Garden Helsinki -hanke ja sen suunnittelutilanne

Garden Helsinki -hankkeen tavoitteena on maailman moderneimman
tapahtuma-areenakokonaisuuden toteuttaminen Helsinkiin. Kyseessa
on valtakunnallisesti tarkasteltuna erittain suuresta yksityisella rahoi-
tuksella toteutettavasta hankkeesta, jonka erilaiset toiminnalliset sisal-
|6t tukevat toisiaan. Hanketta varten on vuonna 2013 perustettu projek-
tiyhtid (Projekti GH Oy, y-tunnus 2581735-9), jonka omistajina ovat ny-
kyaan Oy HIFK-Hockey Ab (omistusosuus 40 %), Fincap Oy (omistu-
sosuus 20 %) seka paaosin hankkeen avainhenkildiden omistuksessa
oleva Friends Of Garden Oy (omistusosuus 40 %). Projektiyhtié on
vastannut hankkeen suunnittelusta, hankekehityksesta, markkinoinnis-
ta, sijoittajien hankinnasta seka hankkeen kokonaisrahoituksen jarjes-
tamisesta.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt hankkeen toteuttamisen mahdollis-
taman asemakaavan muutoksen helmikuussa 2020 (12.2.2020, 32 §)
ja se on saanut lainvoiman 26.2.2021. Asemakaavan muutoksen lain-
voimaistumisen jalkeen projektiyhtio on jatkanut aktiivisesti hankkeen
kehittamista. Tavoitteena on ollut hankkeen entista parempi sovittami-
nen ymparistbonsa muun muassa maanpaallisten rakennusosien mas-
soittelua pienentamalla seka toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutus-
kelpoisen kokonaisratkaisun l16ytaminen. Maanpaallisen osan osalta
pienennys on noin 10 prosenttia ja maanalaisen osan osalta noin 14
prosenttia. Projektiyhtion mukaan hankkeen suunnittelu- ja kehitysvai-
heeseen on investoitu tahan mennessa lahes 20 milj. euroa, kun huo-
mioidaan hankekehitysvaiheen rahoituksen kulut.

Nykyisten suunnitelmien mukaan hankkeen maanalaisen areena- ja
toimitilakokonaisuuden laajuus on noin 72 000 k-m? ja maanpaallisen
hotelli-, toimisto-, liike-, ravintola- ja asuntorakentamisen laajuus on
noin 52 000 k-m2. Asuntorakentamisen osuus maanpaallisesta raken-
tamisesta olisi noin 15 000 k-m?. Uudisrakennettavan osan lisaksi

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 21/2023 12 (20)

Asia/12
20.06.2023

hankkeeseen sisaltyy talla hetkellda kaupungin omistuksessa oleva Hel-
singin jaahalli, joka on tarkoitus myyda hankkeelle ja johon on tarkoitus
saneerata sisaliikunta-, palloilu- ja tapahtuma-areena (ns. Mid-areena).
Paaareenan katsojakapasiteetti on noin 15 500-19 000 katsojaa ja
Mid-areenan noin 3 000—4 500 katsojaa tapahtuman luonteesta riip-
puen.

Hankekokonaisuuteen kuuluu myos noin 800 autopaikan maanalainen
kaupallinen pysakointilaitos, joka sijoittuu asemakaavan osoittamalla
tavalla keskuspuiston alle. Ajo pysakointilaitokseen tapahtuu Vauhtitiel-
ta toteutettavan tunnelin kautta.

Lisaksi hankkeen yhteyteen on tarkoitus toteuttaa maanalaisia harjoi-
tusjaahallitiloja, joiden vuokralaisena toimisi Jaakenttasaatido. Hankkeen
yhteyteen toteutettavat harjoitusjaat korvaavat nykyiset, Garden Hel-
sinki -hankkeen toteuttamisen johdosta poistuvat Helsingin jaahallin yh-
teydessa sijaitsevat harjoitusjaahallitilat, jotka ovat Jaakenttasaation
omistuksessa.

Hankkeen tavoitteena on edeta rakennuslupasuunnitteluvaiheeseen
mahdollisimman nopeasti. Rakennuslupasuunnittelu ja rakennusluvan
saaminen on muun ohella edellytys projektiyhtion keskeisen yhteistyo-
kumppanin sitoutumiselle areenaosakokonaisuuden rahoittamiseen ja
areenaa varten perustettavan operointiyhtion osakkaaksi. Rakennuslu-
pasuunnittelun aloittaminen edellyttda kuitenkin hankkeelta noin 6 mil].
euron lisapanostusta suunnitteluun, johon projektiyhtiolla ei talla hetkel-
|& ole edellytyksia jo tehtyjen hankekehitysvaiheen investointien lisaksi
(rahoituskuluineen noin 20 milj. euroa).

Mikali rakennuslupavaiheen suunnittelun rahoitus saadaan jarjesty-
maan ja kaupunki tekee tarvittavat paatokset, Garden Helsinki -
hankkeen rakentaminen voi alkaa rakennusluvan lainvoimaistuttua ar-
violta aikaisintaan vuoden 2024 lopulla. Rakentamisaika on arviolta
noin 4-5 vuotta, jolloin uusi monitoimiareena voi avautua arviolta vuo-
den 2028 lopulla tai 2029 aikana. Esimerkiksi mahdollinen rakennus-
kustannusten ja/tai korkotason nousu voi kuitenkin vaikuttaa hankkeen
aikatauluun.

Garden Helsinki -hankkeen esittelymateriaali on liitteena 3.

Garden Helsinki -hankkeen investoinnit, rahoitus seka taloudellinen toteutuskelpoisuus

Garden Helsinki -hankkeen kokonaisinvestointi on projektiyhtion teet-
tamien laskelmien perusteella noin 640 milj. euroa. Tasta tapahtuma- ja
liikuntatilojen investoinnin osuus on yli puolet.
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Projektiyhtio on esittanyt kaupungille alustavan toiminta- ja rahoitus-
suunnitelman. Suunnitelmasta ilmenee muun ohella tarkemmin koko-
naisinvestoinnin jakautuminen hankkeen eri osakokonaisuuksien valilla
seka alustava suunnitelma naiden investointien rahoittamiseksi. Alus-
tava toiminta- ja rahoitussuunnitelma on oheismateriaalina.

Suunnitelma sisaltaa myos taman hetken tilanteeseen perustuvan sel-
vityksen hankkeen suunnittelusta, suunnittelu- ja toteutusorganisaatios-
ta, yhtidrakenteesta, hankkeen potentiaalisista sijoittajista ja rahoittajis-
ta seka keskeisista vuokralaisista. Naiden osalta voidaan todeta, etta
hankkeen keskeisina kumppaneina eri rooleissa tulisivat toimimaan
maailman suurimpiin lukeutuva kansainvalinen tapahtumanjarjestaja,
maailman suurin lipunmyyntiorganisaatio Ticketmaster, ravintolakon-
serni Noho Partners sekad Oy HIFK-Hockey Ab. Helsingin jaahalliin sa-
neerattaviin liikunta- ja tapahtumatiloihin vuokralaisiksi olisivat tulossa
mm. Helsinki Seagulls, IF Gymnastics seka HAC Cheerleading. Projek-
tiyhtion mukaan silla on aiesopimukset tai vastaavat tahdonilmaisut ra-
kennettavien tilojen vuokraamisesta, jotka kattavat toteutuessaan sel-
vasti yli puolet vaadittavasta padomavuokrakassavirrasta. Projektiyhtio
on myo0s esittanyt suunnitelman siita, miten hankkeen toteuttamiseksi
tarvittava lainarahoitus on tarkoitus jarjestaa. Lainarahoituksen lisaksi
projektiyhtion tarkoituksena on hakea opetus- ja kulttuuriministerion lii-
kuntapaikkarakentamisen avustusta.

Varauksen jatkamiseksi on kaupungin kannalta olennaista arvioida sita,
onko Garden Helsinki -hankkeella realistiset edellytykset edeta toteu-
tussuunnittelu- ja toteutusvaiheeseen. Lisaksi olennaista on arvioida,
onko kaupungin tarpeen ryhtya erityisiin toimenpiteisiin kaupungille st-
rategisesti erittdin merkittavan, mutta samaan aikaan taloudellisesti hy-
vin haastavan hankkeen taloudellisen toteutuskelpoisuuden edistami-
seksi. Kaupunki on edella sanottua arviointia varten teettanyt ulkopuoli-
sella asiantuntijalla Garden Helsinki -hankkeen kiinteistdtaloudellisen ja
kaupallisen analyysin (Newsec Valuation Oy, 22.9.2022). Selvityksen
yhtena lahtdolettamana pidettiin sita, etta kaupunki myy Taka-To6lon
hankealueen ulkopuolelta projektiyhtidlle markkinaehtoiseen hintaan
asuinrakennusoikeutta yhteensa noin 35 000 k-m?2. Tiivistelma selvityk-
sesta on oheismateriaalissa.

Newsec Valuation Oy:n arviointiin perustuen Garden Helsinki -
hankkeen taloudellisen toteutuskelpoisuuden osalta voidaan todeta tii-
vistetysti mm. seuraavaa:

— Garden Helsinki -hanke on kooltaan ja sisalléltaan erittain suuri ja
vaativa hankekokonaisuus valtakunnallisessa mittakaavassa.
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— Hanketta koskevat yhteisty0-, rahoitus- ja muut sopimukset ovat
monelta osin viela indikatiivisia ja aie-/esisopimustasoisia, mutta ta-
ta voidaan pitda normaalina hankesuunnittelun hankkeen kehitys-
vaihe huomioiden.

— Hankkeen taloudelliset haasteet liittyvat erityisesti monitoimiareena-
kokonaisuuteen seka Helsingin jaahalliin saneerattavaan Mid-
areenaan.

— Hankkeen toteutuskelpoisuus on erittain herkka rakennuskustan-
nusten ja korkotasojen/sijoittajien tuottovaatimusten muutoksille ja
tiettyjen avaintoimijoiden sitoutuminen hankkeeseen on erittain tar-
keaa.

— Asuntorakentaminen (hankealueelle seka sen ulkopuolelle toteutet-
tava) on erittain téarkeassa roolissa hankkeen taloudellisen toteutus-
kelpoisuuden varmistamiseksi.

— Hankekokonaisuuden eri osat huomioiden Garden Helsinki
-hankkeella on kuvatuista haasteista huolimatta kiinteistotaloudelli-
set edellytykset toteutua.

Hankkeen toteutuskelpoisuuttaa voidaan suunnittelun vaihe huomioi-
den pitaa tassa vaiheessa realistisena, vaikka sen toteutumiseen liittyy
viela useita merkittavia avoimia kysymyksia ja riskeja. Tata voidaan si-
nallaan pitda normaalina kaikissa vaativissa kiinteistokehityshankkeis-
sa, koska sijoittajien, rahoittajien ja kayttajien lopullinen sitoutuminen
edellyttda tavanomaisesti vahintaan lainvoimaista rakennuslupaa, hy-
vaksyttavan investointikustannustason saavuttamista suhteessa vallit-
sevaan markkinatilanteeseen (vuokratasot ja sijoittajien tuottovaati-
mukset) seka kaupungin tontinluovutusta koskevia paatoksia. Tasta
syysta hankkeen toteutusedellytysten varmistaminen edellyttdad muun
ohella merkittavaa (useiden miljoonien eurojen) lisdpanostusta hank-
keen jatkokehittamiseen ja suunnitteluun.

Hankealueen varaaminen uudelleen ja jatkovalmistelu

Garden Helsinki -hankkeen merkitys kaupungille

Tapahtumilla on merkittava rooli Helsingin viihtyvyyden, elinvoiman se-
ka vetovoiman rakentamisessa. Kaupunginvaltuuston hyvaksyman

kaupunkistrategian mukaan Helsinki parantaa kilpailuasemaansa mm.
kulttuurin ja urheilun seka muiden suurtapahtumien isantakaupunkina.

Tampereen Nokia-areenan (kapasiteetti noin 13 000—15 000 katsojaa)
avautumisen seka limalassa sijaitsevan monitoimiareenan vaikean ti-
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lanteen myota Helsingin suhteellinen kilpailukyky kansainvalisista seka
kansallisista urheilun ja kulttuurin suurtapahtumista on viimeisen vuo-
den aikana heikentynyt merkittavasti. Uusia urheilu- ja tapahtuma-
areenahankkeita on vireilla ainakin Vantaalla (Arena 3.3-hanke, kapasi-
teettiarvio 17 000-32 000 katsojaa), Turussa (Turun ratapiha -hanke,
kapasiteettiarvio noin 8 900-10 000 katsojaa), Jyvaskylassa (Hippos
Jyvaskyla -hanke, kapasiteettiarvio noin 5 500-7 000 katsojaa) ja Ou-
lussa (Oulun areena -hanke (kapasiteettiarvio noin 10 000-12 000 kat-
sojaa).

Toteutuessaan Garden Helsinki -hanke parantaa olennaisesti kaupun-
gin kilpailukykya niin kansallisten kuin kansainvalisten liikunnan ja kult-
tuurin suurtapahtumien osalta ja hankkeella on suuri merkitys kaupun-
kistrategiassa asetettujen tavoitteiden toteuttamisessa. Toteutuessaan
hanke parantaa Helsingin nakyvyytta seka houkuttelevuutta kansainva-
lisella tasolla. Lisaksi silla olisi todennakaoisesti myos laajempi positiivi-
nen vaikutus kaupungin elinvoimaan seka elinkeinopoliittisten tavoittei-
den toteutumiseen. Hankkeen tyollisyysvaikutusten on asemakaavoi-
tuksen yhteydessa tehdyssa laajassa taloudellisten vaikutusten ar-
vioinnissa arvioitu olevan investointivaiheen aikana noin 3 000 henkilo-
tydvuotta ja toiminnan aikana noin 1 800 henkilotydvuotta.

Toteutuessaan hankkeella on merkittavia positiivisia vaikutuksia kau-
pungin tuloihin. Hankealueen tonttien seka Helsingin jaahalli -
kiinteiston luovuttamisesta saatavat tulot olisivat todennakoisesti kym-
menia miljoonia. Helsingin jaahallin myynnin johdosta jaahallikiinteis-
ton yllapitoon ja korjaamiseen liittyvat lahivuosien merkittavat omistaja-
vastuut siirtyvat pois kaupungilta.

Edella kuvattujen valittomien tulojen lisaksi hankkeen toteutumisella on
my0s erittain positiivinen vaikutus kaupungin verotuloihin. Asemakaa-
voituksen yhteydessa tehdyn laajan taloudellisten vaikutusten arvioin-
nin mukaan rakentamisaikaiset verotulot ovat noin 13 milj. euroa ja
toiminnan aikana noin 8 milj. euroa vuodessa. Hankkeen toteuttamises-
ta kaupungille aiheutuvat noin 6 milj. euron kustannukset huomioiden
Garden Helsinki -hanketta voidaan pitda kaupungille myds taloudelli-
sesti hyvin kannattavana.

Garden Helsinki -hankkeen muista vaikutuksista

Garden Helsinki -hankkeen toteuttaminen edellyttda kaupungilta tavan-
omaisia, noin 6 milj. euron, investointeja hankealueen tonttien raken-
tamiskelpoiseksi saattamiseen.

Helsingin jaahallin vastaisuudessa tapahtuva myyminen vaikuttaa jaa-
hallin nykyisen vuokralaisen, eli Jadkenttasaation, taloudelliseen ase-
maan siten, etta sen toiminta tulee jatkossa edellyttamaan vuotuisen
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tuen lisdamista arviolta noin 0,4-1,2 milj. eurolla. Tuen maaran voidaan
kuitenkin arvioida olevan pieni suhteessa Garden Helsinki -hankkeen
toteutumisen myota saavutettavaan verotulojen lisaykseen.

Jaakenttasaation voimassa olevan huoneenvuokrasopimuksen mah-
dollisesta paattamisesta ja siihen liittyvista taloudellisista asioista tul-
laan paattamaan myohemmin erikseen. Jaahallin myyntia koskevan
valmistelun tavoitteena on, etta Helsingin jaahalli sailyisi mahdollisim-
man pitkdan nykyisessa kaytossa, ja valivaihe uuden monitoimiareenan
avautumisen ja Helsingin jaahallin toiminnan lakkaamisen valilla muo-
dostuisi mahdollisimman lyhyeksi. Garden Helsinki -hankkeen raken-
tamisen aloittaminen tulee tasta huolimatta rajoittamaan jaahallin kayt-
toa ulkotiloja tarvitsevien tapahtumien osalta, koska Garden Helsinki -
hankkeen rakentaminen edellyttaa jaahalliin liittyvien ulkoalueiden, ku-
ten jaahallin pysakdintialueen, ottamista rakentamiskayttoon.

Projektiyhtio ja Jaakenttasaatio sopivat keskenaan Garden Helsinki -
hankkeen toteuttamisen myota purettavaksi tulevan Jaakenttasaation
omistuksessa olevan, Helsingin jaahallin yhteyteen sijoittuvan maana-
laisen harjoitusjaahallin myymisesta projektiyhtiolle. Jaakenttasaatiolle
on osoitettu tontti Herttoniemesta harjoitusjaahallia varten, joka kom-
pensoi osaltaan poistuvaa harjoitusjaakapasiteettia. Edelleen Garden
Helsinki -hankkeen yhteyteen on tarkoitus toteuttaa harjoitusjaahalli,
jonka vuokralaisena Jaakenttasaation on tarkoitus toimia. Projektiyhtio
ja Jaakenttasaatio neuvottelevat myos Jaakenttasaation mahdollisesta
roolista rakennettavan uuden monitoimiareenan jaakentan teknisessa
operoinnissa.

Hankkeen toteuttaminen edellyttda Toolon pallokentalla 7 olevan Hel-
singin jalkapalloklubin (HJK) kaytdssa olevan kuplahallin purkamista
seka Helsinki Stadion Management Oy:lle tehdyn maanvuokrasopi-
muksen ennenaikaista paattamista. Kuplahallille on asemakaavassa
osoitettu korvaava paikka vireiselta pallokentalta 6. Kaupunkiymparisto-
lautakunta on 11.6.2019, 331 § hyvaksynyt maanvuokrasopimuksen
ennenaikaista paattamista ja kuplahallin siirtoa koskevan esisopimuk-
sen. Sen perusteella kaupunki sitoutuu korvaamaan sopimuksessa tar-
kemmin yksildidyt maanvuokrasopimuksen ennenaikaisesta paattymi-
sesta ja siirrosta johtuvat kustannukset. Lisaksi Garden Helsinki -hanke
toteuttaa kustannuksellaan tarvittavat perustustyot pallokentalle 6.
Garden Helsinki -hankkeen rakentumisen viivastymisen vuoksi esiso-
pimusta on tarpeen jatkaa.

Kaupungin ja projektiyhtion tavoitteena on kaupunginhallituksen va-

rauspaatosten edellyttamalla tavalla ollut muun ohella hankkeen toteut-
tamisesta johtuvien vaikutusten minimointi erityisesti jalkapallon toimin-
taedellytyksille. Tata varten Toolon pallokentta 1 on kaupungin toimes-
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Hakemus ja varausalue

ta muutettu lammitetyksi tekonurmikentaksi, joka mahdollistaa kentan
vuotuisten kayttétuntien merkittavan lisdamisen. Nain alueen jalkapal-
lokenttien kayttotuntien vuotuinen kokonaismaara on pyritty pitamaan
mahdollisimman muuttumattomana. Garden Helsinki -hankkeen valmis-
tuttua myos pallokentta 7 tulee sailymaan kaupungin kaytossa, vaikka
se sijoittuu hankkeelle luovutettavalle korttelialueelle.

Projektiyhtio on edistanyt hankkeen suunnittelua, ja se on edella kuva-
tulla tavalla etenemassa toteutussuunnitteluvaiheessa. Hankkeen va-
rausaika on paattynyt 31.12.2020. Projektiyhtid on toimittanut kaupun-
gille 5.6.2023 paivatyn hakemuksen Garden Helsinki -hankkeen toteut-
tamisen kannalta tarpeellisten alueiden uudelleen varaamisesta. Ha-
kemus on liitteena 2.

Hakemukseen perustuen ja Garden Helsinki -hankkeen edistamiseksi
esitetaan, etta kaupunki varaa projektiyhtiolle uudelleen Taka-To66I6n
asemakaavanmuutosehdotuksen nro 12572 mukaiset KTYA- ja YU-
korttelialueet seka niihin liittyvat VP/s -alueille sijoittuvat maanalaiset
alueet. Varausalue muodostuu maaraaloista kiinteistdja 14-9901-100,
14-9903-100 seka 14-9904-100 ja sen pinta-ala on yhteensa noin

97 294 m?. Varausalue vastaa kaupunginhallituksen paatdksen
24.6.2019, 486 § mukaista varausaluetta. Sijaintikartta, varausaluekart-
ta seka kartta varausalueeseen kohdistuvista olemassa olevista vuok-
rasopimuksista on liitteena 1. Olemassa olevat maanvuokraasopimuk-
set tulee paattaa ennen hankealueen tontinluovutusta.

Varauksen perustelut, jatkovalmistelu ja varausehdot

Taka-Toolon hankealueen uudelleen varaaminen projektiyhtiolle on pe-
rusteltua ottaen muun ohella huomioon hankkeen suunnittelutilanne,
toteutuskelpoisuudesta saatu selvitys seka erityisesti hankkeen edella
kuvattu strateginen merkitys ja positiiviset vaikutukset kaupungille.

Garden Helsinki -hankkeen voidaan katsoa olevan Helsingin kaupunki-
kehityksen nakokulmasta poikkeuksellinen rakennushanke. Kaytyjen
neuvotteluiden ja tehtyjen selvitysten perusteella voidaan todeta, etta
vaativan urheilu-, liikunta- ja tapahtumatoimintoihin painottuvan hanke-
kokonaisuuden toteutuminen edellyttdd myos kaupungilta tavanomai-
sesta poikkeavia toimenpiteita. Tata tukee myos muissa kaupungeissa
vastaan tyyppisista hankkeista saadut kokemukset. Esimerkiksi Tam-
pereen kaupunki on osallistunut vuonna 2021 valmistuneen Nokia-
areena -nimisen monitoimiareenan kansien ja infrarakentamiseen yh-
teensa noin 34 milj. eurolla ja rahoittanut monitoimiareenan kiinteis-
toyhtidta 26 milj. eurolla. Lisaksi Tampereen kaupunki on osoittanut
hankkeen rahoittamiseen ja toteuttamiseen osallistuneelle yksityisten
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sijoittajien konsortiolle mahdollisuuden ostaa asuinrakennusoikeutta
areenan vieresta ja areena-alueen ulkopuolelta yhteensa noin 68 000
k-m2. Jyvaskylan kaupunki on puolestaan paattanyt osallistumisesta
valmisteilla olevaan Hippos-nimiseen liikunta- ja hyvinvointikeskus-
hankkeeseen muun muassa sijoittamalla hankeyhtioon 23 milj. euroa.
Lisaksi Jyvaskylan kaupunki on sitoutunut liikuntavuorojen ostamiseen
5 milj. eurolla vuosittain 30 vuoden ajaksi. Edelleen Jyvaskylan kau-
punki on sitoutunut myymaan sijoittajakonsortiolle asuinrakennusoi-
keutta 24 000 k-m2. Turun kaupunki on puolestaan paattanyt rahoittaa
Turun ratapiha -hanketta oman paaoman ehtoisella rahoituksella ja lai-
nalla yhteensa 50 milj. eurolla.

Kaupunki ja projektiyhtio ovat vuosien 2021 ja 2022 aikana pyrkineet
l6ytamaan kokonaisratkaisun, joka mahdollistaisi Garden Helsinki -
hankkeen rakennuslupasuunnittelun rahoituksen ja taloudellisen toteu-
tuskelpoisuuden saavuttamisen. Neuvotteluiden lahtokohtana on ollut
kaupunginhallituksen vuonna 2016 ja 2019 tekemien paatdsten pohjal-
ta se, etta kaupunki myisi markkinaehtoiseen hintaan asuinrakennusoi-
keutta Taka-Toolon hankealueen ulkopuolelta. Rakennusoikeuden
maaraksi olisi neuvotteluiden pohjalta muodostunut yhteensa noin

35 000 k-m?. Asuinrakennusoikeuden myyminen hankealueen ulkopuo-
lelta hankkeen taloudellisen toteutuskelpoisuuden tukemiseksi on kau-
pungin kannalta kuitenkin poikkeuksellista. Erityisesti haasteellisena
voidaan pitaa asuinrakennusoikeuden myyntia varsinaisen paahankeen
(areenakokonaisuuden) toteutumiseen nahden etupainotteisesti, joka
on neuvotteluissa osoittautunut tarpeelliseksi hankkeen rakennuslupa-
suunnitteluvaiheen rahoituksen jarjestamiseksi.

Muun ohella mainituista syista projektiyhtion kanssa kaydyissa neuvot-
teluissa ja jatkovalmistelussa on paadytty siihen, etta osapuolet pyrki-
vat varausaikana I6ytamaan kokonaisratkaisun, joka mahdollistaa
hankkeen toteutussuunnittelun edistamisen ja, jolla hankkeen taloudel-
linen toteutuskelpoisuus voidaan saavuttaa, mutta asuinrakennusoi-
keuden myymisesta Taka-Toolon hankealueen ulkopuolelta luovutaan
tai sen maara pyritdan vahintaan minimoimaan. Garden Helsinki -
hankkeen vaativuus ja nykyinen seka nakopiirissa oleva erittain haas-
tava kiinteistomarkkinatilanne huomioiden varausehdoissa ei kuiten-
kaan tule sulkea pois mahdollisuutta asuinrakennusoikeuden myymi-
sesta markkinaehtoiseen hintaan hankealueen ulkopuolelta, vaikka se
ei olisikaan ensisijainen keino hankkeen toteutuskelpoisuuden saavut-
tamiseksi.

Kaytanndssa edella mainittu tarkoittaa sita, etta rakennuslupavaiheen
rahoitukseen liittyvien haasteiden ratkaisemiseksi tutkittavana vaihtoeh-
tona voivat olla ainakin rakennuslupasuunnittelun rahoittaminen osin
kaupungin myontamalla lainalla. Perustettavan areenayhtion oman
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paaoman ehtoisen rahoituksen jarjestamisen edistamiseksi voidaan
puolestaan tutkia esimerkiksi vaihtoehtoa, joka perustuu Taka-T66l6n
hankealueen tonttien hinnoittelun uudelleen tarkasteluun. Hinnoittelun
uudelleen tarkastelu on perusteltua mm. alkuperaisen vuonna 2019
tehdyn hinnoittelupaatoksen jalkeen tapahtuneen kiinteistomarkkinake-
hityksen (esim. rakennuskustannusten, korkotasojen ja sijoittajien tuot-
tovaatimusten nousu) seka hankkeen kiinteisto-taloudellisesta kannat-
tavuudesta saadun uuden selvityksen perusteella. Hinnoittelun uudel-
leen tarkastelusta huolimatta hinnoittelun lahtokohtana on edelleen
hinnoittelun toteutuminen markkinaehtoisesti.

Kaupungin ja projektiyhtion tavoitteena on edeta jatkovalmistelussa
mahdollisimman nopeasti. Tavoitteena on, etta nyt kasiteltava Taka-
Toolon hankealueen uudelleen varaamista koskeva paatos seka hank-
keen rakennuslupasuunnittelun edistamisen mahdollistavat ratkaisut
olisivat saman aikaiseksi kasiteltavana kaupunginhallituksessa viimeis-
taan syyskuun 2023 aikana. Hankealueen mahdollista uudelleen hin-
noittelua koskeva paatos saatettaisiin puolestaan paatoksentekoon
myohemmin syksylla.

Taka-Toolon hankealueen varauksessa noudatetaan soveltuvin osin
liitteena 4 olevia kaupunginhallituksen paatoksen 24.6.2019, 486 § mu-
kaisia varausehtoja seka paatdosehdotuksesta ilmenevia ehtoa, jotka
koskevat mm. hankkeen toteutuskelpoisuudesta kaupungille annettavia
selvityksia seka hankkeen lopullisen suunnitteluratkaisun sovittamista
kulttuuri- ja rakennushistoriallisesti merkittavaan ymparistoon. Varaus
on voimassa vuoden 2025 loppuun. Kaupungille varataan oikeus va-
rausehtojen tarkistuksiin ja taydennyksiin, mikali tallaiset ovat kaupun-
gin etujen turvaamiseksi tai hankkeen edistamiseksi tarpeen.

Lopuksi

Garden Helsinki -hanke ollut suunnitteilla poikkeuksellisen pitkaan ja
sen hankekehitysvaihe on vaatinut projektiyhtioltéd seka sen osakkailta
poikkeuksellisia panostuksia. Kyseessa on kooltaan ja sisalloltaan erit-
tain suuri ja vaativa hankekokonaisuus eika sen taloudellista toteutus-
kelpoisuutta voida suunnittelun tassa vaiheessa varmuudella todeta.
Nyt esitetty Taka-T66lon hankealueen uudelleen varaamista koskeva
paatds on yksi edellytys kaupungille strategisesti erittain tarkean ja ta-
loudellisesti monin tavoin positiivisen hankkeen edistamiseksi. Hank-
keen toteutumisen varmistaminen tulee kuitenkin edellyttamaan kau-
pungilta tulevaisuudessa myos tavanomaisesta poikkeavia paatoksia.
Naiden osalta tulee kuitenkin huomata, etteivat selvitettdvana olevat
toimenpiteet ainakaan tassa vaiheessa nayttaydy ylimitoitetuilta tai
poikkeuksellisilta verrattuna muiden kaupunkien toimenpiteisiin vastaa-
vissa tapahtuma-areenahankkeissa.
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