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Overlatelseprinciper for omrade reserverat for Garden Helsinki-pro-
jektet (Bortre T6l06)

HEL 2019-003335 T 10 01 01 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige faststaller arrende-, kdpoptions- och forsaljningsprin-
ciper enligt bilaga 2 for ett KTYA-kvartersomrade och for dartill anslut-
na underjordiska omraden belagna pa Vp/s-omraden som framgar av
bilaga 1.

Sammandrag

Garden Helsinki-projektet ar ett center for evenemang, idrott, motion
och fritid samt boende, service och arbetsplatser. Centret innefattar en
stor allaktivitetsarena, en mangsidigt anvandbar arena for bollspel inom
Helsingfors ishall som ska byggas om, traningslokaler avsedda for is-
och annan sport samt hobbyverksamhet, bostader, kontorslokaler, af-
fars- och restauranglokaler, lokaler for hotell och logi samt en parke-
ringsanlaggning som betjanar helheten. Projektet omfattar sammanlagt
ca 190 000 m? vy.

Stadsstyrelsen beslutade 24.6.2019 (§ 486) reservera omradet at Pro-
jekti GH for genomférande av Garden Helsinki-projektet.

Foredragandens motiveringar
Reserveringsbeslut

Planeringen av Garden Helsinki-projektet har paborjats ar 2010. | det
inledande skedet av planeringen beslutade man att géra en reservering
i tva faser. Syftet med den forsta fasen var att mojliggéra utredning av
projektet pa tva alternativa stallen, omradet Tallbacka—Sporthallen och
ett omrade vid Nordenskidldsgatan. Efter den forsta fasen var det tankt
att precisera omradet och att fortsatta planeringen pa det valda omra-
det.

Planeringsreservering 2015

Stadsstyrelsen beslutade 11.5.2015 (§ 525) reservera ett ca 60 715 m?
stort omrade i Tol6 i Helsingfors (Tallbacka—Sporthallen) at Projekti GH
Oy for planering av Garden Helsinki-projektet. Syftet med reservering-
en var att utreda projektets verksamhetsférutsattningar och forutsatt-
ningarna fér genomférande av projektet pa det omrade som reserve-
ringen gallde. Reserveringstagaren var skyldig att gora en alternativ
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projektplan for ett omrade vid Nordenskidldsgatan i narheten av
Helsingfors ishall. Det forutsattes att planeringen skulle ske i samarbe-
te med stadens olika forvaltningar, Museiverket och planeringsgruppen
for Centrumslingan. | reserveringsbeslutet ingick ett stort antal villkor av
olika slag i anslutning till konsekvensbeddmning och utarbetande av ut-
redningar.

Planeringsreservering 2016

Stadsstyrelsen beslutade 27.6.2016 (§ 655) reservera ett ca 69 300 m?
stort omrade ovan jord och ett 83 000 m? stort underjordiskt omrade i
Toéléomradet i Helsingfors for fortsatt planering av Garden Helsinki-pro-
jektet, for utredning och sakerstallande av forutsattningarna for dess
genomférande samt for en arkitekttavling och detaljplanelaggning fram
till 31.12.2018.

Enligt reserveringsvillkoren ska den fortsatta planeringen av projektet,
utredningen och sakerstallandet av forutsattningarna for dess genomfo-
rande samt detaljplaneandringen gdras i samarbete med Helsingfors
stads olika forvaltningar och Museiverket samt till behovliga delar till-
sammans med agarna till andra omgivande fastigheter, sasom Olympi-
astadion och Sonera Stadion (nuvarande Telia 5G Arenan) samt med
de sistnamndas verksamhetsidkare.

Det konstaterades i reserveringen att det omrade som man avser att
Overlata faststalls slutgiltigt pa basis av planeringssamarbetet med de
omgivande fastigheterna (sasom Isbanestiftelsen, Helsinki Stadion Oy
och Stadionstiftelsen) och deras verksamhetsidkare samt pa basis av
planlaggningen och den arkitekttavliing som man avser att ordna. Det
forutsattes i reserveringen att projekten pa omradet och Tol6 bollplans-
helhet ska utvecklas sa att projektens verksamhetsforutsattningar pa
omradet bevaras. Att fotbollens verksamhetsférutsattningar pa omradet
bevaras oférsvagade skulle ocksa avgéras som en del av planeringen.
Vidare sades det i reserveringsbeslutet att avsikten var att utreda moj-
ligheten att skydda eller riva Helsingfors ishall eller att integrera den-
samma med Garden Helsinki-projektet.

Precisering av planeringsreserveringen 2018

Stadsstyrelsen beslutade 8.1.2018 (§ 14) andra och komplettera beslu-
tet om planeringsreservering at Projekti GH Oy fér genomférande av
Garden Helsinki-projektet.

Genom stadsstyrelsens beslut preciserades det reserverade omradet
pa basis av projektets arkitekttavling. Enligt beslutet ar utgangspunkten
den att man ska integrera Helsingfors gamla ishall med projektet, sa att
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ishallen byggs om till boll- och allaktivitetsarena som ocksa ska kunna
utgora ett stod for tillstallningar pa den huvudarena som ska byggas.

Det forutsattes i beslutet att man i planeringen och genomférandet av
projektet skulle strava efter att minimera de negativa konsekvenser
som projektbyggandet far for fotbollsverksamheten och for de évriga
brukarna av fastigheterna runt omkring reserveringsomradet samt for
miljon. Dessutom forutsattes det i beslutet att man i den fortsatta plane-
ringen av projektet och i genomforandet av detsamma skulle sérja for
att namnda aktorers, i synnerhet fotbollens, verksamhetsforutsattningar
pa omradet bevaras eller forbattras i framtiden.

Vidare forutsatte stadsstyrelsen i beslutet att banplanen for Centrums-
lingan samt detaljplan nr 12290 fér Centrumslingan skulle beaktas vid
planeringen av Fartvagens korforbindelse.

Stadsstyrelsen uppmanade kultur- och fritidssektorns idrottsservice att
utreda kostnaderna for stadens driftsekonomi om ishallen och dess
traningshall inte langre skulle sta till stadens och féreningarnas disposi-
tion till nuvarande pris och var man skulle hitta behovliga lokaler med
isbana. Samtidigt uppmanade stadsstyrelsen Isbanestiftelsen att utreda
hur dess ekonomi skulle paverkas av att stiftelsen avstar fran ishallen.

Reserveringsbeslut 2019

Inbjuden arkitekttavling

Stadsstyrelsen beslutade 24.6.2019 (§ 486) reservera omradet at Pro-
jekti GH for genomférande av Garden Helsinki-projektet. | beslutet har
stadsstyrelsen dessutom férutsatt att den far en utredning om anvand-
ningen av ratten att bygga bostader pa tomter som reserveras annor-
stddes och om den ekonomiska betydelsen av sddan anvandning for
projektet i dess helhet.

Projekti GH Oy startade i samarbete med Helsingfors stads stadspla-
neringskontor 20.10.2016 en inbjuden arkitekttavling om Garden
Helsinki-projektets arkitektur, dimensionering pa markniva och den
stadsbildsmassiga I6sningen samt placeringen av de underjordiska lo-
kalerna inklusive korforbindelser. Avsikten med tavlingen var att finna
en helhetsplan som med tanke pa den vardefulla byggplatsen vore ar-
kitektoniskt och i fraga om sitt stadsbildsmassiga arrangemang hog-
klassig och intressant som grund for detaljplanelaggningen och genom-
forandet.

Pa basis av beddomningen beslutade prisnamnden att satta Arkkitehtuu-
ritoimisto B&M Oy:s forslag "Skrinnari” i forsta forslagsrum. Samtidigt
foreslog prisnamnden att planeringen skulle fortsatta tillsammans med
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Detaljplanelaggning

den arbetsgrupp som vunnit tavlingen och utvecklas pa basis av de an-
visningar for fortsatt planering som prisnamnden hade gett.

| Helsingfors generalplan 2016 har omradet bade beteckningen in-
nerstad (C2) och beteckningen rekreations- och grénomrade. | Helsing-
fors underjordiska generalplan nr 11830 finns det med avseende pa det
reserverade omradet en markering for ett underjordiskt utrymme som
leder fran Norra Stadionvagens sddra ande till Djurgardens sportplan.

For det omrade dar merparten av nybyggnaden ska ske galler detalj-
plan nr 2261 (faststalld 17.6.1942) enligt vilken omradet ar idrotts- samt
parkomrade. F6r de omraden dar den planerade parkeringsanlagg-
ningen i berget ska anlaggas och dar det enligt planerna ska anlaggas
en vagtunnel som borjar vid Fartvagen galler detaljplan nr 447 (fast-
stalld 23.10.1906) samt underjordisk plan nr 12290 fér Centrumslingan
(godkand 17.6.2015). For parkomradet galler ocksa till en liten del den
gamla detaljplanen nr 1562 for Olympiastadion (faststalld 9.12.1935)
och detaljplan nr 12310 (godkand 26.8.2015).

Pa grund av projektet ar en detaljplaneandring fér omradet under arbe-
te. Stadsmiljonamnden har 16.4.2019 (§ 201) féreslagit godkannande
av detaljplaneandring nr 12572 for Helsinki Garden (Nordenskidldsga-
tan 13 och en del av det dvriga Djurgardsomradet). Detaljplaneand-
ringen har beretts i samarbete med stadens olika tjanster, Garden
Helsinki-projektet samt dvriga myndigheter och omradets aktoérer. Pla-
nen mojliggor byggandet av en allaktivitetsarena samt anlaggandet av
ovriga evenemangs-, motions- och fritidstjanster, kontor, bostader och
lokaler for logi samt parkeringsanlaggningar pa omradet. Dessutom
mojliggor planen anlaggandet av en vagtunnel till omradet fran Fart-
vagshallet. Det uppskattas att detaljplanen kommer upp till behandling i
stadsfullmaktige under ar 2019.

Finansierings- och verksamhetsplan

Projekti GH Oy har i anslutning till beredningen av reserveringen lagt
fram en preliminar finansierings- och verksamhetsplan for tjansten tom-
ter och utveckling av markegendomen vid stadsmiljosektorn.

Den slutgiltiga planen gallande finansiering och genomforande, inklusi-
ve information om investerare, agare, brukare, byggherrar och entre-
prenorer, ska laggas fram for tjansten tomter och utveckling av marke-
gendomen innan fastigheterna dverlats.
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Det fastighetsbolag som ska bildas for Garden Helsinki-projektet ska
agas av dem som ar finansiarer under byggtiden, sa att dessa svarar
for administreringen och drivandet av fastigheten.

Arrende-, kdpoptions- och forsaljningsprinciper

| syfte att sakerstalla forutsattningarna for genomforande av projektet
ar det nédvandigt att projektet ska ha maojlighet att valja den besitt-
ningsform for tomten, antingen agande eller arrende med képoption,
som ar fornuftigast med tanke pa finansieringen och andra omstandig-
heter. Ur projektinvesterarnas synvinkel ar optionen att kdpa tomten en
betydelsefull faktor som bidrar till att framja genomférandet av projek-
tet.

| detta skede faststalls arrende-, kdpoptions- och forsaljningsprinciper
for KTYA-kvartersomradet och for de dartill anslutna underjordiska om-
radena (omraden belagna pa VP/s-omraden). Omradena har definie-
rats i bilaga 1. Overlatelseprinciperna for det YU-kvartersomrade som
avser omradet for Helsingfors ishall behandlas senare separat, da de
utredningar som galler ishallen har gjorts.

Av det reserverade omradet 6verlats KTYA-omradet pa det satt som
reserveringstagaren valjer, antingen genom arrende med 5 ars kdpop-
tion eller genom férsaljning. De underjordiska utrymmena pa VP/s-om-
radena samt den underjordiska underhalls- och raddningsvag som an-
laggs pa VP/s-omrade och som leder till projektets parkeringsanlagg-
ning overlats enbart genom langa arrendeavtal dar en kdpoption inte
inkluderas.

Faststallande av arrendet

Till den del som det reserverade omradet 6verlats genom arrende,
faststalls arsarrendet som pris per kvadratmeter vaningsyta baserat pa
poangtalet 1959 i det officiella levnadskostnadsindexet:

— bostader 1 400 euro

— affars- och restauranglokaler ovan jord 550 euro

— affars- och restauranglokaler under markniva 400 euro

— dagligvaruaffar 600 euro

— sport-, idrotts- och evenemangslokaler under markniva 140 euro
— sport-, idrotts- och evenemangslokaler ovan jord 225 euro

— kontorslokaler 600 euro

— hotell 600 euro

— parkering 75 euro.

For parkering tas arrende ut enbart till den del som parkeringen inte
omedelbart och uteslutande betjanar det reserverade omradets egna
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funktioner. Arrendet ar knutet till levnadskostnadsindex. Arrendet tas ut
for all vaningsyta som anges i detaljplanen eller, om det byggs mera
vaningsyta an detaljplanen tillater, fér den vaningsyta som bygglovet el-
ler undantagsbeslutet anvisar/tillater.

De tekniska och 6vriga biutrymmen som ingar i den vaningsyta vilken
antecknats i detaljplanen prissatts efter det andamal som de huvudsak-
ligen betjanar.

Omradena arrenderas maximalt till 31.12.2100.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende 18) ska arsarrendet
for bostadstomter motsvara 4 % och arsarrendet for andra tomter 5 %
av det kalkylmassiga tomtpriset.

Arrendeavtalens kdpoption

Kodpoptionen ar i kraft i fem (5) ar fran arrendetidens bérjan.

Villkoren for kdpoptionen faststalls enligt samma principer som de for-
saljningsprinciper som laggs fram har nedan. Képeskillingen far i det
har fallet emellertid inte vara lagre an om reserveringstagaren kdpte
omradena direkt.

Forsaljningsprinciper

Till den del som det reserverade omradet dverlats genom férsaljning,
faststalls kopeskillingen sa att denna ar baserad pa féljande a-priser
som tas ut per kvadratmeter vaningsyta:

— bostader 1 400 euro

— affars- och restauranglokaler ovan jord 550 euro

— affars- och restauranglokaler under markniva 400 euro

— dagligvaruaffar 600 euro

— sport-, idrotts- och evenemangslokaler under markniva 140 euro
— sport-, idrotts- och evenemangslokaler ovan jord 225 euro

— kontorslokaler 600 euro

— hotell 600 euro

— parkering 75 euro.

For parkering tar staden ut en kopeskilling enbart till den del som par-
keringen inte omedelbart och uteslutande betjanar det reserverade om-
radets egna funktioner.

A-priserna knyts till poangtalet 100 fér det officiella levnadskostnadsin-
dexet "oktober 1951 = 100" s& att man vid tidpunkten for Overlatelse
jamfér de ovan namnda a-priserna med poangtalet for januari 2021 och
sa att man av denna férandring beaktar enbart indexstegringen. Dari-
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Varderingsutlatanden

genom ar kdpeskillingen alltid baserad pa minst ovan namnda a-priser.
Kopeskillingen tas ut for all vaningsyta som anges i detaljplanen eller,
om det byggs mera vaningsyta an detaljplanen tillater, for den vanings-
yta som bygglovet eller undantagsbeslutet anvisar.

De tekniska och 6vriga biutrymmena prissatts efter det andamal som
de huvudsakligen betjanar. Staden har ratt att ta ut en tillaggskopeskil-
ling for det reserverade omradet om man pa omradet uppfér mera va-
ningsyta an den som kdpeskillingen ar baserad pa eller om det inom
den mangd vaningsyta som kopeskillingen ar baserad pa sker relativa
forandringar i fraga om anvandningsandamalen.

| fraga om produktionen av agarbostader ska det darutover erlaggas en
tillaggskodpeskilling som ar knuten till bostadernas férsaljningspris, ifall
bostadernas forsaljningspris dverstiger 7 800 euro/m? bostadsvanings-
yta. For den Overstigande delen betalas 25 % i tillaggskdpeskilling.

Arrende-, kdpoptions- och férsaljningsprinciperna bygger pa ett utom-
staende varderingsutlatande pa det satt som férutsatts i kommunalla-
gen. Tva utomstédende varderares utlatanden har inhdmtats i arendet.
Man kan pa basis av utlatandena konstatera att de foreslagna priserna
motsvarar verkliga varden.

Varderingsinstrumenten ar sekretessbelagda handlingar (MyndOffL

24 § 1 mom. 20 punkten). De fértroendevalda har tillfalle att ta del av
handlingarna pa stadens registratorskontor nar féredragningslistan har
publicerats. Pa sammantradesdagen finns de tillgangliga hos samman-
tradets sekreterare.

Behdrighet och delegering

| enlighet med 7 kap. 1 § 6 punkten i férvaltningsstadgan ska stads-
fullmaktige besluta om dverlatelse av fast egendom da priset dverstiger
10 miljoner euro. Likasa foreskrivs det i forvaltningsstadgan att stads-
fullmaktige beslutar om faststallelse av allmanna arrendegrunder for ar-
rendeavtal pa over trettio ar (7 kap. 1 § 8 punkten).

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslaget, kommer stadsstyrel-
sen att bemyndiga tomtchefen vid tjansten tomter och utveckling av
markegendomen inom stadsmiljésektorn att fatta beslut om fastighets-
affarerna och att vid behov goéra smarre andringar i arrende-, kdpop-
tions- och forsaljningsprinciperna.

Foredragande
Stadsstyrelsen
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Upplysningar

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251

maria.nelskyla(a)hel.fi

Bilagor

1 Varausesityksen kartat / Garden Helsinki

2 Vuokraus-, osto-oikeus- ja myyntiperiaatteet / Garden Helsinki
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag

Den som reserverat omradet Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Stadsmiljonamnden
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