= Vantaa

Kivistdn tapahtuma-areenaan liittyva hotelli / maanvuokrasopimus / Arena 3.3 Oy / AK

VD/4521/10.00.02.02/2019
TA/AK/GK

Kiviston tapahtuma-areenaan liittyvan hotellin toteuttamiseksi on laadittu hotellin
maanvuokrasopimus Arena 3.3 Oy:n kanssa. Tarkoitus on, etta kaikki tapahtuma-areenaa koskevat
maanvuokrasopimukset allekirjoitetaan, kun tapahtuma-areena koskeva asemakaava ja asemakaavan
muutos (233200) on tullut voimaan.

Vantaan kaupunginhallitus on antanut 17.6.2019 § 28 suunnitteluvarauksen Vantaan kaupungin Kiviston
kaupunginosaan Arena 3.3 Oy:n tapahtuma-areenan, hotellin ja tarvittavien pysakdintijarjestelyjen
suunnittelua ja tulevan rakentamisen valmistelua varten 31.8.2021 asti. Kaupunginhallitus paatti myos,
ettd asemakaavan muutoksen tultua voimaan Arena 3.3 Oy:ltd peritdan varausmaksu, jonka vuotuinen
korko on 2,5 % markkina-arvosta.

Kaupunginhallitus paatti 15.6.2021 § 29 jatkaa ja laajentaa Arena 3.3 Oy:n suunnitteluvarausta Arena 3.3
Oy:n esityksen mukaisesti Vantaan kaupungin Kivistén kaupunginosaan Arena 3.3 Oy:n tapahtuma-
areenan, hotellin ja tarvittavien pysakointijarjestelyjen suunnittelua ja tulevan rakentamisen valmistelua
varten 31.8.2023 asti.

Alue sijaitsee Hameenlinnanvaylan ja Vantaankoskentien valissa, ja se rajautuu pohjoisessa kehadrataan
ja eteldssd asemakaavoittamattomaan metsdalueeseen. Alue on padsoin asemakaavoitettua
rakentamatonta metsamaata, mutta laajennusalue on asemakaavoittamatonta metsamaata.
Asemakaava ja asemakaavan muutos (nro 233200) on kaupunkiympadristélautakunnan kasittelyssa
25.10.2022 esityksen tekemiseksi kaupunginhallitukselle asemakaavamuutoksen hyvaksymista varten.

Alueen omistaa Vantaan kaupunki. Alueen koko on laajennuksen jalkeen noin 3,78 hehtaaria. Alueen
rakennusoikeus on 64 800 k-m”. Tontille saa kaavamaaraysten mukaan sijoittaa monitoimihallin,
hotellin, yksityisia palveluja seka liiketiloja, ei kuitenkaan paivittdistavarakauppaa eika erikoiskaupan
suuryksikoita.

Kaavamuutosalueelle laaditaan kaksi maanvuokrasopimusta, erilliset sopimukset tapahtuma-areenalle
ja hotellille. Tama asia koskee hotellin maanvuokrasopimusta.

Maanvuokrasopimus

Maanvuokrasopimuksessa vuokrataan noin 1 907 m*:n suuruinen alue, joka on osa asemakaava- ja
asemakaavamuutosehdotuksen (no 233200) mukaista korttelia 23192 Vantaan kaupungin Kiviston (23.)
kaupunginosassa. Vuokra-alue muodostuu osasta maaradalaa 92-413-7-2 M602,

Vuokra-aika on 50 vuotta 1.10.2023-30.9.2073. Maanvuokrasopimus tehdaan Arena 3.3 Oy:n
perustaman kiinteistoyhtion nimiin. Vuokra-alue vuokrataan sille toteutettavaa hotellia varten. Hotellin
alle saa rakentaa maalampdvoimalaitoksen. Arena 3.3 Oy suunnittelee talla tavoin maaldammaon
hyvaksikayttoa.

Vuokra maaraytyy vuokra-alueen asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden (k-m?) arvon perusteella ja
se on 300 euroa/k-m?. Asemakaavassa on osoitettu rakennusoikeutta hotellille rakennusoikeutta 13 000
k-m®. Rakennusoikeuden arvo on vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld 3 900 000 euroa.
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Vuotuinen vuokra on vuokrakauden alusta lukien vuoden 2025 loppuun (1.10.2023-31.12.2025) ajan 3 %
ja taman jalkeen 5 % vuokra-alueen rakennusoikeuden arvosta. Vuotuinen vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin (1951:10=100). Vuotuista vuokraa tarkistetaan vuokrakauden alkamisesta lukien
kahdenkymmenen (20) vuoden vilein auktorisoidun kiinteistdarvioijan (AKA) arvion pohjalta. Vuokraa ei
kuitenkaan elinkustannusindeksin mukaan tarkistettaessa ja 20 vuoden valein tarkistettaessa missaan
tilanteessa alenneta.

Arena 3.3 Oy sitoutuu rakentamaan Tapahtumakujalta keharadalle huolto- ja pelastustieyhteyden
asemakaavan mukaisesti ja pitamaan taman ajoyhteyden vapaana mahdollisia hadlytysajoneuvoja varten.

Rakentamisvelvoitteena Arena 3.3 Oy sitoutuu jattamaan hotellia koskevan rakennuslupahakemuksen
rakennusvalvontaviranomaiselle yhdeksan kuukauden kuluessa asemakaavan voimaantulosta ja
aloittamaan rakentamisen yhdeksan kuukauden kuluessa rakennusluvan voimaantulosta. Arena 3.3 Oy
sitoutuu rakentamaan vuokra-alueelle vihintdin 10 000 k-m?:n suuruisen hotellin niin, ettd se avataan
neljan vuoden kuluessa rakennusluvan voimaantulosta.

Mikali Arena 3.3 Oy ei tayta rakentamisvelvoitetta neljan vuoden kuluessa rakennusluvan
voimaantulosta, niin se maksaa korotettua vuokraa, kunnes rakentamisvelvoite on sopimuksen
mukaisesti taytetty. Tassa tilanteessa vuotuisen vuokran maara on neljan vuoden kuluttua
rakennusluvan voimaantulosta seuraavan kalenterivuoden alusta alkaen 10 prosenttia, viiden vuoden
kuluttua 15 prosenttia ja kuuden vuoden kuluttua 20 prosenttia vuokra-alueen rakennusoikeuden
arvosta. Vuokraa ei kuitenkaan koroteta, mikali rakentamisvelvoitteen tayttamatta jaaminen
maardajassa johtuu kaupungista tai Rakennusalan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesta
ylivoimaisesta esteesta.

Kaupungilla on oikeus purkaa sopimus paattymaan valittémasti, mikali vuokralainen ei tayta velvoitetta
rakennusluvan hakemisesta tai mikali rakentamisvelvoitteen mukaista rakentamista ei ole ilman
perusteltua syyta aloitettu yhdeksan kuukauden kuluessa siita, kun hotellia koskeva rakennuslupa on
saanut lainvoiman. Kaupunki ei ole velvollinen palauttamaan jo maksettua maanvuokraa vuokralaiselle,
eika vuokralaisella ole oikeutta esittda minkaanlaisia korvausvaatimuksia kaupungille.

Lisaksi vuokrasopimuksessa on muitakin sopimusehtojen laiminlyontiin ja rikkomiseen liittyvia
vuokrasopimussakkojen maksuvelvollisuuksia ja sopimuksen purkuehtoja. Vuokrasopimuksessa on myos
vuokralaisen oikeudesta paattaa vuokrasopimus, mikali asemakaava ei syysta tai toisesta tule voimaan
maadrdajassa. Vuokralaisella ei ole kuitenkaan oikeutta esittdda minkdanlaisia korvausvaatimuksia
kaupungille.

Seka vuokralaisella etta kaupungilla on myds oikeus paattda vuokrasopimus, mikali vuokralaiselle ei
myonneta rakennuslupaa Arena 3.3 Oy:n hankkeen koko kokonaisuudelle: tapahtuma-areenalla,
hotellille ja myds pysakointilaitokselle. Tassa tapauksessa kaupunki on velvollinen palauttamaan jo
maksettu maanvuokra. Ts. tdssa tapauksessa kaupunkikin voi harkita kannattaako maanvuokrausta
jatkaa, jos vain yhden sopimuskohteen rakennushankkeelle myénnetaan rakennuslupa.

Tonttijako ja lohkominen

Asemakaavan ja asemakaavan muutoksen tultua voimaan on laadittava tonttijako ja tehtava lohkominen
tapahtuma-areenan vaatiman tontin muodostamiseksi.
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Aikataulu

Tavoitteena on allekirjoittaa kaikki sopimukset sen jalkeen, kun asemakaava ja asemakaavan muutos
233200 on tullut voimaan niin, ettd maanvuokrasopimus alkaisi 1.10.2023. Mikali asemakaavasta ja sen
muutoksesta ei valita, niin asemakaava ja asemakaavan muutos tulisi voimaan kevattalvella 2023.
Taman jalkeen rakennuslupahakemus on jatettava yhdeksassa kuukaudessa, ja rakennusluvan saatuaan
on yhdeksan kuukauden sisdlla aloitettava rakentaminen, ts. viimeistaan syksylla 2024, mutta Arena Oy
on ilmoittanut, etta tavoitteena on paasta rakentamaan viimeistaan vuoden kuluttua asemakaavan
voimaantulosta.

Hallintosdaannon luvun 9 § 1 kohdan 32 mukaan kaupunginhallitus paattaa. tyopaikkatonttien ja niihin
rinnastettavien rakennuspaikkojen myymisesta, vaihtamisesta, vuokralle ottamisesta ja vuokralle
antamisesta silloin, kun yksittdisen tontin kauppahinta, tontin kdypa markkina-arvo tai tarjouskilpailulla
luovutettaessa alin hyvaksyttava luovutushinta on yli 2 000 000 euroa.

Kaupunkitilalautakunta 26.10.2022 § 20

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan esittaa kaupunginhallitukselle, etta

a) hyvaksytadan Arena 3.3. Oy:n kanssa laadittavan Kiviston tapahtuma-areenaan liittyvaa
hotellia koskevan maanvuokrasopimuksen ehdot,

b) valtuutetaan kaupunkiympariston toimialan lakimies allekirjoittamaan em. sopimuksen ja
tekemaan siihen teknisluonteisia tarkennuksia ja vahaisia muutoksia,

c) Arena 3.3 Oy:n on luovutettava rakentamisvelvoiteajan vakuus, ennen kuin aloittaa vuokra-
alueella rakentamisen tai rakentamistoimenpiteiden valmistelun, ja

d) maanvuokrasopimuksen hyvaksymista koskeva paatos raukeaa, mikali

maanvuokrasopimusta ei ole allekirjoitettu 31.12.2023 mennessa.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liitteet:
- Karttaliite vuokra-alueesta asemakaavakartalla
- Maanvuokrasopimusluonnos 14.10.2022

Taytantéonpano: ote kaupunginhallitukselle
Muutoksenhakuohje: 3.1. Oikaisuvaatimus- ja valituskielto
Lisatiedot:

projektijohtaja Gilbert Koskela, puh 050 312 1915
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



