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Urheilutontin vuokraaminen Laajalahdesta RoGa Sport Oy:lle (49-17-53-4)

Paatosehdotus
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Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa vuokrata
RoGa Sport Oy:lle korttelin 17053 tontin 4 (49-17-53-4) liikuntakeskuksen
rakentamista varten.

Vuokrasopimuksen paaehdot:

1
Vuokra-aika on 30 vuotta.

2
Vuokra on 89 726 euroa vuodessa (perusvuokra).

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta perusvuokrana on
edelld mainittu vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2023 lokakuun
indeksiluku.

Tontin vuosivuokra on maaritetty kerrosalan 13 000 k-m2 mukaisesti.
Kerrosala jakautuu liikuntatiloihin ja muihin tiloihin (mm. toimistotilat,
vastaanotto ja kioski, kahvila/ravintola). Vuosivuokra on maaritetty muiden
tilojen osalta, yhteensa 488 k-m2, rakennusoikeuden paaoma-arvon
yksikkéhintaan 180 e/k-m2 (vuosivuokra 6 % paaoma-arvosta).
Vuosivuokra on maaritetty liikuntatilojen osalta, yhteensa 12 512 k-m2,
rakennusoikeuden paaoma-arvon yksikkéhintaan 135 e/ k-m2 (vuosivuokra
5 % paaoma-arvosta).

Mikali liikuntatilojen ja muiden tilojen kayttdtarkoitusjakauma muuttuu
vuokrakauden aikana enemman kuin 200 k-m2 osalta, on vuokranantajalla
oikeus muuttaa vuokran maara vastaamaan tilojen todellista kayttoa.
Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan muutoksista vuokranantajalle
viivytyksetta.

3

Tontin rakennusoikeudesta 70 % (9 100 k-m2) on toteutettava
rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksymaan kayttdonottokuntoon kolmen
(3) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Mikali vuokralainen laiminly® rakentamisvelvollisuuden tayttdmisen,
vuokralainen sitoutuu maksamaan vuokranantajalle sopimussakkoa, jonka
maara on viivastysajan vuokra 4-kertaisena. Sopimussakkoa tulee maksaa



kuitenkin enintaan 5 vuodelta.

4
Vuokralainen sitoutuu olemaan luovuttamatta tonttia kolmannelle ilman
kaupungin suostumusta ennen rakentamisvelvollisuuden tayttamista.
Mikali nain tapahtuu, sitoutuu vuokralainen maksamaan kertasuorituksena
korvauksen, jonka maara on tontin luovutusajankohdan vuosivuokra 30-
kertaisena.

5

Vuokralainen on velvollinen selvittdamaan tontilla sijaitsevat johdot.
Mahdollisesti tarvittavasta johtosiirroista ja niista aiheutuvista
kustannuksista vastaa tontin vuokralainen.

6

Tontti kuuluu kauttaaltaan rakentamisluokka 6 eli rakentamiseen erittain
huonosti soveltuvaan alueeseen. Maanpinnalla on paksu turvekerros,
jonka pinnalla on pohjavesi. Pehmeaa savea on enimmillaadn 17 metrin
syvyydelle, jonne kairaukset ovat paattyneet tiukkaan moreeniin tai
kallioon.

7

Vuokralainen on tietoinen, ettd kaupunki oli vuokrannut varausalueen
koillisosasta alueen lyhytaikaisella maanvuokrasopimuksella Raide-Jokerin
varastoaluetta varten. Vuokrasopimus on paattynyt 30.6.2023. Alue oli
yhteiskaytdssa Espoon Kaupunkitekniikan kanssa. Lisdksi vuokra-alueen
lansiosa oli vuokrattu sisaisesti kaupunkitekniikan keskuksen
katukunnossapidon varastoalueeksi.

8

Tontin koillisosassa on tehty massanvaihto louheella ja louhetaytét ovat ko.
massanvaihdon kohdalla laajemmat kuin tehty massanvaihto. Tontin
kaakkoisosassa on tayttda, joka voi sisaltda rakennusjatetta. Jos
maaperassa havaitaan rakennusjatetta, vuokralaisen tulee ennen
toimenpiteisiin ryhtymista ottaa yhteys Espoon kaupungin
kaupunkiympariston toimialan tonttiyksikkoon. Kaupunki korvaa
rakennusjatteen poistamisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset
ainoastaan siind tapauksessa, etta kaikista puhdistamiseen liittyvista
toimenpiteista on sovittu kaupunkiympariston toimialan tonttiyksikon
kanssa ennen niiden toteuttamista.

Tontti rajoittuu 1ansi- seka luoteisosalla lahes kauttaaltaan tehtyyn
stabilointiin. Paaosin kuitenkin on vuokra-alue luonnontilaista suoaluetta ja
siten rakentamisen perustamisolosuhteiltaan erityisen haasteellista.
Tonttilittyma Turveradantielle on toteutettava painumattomana vahintaan
yleisten alueiden osalla.

9

Vuokralaisen tulee huomioida suunnitelmissaan ja toteutuksessaan tontin
ymparistoon tuleva yleisten alueiden- seka talonrakentaminen siten,
etteivat tontilla tehtavat rakentamisratkaisut vaikeuta kohtuuttomasti em.
toteutusta. Jolloin on ylipaatansa mahdollista kohtuullisin kustannuksin
paaluttaa, kaivaa tai tayttaa tontin rajojen lahettyvilla. Vuokralaisen tulee
hyvaksyttaa suunnitelmat Espoon Kaupunkitekniikan keskuksella ennen
rakentamistoimenpiteitd. Vuokralainen sitoutuu tekemaéan kaupungin
kanssa kunnallistekniikkasopimuksen kaupungin niin edellyttaessa.



Kasittely

Paatos

Selostus

10

Kaupunki tulee siirtdmaan tontin lansireunassa sijaitsevan kuivatusojan
kaavanmukaiselle alueelle. Kaupunki varaa tontista 20 metrin levyisen ja
koko tontin pituisen kaistaleen tontin lansireunaan suoja-alueeksi ojan
siirtotdita varten. Vuokralainen saa kayttaa suoja-aluetta vasta
kuivatusojan siirron toteuttamisen jalkeen.

11
Kaupunki tulee rakentamaan tontin pohjoispuolelle kadun ja tontin valille
kuivatuksen.

12

Vuokralaisen on otettava huomioon ymparoivat maasto- ja vesiolosuhteet
siten, ettei suojellun suon vesitasapainoa kohtuuttomasti hairita.
Vuokralaisen on otettava huomioon kiinteistén asema luontaisena
vesipainanteena ja vetta viivyttavana kohteena.

Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia
yleisia ehtoja.

Taytantdéonpanoon liittyvia ehtoja

Maanvuokrasopimus on allekirjoitettava 30.9.2024 mennessa. Mikali
kuitenkin muutoksenhausta johtuen tama paatés ei ole tullut siihen
mennessa lainvoimaiseksi, tulee maanvuokrasopimus allekirjoittaa kolmen
(3) kuukauden kuluessa tdman vuokrauspaatdksen lainvoimaiseksi tulosta.

Tontinsaaja valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan rakennuslupaa ja
muita rakentamisen edellyttdmia lupia ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Tontinsaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehda tontin alueella
hankkeen edellyttdmia maapera- ym. tutkimuksia jo ennen
vuokrasopimuksen allekirjoittamista

Rakentamistoimenpiteita ei saa aloittaa ennen kuin vuokrasopimus on
allekirjoitettu.

Kaupunki ei vastaa tontinsaajalle hankkeesta aiheutuneista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siindkaan tapauksessa, etta tama
paatds ei johda vuokrasopimuksen allekirjoittamiseen.

Kaupunkiymparistdn toimialajohtaja valtuutetaan laatimaan ja
allekirjoittamaan yksityiskohtaiset ehdot sisaltavan
maanvuokrasopimuksen, seka tarvittaessa tekemaan naiden sisaltéon
teknisia ja vahaisia muutoksia.

Elo teki seuraavan hylkdysehdotuksen: Esitan, etta aluetta ei vuokrata
liikuntakeskuksen rakentamista varten. Keskustelun paatyttya
puheenjohtaja totesi Elon ehdotuksen raukeavan kannattamattomana.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Hakemus ja tiedot hankkeesta

RoGa Sport Oy on pyytanyt 24.8.2023 paivatylla hakemuksella korttelin
17053 tontin 4 (49-17-53-4) liikkuntakeskuksen rakentamista varten. Tontille
on suunniteltu monikayttoista liikkuntakeskusta seka vahintaan 90
autopaikkaa.

Suunnitellun hankkeen nimi on Rosengarden, joka on uudentyyppinen
moderni tennis- ja padelklubi, jonne tullaan pelaamaan ja viihtymaan.
Rosegarden mailapelikeskus on yleishyddyllinen liikuntapaikka, jonka
taustalla oleva RoGa Sport Oy ei tavoittele toiminnassaan taloudellista
voittoa, eika jaa omistajilleen osinkoa. Hankkeen tuotot kaytetdan
mailapelikeskuksen toiminnan kehittdmiseen ja keskuksen yllapitoon.
Rosegarden hanke toteutetaan yhteistydssa mailapeliseurojen, Espoon
kaupungin ja mahdollisten muiden pienempien toimijoiden kanssa.

Hankkeen tarkoituksena on Espoon kaupungin kanssa solmitun
kaupunkikumppanuus-sopimuksen puitteissa jarjestdd myds koululaisten
iltapaivatoimintaa, seka laajaa eri lajien maksutonta liikkunnan ja lajien
tutustumistoimintaa.

Mailapelikeskus palvelee kattavasti kaikkia kuntalaisia junioreista
senioreihin.

Tiedot tontista

Tontti 17053/4 on asemakaavassa osoitettu urheilu- ja virkistystoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialue. Korttelialueelle voidaan sijoittaa myds
urheilu- ja virkistystoimintaa palvelevaa liike- ja toimistotilaa (YU-2).
Korttelin sallitusta kerrosalasta 20 % (2 600 k-m?) saa kayttaa myymala- ja
palvelutiloja varten. Vuokrattavan tontin pinta-ala on 36 780 m? ja
rakennusoikeus 13 000 k-m?2.



Paatoshistoria

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 01.03.2021 § 38

Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa varata
hakijoille perustettavan yhtion lukuun oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti
merkityn alueen liikuntapaikkahankkeen suunnittelua ja
toteuttamisedellytysten selvittamista varten.

Varausehdot:

1
Varaus on voimassa 31.3.2022 saakka.

2

Jatkovaraus tai tontinluovutuspaatés valmistellaan erikseen, mikali alueen
suunnittelu etenee kaupungin asettamien tavoitteiden mukaisesti. Tontin
hinnoittelussa ei hyvitetd suunnittelukuluja.

3

Varauksensaaja on tietoinen siita, ettd hanke voi edellyttda asemakaavan
muuttamista tai poikkeamispaatdksen. Varauksensaaja on velvollinen
laatimaan kustannuksellaan kaupunkisuunnittelukeskuksen ohjauksessa
kaikki asemakaavoituksen ja hankkeen edellyttamat suunnitelmat ja
selvitykset. Varauksensaajan tulee yhteistydssa kaupungin kanssa
varmistaa suunnitelmien toteutettavuus. Varauksensaaja vastaa kaikista
hankkeen edellyttamista suunnittelu- ym. kustannuksista.

4

Kaupunki ei vastaa varauksensaajalle mahdollisesti aiheutuvista
kustannuksista, haitoista tai vahingoista siinakaan tapauksessa, etta
varaus raukeaa tai tontinluovutusehdoista ei paasta sopimukseen ja
varaus ei johda tontin luovutukseen.

5

Kaupungilla on oikeus seuraamuksitta maarata varaus kesken varausajan
raukeamaan tai olla jatkamatta varausta ja varata varauksen kohde
kolmannelle, mikali varausalueen suunnittelu ei etene kaupungin
asettamien periaatteiden ja tavoitteiden mukaisesti tai kaupunkia
tyydyttavalla tavalla tai mikali varauksensaaja varausaikana asetetaan
konkurssiin tai selvitystilaan tai muutoin joutuu tilanteeseen, jossa on
iimeista, ettei varauksensaaja pysty suoriutumaan velvoitteistaan.
Kaupunki ei vastaa vahingoista, haitoista eikd kustannuksista, mikali se
maaraa varauksen raukeamaan tai paattaa olla jatkamatta varausta.

6

Varauksensaaja on velvollinen pyydettdessa luovuttamaan teettdmansa
tonttia koskevat selvitykset ja tutkimukset (esimerkiksi maaperatutkimus,
luontoselvitys) ja kaavoituksen tai poikkeamismenettelyn pohjana olleet

suunnitelmat kaupungille korvauksetta siindkin tapauksessa, ettd varaus
raukeaa. Kaupungilla on oikeus hyddyntaa em. asiakirjoja rajoituksitta.



Paatos

Paatoshistoria

7
Kaupungilla on oikeus kayttéda varausaluetta muuhun tarkoitukseen
varauksensaajaa kuulematta.

8

Varauksensaaja on tietoinen, ettd kaupunki on vuokrannut varausalueen
koillisosasta alueen lyhytaikaisella maanvuokrasopimuksella Raide-Jokerin
varastoaluetta varten. Alue on yhteiskaytdssa Espoon Kaupunkitekniikan
kanssa. Vuokrasopimus on voimassa 30.6.2023 saakka. Sopimus sisaltda
kolmen kuukauden irtisanomisajan.

Lisaksi varausalueen lansiosa on vuokrattu sisdisesti kaupunkitekniikan
keskuksen katukunnossapidon varastoalueeksi.

9

Varauksensaaja on tietoinen, ettd varausalueelle on pienelta osin tehty
kaupungin toimesta pohjavahvistustoimenpiteita, mutta varausalue on
kuitenkin paaosin luonnontilaista suoaluetta ja siten rakentamisen
perustamisolosuhteiltaan erityisen haasteellista.

10

Varauksensaajalla tai sen valtuuttamalla on oikeus tehda varattavalla
alueella hankkeen edellyttamia maapera- ym. tutkimuksia. Mikali
tutkimuksia on tarve tehda kohdassa 8 mainituilla vuokra-alueilla, on
asiasta sovittava vuokralaisen kanssa.

11

Varauksensaaja valtuutetaan hakemaan kustannuksellaan
asemakaavamuutosta, poikkeamispaatosta, rakennuslupaa ja muita
rakentamisen edellyttamia lupia.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 06.03.2023 § 30

Paatosehdotus

Kasittely

Kaupunkiymparistdn toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 1.3.2021 § 38
paatettya ja 28.3.2022 § 42 jatkettua varausta RoGa Sports Oy:lle
oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti merkittyyn alueeseen
liikuntapaikkahankkeen suunnittelua ja toteuttamisedellytysten
selvittamista varten. Varaus jatketaan 31.3.2024 saakka muuten entisin
ehdoin.

Elo Kajavan kannattamana teki seuraavan lisdysehdotuksen: Elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto toteaa, ettd voimassa olevan kaava-alueen
rakentumisella olisi heikentava vaikutus maakunnallisesti tarkeaan
viheryhteystarpeeseen seka paikallisesti tarkeadan ekologiseen yhteyteen
ja korostaa, etta hanke on suunniteltava siten, etta yhteys ei vaarannu.
Keskustelun paatyttya puheenjohtaja totesi, ettéa on tehty
pohjaehdotuksesta poikkeava kannatettu lisdysehdotus, mink& johdosta on
aanestettava. Puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen elinkeino- ja



Paatos

Paatoshistoria

kilpailukykyjaoston 6 aanella 3 aanta vastaan hylanneen Elon ehdotuksen.
Aénestyslista on poytakirjan liitteena.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 28.03.2022 § 42

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Liitteet

Oheismateriaali

Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto jatkaa 1.3.2021 § 38
paatettya varausta RoGa Sports Oy:lle oheiseen liitekarttaan ohjeellisesti
merkittyyn alueeseen liikuntapaikkahankkeen suunnittelua ja
toteuttamisedellytysten selvittdmista varten. Varaus jatketaan 31.3.2023
saakka entisin ehdoin.

Vuornos Kataisen kannattamana teki seuraavan lisdysehdotuksen:
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
kaupunkisuunnittelukeskusta kiirehtimaan Turvesuonristin asemakaavan
laadintaa ja kasittelya Keran hallien poistuvan sisaliikuntakapasiteetin
korvaamiseksi.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko Vuornoksen
ehdotus hyvaksya yksimielisesti. Koska ehdotusta ei vastustettu,
puheenjohtaja totesi kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston
hyvaksyneen sen.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paatti jatkaa 1.3.2021
§ 38 paatettya varausta RoGa Sports Oy:lle oheiseen liitekarttaan
ohjeellisesti merkittyyn alueeseen liikuntapaikkahankkeen suunnittelua ja
toteuttamisedellytysten selvittdmista varten. Varaus jatketaan 31.3.2023
saakka entisin ehdoin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto kehottaa
kaupunkisuunnittelukeskusta kiirehtimaan Turvesuonristin asemakaavan
laadintaa ja kasittelya Keran hallien poistuvan sisaliikuntakapasiteetin
korvaamiseksi.

Maanvuokrasopimuksen
kartta - RoGa Sport Oy
(ei saavutettava)

Rosegarden
hanke-
esittely (ei
saavutettava)
Hakemus -
Roga Sport
Oy 24.8.2023
(ei
saavutettava)



Tiedoksi



