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Omistus- ja operointimalli
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Taloudellinen tarkastelu

Tuottojen riskianalyysi
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HANKEEN LAHTOKOHDAT

Kokonniemi on upea alue keskella Porvoota, ja sen ulkoilualueet
ja liikuntapaikat ovat nykyiselldéankin suosittuja porvoolaisten
keskuudessa. Alueella on kuitenkin paljon realisoimatonta
kehityspotentiaalia sek& asukkaiden hyvinvoinnin ettd Porvoon
kaupungin vetovoiman lisaéamisen ndkdkulmasta.

Merkittavimmat lahtékohdat:

» Kokonniemen rakennuskanta on korjausvelkaista.

» Alueelle tarvitaan uusia toimintoja monipuolistamaan
palvelurakennetta.

» Jasentymaton ja rujo rakennettu ymparistd seka nykyiset
liikenneratkaisut kaipaavat kehittamista viihtyisyyden ja
turvallisuuden parantamiseksi.

Tama kiinteisto- ja konseptikehityssuunnitelma on laadittu
vastaamaan Porvoon kaupungin aluetta koskeviin tavoiteisiin, ja
nostamaan esiin seka esittdmaéan keinot valjastamattoman
potentiaalin realisoimiseksi.

Porvoo avaintiedot

» Asukkaita Porvoossa noin 50 000 ja puolen tunnin
ajomatkan paéassa jo lahes 150 000

» Muuttovoittoinen kaupunki ja vaesto kasvaa

» Etaisyys Helsinkiin ja Helsinki-Vantaan
kansainvaliselle lentokentalle on noin 50 km
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SEUDULLISTA POTENTIAALIA

Kokonniemi sijaitsee loistavalla
paikalla aivan Porvoon keskustan
kupeessa. Suurin osa Porvoon
vaestosta asuukin alle 10 minuutin
ajomatkan paassa Kokonniemesta.

Suurin osa Kokonniemen liikunta-
keskuksen kavijoista tulee alle 30
minuutin ajoaikavy6hykkeelta, jonka
siséan mahtuu jo lahes 150 000
asukasta.

Tunnin ajomatkan sisaan vakimaara
10-kertaistuu kattaen lahes koko
paakaupunkiseudun. Talta
vaestomaaraltd massiiviselta
uloimmalta "kehaltd” kaynnit
Kokonniemeen ovat harvoja, mutta
luovat suurta seudullista potentiaalia
erityisesti tapahtumajarjestamisen
nakokulmasta.
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KOKONNIEMI NYKYISELLAAN

Kokonniemen liikuntakeskus sijaitsee
upealla paikalla kansallisen kaupunkipuiston
ulkoalueiden valitttmassa yhteydessa.

» Etaisyys Porvoon keskustaan
alle 2 km

* YIli 3000 oppilaan koulut alle 3 km
etaisyydella alueesta.

* Porvoon merkittavin
liikuntakeskittyma, erittain laaja
lajitarjonta Suomenkin mittakaavassa.

Kaupunkipuiston ulkoilumaastot ovat
suuressa arvossa kaupunkilaisten
keskuudessa. Kokonniemen maauimala on
puolestaan Porvoon suosituimpia
uimarantoja ja rakennetun ympariston
todellinen maisemallinen helmi.

Kokonniemi onkin laajasti pidetty, mutta
rakennetun ymparistbn osalta jasentymaton
ja rujo. Tilakanta on ik&antynytta ja
korjausvelkaista. Liikenne- ja
pysakointijarjestelyt aiheuttavat ongelmia.

Alueella on potentiaalia merkittavasti
paremmin palvelevaksi ja viihtyisammaksi
liikuntapalvelukeskittymaksi ja
ulkoilualueeksi parantamalla alueen
palvelutarjontaa ja nostamalla vahvuuksia
esiin mm. paremmalla

maisemoinnilla.
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Ulkoliikuntapaikat

* Maauimala, pukuhuonerakennus
* Iso nurmikenttd, 2kpl

* Iso hiekkakentta

* Pieni lammitetty tekonurmikentta
* Beach volley kentta, 5kpl

« Skeittialue, 2kpl

« Hiihtoladut ja kuntoreitit (+tekolumi)
« Ulkokuntoilupaikka

» Boccia kentta, 2kpl

» Ratsastuskentta

 Ravirata

kafifls

Hevastaly  Manees

Rayrata

Sisaliikuntapaikat
» Kokonhalli
« Sisapalloiluareena, katsomo 520 hlo
« Tanssisali, kuntosali, saunakabinetti, kahvila
« Kilpajaahalli, 1 kaukalo, katsomo 600 hl6
« Harjoitusjaahalli, 1 kaukalo, katsomo 50 hlo
« Jalkapallohalli
* Pieni tekonurmikentt&, katsomo 300 hl6
» Kuntosali, juoksusuorat
« Salibandyhalli, katsomo 400 hl, kahvila
* Tennishalli
« 2 tenniskenttaa, kaytetdédn myods sulkapalloon
3 squashkenttaa
* Maneesi ja hevostalli



KOKONNIEMEN VAHVUUDET SELKEAT
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Loistava sijainti aivan

keskustan kupeessa ja

koulujen laheisyydessa

Huippusaavutettavuus kaikilla

kulkutavoilla : .
Upeat luontokohteet

Monipuolinen lajikirjo jo

nykyisellaankin

Alue on etenkin ulkoilureittien y e
osalta kaupunkilaisten
suuressa suosiossa K-es'kusta 3
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Ulkoalueiden rujous ja =
jasentymattdomyys, vaatimaton 14 o i FO
arkkitehtoninen ilme 7 3 ! Kokonniemi ! B
Liikenteesta aiheutuvat pe P &
turvallisuus- ja D, .

viihtyisyysongelmat

Kahvila-, ravintola- ja muiden
kaupallisten palveluiden
puutteellisuus

Siséa- ja ulko-oleskelutilojen Kivelyetiisyys Kokonniemests
puutteellisuus s

Modernien, merkittavat i =5 ki

tapahtumat mahdollistavien 3- 5 km

tilojen puute ®  Kouutfa cpplatokset
Lapsiperheet ja nuoriso o 1 2 3 4 5 km

huomioitu vahaisesti
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KOKONNIEMEN NYKYISET RAKENNUKSET

Kokonniemessa sijaitsee seka
kaupungin omistamia etté yksityisessa
omistuksessa olevia
liikuntarakennuksia.

Kaupungin omistamat rakennukset
ovat

» valmistuneet 80- ja 90-luvulla,

» osin korjausvelkaisia, mutta

» kayttokelpoisia jarkevalla
korjaamisella ja ehostamisella

Vanhat rakennukset eivat kuitenkaan
vastaa tdman paivan vaatimuksia
monelta osin ja ne onkin syyta osoittaa
paremmin soveltuvaan kayttéon ja
taydentaa tilatarjontaa modernilla
korkeimmatkin vaatimukset tayttavilla
uudistiloilla, joihin voidaan ohjata mm.
merkittdvimmat yleisétapahtumat.

Yksityisessa omistuksessa olevista
rakennuksista tenniskeskus on vanha
80-luvulla valmistunut kahden kentan
keskus ja Uusimaa-areena puolestaan
upouusi juniorijalkapallohalli.
Hevosurheilun tilat sijaitsevat alueen
eteldosassa.
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1. Kilpajaahalli
* Valmistunut 1987
e Omistus: Porvoon kaupunki

2. Nuorisojaahalli
* Valmistunut 1999
e Omistus: Porvoon kaupunki

3. Kokonhalli
* Valmistunut 1983
* Omistus: Porvoon kaupunki

4. Aurorahalli (Salibandyhalli)
e Valmistunut 1998
e Omistus: Porvoon kaupunki

5. Tenniskeskus
¢ Valmistunut 1986
e Omistus: yksityinen

6. Uusimaa Areena (Juniorijalkapallohalli)
* Valmistunut 2018
* Omistus: yksityinen

7. Maneesi ja hevostalli
e Valmistunut 2016 (maneesi)
e Omistus: yksityinen

Maa-alueet ovat kaupungin omistuksessa
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MERKITTAVIMMAT LIIKUNTATILATARPEET PORVOOSSA

Liikuntatilatarjonta on
Porvoossa

« maarallisesti verrattain
hyvalla tasolla,

¢ mutta osin vanhentunutta
eikd vastaa taman paivan
tarpeita mm. suurempien
tapahtumien jarjestamisen
kannalta.
Ohessa on esitetty kooste
merkittdvimmista
liikuntatilatarpeista Porvoossa.
Kooste perustuu Liikutaan
Porvoon Mitalla —
liikuntaohjelman lis&ksi tdmén
kehitystyon aikana suoritettuihin
monialaisiin haastatteluihin.

Tiedonkeruun myo6té on
syntynyt kasitys monista
toiveista ja tarpeista. Osa
tarpeista perustuu suureen tai
kasvavaan kysyntaan, osan
taustalla on lajin merkittava
asema kaupungissa ja osan
taustalla on liséksi sosiaalisia
tavoitteita.
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Seudullinen

Yleisurheilu-
halli

Peruste: Toistaiseksi
suuren yksildlajin
talviharjoituspaikat
puuttuvat Porvoosta
lukuun ottamatta
Uusimaa-areenan lyhytta
juoksusuoraa, urheilijat
kayvat harjoittelemassa
Helsingissa.

Moderni jaahalli

Moderni yli 1 000 katsojan
jaahalli puuttuu, jota
voitaisiin kayttaa myos
yksittéisiin suurempiin
tapahtumiin. Nykyisten
jaahallien kayttdasteet
erittéin korkeat.

Skeittihallit /
Nuorisoareena

Peruste: Nuorison
suosiman skeittauksen
talviharrastusmahdollisuus
puuttuu. Liséksi Porvoon
likuntaohjelman linjausten
mukaisesti nuorison
likkumisen olosuhteita on
pyrittava kehittéméaan
yleisemminkin.

Paikallinen

Tanssi- ja
joogatilat

Peruste: Kokonniemessa
on harrastajamaariin
nahden minimaalinen
tilatarjonta ko. lajien
osalta. Tarkead osa
monipuolista
palvelutarjontaa.

Kuntosalitilat

Peruste: Eri tyyppisen
voimailun suuri ja edelleen
kasvava kysynta toimii
vahvana perustana
Kokonniemen voimailun
olosuhteiden ja
palvelutarjonnan
monipuolistamiselle. Tilat
palvelevat eri ikaryhmiéa
monipuolisesti.
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KONSEPTI

MONIPUOLISIN

Uskomattoman laaja lajikirjo

Seka omaehtoista etta jarjestajavetoista ulko- ja
sisaliikuntaa ikdan ja elamantilanteeseen
katsomatta

Liikunnan harrastamisen liséksi tilat my6s
tapahtumien jarjestamiseen
Ainutlaatuisella tavalla lapset, nuoret ja
lapsiperheet huomioiva liikuntakeskus

VIIHTYISIN

Upeat luontokohteet

Viihtyisa ja turvallinen kavelypainotteinen ymparisto
Paikkoja oleiluun, nautiskeluun ja liikkumiseen
saasta riippumatta

Liikuntatilojen liséksi alue tarjoaa monipuolisesti
taydentavia palveluita

KESTAVAA KAUPUNKIKEHITYSTA
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Kestavaa tiivistd maankayttda joukkoliikenteeseen
ja lyhyisiin ajoetéaisyyksiin tukeutuen seka
metsalueita sdastaen

Turvallinen ja helposti eri puolilta kaupunkia
saavutettava kavely- ja pyoraily-ymparisto
kannustaa vahentamaan yksityisautoilua
Tasa-arvoinen ja laajasti eri kohderyhmia palveleva

Kaupunkielamaa elavoittava kohtaamispaikka
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Hajanaisia
rakennuksia,
jasentymaton
julkinen tila

Alueella ei ole
selkeda
keskuspaikkaa
palveluineen

Autoliikenne
halkaisee alueen
heikentaen
turvallisuutta ja

viihtyisyytta

Seuraurheilu
painottunut

Puutteelliset tilat
suurien
tapahtumien
jarjestamiseen

Yhtendinen ja
viihtyisa alue, jossa
selkeét yhteydet
sisalla ja ulkona

Keskusareenan
aulasta
kohtaamisten ja
palveluiden paikka

Parhaat alueet
kavely- ja oleilu-
ymparistoksi,
autoilu erilleen
kevyesta
likenteesta

Enemman
omaehtoista,
hauskaa ja
viihteellista

Moderni
tapahtuma-areena
mahdollistaa
suuretkin
tapahtumat

Viihtyiséa ja

toimiva

Turvallinen ja
tasapainoinen

Monipuolinen

Nykypaivan
tarpeita
vastaava

Arkkitehtonisen ja toiminnallisen konseptin tarkeimmat muutoselementit
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— pokonniemen virkistysalueen
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Areenan aulatllat

toimivat alueen

elavana

kohtaamispaikkana
ja kaupallisten
palveluiden
keskittymana.

B N i, -

- Sisapalloilu,

~ voimistelu- ja

tapahtuma-areena,

kuntokeskus ja

keilahalli.
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Tennis, sulkapallo,
squash
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LIIKETOIMINTA PAARAKENNUKSISSA

Uusi keskusareena pitaa
sisallaan palloilu-, voimistelu- ja
jopa 3000 hengen tapahtuma-
areenan, ravintolan, kaupallisia
palveluita seké kuntokeskuksen
ja keilahallin. Areenan aulatilat
toimivat alueen elavana
kohtaamispaikkana ja
orientaatiopisteena.

Nuorisoareena on
ainutlaatuinen lapsille ja
nuorille suunnattu
matalankynnyksen liikunta-
ja harrastushalli, josta 16ytyy
paljon monipuolista ja
kiinnostavaa tekemista
nuorisotoimen tukemana.
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Kilpajaéahalli toimii jadurheilun
paaareenana noin 500:n hengen
katsomokapasiteetilla,
harjoitusjaahalli taydentaa
jaaaikatarjontaa. Kilpajaéhallin
uudisosa pitéa sisallaén seurojen
tiloja seka sisayhteyden kohti
mailapelihallia ja
nuorisoareenaa.

Aurorahalli pitaa
sisallaan sisépalloilun
harjoituskentan, matalan
kynnyksen
kertakorvauksiin
perustuvan kuntosalin
seka hiihtostadionin
pesu-, puku- ja
latukonetilat.

—y |

Mailapelihalli palvelee mailapelien
ystavié tenniksen, sulkapallon ja
padelkenttien muodossa. Toiminta
tukeutuu Keskusareenan
henkildkuntaan seké&
itsepalvelujarjestelmiin.

Siséleikkipuisto on
Keskusareenaan
yhteyksissa oleva perheen
pienempien
ymparivuotinen
leikkipaikka, joka palvelee
laajemmin myds alueen
yhteisena lapsiparkkina.
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OMISTUS- JA OPEROINTIMALLI

Kokonniemen alueen kiinteistoja
hallinnoimaan perustetaan Porvoon
kaupungin ja sijoittajatahon
muodostama kommandiittiyhtio.

Kokonaisuuden paivittdisesta
toiminnasta vastaa erillinen
kommandiittiyhtion alaisuudessa
toimiva operaattori.

Operaattori
e jarjestaa vuokra- ja
kayttokorvaustuottoja,

» vastaa markkinoinnista ja
yllépidon johtamisesta.

Operaattori maksimoi tilojen
kayttbastetta kannusteenaan
palkkiojarjestelma, jonka perusteella
liikevaihdon ylittdessa asetetun
vahimmaistavoitetason lisatuotto
jaetaan operaattorin ja
kommandiittiyhtion valilla tehdyn
operaattorisopimuksen mukaisesti.
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Ostosopimus /
vahimmaistuottotason
takaus

Vastuunalainen
yhtiobmies?

) L Alueen muut
el kaupunkl SIJOIttaJataho

Kokonniemen

liikuntakeskus gl
Ky

Vuokratuotot Ky:lle, operaattori vuokraa
tiloja palkkioperusteisesti

Operaattori voi myydéa alueen muille
kiinteistoille keskitettyja palveluita

Operaattori johtaa paivittaista toimintaa :

Palloilu-, voimistelu- ja

tapahtuma-areena KOy Tenniskeskus

NEELENNNG)Y

Aurorahalli KOy Uusimaa-areena

Nuorisoareena KOy

Hevostalli ja
maneesi

Mailapelihalli KOy Saunaravintola KOy

Talla hetkella ja todennékoisesti myds jatkossa kommandiittiyhtion ulkopuolisessa omistuksessa olevia
rakennuksia
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RAHOITUSMALLI

Sijoittajataho toimii yhtiossa
vastuunalaisena yhtiomiehena ja
tekee yhti66n suoran
paaomasijoituksen.

Porvoon kaupunki lunastaa
osakkuuden osin
padomasijoituksella ja osin
olemassa olevien rakennusten
apporttisijoituksella.

* Hankkeen lainoitus n. 50 %:n
lainoitusasteella

¢ Lainantakaus kaupungilta

« Kaupungin ja sijoittajatahon
valinen ostosopimus varmistaa
vahimmaistuottotason.

¢ Erillisrahoitusta
likuntapaikkarakentamisen
tukimekanismien kautta, suoraan
kiinteistbosakeyhtidille.

Huom. Investointien ALV-rakenne ja siita
johtuvat vaikutukset rahoitusmalliin on
selvitettava ennen investointien tarkempaa
suunnittelua.
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Lainantakaus

Ostosopimus /
vahimmaistuottotason
takaus

Vastuunalainen yhtidmies?

Porvoon kaupunki Sijoittajataho

Tuotto
Paaoma-
lapporttisijoitus

Tuotto
Paaomasijoitus

Korko ja K :

lyhennykset P.(_o onniemen

3 lilkuntakeskus
Laina

Ky

Vuokra- ja kayttokorvaustuotot Ky:lle
KiinteistOyhtididen operointi- ja
yllapitokulut / -vastikkeet

Avustukset

Keskinaiset

kiinteistdosakeyhtiot
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OPERAATTORITOIMINNAN KUVAUS

Operaattori toimii
kommandiittiyhtion kanssa
tehdyn operaattorisopimuksen
puitteissa ja vastaa tilojen
vuokrauksesta, kayttbmaksujen
kerddmisestéd, markkinoinnista ja
yllapidon johtamisesta.

Operaattori nimeé&a kohteelle
lahes kokopaivaisen
toimitusjohtajan ja
markkinointipaallikdn, jotka
vastaavat kohteen johtamisesta
ja muista operaattorin tehtavista
tai niiden ulkoistamisesta eri
palveluntuottajille.

Operaattorin liiketoiminta
perustuu tuottojen
maksimoimiseen ja
tehokkaaseen
kulurakenteeseen, jotka
mahdollistavat onnistuessaan
vahimmaistuottotason
ylittdmisen ja sita kautta
onnistumispalkkion
operaattorisopimuksen
mukaisesti.

.
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Muut ulkoistetut palvelut

Operaattorin henkilosto

Toimitusjohtaja

Kokonaisvastuu kohteesta
Konseptin kehittaminen
Vuokrauksen vastuuhenkilo
Raportointi omistajille
Mediasuhteet

Markkinointipaallikk®

Brandin kehittdminen ja .
johtaminen
Markkinointijohtaminen
Markkinointibudjetti

Vuokraus S
Yrittajayhteydet

Budjetointi
Viranomaisyhteydet
Henkilokunnan esimies
Turvallisuusjohtaminen
Kriisiviestinta

Urheilutapahtumien ja
konserttien koordinointi
yhdessa kulttuuritoimen
kanssa

Kampanjoiden
kehittdminen

Aulapalvelu

Narikka- ja yleisopalvelut
Huoltopalvelut

Kenttien hoito

Vartiointi

Siivouspalvelut

Jatehuolto
Lisédvuokrausapu
Tietotekniikka
Pysékaintipalvelu
Mediatilat, digindytot
Mainostoimisto

Ravintolaoperaattori

Tapahtumien ravintolatarjoilut
Tapahtumien snack-myynti
A-oikeudet

Ravintolatoiminnan henkiléston
koordinointi

Infopisteen operointi

Kiinteistopaallikko

Yllapidosta vastaaminen
Palvelutuotannon sopimukset
Muutostdiden koordinointi
Yllapitobudijetti

Yllapidon raportointi
Turvallisuusjohtaminen

Taloushallinto

Organisaation ulkopuolinen
keskitetty palvelu
Vuokralaskutus
Ostoreskontra

Raportointi

Kirjanpito

Vastikkeet

w

=]
<
M
0
—t
o,
S
=3
1
=
-
D
=
—+
O
=
D




INVESTOINTIKOKONAISUUDET JA VAIHEISTUS

Kokonniemen liikuntakeskus Vaihe 1 Vaihe 2

uudistuu kahdessa vaiheessa.

Jadhallien Sisa-

1. Vaihe X "
korjaustyot

* Investointi n. 33 m€

* Rakentamisaika
n. 2 vuotta Keskusareena

¢ Alue uudistuu
ilmeeltaan
merkittavasti, tdydentyy
merkittavilla uudistiloilla
seka paivittyy
toiminnallisuudeltaan ja
hallinnoltaan.

leikki-
puisto

Kokonhallin peruskorjaus
ja muutos
nuorisoliikuntahalliksi

Mailapeli-
halli

Aurorahallin
muutostyot

2. Vaihe
* |nvestointi n. 5 m€
+ Rakennusaika n. 1 vuosi [

» Alueen olemassa olevat 2022 2026
rakennukset korjataan ja
muutetaan palvelemaan B uudisrakennushanke
uutta kokonaisuutta Korjaus- ja/tai muutoshanke

parhaalla tavalla. Ulkoalueisiin liittyva hanke
Hallintoon liittyvé hanke

Huom. Edelld mainitut investointiosuudet eivat
sisalla infrastruktuuri-, maisemointi- ja ulko-
likuntapaikkainvestointeja. Ko. kustannuksista
ja niiden kasittelysta lisaa sivulla 21.
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