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Aikataulu

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:n hankeaikataulu

Alueen tarkentava arkkitehtisuunnittelu Q1-Q4 2023
Kustannusarviot Q1-Q2 2023

Asemakaavaluonnos Q2 2023

Liiketoimintaluonnos Q2-Q3 2023
Asemakaavaehdotus Q3-Q4 2023

Hallintomalli Q2-Q3 2023

Rahoitusvaihtoehdot Q4 2023

Jatkotoimista paattaminen Q4 2023 / Q1 2024



Kehitettavat olosuhteet

Ulkoalueiden ehostaminen

e Uudet ulkoilureitit, laadukas ulkokuntosali, leikkipuisto, beach volley —
kenttia, pienpelikenttia, ulkoskeittipaikan perusparannus ja mahdollinen
laajennus, maauimalan uudistaminen (perusparannus, pohjan ja
vedenlaadun parannus seka esteettomyyden mahdollistaminen)

*  Muut ydinalueen maisemointityot

Uusi jaahalli

»  Korvaa nykyiset tilat ja huomioi harrastustasotarpeet seka kilpailu- ja
seuraotteluiden tasovaatimukset

Lammitetty tekonurmikentta

Monitoimiareena

*  Harjoittelu- ja kilpailutilat sisapalloilulajien lisaksi myos yleisurheilun
sisaharjoitteluun, voimisteluun ja kuntoiluun

»  Konserttien, messujen ja tapahtumien jarjestaiminen otetaan huomioon

Matalan kynnyksen harrastamisen areena

« Tiloja nuorille, ikaantyville ja seuratoiminnalle. (Kokonhallin korjaus tai
uudisrakennus), esteettomyyteen kiinnitetaan huomiota

Mailapelihalli

”9



Maauimala

Harjoitus \
REELE

27.9.2023

Schauman & Nordgren Architects & MASU Planning Kokonniemen Liikuntakeskus Oy PORVOO ‘.(;0 BORGA



27.9.2023

Schauman & Nordgren Architects & MASU Planning Kokonniemen Likuntakeskus Oy ~ PORVOO &8 BORG A



Aluesuunnitelmaluonnos
19.06.2023

Aluesuunnitelma

.‘. ®fa T "‘.A

\ \
L \‘\ Pallokentta \
| Tapahtumapysaksini
\ '\

/
~_

-~
25 Y% |
27.9.2023 Aluesuunnitelma 1:3000 (Y °
Schauman & Nordgren Architects & MASU Planning Kokonniemen Liikuntakeskus Oy PORVOO &, BORGA




Liikuntakeskuksesta osa Porvoon historiallista
maisemaa

Arkkitehtoniset ja kaupunkikuvalliset lahtokohdat

Harjoitus
jaahalli

o LiT}?u nté-au‘kio

Kilpajaahalli

Saapum\ééuk\o'

Monitoimiareena

Inspiraatiokuva
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Kokonniemen
llikuntakeskus Oy

Liiketoimintasuunnitelma
Hankeyhtio alueen
kehittamiseen

Kokonniemen Liikuntakeskus Oy PORVOO:@. BORGA



Kokonniemen liikuntakeskus Oy 1(2)

Kokonniemen alueen kehitysta varten vuonna 2022 perustettu Porvoon kaupungin omistama
hankeyhtio, joka on vuoden 2023 aikana laatinut viitesuunnitelman Kokonniemen alueelle

Kaupungille merkittava investointi vuosikymmeneksi

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:l1da Vuodesta 2024 alkaen kaksivaiheinen liiketoimintamalli, jossa
yhtio vastaa:

1. Viitesuunnitelman pohjalta toteutettavasta uudisrakennushankkeesta (Investointivaihe) ja
2.Yhtio operoi merkittavaa osaa Kokonniemen alueen liikuntapuiston toiminnoista (Kaytto- ja yllapitovaihe)

Hankeyhtio selvasti seurattava kustannusyksikko ja selkea tapa hallita ja resursoida mittava

investointi. Erillinen kokonaisuus, jota johdetaan omana yksikkona.

27.9.2023
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Kokonniemen liikuntakeskus Oy 2(2)

Mita

Liikuntapaikkoja ja mahdollisuuksia seka kokoontumis- ja tapahtumatiloja mahdollisimman laajasti

ja laadukkaasti. Maauimalan alueen nykyista parempi nitaominen osaksi liikuntahallien aluetta ja
matalan kynnyksen ulko- ja sisalitkuntapaikkojen tarjoamista.

Kenelle

Liikunnan harrastajille mahdollisimman matalalla kynnyksella tavoitteellista harjoittelua ja
kilpailutoimintaa unohtamatta. Tapahtumatiloja konserteille ja tilaisuuksiin.

Miten
Rakentamalla uudet jaahallit ja uusi monitoimiareena seka naiden yhteyteen tilaa matalankynnyksen
liikunnalle. Operoimalla Kokonniemen keskeiset liikunta- ja tapahtumapaikat yhden organisaation

johdolla. Hankkeen investointivaiheessa organisaatio on selkeasti osa kaupunkikonsernia ja sen
roolia seka vastuita voidaan tismentaa alueen kehittyessa.

27.9.2023
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Litketoiminnan kaksi suunnitteluvaihetta

 Investointipaatos ja
rahoitus

 Projektinjohto ja
rakennuttaminen

 Kannattavuus

 Brandisuunnitelma



Kokonniemen liikkuntakeskus Oy,
alustava alkataulu 2024

Porvoon _ Asemakaava
talousarvio ehdotus

2024 luonnos

Q4/2023

Q3/2023

Tarkentuvat suunnitelmat
Kustannusarvion
paivittaminen
Viitesuunnitelma

Hankesuunnitelma
valmis

Asemakaavan hyviksyminen
Liikenne- ja

) . Investointipaitos
kunnallisteniikan P
suunnittelu
Q2/2024
Q1/2024 Q3/2024
Kaupungin ja yhtion
valinen sopimus e es sesss s Urakkamalli/-

) Investointipaatos ttelut
Suunnittelun OISR
kilpailutukset Rakennuslupahakemus
Jatko- ja
erikoissuunnittelu

Rakennuslupakasittely

Kaupunki-infran
rakentamisen
aloitusvalmius

Q4/2024

Urakkasopimukset

Suunnitelmien
tasmentyminen
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INVESTOINTI-
VAIHE




Kokonaisinvestointl

Alueen kokonaisinvestointi esitetaian jaettavaksi
kahteen eri paavaiheeseen ja edelleen
paavaiheiden alla usealle eri vuodelle
jakautuviin toteutusvaiheisiin.

Molempien paavaiheiden investoinnit
jakautuvat Kokonniemen liikuntakeskus Oy:n
toteutettaviksi tarkoitettuihin.
uudisrakennusinvestointeihin ja Porvoon
kaupungin toteuttamiin katu- ja
aluerakentamisinvestointeihin. (kts. Vaiheistus)

Perusmallissa investointi toteutetaan

yhtajaksoisena hankkeena vuosien 2024-2029

aikana. Paavaiheiden jaksotus pidemmalle ajalle . - - .
on kuitenkin my6s mahdollista ilman

merkittavia oletusten muutoksia.



Investointi

Kokonaisinvestointi ja vastuunjako

27.9.2023
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Viitesuunnitelman mukainen kokonaisinvestointi

Kesakuussa 2023 laaditun Viitesuunnitelman mukainen alueen
kokonaisinvestointitarve on tehtyjen rajausten ja tarkastelujen perusteella

n. 65 milj. € (alv 0%) ilman mahdollisia avustuksia. f T T R
« Kokonaisinvestointi esitetaan jaettavaksi Kokonniemen liikuntakeskus L Vaihe1 26,4 mil). € P
Oy:n suoraan toteuttamiin ja kaupungin toteuttamiin investointeihin. -

p

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:n investointi (n. 52 milj. €, alv 0%) ) .
keskittyy litkuntapaikkarakennusten uudisrakentamiseen ja kaupungin Vaihe 2 33,5 milj. €

investointiosuus alueen infraan ja ulkotiloihin. N ~
« Kokonaisinvestointimaarassa on esitetty lisaksi hankkeen edetessa g Vaih 1€
erillisen paatoksen mukaan harkittavia erillisrakennuksia seka hankkeen . aine 3 5,0 mijj. ]

myota vapautuvan Kokonhallin parannusinvestointi. Kokonhallin
saneerausinvestoinnin suuruudeksi perusmallissa on esitetty 5,0 milj. € ja YHT
sen toteutus hankkeen loppuvaiheessa (kts. Vaiheistus).

64,9 milj. €

Hankkeelle ei ole toistaiseksi haettu Opetus- ja kulttuuriministerion
hankeavustusta. Avustuksen hakeminen riippuu esitettavasta laajuudesta,
mutta tuen mahdolliseen maksimisuuruuteen eivat esitetyt
laajuusvaihtoehdot vaikuta.
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Ehdotus investoinnin
vastuurajaksi

27.9.2023

Yhtion investointialue

- Uudisrakennukset
- Vanhan jaahallin purku
- Valiton piha- ja pysakointialue,
n. 2/3 alueen uusista pysakointipaikoista
YHTEENSA n. 52 milj. € (alv 0%)

Kaupungin investointialue —
- Katu- ja liittymaalue

- Pysakointi osittain

- Aluerakentaminen

Kokonniemen Liikuntakeskus Oy
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Investointiaikataulu, perusmalll

» Alueen rakentaminen aloitetaan katuyhteyden uudistamisella.

» Uudisrakentaminen aloitetaan lahimpana Tolkkistentieta sijaitsevalta alueelta, johon toteutetaan uusi
jaahallirakennus. Vanhat jaahallit puretaan uusien valmistuttua, jolloin voidaan aloittaa myos matalan
kynnyksen- ja monitoimiareenan rakentaminen. (kts. Vaiheistus)

* Alueelle on suunniteltu kokonaisuutta taydentavia huolto- ja palvelurakennuksia seka maauimalan
lahialueen puisto- ja vesirakentamista.

Asemakaavoitus Katu ja liittymarakenteet Uudet jaghallit Ulkoaluerakentaminen Monitoimiareenan Kokonhalli
Viitesuunnittelu (Liikuntakaarre) Maauimalan Pysakdintipaikat rakentaminen
Taydentava saunarakenne Matalan kynnyksen

Rakennuslupaprosessin
esiselvitykset

Jaahallien purkaminen

hankesuunnittelu areenan rakentaminen

Maauimalan puisto- ja

Matalankynnyksen- ja
Lammitettava tekonurmi ulkorakentaminen ynny J

monitoimiareenan
*Sos. tilat kentélle rakentaminen alkaa Ulkoalueiden
kalustaminen

Ulkoaluerakentaminen

) ) D

27.9.2023
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Kokonaisinvestointikustannukset eri vaiheissa

| I1 111

19,8 milj. €

[ Kokonniemen litkuntakeskus

32,1 milj. € 5,0 milj. € ]

Jaahalli Monitoimiareena Kokonhalli
Piha-alue Matalankynnyksen
Pysakointi tilat

[ Porvoon kaupunki

6,6 milj. €

Katu ja liittymat Erillisrakennukset
Tekonurmi Ulkoalueet
Maauimala Ulkoalueiden
Ulkoalueet kalustaminen
26,4 milj. € 33,5 milj. €

27.9.2023
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Valhelistus

Alueen rakentaminen osissa

27.9.2023
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Katu- ja ymparistorakentaminen,
pysakointipaikat

Uusi Jaahalli

YHTEENSA 26,4 milj. €

27.9.2023
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CIL TR 1= P

VAIHE |i

Monitoimiareena ‘3
Taydentava aluerakentaminen
Taydennysrakentaminen

YHTEENSA 33,5 milj. €

27.9.2023
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VAIHE 1l

Kokonhallin muutokset |

YHTEENSA 5,0 milj. €

27.9.2023
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Kokonaisinvestointikustannukset eri vaiheissa
= e ]
(= g=n )

26,4 milj. € 33,5 milj. € 5,0 milj. €

27.9.2023
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VAIHE |

Ulkoalueiden ehostaminen
Katu- ja ymparistorakentaminen,
ulkoliikuntapaikat ja

pysakointipaikat

Uusi Jaahalli



VAIHE II

Monitoimiareena

Taydentava alue- ja
liikuntapaikkarakentaminen




VAIHE 1l

Kokonhallin muutokset

Taydennysrakentaminen




Talous ja rahoitus

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:n investointi

27.9.2023
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Talous ja rahoitus

« Hankkeen investoinnista vastaa uudisrakennusten ja
niihin valittomasti liittyvien sisaankaynti ja piha-
alueiden osalta yhtio (Kokonniemen liikuntakeskus
Oy). Katu- ja maisemarakentamisesta seka mm.
lammitettavasta tekonurmesta vastaa Porvoon
kaupunki suoraan.

«  Uudisrakennukset (Jaahalli, Monitoimiareena ja
matalankynnyksen rakennus) seka mahdollisesti
Kokonhalli ovat soveltuvimpia rahoitettaviksi erikseen
Kokonniemen liikuntakeskus Oy:n kautta. Taman
kokonaisuuden investointimaaraksi (ilman tarkentuvaa
Kokonhallia) on arvioitu yhteensa 52 milj. € (alv 0%).

« Kannattavuustarkastelussa vajaa puolet investoinnista
(25 milj. €) on arvioitu katettavan ulkopuolisella
lainarahalla.

”9



Talous ja rahoitus
Vastuut

/Kokonniemen liitkuntakeskus

« Uudisrakennukset (Jaahalli,
rakennus)

e Uudisrakennusten valittoman

laheisyyden piha- ja ulkoalueet
« Kokonhallin muutos

\

Monitoimiareena ja matalankynnyksen

o

y

/

/Porvoon kaupunki

« Katu- ja maisemarakentaminen
« Lammitettava tekonurmi
 FErillisrakennukset

« Myohemman vaiheen hankkeet

N




Kayttokustannukset vaiheittain

11

NYKYTILANNE -863 500 € /v *

Uusi e
. - - €
[ jddhall: ] jadhalli
areena —+

Matalan- -817800€ /v
kynnyksen
tilat

-858900€ /v -1362000€ /v

27.9.2023
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Nettotuotot vaiheittain

NYKYISIN -3g51100€ /v * II

Uusi e
: - -199 200 €
jichalli__il 19920/ jiahalli
Kokonhalli 15 350 €/v * Monitoimi-
areena +

Matalan- 129 200 €/v

kynnyksen
tilat

-183 850 €/v -70 000 €/v
Liite esityksen lopussa

27.9.2023
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Hallinnon jarjestaminen

ﬂnvestointivaihe

\

Asiantuntijaorganisaatio
« (Osaaminen keskittyy
projektinjohtoon, talouden
hallintaan ja
rakennuttamiseen.

 Yhtio voi hankkia projektinjohtoon

liittyvia resursseja ulkopuoliselta
palveluntuottajalta.

Hankkeen johtamisesta vastaa
yhtion toimitusjohtaja tukenaan
yhtion muut asiantuntijat.

N

/




Hallinnon jarjestaminen

ﬂnvestointivaihe

\

Asiantuntijaorganisaatio
« (Osaaminen keskittyy
projektinjohtoon, talouden
hallintaan ja
rakennuttamiseen.

 Yhtio voi hankkia projektinjohtoon

liittyvia resursseja ulkopuoliselta
palveluntuottajalta.

Hankkeen johtamisesta vastaa
yhtion toimitusjohtaja tukenaan
yhtion muut asiantuntijat.

N

/




JATKOTOIMET



Jatkotoimet 7-12/2023

 Viitesuunnitelmien taydentaminen

« Kustannusarvioiden tasmennykset

« Toteutuksen aikataulutus

« Rahoitusvaihtoehtojen selvitykset (vieraanpaaoman ehtoinen)

« Kayttovaiheen liikketoimintamallin ja organisaatio tasmentaminen
« Kayttotalousoletusten paivittaminen



Kokonniemen liikkuntakeskus Oy,
alustava alkataulu 2024

Porvoon talousarvio 2024 luonnos Tarkentuvat suunnitelmat Suunnittelun kilpailutus
Kustannusarvion paivittiminen Jatko- ja erikoissuunnittelu
Viitesuunnitelma Liikenne- ja kunnallisteniikan suunnittelu
Hankesuunnitelma valmis Asemakaavan hyviaksyminen
Asemakaavaehdotus
Rakennuslupakasittely Rakennuslupahakemus Investointipaitos
Urakkasopimukset Kaupunki-infran rakentamisen

aloitusvalmius

Rakennussuunnitelmien tdsmentyminen
Urakkamalli/-neuvottelut

”9
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Talous ja rahoitus
Kaytonaikainen tuotto

« Kayttomaksujen suuruutta on verrattu toisaalta
Kokonhallin nykytasoon ja seka jaahallin osalta
ymparoivan alueen hintatasoon (liitteena
jaavuorohinnoittelun verrokkeja)

« Porvoon nykyinen kayttomaksujen taso on alhainen.
Viitesuunnitelman mukaisen uudisrakentamisen
laatutaso tulee olemaan merkittavasti korkeampi kuin
mita nykyisilla liikuntapaikoilla saavutetaan. Tasta
syysta kayttomaksujen maara on nostettu seka pinta-
alaperusteisesti (kasvava laajuus) etta yksikkohinnoilta
(korkealaatuisemmat tilat)

« Hankkeen operatiivinen kannattavuus on
perusmallissa lievasti negatiivinen, mutta yhtiomallissa
maanvuokran, rahoituskulujen ja poistojen
huomioiminen edellyttaa kaupungin vuotuista
panostusta perusmallissa n. 3,32 milj. €.

» Nykyisellaan vastaavat menot (sisdltaen. mm. poistot)
ovat selvitystemme mukaan 1,2 milj. € - ja kulujen
kasvu kaytossa olleen aineiston perusteella n. 2 milj. €

YHTEENVETO

Kannattavuus

8/2023

Tuotto- ja kustannusarvio Perusmalli
Tuotot

Kayttomaksut, seurat ja yritykset 760 000 €
Kayttdmaksut, yksityiset 140 000 €
Tapahtumatuotot 240 000 €
Mainostuotot 65 000 €
Liiketilavuokrat 67 000 €
Muut toimitilavuokrat 20 000 €
Bruttotuotot yhteensa 1292 000 €
Yllapito- ja operointikulut (perusmalli) -1 362 000 €
Nettotuotto (NOI) -70 000 €
Vuokra -
Poistot -2 000 000 €
Korkokulut -1 250 000 €
Nettomenot -3 320 000 €

”9



Jaahallien kayttovuorojen hinnastoa

HR1 106 €/82 € Aikuiset 133,5 €

165 € Tapiola 231 €
HR2 53 €/41 € Lapset 66,75 € aplo’a
Lohja Sipoo Helsinki
Porvoo Jarvenpéaa Mantsala Espoo
o o
Aikuiset 130 € 158 € Vuosaari 173 €

Lapset 65 € Myllypuro 165 €



.‘ Kokonniemen
Liikuntakeskus Oy
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