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Kokonniemen liikuntakeskuksen kehittdminen kaynnistyi nykymuodossaan kaupunginhallituksen paatoksesta
24.6.2019 § 225.

Kehitysty6 nojautuu kaupungin strategian tukemaan tavoitteeseen mahdollisimman laajaa asukaspohjaa koskeviin
vetovoimaisiin liikuntamahdollisuuksiin sekd Porvoon liikuntaohjelman toteuttamiseen ja toisaalta
likuntakeskuksen nykyisen rakennuskannan korjausvelan ratkaisemiseen.

Kaupungin rooli muuttuu tulevaisuudessa entistd enemman varsinaisesta palveluntuottajasta mahdollisuuksien
luojaksi ja monituottajamallin koordinoijaksi.
Merkittavat investoinnit edellyttavat seka yksityisrahoitusta etta lilkketoimintamallin kehittamista.

Kokonniemen liikuntakeskuksen kiinteistd- ja konseptikehityssuunnitelma valmistui konsulttityéna alkuvuonna 2021.
Jatkosuunnittelun valmistelu kaynnistyi valittdmasti laajalla vuorovaikutushankkeella. Vuorovaikutus toteutettiin Sitowise
Oy:n, Realidea Oy:n ja Porvoon kaupungin oman organisaation yhteishankkeena. Vuorovaikutushanke valmistui
marraskuussa 2021.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti pyytaa lausunnot lautakunnilta ja vaikuttamistoimielimiltd. Lausuntomenettelylld
toteutettua vuorovaikutusta hyédynnetaan, kun maaritelladn Kokonniemen liikuntakeskuksen suunnitteluperiaatteet ja
toimintojen ensimmaisen toteutusvaiheen osakokonaisuudet.

Lausuntokierros osoitti, etta kiinteisto- ja konseptikehityssuunnitelmassa ja sita syventavassa vuorovaikutushankkeessa
maaritellyt tavoitteet tukevat kaupungin strategiaa hyvin. Laajaan vuorovaikutustydhon voidaan perustellusti nojautua.
Liikuntakeskuksen uudistaminen edellyttda uutta asemakaavaa. Alueen tulee tukea laajasti eri kayttajaryhmia.
Ensimmaisen toteutusvaiheen osakokonaisuuksien maarittely on tarkeaa, jotta hanke etenee maaratietoisesti ja
tavoitteellisesti. Lansirannan eteldosan jatkokehittdminen ja liikkuntakeskus muodostavat valtakunnallisessa
mittakaavassa ainutlaatuisen kokonaisuuden.
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Suunnitteluperiaatteet

Kokonniemen liikuntakeskuksen kehittamisen avulla tuetaan
voimakkaasti Lansirannan kehittamista Kokonmaen vapaa-
ajan, matkailun ja virkistystoimintojen kehittamisessa
toiminnalliseksi kokonaisuudeksi ja alueen kytkemisessa
Gammelbackan suuntaan.

Kokonniemen liikuntakeskukselle on muodostettava selkea
identiteetti, missa laadukas aluejulkisivu Tolkkistentien
suuntaan on ensiarvoisen tarkea. Monitoimiareenan sijainti
alueella maarittaa vahvasti alueidentiteetin muodostumista.
Alueella tulee jatkossakin sijaitsemaan eri aikakausina
rakennettuja kohteita ja paikkoja, jotka liitetaan osaksi
kokonaisuutta. Eri toimintojen tulee tukea toisiaan silta osin
kuin se kaupunkikuvallisesti on mahdollista.

Alueella tulee olla ei-kaupallista sisa- ja ulkotilaa, helposti
saavutettavia matalan kynnyksen omatoimista liikkuntaa
tukevia seka esteettomia paikkoja.

Suhde avoimeen maisematilaan on ratkaistava huolitellusti.



LOOK & FEEL

(suunnitteluperiaatteet jatkuvat)

Alueen tulee mahdollistaa my0s kulttuuritarjonnan kehittaminen
tarjoamalla tapahtumien jarjestamiselle puitteet myos
seudullisessa mittakaavassa.

limastotydn edellytyksia suurten liikuntapaikkarakennusten
toteutuksessa tulee selvittaa mm. arvioimalla puurakentamisen ja
energiatehokkuuden hyotyja pidemmalla aikavalilla.

Varaudutaan tarpeellisten tilavarausten tutkimiseen alueen
palvelutarjonnan taydentamiseksi. Tallaisia toimintoja voivat olla
esimerkiksi sisakuntosali, sauna, koira-agilityrata, hiintocrossrata,
rullahiintorata, ulkokentat mailapeleille ja koripallolle.

Liikenteen tulee olla sujuvaa ja turvallista kaikilla kulkuvalineilla.
Kevyenliikenteen vaylia tulee kehittaa niin, etta alue on
saavutettava kaiken ikaisille liikkujille. Alueen pysakointikapasiteetti
tulee mitoittaa riittavan korkealle suhteessa tunnistettavaan auto-
ja polkupyorapaikkatarpeeseen.



2. Ensimmaisen toteutusvaiheen osakokonaisuudet

Laadittavassa hankesuunnitelmassa, joka koskee Kokonniemen liikkuntakeskuksen ensimmaista toteutusvaihetta,
suunnitellaan seuraavat osakokonaisuudet yhtena hankekokonaisuutena:

Ulkoalueiden ehostaminen, joka kasittaa ainakin

uudet ulkoilureitit, laadukkaan ulkokuntosalin,
ulkoalueet leikkipuiston, beach volley -kenttia, pienpelikenttia,
ulkoskeittipaikan perusparannuksen ja mahdollisen
laajennuksen, maauimalan uudistamisen
(perusparannus, pohjan ja vedenlaadun parannus ja
esteettdmyyden mahdollistaminen) sekd muut
ydinalueen maisemointityot.

Uusi jaaurheiluareena (jaahalli). Korvataan nykyiset
tilat ottamalla huomioon seurojen harrastustasotarpeet
seka kilpailu- ja seuraotteluiden tasovaatimukset.

Keskusareena (monitoimiareena), joka sisaltaa
harjoittelu- ja kilpailutilat sisdpalloilulajien lisdksi myos
yleisurheilun sisdharjoitteluun, voimisteluun ja
kuntoiluun. Konserttien, messujen ja tapahtumien
jarjestettavyys otetaan huomioon.

Matalan kynnyksen harrastamisen areena, joka
sisaltaa tilat mm. nuorille, ikdantyville ja
seuratoiminnalle. Areena toteutetaan korjaamalla
Kokonhalli tai rakentamalla kokonaan uudet tilat
harrastamiseen. Tilojen esteettémyyteen kiinnitetdan
erityistd huomiota.

Mailapelihalli, joka soveltuu esimerkiksi, tennikselle,
squashille ja padelille.

Lammitetty tekonurmikentta
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Dan Mollgren

Oheismateriaali:

Kokonniemen liikuntakeskuksen kiinteisto- ja
konseptikehityssuunnitelma, hanke-esite,
Realidea oy, Arkkitehdit Soini & Horto oy,
2.2.2021

Liitteet:

Porvoon Kokonniemen liikuntakeskuksen
kehittaminen, kaupunkilaisten kuuleminen
konseptiluonnoksen pohjalta, Sitowise oy,
loppuraportti 25.11.2021
kaupunkikehityslautakunnan lausunto,
8.2.2022 § 18

sivistyslautakunnan lausunto, 17.2.2022 § 23
sosiaali- ja terveyslautakunnan lausunto,
10.2.2022 § 23

Porvoon vammaisneuvoston lausunto, 17.2.2022
Porvoon vanhusneuvoston lausunto, 17.2.2022
Oy Kokonhalli Ab:n lausunto, 16.2.2022
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Taloudelliset lahtokohdat

Investointi

* Vuoden 2022 talousarviossa osoitettu Kokonniemen
likuntakeskuksen uudistamiselle 25,3 miljoonan euron

maararaha vuosien 2024-2028 ajanjaksona, jonka aikana e

hankkeen 1. vaihe tavoitellaan toteutettavaksi. j M —_ _«h,;"‘ﬂ::":
* Investointimaararaha toimii [ahtokohtana hankkeen 1. _ — T T

vaiheen laajuudelle ja sisalldlle, mutta sitd on mahdollista | S, e Ty, =

laajentaa seka ulkopuolisen rahoituksen etta kaupungin e T b T S T

paatdksenteon myota. R TS

- Edella malplttUJeq ensimmaisen toteutusval'heen _ Hankelaajuuden muodostuminen (Sitowise ja Realidea
osakokonaisuuksien alustava kustannusarvio on yli 40 M€. 25.11.2021)

« Taten on mahdollista, etta sisaltéa joudutaan edella
mainitusta karsimaan hankesuunnitteluvaiheessa, mikali
lisarahoitusta tai kustannuksia merkittavasti saastavia
ratkaisuja ei lI0ydeta.

 Ymmarrettava markkinaehtoisten investointien
kohdistumisen eroavuus kaupungin priorisoinnista ? ; e
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Taloudelliset lahtokohdat

Investointi
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Taloudelliset lahtokohdat

Kayttotalous

» Oheinen kayttotalouslaskelma perustuu oletukseen edella
esitetysta tavoitteellisesta tilakannasta, jonka myota sisatilojen
laajuus kasvaisi nykyisesta noin 10 000 neliometrista noin 24
000 neliometriin. Laskelma ei sisalla tapahtumiin liittyvia
kustannuksia ja tuottoja.

« Arvion mukaan liikuntakeskuksen vuotuiset kulut kaupungille
kasvaisivat n. 1 300 000 euroa hankkeen myota, kun poistot
huomioidaan.

» Hankesuunnitteluvaiheessa pyritaan I0ytamaan optimaalinen
kokonaisratkaisu, joka mahdollistaa toimintojen kaupungin
vuotuisen negatiivisen tulosvaikutuksen minimoinnin siina
maarin, kuin on mahdollista sailyttaen liikkuntapalveluiden

kustannukset kaupunkilaisten nakokulmasta kestavalla tasolla.

« Kayttotalouslaskelma paivitetaan hankesuunnitteluvaiheessa
vastaamaan laadittavia viitesuunnitelmia.

Nykytila Tuleva

Laajuus 10 000 24 000

Tuotot 485000€ 1050000€
Kulut -961 000€ -1715000€
Henkilésté -337000€ -675000 €
Hallinto -31 000 € -29 000 €
Siivous -60 800€ -286000€
Limmitys -137000€ -217000€
Vesi -11 100 € -42 000 €
Sahké -149500€ -278000¢€
Jate -13 900 € -34 000 €
Vakuutukset -4 700 € -16 000 €

Vuosikorjaukset
Kiinteistovero
Muut

-164 000 € -84 000 €
0€ 0€
-52 000 € -54 000 €

Kayttokate -476 000 € -665000 €
Poistot -313000€ -1416000 €
Liiketulos -789000€ -2081000€
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Toteutuspaatos hankesuunnitelman pohjalta

» Hankkeen varsinainen investointipaatos voidaan Hankesuunnitelma pitia sisalladn vahintaan seuraavat

tehda vain riittavan laajan hankesuunnitelman
pohjalta.

Laatiminen on haastava, monialainen ja
moniulotteinen tehtavakokonaisuus ja joka
edellyttaa laajan asiantuntijajoukon yhteistyota.

Tehtavassa onnistumisen edellytyksia pystytaan
parantamaan merkittavasti osoittamalla kehitystyo
erikseen tehtavaa varten perustettavalle
kehitysyhtiolle, joka mahdollistaa resurssien
tehokkaan ja maaratietoisen hyddyntamisen ja
keskittymisen tavoitteeseensa ketterasti.

asiat:

o Uudet ja konseptisuunnittelua pidemmalle viedyt
viitesuunnitelmat seka ulkoalueista, rakennusten
sijoittelusta, etta rakennusten sisatiloista

o suunnitelmien perusteella paivitetty kustannusarvio

o suunnitelmien perusteella paivitetty taloudellinen
kokonaistarkastelu

o kuvaus liikuntakeskuksen toiminnan johtamisesta ja
yllapidon jarjestamisesta

o kuvaus hankkeen rahoituksesta

o toteutusaikataulu

° tekniset suunnittelutavoitteet, mm. energiatehokkuus-
ja hiilineutraaliusnakdkulmat

12 »e
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Kehitysyhtio laatimaan hankesuunnitelma

Erikseen tehtavaa varten perustettava yhtio
mahdollistaa resurssien tehokkaan ja
maaratietoisen hyddyntamisen ja keskittymisen
tavoitteeseensa ketterasti.

Tehtavaan fokusoitunut asiantuntijuus, projektin
aikana muuttuvien resurssitarpeiden joustava ja
oikea-aikainen tayttaminen seka toiminnan jatkuva

kehittaminen asetetun paamaaran saavuttamiseksi.

Nopean paatoksentekokyvyn ja luontevampi
kumppani hankkeeseen kytkeytyville muille
yrityksille, mm. liikesalaisuuksien nakokulmasta.

Kehitysyhtion tehtava pitaa sisallaan
hankesuunnitelman laatimisen eika sen vastuu
ulotu varsinaiseen toteutusvaiheeseen.

Kehitysyhtion tehtavat:

suunnittelu- ja asiantuntijatydn hankinta ja ohjaus
rahoitus-, palveluntuottaja- ja
vuokrasopimusneuvottelut

rahoituksen ja toiminnan jarjestamisen mallien
vertailu

muut sidosryhmaneuvottelut
kustannuslaskenta

taloudellinen kokonaistarkastelu
sidosryhmaviestinta

suunnittelutilanteen raportointi hallitukselle ja
kaupunginhallitukselle

13
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Kehitysyhtio

Resurssit

Kehitysyhtion omat henkildresurssit

Toimitusjohtaja vastuualueinaan mm. yhtién hallinnon hoitaminen,
hankekehityksen johtaminen, hankinnat, rahoitus- ja sopimusneuvottelut,
viranomaisneuvottelut, viestinta, osallistaminen ja raportointi omistajalle

Projektipaallikko vastuualueinaan mm. hankekehityksen koordinointi,
hankintojen valmistelu ja raportoinnin valmistelu

Ulkoistetut henkildresurssit mm.

Arkkitehti vastuualueinaan kaavoitussuunnittelu, rakennussuunnittelu ja
maisemasuunnittelu

Liikennesuunnittelija vastuualueinaan liikenneselvitykset ja -suunnittelu

Kiinteistokehityskonsultti vastuualueinaan konseptikehitys, taloudellinen
tarkastelu, vuokralaisneuvottelut, operaattorineuvottelut ja rahoitusneuvottelut

Lakimies vastuualueinaan yhtion perustaminen ja sopimusten valmistelu

Kustannuslaskija vastuualueinaan tavoitehinta- ja rakennusosa-arviolaskelmien
laatiminen

Talouspaallikké/controller vastuualueinaan taloushallinnon koordinointi,
maksatus ja laskutus

Esitetty henkildresursointi on suuntaa-antava ja se kuvaa yleisluontoisesti
hankesuunnitteluvaiheen tehtévia ja tarvittavia osaamisalueita.

Suunnittelu- ja selvitykset
» Arkkitehtisuunnittelu

* Liikennesuunnittelu

» Rakennettavuusselvitykset

» Energiatehokkuusselvitys ja tavoiteasetanta

Suunnittelunohjaus

» Toimitusjohtaja ja projektipaallikko

+ Kiinteistokehityskonsultti
» Kustannuslaskenta

» Taloudellinen tarkastelu
Hallinto

* Yhtion perustaminen ja juridiikka

* Hallinto
* Viestinta
Lisatydvaraus

YHTEENSA

14

150000 €

0 €; kaupungin
lilkkennesuunnittelu

10000 €

15000 €

170 000€

50 000 €
40000 €

15000 €

10000€

50000 €
50000 €
40000 €

600 000 €
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Yhtiomuoto, raportointi ja valtuudet

Kehitysyhtid on osakeyhtionmuotoinen ja kehitysyhtiolle nimitetaan nelijaseninen hallitus,
joka koostuu hankekehityksen, liikunnan, liiketoiminnan ja rahoituksen ammattilaisista.
Hallituksen tehtava on varmistaa yhtiolle annetun tehtavan tehokas suorittaminen
tarjoamalla ammattitaitoista tukea paamaaran saavuttamiseksi.

Kehitysyhtio velvoitetaan raportoimaan suunnittelutilanteesta Kaupunginhallitukselle nelja
kertaa vuodessa, jolloin Kaupunginhallitus voi paattaa suunnittelun edistamisesta.
Kaupunginhallitus voi paatoksellaan ohjata hankesuunnittelun kehityssuuntaa niin
halutessaan.

Kehitysyhtion toimintaan hankesuunnitelman laatimiseksi osoitetaan 600 000 euron
maararaha vuosille 2022-2023. Vuoden 2022 talousarvioon lisataan tasta 300 000 euron
maararaha konsernihallintoon ja lisaksi varaudutaan 300 000 euron maararahan
osoittamiseen konsernihallintoon vuoden 2023 talousarviossa. Kehitysyhtiolle annetaan
valtuudet hankkia tarvittavat resurssit, teettaa tarvittavat suunnitelmat ja selvitykset ja
kayda tarvittavat neuvottelut.

16
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Kehitysyhtion perustaminen ja nimitykset

Kehitysyhtion perustaminen kaynnistetaan valittomasti kaupungin
konsernijohdon toimesta laatimalla yhtiojarjestys ja tekemalla
perustamisilmoitus.

Kaupunginhallitus nimittaa yhtion hallituksen ja kaynnistaa
toimitusjohtajan rekrytoinnin.

Hallitus valitsee konserniohjauksen jalkeen yhtion toimitusjohtajan.
Tavoitteena on, etta kehitysyhtio on perustettu ja toimitusjohtaja nimetty
kesakuuhun 2022 mennessa.

17
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Hankesuunnitelman laatiminen

Kehitysyhtio kaynnistaa hankesuunnitelman laatimisen valittomasti ja laaditaan
vuosien 2022 ja 2023 aikana. Hankesuunnitelma pitaa sisallaan vahintaan
seuraavat asiat:

viitesuunnitelmat seka ulkoalueista, rakennusten sijoittelusta, etta rakennusten
sisatiloista

suunnitelmien perusteella paivitetty kustannusarvio

suunnitelmien perusteella paivitetty taloudellinen kokonaistarkastelu

kuvaus liikuntakeskuksen toiminnan johtamisesta ja yllapidon jarjestamisesta
kuvaus hankkeen rahoituksesta

Toteutusaikataulu

tekniset suunnittelutavoitteet, mm. energiatehokkuus- ja
hiilineutraaliusnakokulmat

18
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Hankesuunnitteluvaiheen tehtavat

Hankesuunnitelma syntyy hankesuunnitteluvaiheen lopputuloksena. Kehitysyhtion
tehtavaluettelo pitaa sisallaan vahintaan seuraavat tehtavat:

* suunnittelu- ja asiantuntijatyon hankinta ja ohjaus

* rahoitus-, palveluntuottaja- ja vuokrasopimusneuvottelut

« rahoituksen ja toiminnan jarjestamisen mallien vertailu

* muut sidosryhmaneuvottelut

* kustannuslaskenta

« taloudellinen kokonaistarkastelu

« sidosryhmaviestinta

« suunnittelutilanteen raportointi hallitukselle ja kaupunginhallitukselle

19
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Erityiset tavoitteet

Kehitysyhtio selvittaa rahoituksen osalta kaupungin osoittaman rahoituksen lisaksi myos taydentavan
ulkopuolisen rahoituksen mahdollisuudet ja mielekkyyden, ottaen huomioon seka kaupungin talouden
etta kustannusvaikutukset kayttajille.

Kehitysyhtio pyrkii sisallon osalta |I0ytamaan optimaalisen kokonaisratkaisun, joka mahdollistaa edella
maaritellyn tavoitesisallon parhaalla mahdollisella tavalla kaupungin osoittaman 25 miljoonan euron
maararahan, sita taydentavan yksityisen rahoituksen ja mahdollisen lisamaararahan rajoissa.

Kehitysyhtio suunnittelee toteutuksen vaiheistuksen siten, etta toteutuksesta aiheutuu
mahdollisimman vahan haittoja liikuntakeskuksen kaytolle ja kaupunkilaisten liikkumiselle. Toiminnan
jatkuvuuden varmistamiseksi erityisesti uusi jaahalli ja uudet sisapalloilutilat on toteutettava ennen kuin
vanhoja tiloja puretaan tai kayttotarkoitusta muutetaan. Myos muiden liikuntapaikkojen ja -tilojen osalta
huomioidaan liikuntamahdollisuuksien jatkuvuus.

Liitteet
1. Kayttotalousarvio
2. Hankesuunnittelun kustannusarvio ja osaamisalueet - .



