Kokon idrottscentrum

Stadsstyrelsen 04.03.2024 § 88

Beredning och ytterligare information:
finansdirektor Henrik Rainio, stadsutvecklingsdirektor Dan Mollgren,
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Bakgrund

Utvecklingen av Kokon idrottscentrum inleddes i sin nuvarande form
genom stadsstyrelsens beslut 24.6.2019 § 225. Stadens roll kommer
i framtiden att allt mer férandras fran en egentlig tjansteproducent till
skapare av mojligheter och koordinerare i modellen med flera
producenter. Markbara investeringar forutsatter bade privat
finansiering och utveckling av en affarsverksamhetsmodell.

Fastighets- och konceptutvecklingsplanen for Kokon idrottscentrum
blev fardig i konsultarbete i borjan av ar 2021. Beredningen av den
fortsatta planeringen bdrjade omedelbart med ett omfattande
interaktivt projekt. Interaktionen skedde i form av ett gemensamt
projekt mellan Sitowise Oy, Realidea Oy och Borga stads egen
organisation. Interaktionsprojektet blev fardigt i november 2021.

Stadsfullmaktiges beslut 30.3.2022

Stadsfullmaktige beslutade 30.3.2022 § 27 om planeringsprinciper
for Kokon idrottscentrum och delhelheter i den forsta
genomforandefasen samt 30.3.2022 § 28 om utarbetande av en
projektplan for idrottscentret och bildande av ett projektbolag.

Enligt stadsfullmaktiges beslut har det bildats ett utvecklingsbolag i
aktiebolagsform, Kokonniemen liikuntakeskus oy, som har en
styrelse med fyra medlemmar. Utvecklingsbolaget forpliktades
genom fullmaktiges beslut rapportera regelbundet om
planeringssituationen till stadsstyrelsen och atminstone minst fyra
ganger om aret, sa att stadsstyrelsen kan besluta om huruvida
planeringen framjas. Stadsstyrelsen kan genom sitt beslut styra
utvecklingen av projektplaneringen, om den sa vill.

Planeringsalternativ gjord av utvecklingsbolaget

Stadsstyrelsen beslutade 4.12.2023 att radgiva Kokonniemen
likuntakeskus Oy om att planeringen av idrottscentret framjas
genom att man utarbetar alternativ for gemomforandets omfang
utdver den sa kallade planversionen. Féretaget radgavs att
undersdka tva alternativ fér genomférandets omfang och for dessa
vidare tva alternativ med tanke pa verksamhetens innehall. Malet ar
att Kokon idrottscentrum blir en helhet som fungerar sa val som
mojligt med beaktande av de ekonomiska ramvillkoren.

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har enligt raden utarbetat fyra
alternativ om omfanget och verksamhetens innehall. | alla alternativ



forbattras Borgabornas idrottslokaler och motionsmajligheter
avsevart jamfort med nuldget. Alternativen skiljer sig en aning fran
varandra bl.a. i fraga om ishallens laktarkapacitet, mojligheter till
friildrott samt pa det utrymme som reserveras for verksamhet med
lag troskel. Uppskattningarna av investeringskostnaderna for
alternativen varierar mellan 45 miljoner euro och 53 miljoner euro,
medan investeringskostnaderna for den ursprungliga basmodellen ar
uppskattningsvis cirka 60 miljoner euro. Investeringskostnaderna for
alternativen innehaller inte kostnaderna for infrabyggande, som ar
pa stadens ansvar.

Alternativ B1

Alternativet B1 innefattar utmarkta traningsférhallanden for isidrott,
innebandy, gymnastik, handboll, korgboll och volleyboll samt goda
forhallanden for gruppmotionering.

Ishallens laktarkapacitet ar 1200 sittplatser och dar finns tillrackligt
med omkladingsrum samt nagra kontorsutrymmen, men dar finns
inga loger, ingen egen restaurang eller anvisat affarsutrymme.

Alternativet innehaller i praktiken inte utrymmen for verksamhet med
lag troskel.

Allaktivitetsarenan innehaller ingen I6pbana utan ett rakt spar. Kast-
och hoppgrenarnas funktioner forblir desamma jamfort med
grundalternativet. Det finns 163 kvadratmeter affarsutrymmen och
171 kvadratmeter utbildningsutrymmen.

Investeringskostnaderna ar uppskattningsvis 45 miljoner euro.

Alternativ B2

Alternativet B2 innefattar utmarkta traningsforhallanden for isidrott,
innebandy, korgboll och volleyboll samt goda férhallanden for
friildrott, gruppmotionering och gymnastik, dessutom fungerande
forhallanden for handboll (handboll blir delvis under takskagget).

Ishallens laktarkapacitet ar 1200 sittplatser och dar finns tillrackligt
med omkladingsrum samt nagra kontorsutrymmen, men dar finns
inga loger, ingen egen restaurang eller anvisat affarsutrymme.

Alternativet innehaller i praktiken inte utrymmen for verksamhet med
lag troskel.

Allaktivitetsarenan har en 200 m lang I6pbana, det finns 163
kvadratmeter affarsutrymmen och 171 kvadratmeter
utbildningsutrymmen.

Investeringskostnaderna ar uppskattningsvis 47,9 miljoner euro.

Alternativ C1



Alternativ C1 innefattar utmarkta traningsforhallanden for isidrott,
friildrott, innebandy, gruppmotionering, gymnastik, handboll, korgboll
och volleyboll.

Ishallens laktarkapacitet ar 1500 sittplatser och dar finns tillrackligt
med omkladingsrum samt rejalt med kontorsutrymmen och
affarsutrymmen. Ishallen har loger, en egen restaurang eller ett kafé
samt avisade affarsutrymmen.

Alternativet innehaller i praktiken inte utrymmen for verksamhet med
lag troskel.

Allaktivitetsarenan har en 300 m lang I6pbana. Det finns 438
kvadratmeter affarsutrymmen och 370 kvadratmeter
utbildningsutrymmen.

Investeringskostnaderna ar uppskattningsvis 51,9 miljoner euro.

Alternativ C2

Alternativ C2 innefattar utmarkta traningsférhallanden for isidrott,
friildrott, innebandy, gruppmotionering, gymnastik, handboll, korgboll
och volleyboll.

Ishallens laktarkapacitet ar 1200 sittplatser och dar finns tillrackligt
med omkladingsrum samt nagra kontorsutrymmen, men dar finns
inga loger, ingen egen restaurang eller anvisat affarsutrymme.

Alternativet innehaller utrymmen fér verksamhet med lag troskel,
vilka ar en aning mindre an i basmodellen.

Allaktivitetsarenan har en 300 m lang I6pbana. Det finns 438
kvadratmeter affarsutrymmen och 370 kvadratmeter
utbildningsutrymmen.

Investeringskostnaderna ar uppskattningsvis 53 miljoner euro.

Bolaget har uppskattat att alla alternativen férbattrar avsevart Borga
stads idrottsférhallanden ur anvandarnas synvinkel. Foéretaget har
uppskattat att C2 ar ur ett funtionellt perspektiv det basta alternativet
med tanke pa huvudgrenarnas helhet. Alternativet C1 ar nastan lika
bra, emedan alternativen B1 och B2 ar betydligt samre.

Kokonniemi liikuntakeskus Oy:s verksamhet

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s nuvarande uppdrag tar slut
15.3.2024. Det ar meningen att fullmaktige beslutar om projektets
omfattning i maj samtidigt som fullmaktige behandlar det
ekonomiska produktivitets- och balanseringsprogrammet.

Fore beslutet kan bolaget inte fortsatta den konkreta planeringen av
projektet, utan koncentrerar sig pa beredningen av nasta fas. Ett
separat avtal bereds med bolaget om dévergangsperiodens uppgifter.

tf. Stadsdirektor



Stadsstyrelsen ber namnden for vaxande och larande,
stadsutvecklingsnamnden och livskraftsnamnden om utlatande om
de alternativa planerna for Kokon idrottscentrum ur perspektivet for
varje namnds verksamhetsomrade senast 19.3.2024.

Stadsstyrelsen befullmaktigar tjansteinnehavarledningen att inga ett
avtal med Kokoniemi liikuntakeskus Oy om bolagets uppgifter fran
och med 15.3.2024 anda till att fullmaktige har beslutat om
fortsattandet av Kokon idrottscentrums byggnadsprojekt.

Beslut

Stadsstyrelsen beslutade enhalligt be namnden fér vaxande och
larande, stadsutvecklingsnamnden och livskraftsnamnden om
utlatande om planerna fér Kokon idrottscentrum ur perspektivet for
varje namnds verksamhetsomrade senast 19.3.2024. Olika alternativ
galler referensplaner i projekt- och detaljplaneskedet, som annu inte
tar stallning till t ex placeringen av fonster och dorrar. Synpunkter pa
detaljer tas i beaktandet i planeringsskedet av byggnaden.

Stadsstyrelsen befullmaktigade tjansteinnehavarledningen att inga
ett avtal med Kokonniemi liikkuntakeskus Oy om bolagets uppgifter
fran och med 15.3.2024 anda till att fullmaktige har beslutat om
fortsattandet av Kokon idrottscentrums byggnadsprojekt.

Nina Uski valdes som protokolljusterare gallande det har arendet.

Johan Soderberg gjorde ett andringsforslag. Forslaget forfoll i brist
pa understod.

Johnny Holmstrom, Jorma Wiitakorpi och Markku Valimaki deltog
inte i behandling av arendet pa grund av jav, férvaltningslag 28 § 1
mom 5 punkt, samfundsjav.

Livskraftsnamnden 19.03.2024 § 21

930/12.04.01.00/2022

Beredning och tillaggsuppgifter:
stf bitradande stadsdirektor Pekka Soyrila, fritidsdirektor Minna
Sarela, fornamn.efternamn@borga.fi

Livskraftsnamndens utlatande om alternativen for
genomforande av Kokon idrottscentrum

Ur idrottsforhallandenas synpunkt forbattras forhallandena for alla i
Kokon idrottscentrum planerade idrottsgrenar vid alla de
presenterade alternativen. Ocksa evenemangsproduktionernas



mojligheter i Borga utvidgas till genomférandet av stoérre och
mangsidigare evenemang i alla alternativ.

Med tanke pa utévande av regelbunden motion och traning ser man
dock i alla alternativ tva faktorer som bor beaktas i den fortsatta
planeringen och i idrottscentrets blivande forvaltningsmodell: den
kraftiga 6kningen av kostnadsnivan for de féreningar som anvander
idrottslokalerna pa Kokon samt konsekvenserna for regelbunden
motionsanvandning av lokalernas anvandning for evenemang och
de inkomstfléden som investeringen majliggor.

Idrottsforeningarnas kostnadsniva paverkas inte endast av faltets
eller isens timhyra, utan ocksa av hyresnivan fér utrymmena som
anvisats for stédfunktioner. Fér narvarande har idrottsklubbarna till
sitt férfogande t.ex. avgiftsfria kontors- och forradsutrymmen samt
torkrum pa ishallen. Om den framtida prissattningsmodellen baserar
sig pa tanken att hyreskostnaderna for alla lokaler som anvands av
foreningarna férdelas mellan dem som anvander lokalerna, kommer
héjningen av kostnadsnivan att vara betydligt stérre an héjningen av
timpriset for falt eller isrinken. Dessutom orsakar behoven att
balansera stadens ekonomi nedskarningstryck pa understéd och
subventioner for fritidstjanster och som en del av denna helhet ocksa
motionstjansterna. Det ar mojligt att det understdéd som anvisats for
hyreskostnader inte kan hdjas i samma proportion som
hyrespriserna stiger, utan understédsnivan kommer tvartom att
sjunka fran nulaget. Da ar kostnadernas procentuella realhdjning
betydligt hogre for idrottsféreningarna an hojningen av hyrespriset. |
sin helhet ar det viktigt att beakta lokalanvandningens totala
utgiftsdkning i férhallande till féreningarnas ekonomiska realiteter nar
investeringarnas omfattning och kostnadernas fordelning planeras.

Att bygga lokaler som en evenemangsarena ar en stor maojlighet for
staden, men samtidigt ocksa en ekonomisk risk och en faktor som
begransar lokalernas anvandning for idrott. Planeringen av ett
komplex som en evenemangsarena innebar en hdgre kostnadsniva i
fraga om bade investering och driftskostnader an att bygga enbart
idrottsforhallanden. Exempelvis héjden som foreslas for hallen ar i
alla alternativ betydligt hogre an vad anvandningen av utrymmena
forutsatter for idrott. Med tanke pa de idrottsgrenar som spelas i
utrymmena ar den hogsta mojliga hojd som kravs 12 m, och denna
hojd kravs endast vid internationella volleybollmatcher. Den
foreslagna hojden pa utrymmena ocksa i ishallarna ar alltsa betydligt
stérre an vad kraven pa grenarna skulle forutsatta. Den inbordes
prioriteringen av lokalernas anvandning for evenemang och idrott ar
samtidigt en prioritering mellan evenemangsintakter och
majliggorande av motion. For att leda denna prioritering behovs en
modell for styrning och ledning av lokaler som beaktar olika
synpunkter. Alla de foreslagna alternativen mojliggdr dock olika
prioriteringssatt, och evenemangsforsaljningen kan eventuellt ocksa
minska pristrycket pa lokalernas anvandning for idrott.

Prioritering och koordinering kommer ocksa att behévas for
lokalernas anvandning och bokning for olika idrottsgrenar. Olika
idrottsgrenar kraver olika underlag/golvmaterial, vilket inverkar pa



flexibiliteten i anvandningen av utrymmena. Detta borde tas i
beaktan vid planeringen av allaktivitetshallen och planeringen av den
verksamhet och de spel som planeras dar. Ocksa anvandningstider
och -turer for faciliteter med lag troskel ska avtalas tydligt, sa att t.ex.
|I6pbanan inte har reserverats for foreningsbruk samtidigt som den
antas vara i fri anvandning. Vid dimensioneringen av
allaktivitetshallen och planeringen av inre utrymmen ska man ocksa
ta i beaktan de krav som innebandy och handboll stéller pa planens
storlek och flexibilitet for utrymmets tranings- och spelférhallanden —
pa basis av matten pa korgbollsplan, som syns i planerna, verkar det
som om dessa grenars spel far plats i hallen endast i
langdriktningen, vilket tar hela hallens spelutrymme, och detta skulle
eventuellt paverka pa priset for dessa grenars spelturer och skulle
orsaka installningar i permanenta turer for andra grenar.

| den fortsatta planeringen ska man ocksa beakta bade aktérernas
(idrottare, lag eller upptradande) och publikens behov med tanke pa
ordnandet av evenemangen. Dessa behov ar olika behov for
bespisning och sammankomster, parkeringsbehov och kundvanliga
trafikleder. Saledes borde det vara mdjligt att i omradet genomféra
olika kafeteria- eller cateringtjanster som tillgodoser olika behov eller
hitta tillrackliga lokaler for detta andamal. Ocksa olika transporter av
materiel som hanfor sig till evenemang och eventuell tillfallig eller
langvarig lagring i omradet ska beaktas. Ju stérre handelser det ar
frdga om, desto mer teknik, kompetens att anvanda den och
utrymme for tekniken behdvs.

Bedomning av alternativen

Med tanke pa behoven inom sektorn for livskraft anses alternativ C2
vara det effektivaste sattet att forverkliga de planerade
omstandigheterna med jamlik beaktan av alla anvandargruppers
behov samt maojliggéra motion bade malinriktat och med lag tréskel,
och kombinera ett hdgklassigt genomférande av evenemangs- och
idrottsplatsen. Den férandrade situationen inom den kommunala
ekonomin och Borga stads ekonomiska balanseringsprogram talar
for att skara ned genomférandet fran den ursprungliga
planversionen. Méjliggoérandet av fullstandiga forhallanden for en
enskild idrottsplats eller idrottsgrenar borde inte leda till en situation
dar det dvriga servicenatet och férhallandena for andra grenar maste
skaras ned till ett minimum.

Ur sektorn for livskrafts synvinkel kan version B2 inte anses vara
genomforbar, eftersom genomforandet av allaktivitetshallen delvis
som ett lagt utrymme gor att den inte fungerar bade for idrotts- och
evenemangsbruk.

Avsaknaden av lokaler med lag tréskel i versionerna B1, B2 och C1
skulle begransa Kokon idrottscentrum till att i férsta hand anvandas
av foreningar och organiserad idrottsverksamhet. Avsaknaden av
utrymme med lag tréskel kan uppskattas ha en negativ betydelse
ocksa med tanke pa utrymmenas mangsidiga
evenemangsverksamhet och annan kommersiell verksamhet.
Genomfdrandet av det storre lobbyutrymmet enligt version C2 torde
framja en mangsidig anvandning av utrymmena for bade offentliga



och privata aktorers utbud och gdéra det mdjligt att anpassa
utrymmena till den féranderliga befolkningsstrukturen och de
foéranderliga behoven.

Bilagor:

Alternativ fér genomférande av projektet

Bilder av genomforandealternativen

4.3 JS andringsforslag, Kokon idrottscentrum
Bilaga 6 FCG Kokon idrottscentrum slutrapport

stf Bitrddande stadsdirektoren
Namnden godkanner det ovan namnda utlatandet av sektorn for
livskraft om planeringsskedet for Kokon idrottscentrum.

Beslut:
Livskraftsnamnden beslot enhalligt ge sitt utlatande enligt ledamot
Hjelts &ndringsférslag:

Utvarderingen av alternativ ur livskraftssektorns synvinkel bor
forverkliga de planerade omstandigheterna i Kokon och beakta
jamlikt alla anvandargruppers behov, méjliggéra bade malinriktad
idrott samt idrott med lag troskel och kombinera ett hogklassigt
forverkligande av evenemangs- och idrottscentret.

Reduceringen av genomférandet fran den ursprungliga
planversionen motiveras av den féorandrade ekonomiska situationen i
staden och Borga stads program for ekonomisk balans. Att skapa
perfekta forhallanden fér en enskild idrottsanlaggning eller
idrottsgren far inte leda till en situation dar andra tjanster och
forhallanden for andra idrottsgrenar maste minskas till ett minimum.
Ur livskraftssektorns synvinkel kan version B2 inte anses vara
genomforbar, eftersom genomférandet av multifunktionshallen som
ett delvis lagt utrymme gor det oanvandbart for bade sport- och
evenemangsanvandning. Avsaknaden av lagtroskelutrymmen i B1,
B2 och C1 skulle begransa Kokon idrottscentrum framst till klubbar
och organiserad idrottsverksamhet. Avsaknaden av utrymmen med
lag troskel kan ocksa anses ha en negativ inverkan pa mangfalden
av evenemang och annan kommersiell verksamhet som ager rum i
lokalerna.

Paragrafen justerades genast.

Jenna Perokorpi, Janne Ranta och Markku Valimaki deltog inte i
behandling av drendet pa grund av jav, férvaltningslag 28 § 1

mom 5 punkt, samfundsjav. De avlagsnade sig fran motet kl. 18.50-
19.42.

Vice ordférande Charlotta Savin agerade ordférande under
behandlingen av arendet.






