Stadsutveckling_utlatande

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.

Stadsutvecklingsnamnden 19.03.2024 § 42

930/12.04.01.00/2022

Beredning och tillaggsuppgifter:
stadsplaneringschef Jarkko Lyytinen, planlaggare Pekka Mikkola,
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Utvecklingen av Kokon idrottscentrum har framskridit malmedvetet
efter stadsstyrelsens beslut 24.6.2019 § 225 i enlighet med de mal
och tidsplaner som uppstallts. Utdver den omradesplanering som
projektbolaget Kokonniemen liikuntakeskus Oy latit utféra har man
granskat olika affarsverksamhetsmodeller och hur de skulle kunna
verkstallas. | omradesplanen, nedan grundmodellen, genomférs de
planeringsprinciper for Kokon idrottscentrum och de delhelheter i
den forsta genomférandefasen som stadsfullmaktige beslutat om
30.3.2022 § 27 i enlighet med fullmaktiges beslut.



Planeringsprinciperna ar i korthet:

» utvecklande av omradet till en helhet med fungerande
stadsstruktur genom att anknyta Vastra astranden till
Gammelbacka

+ tydlig identitet for omradet och hogklassig fasad for omradet

* icke-kommersiella utrymmen samt lattillgangliga idrottslokaler
och -platser med lag troskel

+ vardat forhallande till det 6ppna landskapsrummet

* mojliggérande av utveckling av kulturutbud

« forutsattningar for klimatarbetet uppfylls vid genomférandet av
byggnader for idrottsanlaggningar

» beredskap for komplettering av serviceutbud, dvs. méjlighet att
utvidga

» sdakerstallande av smidig trafik ocksa och i synnerhet med tanke
pa latt trafik

Delhelheterna i den forsta fasen ar i korthet:
» uppfraschning av utomhusomraden

* ny issportarena

« uppvarmd konstgrasplan

« centralarena eller allaktivitetsarena

« arena med lag troskel

» hall for racketspel.

Omradesplanen férverkligar de ovannamnda malen, och forslaget till
andring av detaljplanen har utarbetats pa basis av omradesplanen.
Detaljplanen bor géra det majligt att uppna de mal som
stadsfullmaktige har faststallt. Detaljplanefdrslaget holls offentligt
framlagt i enlighet med 27 § i markanvandnings- och
byggférordningen 3.1 —16.2.2024. | detaljplanen ingar en
bygganvisning med hjalp av vilken genomférandet av
planeringsprinciperna sakerstalls.

| enlighet med stadsstyrelsens anvisningar 4.12.2023 har
projektbolaget utarbetat flera alternativ for genomférandet av
omradesplanen genom att underséka majligheter att minska
kostnaderna for genomférandet sa att malen anda uppnas.
Alternativen for genomférande koncentrerar sig pa hur helheten av
allaktivitetsarenan, den nya issportsarenan och arenan med lag
troskel fungerar utrymmesmassigt. Stadsstyrelsen har varderat
alternativen vid sitt mote 4.3.2024 § 88 och beslutat att begara
utlatande om alternativen av bl. a. stadsutvecklingsnamnden i forsta
hand med tanke pa dess verksamhetsomrade.

Stadsutvecklingsnamndens primara uppgift ar att sakerstalla att de
mal som uppstallts for detaljplanen uppnas (stadsfullmaktige
30.3.2022 § 27). Alternativen aterspeglas inte sarskilt starkt i
genomférandet av planeringsprinciperna. De alternativ som
granskas innehaller inte och behdver inte innehalla sadana
dimensioner som beskriver det tekniska genomférandet eller
stadsbilden. | varje alternativ ska kvalitetsstyrningen av detaljplanen
i alla fall genomféras i enlighet med bygganvisningarna.
Alternativens konsekvenser ar i huvudsak funktionella och darfor



beddms konsekvenserna i forsta hand av sektorerna for vaxande
och larande samt livskraft.

Nar det galler uppnaende av de mal som stadsfullmaktige stallt upp
konstaterar stadsutvecklingsnamnden att alla alternativ avsevart
forbattrar idrottsforhallandena i Borga stad jamfort med nulaget. De
uppstallda méalen ska uppnas och inget av alternativen for
genomfdrande kan saledes vara sadant att nagot av malen inte
uppnas.

Projektbolaget Kokonniemen liikuntakeskus Oy har uppskattat att C2
ur ett funktionellt perspektiv ar det basta alternativet med tanke pa
huvudgrenarnas helhet. Stadsutvecklingsnamnden instammer i
denna beddmning av projektbolaget Kokonniemen liikuntakeskus
Oy. Nar det galler issport uppfylls méalen val. Jamfoért med
omradesplanen, dvs. den s.k. grundmodellen ar det nadrmast loger,
egen restaurang och affarsutrymmen som har gallrats ut fran
ishallen. Utrymmena med Iag tréskel ar nagot mindre an i
alternativet enligt omradesplanen, men de uppfyller det uppstallda
malet, vilket ar mycket viktigt for att sakerstalla funktionell mangfald
och positiva sociala konsekvenser. Den 300 meter langa I6pbanan i
allaktivitetsarenan ar ocksa viktig med tanke pa uppnaendet av
malen.

Stadsutvecklingsnamnden konstaterar att malen bast uppnas genom
den l6sning som féljer omradesplanen, dvs. den s.k. grundmodellen.
Av de gallrade alternativen ar det alternativ C2 som man bast kan
uppna malen med. Genom ett stegvist genomférande skulle det vara
mojligt att uppna en tydlig identitet for omradet och en hogklassig
helhet av fasader i omradet, vilket var tanken med de ursprungliga
malen. Tillhandahallande av tjanster med lag tréskel ar viktigt ocksa
for att bostadsomraden intill sésom Gammelbacka ska kunna fa
battre tillgang till nartjanster. Av de gallrade alternativen ar det
alternativ C2 som man bast kan genomféra den ursprungliga planen
med: kvaliteten ar hdg med tanke pa stadsbilden, och byggnader
med varierande hojder dverlappar varandra pa ett livligt satt.
Namnden betonar att viktigare an att minska detaljer ar att strava
efter att uppna de uppstallda malen i sin helhet till exempel genom
att dela upp tidsschemat for genomférandet i faser. Detaljplanens
kvalitetskrav ska uppfyllas i enlighet med bygganvisningarna, som
ocksa innehaller anvisningar for genomférandet i etapper. Darvid
ska kvalitetskraven pa stadsbilden och omradets struktur uppfyllas
ocksa nar genomférandet framskrider i etapper. Byggandet ska
géras i etapper sa att stadens investeringar gors pa ett hallbart satt.

Stadsutvecklingsdirektoren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar ge stadsstyrelsen det som sags
ovan som sitt utlatande om alternativen for genomférande av Kokon
idrottscentrum.

Beslutet justeras genast.

Beslut



Stadsutvecklingsnamnden beslutade ge stadsstyrelsen det som
sags ovan som sitt utlatande om alternativen for genomférande av
Kokon idrottscentrum.

Beslutet justerades genast.

Stadsstyrelsens representant Matti Valasti, Hanna Virtanen samt
Mika Laurila (samfundsjav) javade sig for behandlingen av arendet
och avlagsnade sig fran métet kl. 17.10 — 17.29. Mika Varpio valdes
till protokolljusterare for denna paragraf. Ersattare Gunilla Partanen
deltog i moétet pa distans nar denna paragraf var upp till behandling
kl. 17.11 - 17.29.



