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 fér Kokon idrottscentrum
blev fardig i konsultarbete i bérjan av ar 2021. Beredningen av den
fortsatta planeringen bérjade 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
genomférandefasen 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 féor gemomférandets omfang
utdver den sa kallade planversionen. Foretaget radgavs att
undersoka tva alternativ for 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
majligt 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 motionsmojligheter



avsevart jamfort med nulaget. Alternativen skiljer sig en aning fran
varandra bl.a. i fraga om ishallens |aktarkapacitet, moéjligheter till
friidrott samt pa det utrymme som reserveras for verksamhet med
lag tréskel. 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 traningsforhallanden 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 traningsférhallanden for isidrott,
innebandy, korgboll och volleyboll samt goda férhallanden for
friildrott, gruppmotionering och gymnastik, dessutom fungerande
forhallanden fér 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 traningsférhallanden 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,
friidrott, 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 for 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. Féretaget 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 6vergangsperiodens 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 for vaxande och
larande, stadsutvecklingsnamnden och livskraftsnamnden om
utlatande om planerna for 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 dérrar. Synpunkter pa
detaljer tas i beaktandet i planeringsskedet av byggnaden.

Stadsstyrelsen befullmaktigade tjansteinnehavarledningen att inga
ett avtal med Kokonniemi liikuntakeskus 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 Soéderberg 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.

Stadsstyrelsen 06.05.2024 § 151

Beredning och ytterligare information:
forvaltningsdirektor Roope Lenkkeri, finansdirektor Henrik Rainio
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Alternativen for genomférande av Kokon idrottscentrum

Namnderna har gett sina begarda utlatanden om Kokon
idrottscentrum ur sina sektorers synvinkel. Utlatanden finns i sin
helhet som bilagor till detta beslutsforslag. Deras centrala innehall
har refererats nedan.

Stadsutvecklingsnamnden konstaterade i sitt utlatande att dess
primara uppgift ar att bedéma om planeringsalternativen uppfyller de
mal som fullmaktige stallt upp for detaljplanearbetet. Namnden
ansag att malen bast uppnas i den I6sning som motsvarar
regionplanen, det vill sdga det alternativ som kallas for
grundmodellen i det bakgrundsmaterial som delats ut till ndmnderna,
och som finns som bilaga. Av de gallrade alternativen ar det
alternativ C2 som man bast kan uppna malen med. Genom ett
stegvist genomforande skulle det vara mgjligt 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 troskel ar viktigt ocksa for att bostadsomraden intill
sasom Gammelbacka ska kunna fa battre tillgang till nartjanster. Av
de gallrade alternativen ar det alternativ C2 som man bast kan
genomfora den ursprungliga planen med: kvaliteten ar hog med
tanke pa stadsbilden, och byggnader med varierande hojder
Overlappar 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
genomfdrandet 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
genomfdrandet framskrider i etapper. Byggandet ska goras i etapper
sa att stadens investeringar gors pa ett hallbart satt.

Sektorn for livskraft konstaterade i sitt utlatande att med tanke pa
behoven inom sektorn anses alternativ C2 vara det effektivaste
sattet att forverkliga de planerade omstandigheterna med jamlik
beaktan av alla anvandargruppers behov samt mojliggéra motion
bade malinriktat och med lag troskel, och kombinera ett hogklassigt
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. Mojliggérandet
av fullstandiga forhallanden for en enskild idrottsplats eller
idrottsgrenar borde inte leda till en situation dar det dvriga
servicenatet och forhallandena for andra grenar maste skaras ned till
ett minimum. Ur sektorn for livskrafts synvinkel kan version B2 inte
anses vara genomforbar, eftersom genomférandet av
allaktivitetshallen delvis som ett lagt utrymme gor att den inte
fungerar bade for idrotts- och evenemangsbruk. Avsaknaden av
lokaler med lag troskel i versionerna B1, B2 och C1 skulle begransa
Kokon idrottscentrum till att i forsta hand anvandas av foreningar och
organiserad idrottsverksamhet. Avsaknaden av utrymme med lag
troskel kan uppskattas ha en negativ betydelse ocksa med tanke pa
utrymmenas mangsidiga evenemangsverksamhet och annan
kommersiell verksamhet.

Namnden for vaxande och larande betonade
smabarnspedagogikens och skolornas majlighet att utnyttja
idrottscentrets och dess omrades utbud under dagtid, och pa sa satt
fa grundlaggande fardigheter for olika grenar pa det satt som
laroplanen forutsatter.

Det mangsidiga utbudet av grenar som omradets I6sningar tillater
garanterar att varje barn under sin utvecklingsperiod kan hitta
lampliga alternativ for en motionsinriktad livsstil. Olika grenar ska
betraktas jamlikt aven ur olika konsperspektiv.

Toppidrott och hobbymotion ska balanseras. | fortsattningen ar det
avsevart att Kokonomradet till skaliga interna priser ar tillgangligt for
stadens interna kunder, det vill saga skolelever och barn inom
smabarnspedagogiken, men aven for idrottsakademin.



Anvandningen Okar dragningskraften av hobbyer och i fortsattningen
har de mest ivriga idrottarna en vag till toppidrotten.

| utldtandet betonades betydelsen av entréhallar med Iag troskel i
overgangen fran skoldagen till hobbyverksamhet. Nar man hamtar
och transporterar barn kan entréhallen fungera som vantplats, i
stallet for att barnen star eller ror sig pa parkeringsplatser och
gardar, vilket kan leda till farliga situationer. | utlatandet framhdlls
dessutom betydelsen av hjalplokaler.

| utldtandet konstaterades det att en fungerande entrélésning
mojliggor en bra motesplats med lag troskel for ungdomsvasendet
och skapar gemenskap mellan alla anvandargrupper. Dessutom tog
namnden upp prisnivans betydelse for tjansternas anvandbarhet.

Det vore viktigt att prisnivan for den efterstravade helheten som ett
alternativ som staden erbjuder barn under dagtid inte heller stiger sa
hogt att sektorn for vaxande och larande inte har rad med den eller
att de nya grenarna som syns som reservationer inte langre skulle
rymmas i omradet.

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har pa
tjiansteinnehavarledningens begaran lamnat en preciserad utredning
om alternativet C2, som i enlighet med utlatandena bast motsvarar
de mal som stadsfullmaktige stallt upp for genomférande av
idrottscentret. Utdver namndernas utlatanden finns aven bolagets
utredning som bilaga till denna beslutsproposition.

| bolagets proposition lyfter man fram féljande utgangspunkter och
mal som styrt planeringen samt bedémer genomférandealternativet
C2 enligt dem.

Man har kommit fram till Idsningen genom att s6ka en helhet som sa
val som majligt motsvarar flera olika hobbygruppers behov pa ett
jamlikt satt och gor det majligt att ordna olika evenemang. Samtidigt
har man stravat efter att utveckla férhallanden som ocksa maijliggor
idrott som syftar hdgre an till basniva.

Alternativ C2 innefattar en ny ishallshelhet samt en allaktivitetsarena
som kan modifieras sa att den lampar sig for manga slags
anvandning. | alternativ C2 har man beaktat lokalbehoven for idrott
med lag troskel och majligheten till gemensam anvandning av den
omfattande hallen i sin helhet. Det centrala laget for lokaler med lag
troskel gor idrottscentrumet till en koncentration av kollektiv idrott
och fritid som majliggor nya satt att bemdéta varandra.

Nybyggnadens lokaler ersatter och kompletterar de nuvarande
forhallandena i Borga, men l6sningen stravar framfor allt efter att
svara mot framtidens behov. Enligt utredningarna paverkas
lokalbehovet under de foljande artiondena inte bara av utvecklingen
av enskilda grenar utan ocksa i betydande grad av
befolkningsstrukturens utveckling (aldrande befolkning) och till
exempel av féranderliga klimatférhallanden. Inomhusidrottens
lokalbehov och anvandargrupper kommer under de kommande



decennierna att vara alltmer varierade och disparata jamfort med
nulaget.

Genom att ordna evenemang kan man skapa betydande
regionalekonomiska effekter och 6ka dragningskraft. Man har stravat
efter att beakta evenemangsproduktionens mdjligheter vid
dimensioneringen av helheten och genom separata lésningar for
gemensam anvandning som stoder detta.

| stallet for att koncentrera sig pa separata byggnader har man slagit
ihop projekten till en totalinvestering som gor det majligt att pa en
gang atgarda identifierade behov sa att slutresultatet kan nas
snabbare. Forbattringen av forhallandena och omradets allmanna
intryck kan genomféras inom samma rimligt begransade tid.

Alla idrottslokaler kan drivas som en helhet vilket gér det mojligt att i
framtiden utveckla idrott och evenemang i Borga pa ett évergripande
och jamlikt satt. Samtidigt kan fastigheternas underhall och
forvaltning, inklusive bland annat energieffektivitet, ordnas pa ett
kostnadseffektivt och andamalsenligt satt. Dessutom kan
kostnadsstrukturen i helheten styras exakt.

| bolagets proposition framfors dessutom kostnader for
genomférandet samt ett rumsprogram pa projektplansniva.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det med tanke pa
Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s utredning som refererats ovan,
namndernas utredningar och de mal som fullmaktige stallt upp ar
motiverat att genomfdra projektet for idrottscentrumet i Kokon enligt
alternativ C2.

De ekonomiska konsekvenserna av byggandet av idrottscentret har
beddmts som en del av stadens ekonomiska produktivitets- och
balanseringsprogram. P& grundval av de kalkyler och utredningar
som gjorts som del av detta program ska man anse att nivan pa de
kostnader som byggandet och uppratthallandet av idrottscentret
samt anvandningen av det medfér inte ar sadana att stadens
ekonomi inte klarar av dem. Alternativ C2 ar darfor ocksa
ekonomiskt mojligt att genomféra.

Som det konstateras i presentationstexten for det forsta
behandlingsskedet i detta beslutsarende, utarbetades
genomférandealternativen B1, B2, C1 och C2 som namnderna hade
att bedéma utgaende fran det uppdrag som stadsstyrelsen som
fungerade som styrgrupp for projektet gav bolaget 4.12.2023, det vill
saga att sdka efter alternativ i genomférandets omfattning sa att
Kokon idrottscentrum blir en sa valfungerande helhet som mogjligt
med beaktande av de ekonomiska villkoren. Pa basis av det
utredningsarbete som gjorts ska det saledes anses att
genomforandealternativet C2 ar en kostnadseffektiv modell for att
forverkliga de operativa mal som ingar i det och som hanfér sig till
stadens helhetsekonomi samt stadsbilden.

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s uppdrag i projektets
vidareutveckling



Kokonniemen liikuntakeskus Oy har hittills skétt planeringsuppagifter i
projektplaneringen av idrottscentret i enlighet med uppdragsavtalet
mellan staden och bolaget. Bolaget har en styrelse som
representerar mangsidig sakkunskap och som har uppvisat sin
funktionsformaga. Bolaget har utfort sina uppgifter sakkunnigt och
inom bestamda tidsfrister. Bolaget ska anses ha skott
planeringsarbetet med sakkunskap, och ha goda forutsattningar att
ga vidare med projektplaneringen i nasta skede,
byggnadsplaneringsskedet, och att under byggnadsskedet fungera
som byggherre for stadens rakning. P4 motsvarande satt som i det
avslutade projektplaneringsskedet, ar det nédvandigt att inga ett
uppdragsavtal mellan staden och bolaget for det investeringsskede
som nu inleds.

Bolaget ges planeringsansvar 6ver det omrade som beskrivs i bild 9
i den bifogade propositionen, dar alltsa det ovan beskrivna
alternativet C2 finns. | stadens budget har reserverats ett tillrackligt
anslag for att staden kan finansiera bolagets verksamhet under detta
ar. Planeringen och genomfdrandet av idrottscentrets
utomhusomraden ar stadens uppgift.

Bolagets uppgifter och roll i ibruktagandet av idrottscentret avgors
under investeringsfasen.

Bilagor:

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s utredning om alternativ C2
Stadsutvecklingsnamndens utlatande

Livskraftsnamndens utlatande

Utlatande fran Namnden fér vaxande och larande

tf. Stadsdirektor

Stadsstyrelsen beslutar foresla stadsfullmaktige att projektet for
Kokon idrottscentrum genomférs pa det satt som anges i alternativ
C2.

Stadsstyrelsen beslutar dessutom foresla stadsfullmaktige att man
med Kokonniemen liikuntakeskus Oy ingar ett uppdragsavtal om
investeringsfasen for idrottscentret.

Beslut

Stadsstyrelsen beslutade enhalligt godkanna Nina Uskis
andringsforslag. Stadsstyrelsen beslutade foresla for
stadsfullmaktige att projektet for Kokon idrottscentrum genomférs pa
det satt som anges i alternativ C2 med foljande tillagg: For
huvudishallen goérs en reservation for att 6ka publikkapaciteten fran
de ursprungligen planerade 1200 platserna med ytterligare en
laktare med 300 staplatser. Den andra ishallen utvidgas fran sin
ursprungliga design for att ge minst lika manga publikplatser runt
rinken som for narvarande finns i den befintliga ungdomshallen. En
preliminar uppskattning av kostnadseffekten av dessa atgarder ar
cirka 0,5 MEUR.

Stadsstyrelsen beslutade dessutom foresla stadsfullmaktige att man



med Kokonniemen liikuntakeskus Oy ingar ett uppdragsavtal om
investeringsfasen for idrottscentret.

Johan Soderberg, Matti Valasti, Markku Valimaki och Jorma
Wiitakorpi deltog inte i behandlingen av arendet.

Stadsfullmaktige 29.05.2024 § 46

930/12.04.01.00/2022

Bilagor:

Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s utredning om alternativ C2
Stadsutvecklingsnamndens utlatande

Livskraftsnamndens utlatande

Utlatande fran Namnden fér vaxande och larande

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade enhalligt att projektet for Kokon
idrottscentrum genomfors pa det satt som anges i alternativ C2 med
foljande tillagg: For huvudishallen gors en reservation for att Oka
publikkapaciteten fran de ursprungligen planerade 1200 platserna
med ytterligare en laktare med 300 staplatser. Den andra ishallen
utvidgas fran sin ursprungliga design for att ge minst lika manga
publikplatser runt rinken som for narvarande finns i den befintliga
ungdomshallen. En preliminar uppskattning av kostnadseffekten av
dessa atgarder ar cirka 0,5 MEUR. Stadsfullmaktige beslutade
ytterligare att man med Kokonniemen liikuntakeskus Oy ingar ett
uppdragsavtal om investeringsfasen for idrottscentret.

Stadsfullmaktige beslutade efter omrostning med rosterna 35-15 (1
borta) forkasta Markku Valimakis atgardsmotion: "Nar
stadsfullmaktige godkanner stadsstyrelsens forslag till
uppdragsavtalet om investeringsskedet som ingas med
Kokonniemen liikuntakeskus Oy forutsatter stadsfullmaktige att
stadsstyrelsen till stdd for detta skede tillsatter en separat stédgrupp,
till vilken det valjs ocksa anvandarnas representation”



