Utveckling av Kokon idrottscentrum, uppféljning av planeringslaget

Stadsstyrelsen 12.04.2023 § 135

Beredning och tillaggsuppgifter:
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.

Planeringsldaget med idrottscentret pa rapporteringsperioden 1-
3/2023:

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har skisserat en planeringslosning
for Kokonomradet med de omfattande utredningarna fran ar 2021
som underlag genom att beakta stadsfullmaktiges beslut. |
planeringsldsningen foreslas det en ny vastlig vagstrackning fran
Tolkisvagen till omradet. Nybygget har koncentrerats huvudsakligen
till en helhet som byggs etappvis och gor det majligt att
verksamheterna i omradet fortsatter nar byggandet pagar. | helheten
ingar de verksamheter som namns i fullmaktiges beslut.

| planeringslésningen med en helhet har huvudvikten legat pa
synergiférdelarna med underhéllet och férvaltningen. Det viktigaste i
I6sningen har varit ishallens placering och storlek. Ishallen har tva



rinkar av vilka den ena kan forses med en askadarlaktare som
uppfyller kraven i FM-serien. Allaktivitetsarenan har lokaler bl.a. for
bollspel, gymnastik, gruppmotion och friidrott. Helheten
sammanlankas med en entréhallsbyggnad som har idrottslokaler
med lag troskel och som samtidigt ar en mittpunkt for
verksamheterna.

Mellan nybyggnadsmassan och badinrattningen skapas det en
friluftspark dar det inte finns fordonstrafik. Den nuvarande
Kokonhallen kommer att kunna anvandas tills den nya
allaktivitetsarenan har blivit fardig. Efter detta renoveras Kokonhallen
for racketspel och eventuellt fér andra inomhusgrenar.

Bilagor

- stadsfullmaktiges beslut 30.3.2022 § 27

- stadsfullmaktiges beslut 30.3.2022 § 28

- Kokonniemen liikuntakeskus oy:s kvartalsrapport om
planeringslaget under perioden 1-3/2023

-utredning om framskridandet av planlaggningen

Stadsdirektoren

Stadsstyrelsen antecknar de bilagda Kokonniemen liikuntakeskus
oy:s rapporterna om planeringslaget och utredningen om
framskridandet av planlaggningen for kannedom och beslutar att
planeringen av idrottscentret framjas i enlighet med beskrivningen av
fortsatta atgarder som anges i den bifogade kvartalsrapporten.

Beslut

Stadsstyrelsen beslutade enhalligt anteckna de bilagda
Kokonniemen liikuntakeskus oy:s rapporterna om planeringslaget
och utredningen om framskridandet av planlaggningen for
kannedom och beslutar att planeringen av idrottscentret framjas i
enlighet med beskrivningen av fortsatta atgarder som anges i den
bifogade kvartalsrapporten.

Stadsstyrelsen 11.09.2023 § 253

Beredning och tillaggsuppgifter:
stadsutvecklingsdirektér Dan Mollgren,
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Planeringslaget for idrottscentrumet

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har fortsatt beredningen av
referensplanen fér omradet utifran den féreslagna omradesplanen
varen 2023, utrett projektets kostnader och skissat upp en
affarsmodell i omradet.

Under 2023 bereds en detaljplanedndring for omradet fér Kokon
idrottscentrum och projektplan for utveckling av omradet.
Stadsfullmaktige beslutar om projektets avancemang efter att
projektplanen har blivit fardig.



For stadsfullmaktige ordnas en aftonskola om planeringslaget i slutet
av september. Efter aftonskolan informeras det omedelbart om
planerna och stadsstyrelsen behandlar planerna som del av
godkannandet av kvartalsrapporten om projektet 3—6/2023 i borjan
av oktober.

Stadsdirektoren
Stadsstyrelsen godkanner det féreslagna férfarandet med
rapporteringen om projektet.

Beslut
Stadsstyrelsen godkannande enhalligt det féreslagna férfarandet
med rapporteringen om projektet.

Stadsstyrelsen 02.10.2023 § 272

Beredning och tillaggsuppgifter:
stadsutvecklingsdirektér Dan Mollgren,
fornamn.efternamn@porvoo.fi

Stadsfullmaktige har vid sin aftonskola 27.9 fort en debatt om det
bifogade dokumentet som bolaget ocksa har utarbetat som sin
kvartalsrapport 4-6/2023.

Bilagor
Kostnader och affarsverksamhetsplan

Stadsdirektoren

Stadsstyrelsen antecknar det bifogade dokumentet som
Kokonniemen liikuntakeskus Oy:s kvartalsrapport om
planeringslaget 4—6/2023 for kannedom och beslutar att planeringen
av idrottscentrumet framjas i enlighet med beskrivningen av fortsatta
atgarder som anges i den bifogade kvartalsrapporten.

Beslut
Stadsstyrelsen beslutade enhalligt aterremittera arendet fér ny
behandling.

Stadsstyrelsen 04.12.2023 § 348
930/12.04.01.00/2022

Beredning och ytterligare information
tf. stadsdirektor Fredrick von Schoultz
finansdirektor Henrik Rainio
stadsutvecklingsdirektor Dan Mollgren
fornamn.efternamn@borga.fi



Grundlésningen for det nya idrottscentrum som planeras for omradet
Kokon och planeringen av dess omgivning har fortsatt under
oktober-november 2023. Under planeringstiden har kostnaderna for
projektet preciserats och stigit, och utsikterna for stadens ekonomi
har blivit svagare. Nar stadsfullmaktige godkande budgeten for 2024
beslutade det att staden ska utarbeta ett produktivitetsprogram dar
stadens driftsekonomi och investeringar balanseras sa att de
motsvarar utvecklingen av stadens ekonomi aren under 2024-2027.
Under dessa omstandigheter finns det skal att undersdka aven
andra alternativ for genomférandet innan beslut fattas.

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har undersokt storleken for
projektets genomférande med tva skisser. Utdver grundmodellen
som presenterats tidigare har det gjorts en annan till sina funktioner
snavare skiss for en modell som avviker fran de innehallskrav som
fullmaktige godkant. Det snavare alternativet ar inte en direkt
utgangspunkt for den fortsatta planeringen, utan en undersékning av
hur genomférandes omfang paverkar den totala investeringen och
driftskostnaderna.

Planeringssituationen

Funktionernas utrymmesreserveringar och placering inom
byggnadsmassan samt pa utomhusomraden har preciserats och for
detaljplanens bilagor har utarbetats en omfattande
byggnadsanvisning for omradet. En allman plan fér gatan
fardigstalldes i borjan av november. Den nya gatans anslutning till
Lappnasvagen har gjorts smidigare. De anslutningar som planeras
for Tolkisvagen har dimensionerats och deras funktion har
sakerstallts genom simulering av trafikmangderna.

Grundmodell och alternativa omfang fér genomférande
Kokonniemen liikuntakeskus Oy har planerat genomfoérandet av
idrottscentret i enlighet med de planeringsprinciper och den omfang
som fullmaktige beslutade om 30.3.2022 for den s.k. grundmodellen.
Grundmodellen uppfyller de godkanda innehallskraven.
Grundmodellen presenterades for stadsfullmaktige i aftonskolan
27.9.2023.

Enligt en uppskattning som gjordes i september uppgar den totala
investeringen enligt grundmodellen i enlighet med referensplanen till
sammanlagt cirka 65 miljoner euro. En del av investeringarna skulle
genomfdras av staden och en del av Kokonniemen liikkuntakeskus
Oy.

Nar referensplanen klarnade i oktober-november uppdaterades
ocksa kostnadsberakningen. Enligt den nya kostnadsberakningen
kommer den totala investeringen att stiga till dver 70 miljoner euro.
Pa grund av de 6kade kostnaderna och den budget som
stadsfullmaktige godkande i november har bolaget preliminart borjat
kartlagga alternativa omfang fér genomférande.

Utifran grundmodellens utgangspunkter har bolaget utarbetat en
reducerad version som ar billigare att genomféra och vars omfang ar
cirka 7 000 m2-vy mindre an grundmodellen.



Enligt en preliminar uppskattning uppgar de totala
investeringskostnaderna for den skisserade snavare
genomférandemodellen till cirka 54—-55 miljoner euro. | modellen har
man inte beaktat behovet att ombygga Kokonhallen.

Den nu skisserade snavare modellen ar ett alternativ till en I6sning
som avviker fran grundmodellen, med hjalp av vilken en funktionell
helhet kunde genomféras i en snavare form an tidigare. Skissen
visar att kostnaderna och byggnadens storlek i hog grad gar
huvudsakligen hand i hand.

Vid den fortsatta beredningen ar det magjligt att reglera
genomfdérandes omfang och olika alternativ kommer att granskas
utifran ekonomiska och funktionella utgangspunkter.

Modellering av ekonomi och finansiering

Kokonniemen liikuntakeskus Oy har tillsammans med stadens
finansenhet i oktober-november ocksa kartlagt och modellerat
investeringssatten och driftsekonomin for projektet med
idrottscentrumet.

Bolaget har skisserat en modell dar byggnadernas investeringar
skulle genomféras av bolaget. | grundmodellen skulle staden avsatta
eget kapital till bolaget cirka halften av bolagets totalinvesteringar
och cirka halften av investeringen skulle bolaget finansiera med lan
med stadens borgen.

I modelleringen av bolagets operativa driftsekonomi har man pa
intaktssidan uppskattat bruksavgifterna, evenemangsintakterna,
reklamintakterna samt hyror fran affarer och lokaler.
Bruttoinkomsterna skulle uppga sammanlagt till cirka 1,4 miljoner
euro i grundmodellen och cirka 1,3 miljoner euro i den snavare
modellen.

| fraga om driftsutgifterna har man uppskattat de centrala
kostnaderna for den operativa verksamheten, sasom
personalkostnader, uppvarmning, vatten och el samt kostnader for
fastighetsunderhall. Dessa underhalls- och operationskostnader
skulle vara cirka 1,4 miljoner euro i grundmodellen och cirka 1,1
miljoner euro i den snavare modellen.

Enligt modellen ar bolagets operativa intakter och utgifter ungefar
lika stora fore rantekostnader och avskrivningar. Bolagets
rantekostnader vander anda ekonomin negativ och bolaget skulle
darfér behdva en arlig subvention av staden pa cirka 1,5 miljoner
euro for rantekostnader i grundmodellen och cirka 1,1 miljoner euro i
den snavare modellen.

For att bolaget kan klara sig av laneamorteringar och kan tacka
avskrivningarna borde staden dessutom stdda bolaget med cirka 3
miljoner euro i grundmodellen och med cirka 2,2 miljoner euro i den
snavare modellen.



Totalt blir stadens subvention till bolaget i grundmodellen cirka 4,5
miljoner euro per ar och i den snavare modellen cirka 3,3 miljoner
euro per ar.

Att staden placerar eget kapital i bolaget innebar att staden maste ta
mer lan. Enligt bolagets och stadens finansenhetens uppskattning ar
stadens rantekostnader for placering av eget kapital i bolaget
uppskattningsvis cirka 1,5 miljoner euro i grundmodellen och cirka
1,1 miljoner euro i den snavare modellen. Rantan pa stadens lan
skulle sannolikt vara lite lagre an bolagets rantekostnader.

Stadens finansieringskostnader och subventionen till bolaget skulle
alltsa vara cirka 6 miljoner euro i grundmodellen och cirka 4,5
miljoner euro i den snavare modellen.

| samband med den fortsatta planeringen bedéms narmare formerna
for finansieringen mellan stad och bolag, sasom langraden och olika
laneformer (bl.a. lan/kapitallan). Dessutom granskas tillgangen till
extern finansiering narmare och eventuella understod fran staten.

Bilagor
Affarsverksamhetsplan, forslag 4.12.2023

Bitradande stadsdirektoren
Stadsstyrelsen antecknar for kAnnedom det bifogade Kokonniemen
likuntakeskus Oy:s forslag 4.12.2023.

Stadsstyrelsen instruerar att planeringen av idrottscentret framjas
genom att man utarbetar alternativ for genomférandets omfang sa
att Kokon idrottscentrum blir en sa fungerande helhet som mgjligt
med beaktande av de ekonomiska ramvillkoren.

Bolaget instrueras att granska tva alternativa omfang av
genomférandet. | det ena nya alternativet skulle bolagets totala
investeringsniva vara hogst 50 miljoner euro och i det andra hogst
40 miljoner euro. Av bada modellerna ska utarbetas tva alternativ
nar det galler de verksamheter de innehaller. Bolaget instrueras
saledes att utdver grundmodellen utarbeta sammanlagt fyra
alternativ och lagga fram dem tillsammans med motiveringar for
stadsstyrelsen senast 15.2.2024. | alla alternativen ansvarar staden
for infrastrukturinvesteringar pa cirka 10 miljoner euro, sasom det i
grundmodellen har planerats.

| alla alternativen ska det tydligt presenteras hur de eventuellt
avviker fran de planeringsprinciper som fullmaktige har godkant och
delhelheterna i den forsta genomférandefasen.

Dessutom instruerar stadsstyrelsen bolaget att narmare granska
olika finansieringsmodeller mellan staden och bolaget samt olika
former av dem, och att ta narmare reda pa majlighet att fa extern
finansiering.



Beslut
Stadsstyrelsen beslutade enhalligt som enligt forslaget.



