Yhteenveto

Tama tarveselvitys ja hankesuunnitelma uuden monitoimiareenan ja siséliikuntahallin rakentamiseksi on
tehty Lappeenrannan kaupunginvaltuuston paattamien linjausten ja reunaehtojen mukaisesti
paatoksentekoa varten ja jatkosuunnittelun lahtdtiedoiksi. Yhteenvetoon on koottu laajan selvityksen
tuloksia.

Kaupunginvaltuusto antoi 16.10.2017 kokouksessaan elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimialalle
tehtavéksi selvittad yhdessé Lappeenrannan Toimitilat Oy:n (LATO) ja liikuntatoimen kanssa uuden hallin
sijoituspaikka seka paattanyt teettdd uuden monitoimijadhallin tarve- ja hankesuunnitelman.
Lappeenrannan Toimitilat Oy:lle annettiin tehtavaksi aloittaa heti uuden n. 5 000 istumapaikkaa
kasittavan monitoimijaahallin tarveselvityksen laatiminen ja hankesuunnittelu. Valmisteluun tulee myds
siséltya ratkaisuvaihtoehtoja yleisurheilun ja muun sisaliikunnan harrastushallitarpeen ratkaisuksi, mikéali
sen toteuttaminen monitoimijadhallin yhteyteen osoittautuu erillisratkaisua kalliimmaksi.

Selvitystydn yhteydesséa kavi hyvin nopeasti selvaksi, ettd monitoimiareenan yhteyteen samoihin tiloihin
ei ole mahdollista toteuttaa sellaisia sisaliikuntatiloja, jotka Lappeenrannasta nyt puuttuvat ja jotka olivat
selvitystyon kohteena. Tilatarve ja kayttotarkoitukset ovat niin erilaiset, ettei jarkevaa ja toiminnallisesti
hyvaé ratkaisua ole saatavissa. Sijoituspaikkojen vertailussa paadyttiin myos arvioon, ettei
siséliikuntahallin sijoittaminen yhdessd monitoimiareenan kanssa samalle tontille tuo erityista lisdarvoa
esim. hallien kayton tai liikketoiminnan ndkékulmasta. Tamén seurauksena syntyi johtopaatos, etta
sisaliikuntahalli on jarkevampaé sijoittaa erillisen& sen toiminnan kannalta parhaaseen ja keskeiseen
paikkaan kaupungin omistamalle maalle esim. koululiikunta huomioiden. Hallin rakentaminen ei silloin ole
myo6skaan sidoksissa monitoimiareenan rakentamisaikatauluun. Raporttiin sisaltyy tasta syysta omat
selvitykset monitoimiareenasta ja siséliikuntahallista.

Monitoimiareenaa ja sisédliikuntahallia koskevat tarkemmat sijaintipaikkaselvitykset, toiminnalliset
kuvaukset, tarve- ja hankesuunnitelmatiedot, toteutus-/rahoitusmallit seka kayttékustannusarviot muine
tarvittavine tietoineen sisaltyvéat niita koskeviin, tdman asiakirjakokonaisuuden omiin lukuihinsa.

Monitoimiareena

Useita eri sijoituspaikkavaihtoehtoja perusteellisesti arvioitaessa todettiin, etta parhaiten
monitoimiareenalle soveltuvia ja kaupunginvaltuuston asettamat kriteerit tayttavia
sijoituspaikkavaihtoehtoja on kaksi.

Jos uusi monitoimiareena paatetaan toteuttaa, tulee Kisapuiston vanha paajaahalli purkaa, koska se on
turvallisuusriksi, muihin kayttétarkoituksiin epatarkoituksenmukainen, paljon energiaa kuluttava ja
talotekniikaltaan vanhentunut.

Vaihtoehdossa VE1 monitoimiareena rakennettaisiin osittain Lappeenkadun paalle siten, etta
Mutkakadun ajoyhteys Kauppakadun ja Snellmaninkadun vélilla sdilytetddn muuttaen sitd areenan
edellyttamalla tavalla. Liséksi areenan yhteyteen sen eteldpuolelle voisi rakentua liike-, toimisto- ja
asuinrakennustilaa seka lansipuolelle asuntorakentamista, yhteensa n. 22 000 kem2. Areenan tiloja
voidaan laajasti kayttdd muulloinkin kuin areenatapahtumien aikana. Areenan yhteyteen on mahdollista
toteuttaa myds pysakointitiloja, mutta kayttajat voivat laajasti tukeutua myos keskusta-alueen yleisiin
pysékdintitaloihin (yht. noin 860 ap) sekd kadunvarsipaikkoihin. Keskustaan on parhaat
joukkoliikenneyhteydet.

Vaihtoehdossa VE2 monitoimiareena rakennettaisiin Kisapuiston urheilualueelle myéhemmassa
tarkastelussa parhaiten soveltuvalle paikalle. Vanhan paajaahallin maa-alue tulee varata Kisapuiston
urheilukeskuksen pysakadintiin seka osin myds myéhemmin mahdollisesti esille tuleviin harjoitushallin ja
ison tekojaaradan huolto- ym. tilatarpeisiin. Pysdkdintialueet tulevat olemaan jatkossakin riittavat
Kisapuistossa.

Vaihtoehdot ovat erilaisia. Kummassakin on omat etunsa, mutta my®6s rajoitteita ja ne ovat taloudelliselta
malliltaan erilaisia. Monitoimiareena on molemmissa vaihtoehdoissa laajuudeltaan noin 16 000 brm=2 ja se
on suunniteltu mahdollisimman monikayttoiseksi soveltumaan erilaisten urheilu-, konsertti-, messu- ja
muiden tapahtumien jarjestamiseen.

Hankesuunnitelmassa monitoimiareena on suunniteltu niin, ettd se voidaan sijoittaa kumpaan tahansa
sijaintipaikkavaihtoehdoista. Paikasta riippumatta rakennuksen kustannusarvio on kaytadnndssa sama n.



36,8 milj € (n. 13 980 kem2 / n. 16 867,5 brm2, 124 000 rm3,Haahtela indeksi 82,0 / 1.2018,Hintataso

83,0 / 4.2018).

Ero kustannuksissa syntyy perustamiskustannuksista, tonttikustannuksista ja muista
liitdnnaiskustannuksista, kuten esimerkiksi areenan vaatiman liikenneinfrastruktuurin rakentamisesta.

Osa liitdnnéiskustannuksista saattaa olla sellaisia, jotka olisi tehtéva jollain aikavalilla joka tapauksessa,
mutta areenan vuoksi niiden rakentaminen aikaistuisi.

Kustannusvertailu:

VE 1 LAPPEENKATU VE 2 KISAPUISTO

AREENA AREENA

rakennuskustannus 28282000 € rakennuskustannus

rakennuttajan kustannukset 3853000 € rakennuttajan kustannukset

erillishankinnat 1288 000 € erillishankinnat

hankevaraukset 3365 000 € hankevaraukset
Yhteensa 36 788 000 € Yhteensa
MUUT KUSTANNUKSET YHTEENSA 20 490 600 € MUUT KUSTANNUKSET YHTEENSA
KAIKKI KUSTANNUKSET YHTEENSA 57 278 600 € KAIKKI KUSTANNUKSET YHTEENSA
LAAJUUS 16 357 brm2 LAAJUUS
RAKENNUSKUSTANNUS / m2 2249,07 € RAKENNUSKUSTANNUS / m2
RAKENNUSOIKEUDEN MYYNTITUOTOT 6 750 000 €
OKM:N VALTIONAVUSTUS, TULO 750 000 € OKM:N VALTIONAVUSTUS, TULO
TOTEUTUSKUSTANNUS VAHENNETTYNA TULOILLA 49 778 600 € TOTEUTUSKUSTANNUS VAHENNETTYNA TULOILLA
Perusinfrarahoituksella tehtévia liikenneverkon parannuksia 1470 000 €
lahialueella, jotka eivat kuulu areenahankkeeseen

Monitoimiareenaan on mahdollista saada OKM:n valtionapua 750 000 euroa.

Muut kustannukset yhteensa Lappeenkatu- vaihtoehdossa muodostuvat:

28282 000 €
3853000 €
1288 000 €
3365000 €

36 788 000 €

6 406 850 €

43194 850 €
16 357 brm2

2249,07 €

750 000 €
42 444 850 €

Areenahankkeeseen liittyvat kustannukset milj €
kannen rakentaminen Lappeenkadun paalle 6,8
vesihuolto- ja jatevesipumppaamo 0,99
varaus maanhankintaan, rakennusten ostoon ja purkuun 6,0
piha-alueiden rakentaminen 0,24
Mutkakadun ja Lappeenkadun muutokset 1,03
kaukolampd-, sahko- ja operaattoriverkkojen muutokset 0,92
Lappeenkadun tukiseind 1,70
Vaestdsuoja 0,16
vanhan paajaahallin purku 0,65
Tunnelin mahdollisesti aiheuttamat paloturvallisuusrakenteet, varaus 2,0
Yhteensa 20,49
Perusinfrarahoituksella tehtavia liikenneverkon parannuksia Lappeenkadun milj €
lahialueella, jotka eivat kuulu areenahankkeeseen
Kauppakadun Kiertoliittyma 0,65
Lappeenkadun-Taipalsaarentien risteysmuutokset 0,50
Mutkakadun kiertoliittymasté lisdkaista Snellmaninkadun suuntaan 0,07
Kevyenliikenteen vayldn muutos valilld Helsingintie-Lappeenkatu 0,25
Yhteensa 1,47
Muut kustannukset yhteenséa, Kisapuisto- vaihtoehdossa muodostuvat:
Kustannus milj
euroa




uusi tieyhteys ja ratasilta junaradan ali Harapaisentielle 3,24
hulevesijarjestelyt 0,65
vaestdsuoja 0,16
muut infraty6t ja piha-aluety6t 0,84
pysédkdintialueen asvaltointi 0,86
vanhan jaahallin purku 0,65
Yhteensa 6,4

Jos monitoimiareena toteutettaisiin perinteiselld investointien toteutustavalla suoraan kaupungin
taseeseen, voimassa olevan sisdisten vuokrien laskemisperiaatteen mukaisesti padomakustannus olisi
keskimé&éarin noin 1,65 milj €/v 30 vuoden poistoajalla. Lisdksi toimiala maksaisi sisdista pdadomavuokran
korko-osuutta 0,36 milj € ja korjausvastiketta 0,72 milj €. PAdomavuokra olisi siten yhteensa noin 2,73
mil €/v. Konsultin laskeman arvion mukaan monitoimiareenan muut vuotuiset yllapitokustannukset
olisivat noin 1,34 milj €/. Vuotuiset kustannukset olisivat kaupungille omistamastaan ja yllapitaméastaan
areenasta oheisen laskelman mukaan siis noin 4,1 milj €/v. Vuotuisten pdaoma- ja kayttdkustannusten
kasvu nykyisen paajaahallin vastaaviin kustannuksiin verrattuna olisi noin 2,8 milj €/v.

Hankesuunnitteluun on kuulunut yhten& osana selvitys LUT:n kanssa mm. energiatehokkuutta lisd&vista
toimenpiteistd, kuten itse rakennushankkeessa talotekniikan ja uusiutuvan energian hyddyntamisen
osalta muutenkin. Ty0d talta osin on vasta alussa ja siihen tulee panostaa huomattavasti lisda
toteuttamiskelpoisten ratkaisujen Idytamiseksi, mikali areenahanke etenee.

Lappeenkatu-vaihtoehdossa areenan viereen rakennettavat rakennukset ja pyséakdintihalli eivat sisally
areenan em. kustannuksiin vaan ne toteutettaisiin erillisind hankkeina.

Sisaliikuntahalli

Toimeksiannon mukaisesti suunniteltu sisaliikuntahalli soveltuu ennen kaikkea yleisurheilulle, mutta tilan
muunneltavuuden ansiosta myo6s esim. pesdpalloon, jalkapalloon, koululiikuntaan,
urheiluakatemiatoimintaan sekd muuhun sisaliikuntaan. Myds erilaiset nayttelyt, messut, kokoukset,
juhlat, yms. voidaan jarjestaa tallaisessa muunneltavassa laajassa sisatilassa. Sisaliikuntahalli parantaisi
erittdin merkittavasti kaikkien em. lajien harjoittamisolosuhteita koko Eteld-Karjalan alueella.

Liikuntaseuroilta saadun palautteen mukaan hankesuunnitelman mukainen sisaliikuntahalli tayttda hyvin
sen sisaliikuntatilatarpeen, mista Etela-Karjalassa ja Lappeenrannassa talla hetkella on kaikkein suurin
puute.

Sisaliikuntahalli tulee sijoittaa kaupungin omistuksessa ja hallinnassa olevalle keskeiselle paikalle, jotta
se on helposti saavutettavissa eri kulkuvalinein ja jotta se palvelee mahdollisimman hyvin mm. koulujen,
urheiluakatemian ja seurojen sisaliikuntatarpeita. Hyvin suunnitellulla sijaintipaikalla voidaan saada
synergiaetua muiden lahella olevien urheilutilapalvelujen kanssa. Naiden kriteerien mukaisia
sijoituspaikkoja ovat esimerkiksi ns. Amiksen tekonurmikentta, Harapaisen urheilualue, Kimpisen
harjoitusnurmikentté taikka Opintien varikon alue. Jos sisaliikuntahalli sijoittuisi esim. Amiksen kentén
paikalle, pitda korvaava lammitettava jalkapallokenttd tehda muualle keskustan alueelle. Amiksen kentan
nurmi ja lammitys tulee joka tapauksessa peruskorjata lahivuosina, jos sisaliikuntahalli ei toteudu sen
paikalle.

Sisaliikuntahallin oheisinvestointikustannukset eli mm. tarvittavien pysékdinti- ja liikennejarjestelyjen
kustannukset ovat erilaiset eri sijaintipaikoissa. Ne voidaan selvittda tarkemmin sen jalkeen kun
sijaintipaikka tai vaihtoehtoiset sijaintipaikat on valittu jatkoselvittelyyn. Siséliikuntahallin sijaintipaikka
tulee paattda hallin investointipaatoksen yhteydessa.



Kustannusarvio:

SISALIIKUNTAHALLI

rakennuskustannus 7 084 000 €
rakennuttajan kustannukset 853 000 €
erillishankinnat 450 000 €
hankevaraukset 500 000 €
Yhteensa 8 887 000 €
MUUT KUSTANNUKSET YHTEENSA 0
KAIKKI KUSTANNUKSET YHTEENSA 8 887 000 €
LAAJUUS 6 033 brm2
RAKENNUSKUSTANNUS / m2 1473,06 €
Opetus- ja kulttuuriministerion valtionawstus, tulo 750 000 €

TOTEUTUSKUSTANNUS VAHENNETTYNA TULOILLA 8 137 000 €

Sisaliikuntahalliin on mahdollista saada OKM:n valtionapua 750 000 euroa.

Jos sisdliikuntahalli toteutettaisiin perinteisella investointien toteutustavalla suoraan kaupungin
taseeseen, voimassa olevan sisdisten vuokrien laskemisperiaatteen mukaisesti padomakustannus olisi
keskimé&érin noin 0,50 milj €/v. 20 vuoden poistoajalla. Lisdksi toimiala maksaisi sisdista pdadomavuokran
korko-osuutta 0,81 milj € ja korjausvastiketta 0,16 milj €. PAdomavuokra olisi siten yhteensa noin 0,75
mil €/v. Konsultin laskeman arvion mukaan siséliikuntahallin muut vuotuiset ylldpitokustannukset
olisivat noin 0,39 milj €/. Vuotuiset kustannukset olisivat kaupungille omistamastaan ja yllapitaméastaan
sisaliikuntahallista laskelman mukaan siis noin 1,14 milj €/v, joka olisi uusi lisdkulu toimialan
talousarvioon.

TOTEUTUSMALLIVAIHTOEHDOISTA

Lappeenrannan kaupunkikonsernilla on edessadn ehka mittavampi investointiohjelma kuin koskaan
aiemmin. Kaupunginvaltuusto on 4.6.2018 paattanyt, etta kaikissa uusissa rakennushankkeissa

on tehtava selvitys siitd, mika toteutusmalli ja omistusmuoto on kaupunkikonsernin kannalta
kokonaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto. P&datds ohjaa valmistelijoita hakemaan erilaisia keinoja
toteuttaa hankkeet siten, ettd kaupunkikonsernin kokonaisinvestoinnit ja toimialojen vuokrat
toteutuisivat pienempina kuin, mita 4.6.2018 valtuuston hyvidksymaéssa pitkén tahtaimen
investointiohjelmassa on esitetty.

Hankesuunnitelmaa varten tehtiin alustava selvitys molempien hallien eri toteutusvaihtoehdoista.
Selvityksessé tarkasteltiin neljaa eri vaihtoehtoa:

- rakentaminen suoraan kaupungin taseeseen perinteisella tavalla

- hankkeen toteutus leasing — tyyppisella rahoituksella

- perustamalla kiinteistdyhtid, jonka lainan kaupunki takaa

- elinkaarimallilla, jossa toteuttaja vastaa sek& hankkeen suunnittelusta, toteuttamisesta ja yllapidosta
esim. 20 vuoden ajan. Elinkaarimallissa hanke voidaan toteuttaa kaupungin taserahoitukseen tai
leasingrahoituksella

Edelld esitetyt kayttokustannukset liikuntatoimen talousarvioon on laskettu ns. perinteisen
investointimallin pohjalta eli jos halli rakennettaisiin suoraan kaupungin taseeseen taikka
kaupunkikonsernin yhtion taseeseen.

Investointi- ja kayttokustannuksien minimoimiseksi on etsittava uusia toteuttamistapoja. Rakentaminen
suoraan kaupungin taseeseen ei ole kummankaan hallihankkeen osalta en&da perusteltua. Sen sijaan tulee
selvittda tarkemmin muualla Suomessa vastaavanlaisissa hankkeissa toteutettujen taikka suunnitteilla
olevien ratkaisujen kayttokelpoisuus Lappeenrannassa. Seuraavassa on muutama esimerkki muualta.

Kuopiossa kaupungin keskustan uimahalli- ja jaahallipalvelutilat pysakdinteineen jarjestetdén
ulkopuolisen rahoittajan taseeseen, investointikustannukset yhteensa ovat noin 46,3 milj.€. Kohteiden
suunnittelun, rakentamisen ja yllapitopalvelut jarjesti tarjouskilpailun voittanut tarjoajakonsortio



(palveluntuottaja), joka hoitaa myds rahoituksen. Kuopion kaupunki ostaa kohteessa kéytettavyytta,
laadukasta palvelutasoa, peruskorjatun ja laajennetun jaahallin seka uuden ison uimahallin tilapalvelut
saaden tilat kaytt6onsa 20 vuoden ylldpitosopimuksella. Kaupunginyhtid Kuopion Pysakéinti Oy vuokraa
pysékadintitalon ja operoi pysakoinnin. Sopimusjakson paattyessa Kuopion kaupungin on mahdollista
lunastaa kohde ennakkoon sovitulla jaanndsarvolla.

Rakentaminen on alkanut vuoden 2018 alkupuolella. Ja&dhallin peruskorjaus ja laajennus (9,5 mil.€) seka
pysékdintitalo (6,8 milj.€) valmistuvat elokuussa 2019. Hankkeessa rakennettava Suomen toiseksi suurin
uimahalli (30 milj.€) mm. 50 m:n ratoineen ja muine allastiloineen valmistuu syyskuussa 2020.

Kuopion kaupungin vuotuiset yll&pitovuokrat jadhallista ovat jatkossa KalPa:n vuokra huomioiden noin
1,1 milj.€. Ennen peruskorjausta kaupungin oma sisainen vuokra oli 1.25 milj.€/v sek& henkildsto- ja
muut yllapitomenot. Vuokramenojen pienentymisen liséksi liikuntatoimen budjettiin syntyy noin 366 000
€:n vuotuinen saastd henkiléstévahennyksena jaahallin kunnossapidosta ja muissa jadhallia koskevissa
menoissa. Jadhallin yllapidosta ja jaanhoidosta vastaa palveluntuottaja, liikuntatoimi jakaa jadhalliajat ja
hinnoittelee jdaajan seké saa jaavuorojen sekd muiden tapahtumien vuokratulot.

Turussa Kupittaan palloiluhallin rakentaminen toteutettiin vuokrahankkeena. Uudet tilat vuokrattiin 25
vuodeksi kaupungin liikuntapalvelukeskukselle, joka paattad vuoroista ja kayttomaksuista. Palloiluhallin
kokonaiskustannukset olivat n. 14,5 milj.€. Kaupunki maksaa tiloista vuokraa n. 1,27 milj.€/v. Vuokran
lisdksi liikuntapalvelukeskus vastaa siivouksesta, koneista ja niiden huollosta, sahkosta ja vedestad. Myos
laitosmiehet ovat liikuntapalvelukeskuksen tydntekijoitd. Paalajit hallissa ovat futsal, koripallo, kasipallo,
lentopallo, salibandy, sulkapallo ja voimistelu. Harjoituskaytdssa on kolme taysimittaista (22 x 42 m)
kenttaa, jotka ovat erotettavissa toisistaan valiverholla.

Sopimuksen paattyessa tilat on luovutettava vuokranantajalle luonnollista kulumista lukuun ottamatta
siind kunnossa, kuin ne olivat vuokrasopimuksen alkaessa, ellei toisin sovita tai ole lisd- ja muutostdiden
osalta toisin sovittu.

Jyvaskylassa Hippos 2020-hankkeessa kaupungin tavoitteena on toteuttaa hanke taysin uudella
rahoitusmallilla, jossa kaupungin rahoja kaytetdan hankkeeseen sama maara, kuin olemassa olevien
tilojen peruskorjaaminen kokonaisuudessaan edellyttéisi tulevina vuosina. Hankkeella tavoitellaan
liikuntatilojen laajenemista jopa kolminkertaisiksi. Koko laajan hankkeen budjetti on 220 - 250 milj.€ ja
lahes 90 %:ia siité tavoitellaan yksityisenéd rahoituksena.

Kaupunki sijoittaisi yhtioén 28 milj. € rahaa sekd nykyrakennukset siirtyisivat uuden yhtion vastuulle 5
milj.€:n apporttina. Rakennusoikeuksista kaupunki saa arvion mukaan noin 17 milj.€:n tuoton. Kaupunki
rahoittaa infran ja liikuntapuiston rakentamisen, noin 6 milj.€. Lisaksi kaupunki sitoutuisi tukemaan
seuratoimintaa 5,5 milj.€:lla/vuosi 20 vuoden sitoumuksella. Vuosittaiset nettoyllapitokustannukset
Hippoksella ovat nyt noin 4 — 5 milj.€, jotka jaisivat pois uudessa yhtiomallissa.

Mm. edellé olevat esimerkit osoittavat, etté sijoittajia kiinnostavalla paikalla ja konseptilla voidaan saada
hankkeita liikkeelle ilman kaupungin vetovastuuta kokonaistaloudesta.

Monitoimiareenan yhteiskuntataloudellisten ja sosiaalisten vaikutusten analyysi

Monitoimiareenan kahden eri sijaintivaihtoehdon yhteiskuntataloudellisista vaikutuksista teetettiin arvio
paatoksenteon pohjaksi (FCG Oy). Seuraavassa on esitetty raportin keskeisid johtopaatoksia. Raportti
kokonaisuudessaan on liitteena.

Vaikutusarviossa tarkasteltiin hankkeen alueellisia vaikutuksia arvonlisdykseen, tydllisyyteen ja
verotuloihin seké arvio tapahtumien vaikutuksista Lappeenrannan aluetalouteen seka sosiaalisista
vaikutuksista jaaurheilun harrastajiin, jaaurheiluseuroihin, kouluihin ja yleisesti asiakkaisiin.

Vaikutusten analyysin tulosten ja monitoimiareenan investointikustannusten pohjalta on arvioitu
hankkeen kannattavuutta molemmissa sijaintivaihtoehdoissa. Elinkaarimalliajattelun mukaisesti
vaikutukset on arvioitu pitkalla ajanjaksolla. Rakentamisvaiheen meno- ja tuloerat on laskettu yhteen
vuosittain toistuvien meno- ja tuloerien kanssa nykyarvomenetelmalla, jossa eriaikaiset meno- ja tuloerat
on diskontattu samaa korkokantaa kayttaen yhteiseen vertailuajankohtaan.

Kannattavuuslaskelman perusteina on kaytetty 30 vuoden laskenta-aikaa ja 5 %:n korko-kantaa.
Jaanndsarvoksi investointien osalta on laskettu 30 %. Monitoimiareenan kustannustarkastelussa ovat:
- investointikustannukset



- kayttokustannukset

Monitoimiareenan hyo6tyja tarkastelussa ovat:

- suorat hyddyt kaupungille (rakennuslupamaksut ja rakennusoikeuden myyntitulot)
- suorien tydllisyysvaikutusten perusteella arvioidut kunnallisverotulot

- rakennusten kiinteistoverotulot

- yhteis6verotulot

Monitoimiareenan aikaansaamat hyodyt ovat Kisapuiston vaihtoehdossa kustannuksia pienemmat ja
Lappeenkadun vaihtoehdossa kustannuksia suuremmat. Mikali monitoimiareenan hy6dyt toteutuvat
vaikutusarvioiden mukaisina, monitoimiareenan hyoty- / kustannussuhde on Kisapuiston vaihtoehdossa
0,62 ja Lappeenkadun vaihtoehdossa 1,18.

Rakennusvaiheessa hyotyja syntyy monitoimiareenan rakentamisen tyéllistdmien henkil6iden maksamista
kunnallisverotuloista, yritysten yhteiséverotuloista seké rakennuslupamaksuista ja rakennusoikeuden
myynnistd. Rakennusvaiheen suorat hyddyt ovat Kisapuiston vaihtoehdossa noin 1,5 milj.€ /
rakennusaika ja Lappeenkadun vaihtoehdossa noin 10,6 milj.€ / rakennusaika.

Toimintavaiheessa hyotyja syntyy monitoimiareenan ja sielld jarjestettavien tapahtumien tydéllistdmien
henkiléiden maksamista kunnallisverotuloista, yritysten maksamista yhteiséverotuloista seka
kiinteistéverosta. Toimintavaiheen suorat hyddyt ovat Kisapuiston vaihtoehdossa noin 2,4 milj.€ / vuosi
ja Lappeenkadun vaihtoehdossa noin 5,0 milj.€ / vuosi.

Kaikki arvioidut hyddyt eivat ole nettolisdysta. Uudessa monitoimiareenassa toimivat palveluyritykset ja
areenan muut toiminnot voivat siirtya areenaan muualta Lappeenrannasta. Myds monitoimiareenassa
jarjestettavista tapahtumista osa, esim. SM-liigan ottelut, jarjestetddn jo nykytilanteessa. Téllaisten
syrjaytymisvaikutusten mekanismien ja maaran arviointi on kuitenkin erityisen haastavaa, joten se on
rajattu vaikutusten arvioinnin ulkopuolelle. Monitoimiareena luo joka tapauksessa mahdollisuuksia uusien
palvelujen sijoittumiselle ja monipuolisten tapahtumien jarjestamiselle, joten myds nettohy6dyt ovat
merkittavat. Asia on kuitenkin hyva pitaa mielessa arvioinnin tuloksia tarkasteltaessa.

Euromaaraisten hyotyjen lisaksi monitoimiareenalla on runsaasti sellaisia hyottyja, joita ei voida mitata
rahassa. Monitoimiareenalla on merkittdva vaikutus Lappeenrannan imagoon, vetovoimaan ja
houkuttelevuuteen liikunta-, urheilu- ja kulttuurimatkailussa. Liikuntainvestointina monitoimiareenalla on
myo6nteinen vaikutus asukkaiden asumisviihtyisyyteen, lasten ja nuorten liikunnan ja kuntoilun
mahdollisuuksiin, lapsiperheiden muuttohalukkuuteen Lappeenrantaan seké yleisesti asukkaiden
terveyteen ja liikunnan lisddntymiseen. Lappeenkadun vaihtoehto on my6s merkittava elinkeinopoliittinen
investointi, jolla on merkittava vaikutus Lappeenrannan keskustan elinvoimaan ja elinkeinoelaman
kehitykseen. Myonteinen kehitys voi houkutella keskustaan my6s uusia investointeja.

Muualta saatujen kokemusten perusteella sisaliikuntahallien urheilukayttd on varsin véhaista ns.
ulkoliikuntakauden eli 1.5.- 30.9 valisena aikana, mik& vaikuttaa mm. maksutulojen maaradn. Sama
koskee osittain myds areenaa, joka on todennékoéisesti jddurheilukaytdssa vuodesta noin 8 kk.
Kisapuiston harjoitusjaahalli on nyt kaytéssa noin 7,5 kk/v. My6s urheilutalo ja uimahallit ovat
kesédkuusta elokuuhun varsin vajaakaytolla taikka jopa kiinni. Tulevaisuudessa yhtena
kehittamiskohteena voisi olla em. tilojen kesaaikaisen kayttdasteen nostaminen joko uusia toimintoja
etsimélla taikka kayttokautta pidentamalla.

Seuraavaan FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy:n analyysissa olevaan vertailutaulukkoon on koottu
vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset eriteltyna sijaintipaikkavaihtoehdon mukaan.

Taulukko 17: Yhteenveto vaikutusten arvioinnin keskeisisté tuloksista sijaintipaikkavaihtoehdon mukaan

VE1 Lappeenkatu VE2 Kisapuisto

Asemakaavatilanne Monitoimiareenan, kannen ja Monitoimiareenan rakentaminen ja
mahdollinen liike-, toimisto- ja suunniteltu tieyhteys Harapaisentien
asuntorakentaminen seka suuntaan edellyttavat
liikennejarjestelyt edellyttavat asemakaavamuutoksen.

asemakaavamuutoksen.




Seurat ja kayttajat

Lahiymparistén asukasmaara on
suuri, joten alue on suurelle
maaralle kaupunkilaisia kavellen
saavutettavissa.

Toimiva ja tunnettu jaaurheilukeskus, jossa
on eri jaaurheilulajien harrastuspaikat
lahella toisiaan.

Saavutettavuus

Monitoimiareena on erinomaisesti
saavutettavissa kaikilla
kulkumuodoilla, lahialueelta
kavellen ja pyoraillen ja kauempaa
tuleville henkildautolla ja
joukkoliikenteella.

Alue on lappeenrantalaisille tuttu ja sinne
on helppo menna. Alue on paikkana ja
nimena tunnettu ja vakiintunut myds muille
kuin lappeenrantalaisille.

Alue on henkildautolla hyvin
saavutettavissa.

Liiketoiminta-mahdollisuudet

Luo kayttéjille ja hallille itselleen
uusia liiketoimintamahdollisuuksia ja
parantaa toiminnan taloudellisuutta.

Laheisyydessa on runsaasti
kaupallisia palveluja, joille
monitoimiareena tuo lisaa
asiakasvirtoja.

Ei kaytadnnossa tarjoa liiketoiminnan
kehittamismahdollisuuksia nykyista
jaahallia enempaa.

Tapahtumat

Jaaurheilun ja erilaisten
tapahtumien jarjestamisen
olosuhteet paranevat oleellisesti
laajempien, toiminnallisesti
muuntuvien ja monipuolisten tilojen
ansiosta.

Jaaurheilun ja erilaisten tapahtumien
jarjestamisen olosuhteet paranevat
oleellisesti laajempien, toiminnallisesti
muuntuvien ja monipuolisten tilojen
ansiosta.

Vaikutus kaupungin
kehitykseen

Merkittava liikuntainvestointi ja
elinkeinopoliittinen investointi, joka
tukee kaupungin keskustan
kehittamisen strategiaa, elinvoimaa
ja vetovoimaa lyhyella ja pitkalla
aikavalilla ja jolla on vahva
positiivinen vaikutus kaupungin
imagoon ja vetovoimaan.

Merkittava liikuntainvestointi, joka lisaa
kaupunkilaisten asumisviihtyisyytta ja
liikuntamahdollisuuksia.

Rakennusvaiheen
tyollisyysvaikutus

Noin 1 300 htv / rakennusaika, josta

. suoria vaikutuksia 760 htv
. valillisia vaikutuksia 540 htv

Noin 510 htv / rakennusaika, josta

. suoria vaikutuksia 300 htv
. valillisia vaikutuksia 210 htv

Toimintavaiheen

tyollisyysvaikutus

Noin 1 210 htv / vuosi, josta

. suoria vaikutuksia 880 htv
e vdlillisia vaikutuksia 330 htv

Noin 570 htv / vuosi, josta

. suoria vaikutuksia 400 htv
. valillisia vaikutuksia 170 htv.

Rakennusvaiheen

suorat hyoddyt

Noin 10,6 milj.€ / rakennusaika

Noin 1,5 milj.€ / rakennusaika

Toimintavaiheen

suorat hyoddyt

Noin 5,0 milj.€ / vuosi

Noin 2,4 milj.€ / vuosi

Hyoty-/kustannus-suhde

1,18

0,62

Johtopaatdkset




Esiselvityksessa ja hankesuunnitelmassa on esitetty toteuttamiskelpoiset, toimivat ja nykyaikaiset
ratkaisut sekd monitoimiareenasta etta sisédliikuntahallista. Kaupunginvaltuuston péatoksessa 16.10.2017
edellytettyihin asioihin on esitetty vastaukset siltd osin, kuin niihin on ollut mahdollista taman
valmisteluvaiheen yhteydessé vastata.

Kyseesséd on Lappeenrannan ja koko Etela-Karjalan maakunnan kannalta kaikkien aikojen isoin ja
merkittévin urheilu- ja tapahtumatoiminnan kehittamiseen tdhtdava kokonaisuus, joka koostuu kahdesta
sinédnsa toisistaan riippumattomasta osasta.

Vahvasti kaupungin identiteettiin kuuluvan ja vaikuttavan jaakiekon SM-liigatasoisen joukkueen
sailyminen ja menestyminen sarjassa seka joukkueen taustalla toimivan yrityksen liiketoiminnan
kehittdminen edellyttdd nykyisen palveluinfrastruktuurin nostamista sellaiselle tasolle, ettéa
ottelutapahtumat ja muu siihen liittyva liiketoiminta voivat olla kilpailukykyisia jatkossa.
Hankesuunnitelman mukaisen sisaliikuntahallin puute on ollut vuosikausien ajan merkittavin puute
Lappeenrannan muutoin hyvin kattavassa liikuntapaikkaverkossa.

Mikéli hankesuunnitelmista paatetaan siirtya varsinaiseen toteutukseen, tulee kaupunginvaltuuston
paattaa, miten monitoimiareena ja sisaliikuntahalli voidaan sijoittaa kaupungin pitkén ajanjakson
mukaiseen investointiohjelmaan ja miten niiden aiheuttamat kayttokustannukset katetaan. Investointi- ja
kayttokustannuksien minimoimiseksi on etsittava paatéksenteon pohjaksi uusia toteuttamistapoja.
Rakentaminen suoraan kaupungin taseeseen ei ole kummankaan hallihankkeen osalta endé perusteltua.
Hankesuunnitelmatydn yhteydessa on eri investoritahoja ollut yhteydessa tydryhmaan ja ne ovat
ilmaisseet kiinnostuksensa olla mukana erityisesti monitoimiareena-hankkeen jatkokehittelyssa. Myos
sisdliikuntahallin osalta vastaavaa kiinnostusta lienee olemassa ainakin ns. elinkaarimalliin.

Nyt on siis kdytdssa yksityiskohtaiset hankesuunnitelmat molemmista halleista. Investointi- ja
kayttokustannusten todelliset vuosikustannukset Lappeenranta-konsernille saadaan selvitettyd parhaiten
jarjestamalla avoin Kilpailutus, jossa tarjotaan kiinnostuneille tahoille yhteisty6hanketta
hankesuunnitelmien toteuttamiseksi eri vaihtoehdoissa eli monitoimiareenan osalta Lappeenkatu-
vaihtoehdosta, Kisapuisto-vaihtoehdosta ja erillisena hankkeena siséliikuntahallista.

Kilpailutuksen kautta ndhdaan millainen kiinnostus yksityisella sektorilla on hankkeiden toteuttamiseen
yhteistytssa Lappeenranta-konsernin kanssa ja, jos/kun kiinnostusta ilmenee, selviaad millaiseen
toiminnalliseen ja taloudelliseen lopputulokseen pdadytédan. Kyseessa olisi siis erityisesti Lappeenkatu-
vaihtoehdossa elinkeinopoliittinen kiinteistokehityshanke, jossa etsittaisiin lisdrakennusoikeuden ja
monitoimiareenan rakentamiseen, hallinnointiin ja omistamiseen malli, jossa kiinteistdn omistajina ja
rahoittajina olisi my6s yksityisia tahoja. Kisapuisto- vaihtoehto ei ehké samalla tavalla kiinnosta
ulkopuolisia investoijia, mutta joka tapauksessa tama asia kannattaa selvittdd ennen kuin areenasta tai
sijoituspaikoista tehddan paatdksia puoleen tai toiseen. Areenan osalta kilpailutukseen ja
jatkoneuvotteluihin tulisi varata riittdvasti aikaa eli ainakin 6 kuukautta. Kisapuiston nykyisen jaahallin
osalta se tarkoittaa todennakdéisesti sita, ettd aiemmin asetettu tavoite uudesta hallista v. 2021 siirtynee
my6hemmaksi. Nykymuotoinen hallin yllapito siis jatkuisi lisdajan verran.

Sisédliikuntahallista vastaava kilpailutus voidaan tehda sen jalkeen kun on paatds hankkeen etenemisesta
toteutukseen.



