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Hankkeen tausta

« Maaliskuussa 2022 Efika Oy lahestyi Liiga-SaiPa Oy:ta esittaen ajatuksen
kehitettavasta alueesta Lappeenrannan keskustaan, johon monitoimiareena
voitaisiin toteuttaa toimivammin kuin muutamaa vuotta aikaisemmin
Lappeenkadulle esitetty keskusta-areenan vaihtoehto.

» |deaa kehitettiin yksityishenkildiden toimesta ja siita tehtiin taloudellisia selvityksia
investoijien ja veronmaksajien nakokulmista. Hanketta pidettiin
toteuttamiskelpoisena ja kaupungin elinvoimaa edistavana.

* Toukokuussa 2022 hankesuunnitelman esiselvitys esiteltiin Lappeenrannan
kaupungin johtoryhmalle ja kaupunginhallitukselle. Esittelyjen jalkeen todettiin, etta
kaupungin kehityksen ja tulevaisuuden kannalta merkittavan hankkeen
esiselvityksen tuloksista on asianmukaista kertoa myos valtuustoryhmille.

« Simo Tahvanainen ja Toni Long esittelivat hankkeen esiselvityksen erikseen
jokaiselle valtuustoryhmalle kesakuun aikana. Kaikkia alueen kehitykseen liittyvia
tahoja ei ollut tuossa vaiheessa tavoitettu, joten hanketta esiteltiin
luottamuksellisena, jotta alueen toimijoille ei aiheudu suunnitelmasta haittaa.




Hankkeen osapuolet

EFIKA OY

Rakennusliike Efika Oy on tutkinut alueen kehitysmahdollisuuksia aiemmin ja se on toiminut
torialueen kehittamissuunnitelman osalta hankkeen konsulttina. Efika Oy:n tavoitteena ei ole
olla areenahankkeen rakentajana tai sijoittajana.

LIIGA-SAIPA OY
Hanketta on ollut selvittamassa henkiloita, joilla on rooleja myos Liiga-SaiPassa. Liiga-SaiPa

ei ole ollut hankkeen tassa vaiheessa toimijana. Mikali areenahankkeen investointiin
edetaan, on Liiga-SaiPalla tavoitteena olla aktiivisesti mukana areenan jatkokehityksessa.




Hankkeen osapuolet

KISAKENTTA OY

Hankkeen jatkokehittaminen vaatii kiinteistojen hankintaa hankealueelta. Hankkeesta
lahestyttiin paikallisia yksityishenkiloita, jotka olivat valmiita lahtemaan mukaan
rahoittamaan hankkeen ensimmaista vaihetta. Hankkeen ensimmaisen vaiheen
tarkoituksena on mahdollistaa areenahankkeen ja torialueen kehittaminen, jatkosuunnittelu
ja kaavoitus.

Kiinteistojen hankintaa varten perustettiin Kisakentta Oy, jonka tavoitteena on hankkia
alueelta kiinteistoomistuksia ja myyda ne maakuntahengessa eteenpain kaupungille voittoa
tavoittelematta, jotta kaupunki voi kaavoittaa alueen ja vuokrata sen tulevaisuudessa
alueelle sijoittuvalle areena- ja kiinteistotoiminnalle.

Motivaationa Kisakentta Oy:n rahoittajilla on ollut kaupungin ja maakunnan elinvoiman seka
kulttuuritarjonnan kehittaminen. Kisakentta Oy:n tarkoituksena ei ole olla osallisena
tulevassa areenayhtiossa, vaan yhtion tavoite on mahdollistaa hankkeen eteneminen.

Kaytannossa hanketta on toistaiseksi ollut suunnittelemassa ja toteuttamassa Kisakentan
omistajina olevia yksityishenkiloita. Kaikki hankkeeseen kohdistunut tyo on tehty
korvauksetta.
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KIINTEISTOT JA OMISTUS




Lappeenranta-Areena 1.krs

Areenan tiloja 2250 m2
Hotellin aula 130 m2
Liiketila 130 m2
Paivittaistavarakauppa 1020 m2

Kauppahalli (laajenemisvara 130+300m2)

Tori/tapahtuma-alue 3580m2

450 m2 (880m2)
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2. kerros

Areenan tiloja 1670m2
Toimisto/kokoustiloja Kauppakadun varrella 755m2
Tori-, tapahtuma- ja ulkoilualue yhteensa 5180m2
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2. kerros

Tori-, tapahtuma- ja ulkoilualue yhteensa
Kauppatorialue nykyisin

5180m2
4100m2
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2. kerros

Tori-, tapahtuma- ja ulkoilualue yhteensa 5180m2
Kauppatorialue nykyisin 4100m2
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Lappeenranta-Areena 1.krs Areenan tiloja 2110 m2
Katualue torialueena Hotellin aula 130 m2
Paivittiistavarakauppa 1600 m2
Kauppahalli (laajenemisvara 130+300m2) 450 m2 (880m2)
Tori/tapahtuma-alue yhteensa 6915 m2
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3. kerros

X0
Snellmanninkatu

o

Lastausalueen
Juoksurata 3m [()265m), Kuntosali n.200m
Aitiot 12kpl

Hotelli, 15 huonetta/krs, 85-90 huonetta
Asuntoja muissa rakennusmassoissa
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7. kerros
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8. kerros
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Pysiakointihalli, 350 - 660 ap jarkevaisti toteutettavissa tarpeen mukaan
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Korttelin rakennusmassat

Lappeenranta-Areenan tilat 10800 kem?
Hotelli 3350 kem?
Liiketilaa yhteensa 5600 kem?
Asuntoja 7750 kem?
Yhteensa 33100 kem?
Pysakointihalli 21500 brm?

560 autopaikkaa, sisaltaa kellaritilat 2300brm2

Torialue, tapahtuma-alue 3580 m?

Oleskelualue, ulkokuntosali 1600 m?

Hankkeen kokonaisarvo n. 150 000 000 €




Visualisointiluonnokset
Iimakuva 1, ndkyma lounaasta koilliseen
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Visualisointiluonnokset
Iimakuva 2, nikyma koillisesta lounaaseen
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Asunnot
Kaupunginjkulut
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Visualisointiluonnokset
limakuva 3, nakyma kaakosta luoteeseen




Visualisointiluonnokset
Katunikyma 1, Oksasenkadulta torille




Visualisointiluonnokset
Katunidkyma 1, Oksasenkadulta torille
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Visualisointiluonnokset
Katunidkyma 1, Oksasenkadulta torille
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Visualisointiluonnokset
Torialue
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Visualisointiluonnokset
Torialue talvella
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Visualisointiluonnokset
Torialue




Visualisointiluonnokset
Katuniakyma 2, Snellmanninkadulta




Visualisointiluonnokset
Katunakyma 3, Kauppakadulta




Visualisointiluonnokset
Katunikyma 3, Kauppakatu - Oksasenkatu risteys
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Visualisointiluonnokset
Katunikyma 3, Kauppakatu - Oksasenkatu risteys




Visualisointiluonnokset
Nikyma Skybarista




Visualisointiluonnokset
Areena, sisikuva
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TORIALUE, VARJOISUUS HUHTIKUUSSA




TORIALUE, VARJOISUUS TOUKOKUUSSA

. we“m\“ o 9

BB
| Tl
o) )
% fori/tapahtuma-aukio 3580m2




TORIALUE, VARJOISUUS KESAKUUSSA




TORIALUE, VARJOISUUS HEINAKUUSSA

fori/tapahtuma-aukio 3580m2




TORIALUE, VARJOISUUS ELOKUUSSA




Kaupungin rooli hankkeessa

e Parkkihallin rakentaminen ja operointi
e Piha-alueiden rakentaminen ja yllapito
e Tontin hankinta ja vuokraus maankayttajille

e Palveluiden osto vuosittain sovitulla summalla (sidottuna indeksiin
kiinteistovero ja energian hinta)

e Kisapuistoon rakennettavat oheisharjoittelu- ja katsomotilat

e Kauppahallin uusien tilojen hankinta ja edelleenvuokraus




Kustannukset kaupungille Keskusta vs Kisapuisto, miljoonaa euroa

Keskusta Kisapuisto
Areenan rakentaminen 0 32
Tonttimaan hankinta (sis. Kauppah. purku) 8 0
Tontti-infran rakentaminen 2,5 4
Parkkihalli 14 0
Muu rakentaminen torin alueella 6,5 0
Kauppahallin uudet tilat 1,5 0
Kisapuiston uudet tilat 1,5 0
Yhteensa 34,0 milj. 36,0milj.
Suorat tuotot

Keskusta Kisapuisto
Parkkipaikkojen myynti 4,0 (160kpl x25.000) 0
Maankayttokorvaus 0,3 0
Rakennusoikeuden myynti 1,3 (5500kem?2 x 240€/kem2) O
Rakennusvaiheen hyodyt kunnalle 2,6 1,0
Rakennusvaiheen hyodyt valtiolle (sote) 5,2 2,0
Yhteensa 13,4 milj. 2,2milj.

Rakentamisvaiheen kustannukset 20,6 milj. 33,0milj




Kustannukset Keskusta vs Kisapuisto, miljoonaa euroa/vuosi

Toimintavaiheen kulut

Areenan palveluiden osto
Paaomakulut

(5% investointikustannuksista/vuosi )
Parkkihallin kayttokulut

Yhteensa

Toimintavaiheen tuotot
Tontti-/Vuokratulo

Kiinteistoveron kasvu

Parkkihallin tulot/a

Kauppahallin vuokratulot
Toimintavaiheen suorat hyodyt kunnalle
Toimintavaiheen suorat hyodyt valtiolle

Yhteensa

Toimintavaiheen tuotot-kulut yht.

keskusta
3,2
1,1

0,1
4,4 milj.

0,5
0,7-0,1=0,6
0,5
0,1
0,9
1,8

4,4 mil,.

0,0 milj./a

kisapuisto
1,5
1,8

0
3,3 milj.

0,3
0

0,4
0,8
1,5 milj.

-1,8 milj./a



Hanke osana kaupungin strategisia tavoitteita

e Kaupunki on muuttovoittaja, asukasmaara kasvaa
* Hanke synnyttaa tyopaikkoja valittomasti ja valillisesti keskustan alueella
* Luo positiivisen signaalin kaupungin kehittymisesta

e Kaupungin elinvoima vahvistuu
* Hanke lisaa keskustan palveluiden kysyntaa ja laajentaa nykyista palvelutarjoamaa

* Koulutuksen ja elaman edellytykset
* Tiloja opiskeluun ja opiskelijoiden asumiseen?
* Edesauttaa opiskelijoiden integroitumista kaupungin keskustaan.

e Hiilineutraalius
e Ajoneuvoliikenne vihenee hankkeen johdosta. Saavutettavuus julkisilla
kulkuvalineilla erinomainen
* Rakennuksen energiatehokkuus; esimerkiksi jaan lauhdelammon hyddyntaminen
rakennusmassojen lammityksessa.



Tavoitettavuus julkisilla kulkuneuvoilla

luottamuksellinen



Hanke osana kaupungin strategisia tavoitteita

e Kaupunki on muuttovoittaja, asukasmaara kasvaa
* Hanke synnyttaa tyopaikkoja valittomasti ja valillisesti keskustan alueella
* Luo positiivisen signaalin kaupungin kehittymisesta

e Kaupungin elinvoima vahvistuu
* Hanke lisaa keskustan palveluiden kysyntaa ja laajentaa nykyista palvelutarjoamaa

* Koulutuksen ja elaman edellytykset
* Tiloja opiskeluun ja opiskelijoiden asumiseen?
* Edesauttaa opiskelijoiden integroitumista kaupungin keskustaan.

e Hiilineutraalius
e Ajoneuvoliikenne vihenee hankkeen johdosta. Saavutettavuus julkisilla
kulkuvalineilla erinomainen
* Rakennuksen energiatehokkuus; esimerkiksi jaan lauhdelammon hyddyntaminen
rakennusmassojen lammityksessa.

* Keskusta on eldva, viihtyisa ja helposti saavutettava
* |hmisten keskeinen kokoontumispaikka niin peli-iltoina kuin muidenkin
tapahtumien yhteydessa

* Kaupungin tulorahoitus ja talous
* Hanke on kaupungille kassaneutraali ja purkaa ldahivuosien investointisumaa
* Mahdollistaa taten investoinnit muihin kaupungin tarkeisiin tarpeisiin




1. Kisakentta Oy:n ja Efikan rooli
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1. Areenahankkeen alueeseen liitettiviat kaupungille myytéavat kiinteistot

UKSUSETIRUIV

Kaupungille hankintakustannuksillaan jalleenmyytavat
kiinteistot yhteensa n. 6,9 M€ + purkukulut
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4. Areenan rahoituksen periaatteet,

Tilikauden tarkastelu

Areenayhtid Oy,
OMISTAA AREENAN
Rahoituskulut:
Lyhennys (20 M€ 20v.)
Korko (3%)
Tonttivuokra
Kiinteistévero

- Yllapito sis. Palkat

Kiinteistén kehitys

Operaattoriyhtié Oy,
VUOKRAA KAIKKI TILAT

Operaattoriyhtion kulut

/Y

MENOT

1,0M€ Lainan lyhennys

0,6 M€ Korkomenot

0,4M€ Tonttivuokra

1,0ME€ Energia, palkat ja muuttuvat kulut
0,2M€ Kiinteiston kehitys

0,2M€ Kiinteistovero

0,4ME€ Operaattoriyhtion kulut

3,8M€

YHTEENSA

Liiga Saipa
VUOKRAA operaattoriyhtioltéa
ravintolat, aitiot, pukuhuoneet
Vuokra
Oheismyynnin provisiot

Kaupungin palveluiden osto

Ostosopimus

Muut tilaisuudet, Messut, Konsertit,
kokoukset yms.

Tilaisuuksien myynti
Tapahtumien oheismyynti (7%)

TULOT

0,6 M€ Liiga-SaiPan vuokranmaksu

0,15M € Liiga-SaiPan oheismyynnin provisiot
3,2M¢€ Palvelujen myynti kaupungille
0,2M€ Muiden tapahtumien tilavuokrat
0,1 M€ muiden tapahtumien provisiot

42 M€ YHTEENSA



b,

Seuraavat vaiheet

Kaupunginhallitus ja valtuusto kasittelevat hanketta ja sille pyydetaan jatkoselvityslupaa
Joulukuussa.

Mikali jatkoselvityslupa katsotaan aiheelliseksi, perustetaan hankkeelle ohjausryhma, jonka
tehtavana on selvittaa yksityisomisteisen mallin liiketaloudellisen menestymisen malli seka hankkia

areenalle ja hotellille investoijat.

Mikali kaupunginvaltuusto paattaa, etta hanketta ei kannata selvittaa pidemmalle, paattyy hankkeen
edistaminen siihen

Jos hanke saa jatkoselvitysluvan ja se todetaan selvityksessa elinvoimaiseksi, tuodaan siita uusi
esitys kaupunginvaltuustolle paatettavaksi. Tavoiteaikataulu uudelle kasittelylle on kevat 2023.

Mikali hanke paatetaan toteuttaa, on realistinen rakennusvaihe aikavalilla 2026-2028



Esityksen aineisto on tutustuttavissa ja ladattavissa.

www.kisakentta.fi




