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Selvitystyon tausta ja tavoitteet

* lisalmen kaupungin tavoitteena on selvitystyon avulla arvioida uuden
jaahallin tai monitoimiareenan sijoittumis- ja rakentamisvaihtoehtoja.
Vaihtoehdoissa huomioidaan rakentajien ja kayttajien nakokulmaa.

Uuden jaahallin sijoittumisvaihtoehdoista selvitetaan uuden jaahallin
sijoittumista nykyiselle alueelle tai vaihtoehtoisesti kaupungin
keskusta-alueelle.

* Selvityksessa huomioidaan ja arvioidaan sijaintivaihtoehtojen lisaksi
rahoitus- ja hallinnointimallivaihtoehtoja

e kaupungin rahoittama uusi jaahalli, hankkeen investointi- ja
kayttokustannukset seka arvioidut kayttajahinnat

* kaupungin ja yrityksen/yritysten rahoittama uusi jaghalli,
yhtidittamisvaihtoehdot, yhtion rahoitus, hallin
kayttokustannukset seka kayttdjahinnat

e yrityksen/yritysten rahoittama uusi jaahalli, hankkeen
investointi- ja kayttokustannukset, yhtion rahoitus ja hallin
kayttokustannukset, kaupungin osallistuminen hankkeeseen
e Esim. pitka vuokrasopimus
e Sopimusmallin tarkastelu
* Muu rahoitus-/hallinnointimalli

Selvityksessa tulisi ottaa kantaa uuden jaahallin rakentamiseen liittyviin
kaavoituksellisiin kysymyksiin:

e Kaavoituksen kannalta on tdsmennettava mahdollisen uuden
hallin laajuutta.

* Tarkasteluun on taustatietoa lisalmen kaupungin
toimittamasta jaahallin tarveselvityksesta

Monitoimiareena vaihtoehdon selvittaminen, jolloin tiloihin voisi
sijoittua palveluja ja yrityksia:

* Sijaintivaihtoehdot monitoimiareenalle
* Mahdolliset monitoimiareenaan sisaltyvat toiminnot
e Kaavoitukselliset vaihtoehdot

Maankaytollisen selvitysosion on toteuttanut lisalmen kaupungin
toimeksiannosta 9 — 12 / 2024 FCG Finnish Consulting Group Oy.
Asiantuntijoina ovat toimineet Mirjam Hyvonen, Jari Laitakari, Pauli Santala ja
Kari Sainio
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Selvitysprosessin kulku

1)

Aloituskokous

lisalmessa +
verkko.
Lahtoétiedot,

hallisijoitus paik-

kojen vaihto-
ehdot /
katselmus

2)

Jadhallin /
monitoimiaree-
nan rakentamis-

ja sijoittamis-
vaihtoehtojen
arviointi

3)

Investointi- ja
kayttokustannus-
ten arviointi seka
kdyttdjahintojen

arviointi eri
vaihtoehtojen
mukaisesti

4)

Jadhallin tai
monitoimihallin
rahoitusmallien,
hallintomallien ja
operointimallien

kartoitus.

VALIKOKOUS

5)

Toimeksiannon
selvitettavien
seikkojen
koostaminen
loppuraporttiin

6)

Loppuraportin
esittely,
toimeksiannon
hyvaksyntsd,
loppukokous

—

Syyskuu 2024

Lokakuu 2024

Marraskuu 2024

Joulukuu 2024
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Jaahallin tai monitoimiareenan
rakentamis- ja sijoittamisvaihtoehtojen
arviointi
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Jaahallin tai monitoimiareenan rakentamis- ja sijoittamisvaihtoehtojen arviointi

Tarkastelun tarve ja tarkoitus

Tarkastelussa kdaydaan lapi kaavoitukselliset vaihtoehdot jadhallin / monitoimiareenan sijoittamiselle.

Tarkastelun lahtokohtana on, etta jaahalli korvataan uudisrakennuksella, joka sijoittuu eri paikkaan kuin nykyinen jaahalli
kdayton jatkuvuuden turvaamiseksi.

Uuden jaahallin toteuttaminen edellyttaa kaikissa vaihtoehdoissa asemakaavan muuttamista.
Tama tarkastelu toimii paatoksenteon tukena. Tarkasteltavien alueiden maakaytto ratkaistaan asemakaavalla.

Tarkastelun menetelmat

Tarkastelu on toteutettu lisalmen kaupungilta |lahtotietona saadun taustamateriaalien analysointina asiantuntijoiden
kirjoituspoytatyona.
Lisaksi on hyodynnetty aloituskokouksen yhteydessa suoritetun maastokatselmuksen havaintoja seka lisalmen

karttapalvelua. Tarkasteluun kuuluvat esiin nostettujen sijoittamisvaihtoehtojen arviointi seka mahdolliset uudet esiin
tulevat sijoittamispaikat.

Tarkastelussa on hyodynnetty Jaahallien suunnittelu RT-103449 ohjeistusta. Kunkin sijaintivaihtoehdon yhteenveto on
koottu kyseisen RT-kortin jaahallin sijaintivaihtoehtoja vertailtaessa huomioitavia asioita -kohtaa mukaillen.

Jadhallin / monitoimiareenan pohjatietona on kaytetty vertailutietoja vastaavan kokoluokan jadhalleista. Tietoldhteena on
kaytetty myos jaahalliportaali.fi -sivustoa.

Monitoimiareenana jaahalli mahdollistaisi kayton esimerkiksi messu-, kokous-, ja konserttipaikkana.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Monitoimiareenana jaahalli mahdollistaisi kayton esimerkiksi messu-, kokous-, ja konserttipaikkana.
Monitoimiareenakadytdssa hydodynnetdaan yleensa permantotilaa katsomoiden lisaksi.

Jadurheilun aktiivisena toiminta-aikana (n. 10 kk vuodessa) monitoimiareenan toiminta mahdollistetaan kayttamalla
lampoeristettyja tarkkaan mittojen mukaan toteutettuja jaanpeittolevyja.

Monitoimiareenan yleisomaaraa palvelevat tilat, kuten riittavan leveat kaytavat, useat poistumis-tiet permannolta ja
katsomoista varmistavat suunnitelmassa turvallisen liikkumisen areenalta sisaan ja ulos tapahtumien alkaessa seka
paattyessa. Hatapoistumisteiden huolellinen suunnittelu varmistaa mahdollisuuden jarjestaa monitoimiareenalla
my0Os paatylavakonsertteja, joissa permannolle voidaan ottaa suurehkoja henkilomaaria. Permannolle voidaan
sijoittaa noin yksi henkildo / m? tapahtuman myyntijarjestelyista riippuen.

Tapahtumia varten tulee taata kynnykseton kulku permannolle tapahtumien rakentamista seka purkamista varten.
Kynnyksettomyys tulee varmistaa myos permannolla yleisétiloihin esteettoman asiakaskulun varmistamiseksi. Hallin
sisaantuloaukkojen (leveat ja korkeat) tulee mahdollistaa kahden kuorma-auton yhtaaikaisen lastauksen seka
purkamisen seka esimerkiksi henkilonostimen kuljettamisen sisaantuloaukoista.

Monitoimiareenan akustiset tarpeet tulee selvittaa tilasuunnittelun yhteydessa huomioiden n. 2500 - 3000 hengen
konserttiakustiikka. Tarvittavat ripustukset seka sahkaoliitannat tulee suunnitella nykyaikaisen esitystekniikan
tarpeiden mukaisesti.

Esiintymislava sijoitetaan tapahtumissa maaritettyyn paatyyn. Lavan rakenteille tulee varmistaa riittavat
varastointitilat, mikali lava hankittaisiin hallin omaisuudeksi.




Vertailtavat
vaihtoehdot

A. Kankaan liikunta-alue
B. Linja-autoaseman alue
C. Luuniemen juhlakentta

lisalmen karttapalvelu
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Vaihtoehto A

Kankaan liikunta-alue
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FCG.

Sijaintipaikka A Kankaan liikunta-alue

Alueen kuvaus

* Tarkastelualueella sijaitsee lisalmen jaahalli, liikuntahalli, uimahalli seka tekonurmikentta. Naiden lisaksi alueella on
yksityisomisteinen keila- ja liikuntahalli, liikekiinteisto ja asuin-kiinteistdja seka pysakointialueita. Kattamaton ulkojaa sijaitsee
jaahallin yhteydessa hallin pohjoispuolella. Kesalla ulkojaan paikalla on pelikentat sulkapallolle ja pickleballille. Ulko-jaan
vieressa sijaitsee skeittiparkki. Alueen koillisosassa on parkour-leikkikentta-liikunta-alue seka telemasto.

* Alueen toteutunut rakennuskanta on paaasiassa suurimittakaavaista ja harvaan sijoittuvaa. Rakennuskanta on eri-ikaista,
rakennushistoriallisesti tarkasteltuna varsin nuorta. Tarkastelualueen pientalot, liikekiinteisto ja pienkerrostalo Karjalankadun
varressa ovat 1960-luvulta. Asuinkerrostalo on rakennettu 1990-luvun alussa ja lilkkuntahalli 2000-luvun alussa. Ns. keilahallin
rakennus on rakennettu 1980-luvun lopulla ja sita on myohemmin laajennettu. Jaahalli on valmistunut vuonna 1990. Alueen
uusinta rakennuskantaa edustaa vuonna 2023 valmistunut uimahalli seka jaahallin uusi huoltorakennus, joka on valmistunut
vuonna 2024. Kaava-alue rajautuu ita- ja pohjoisosiltaan Kankaan kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen pientaloalueeseen.

» Alueella on maisemallisesti arvokasta mantypuustoa. Alueen puustoisilla alueilla kulkee reitistoa (ulkoilupolku / hiihtolatu) ja
alueen virkistyskayton arvoa lisaa se, ettei alueella ole muita lahiliikuntapaikkoja tai virkistyskayttoon soveltuvia alueita. Alue
on hiekkakangasta ja sille ominaista on huomattavat korkeuserot. Maisemallisesti jaahalli ja tekonurmikentta sijoittuvat
ympardivaa maanpintaa alemmalle tasolle. Alueen keskiosa on ymparoivaa katuverkkoa ja alueen itdosaa noin 6 m alempana.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Sijaintipaikka A Kankaan liikunta-alue

Palvelut ja toiminnot

e Alue on hyvin suosittu urheilupainotteinen alue, jolle
sijoittuu useita keskeisia liikuntatiloja. Alueella on pitka
historia urheilualueena. Vuonna 1962 paatettiin
jaakiekkokaukalon sijoittamisesta alueelle ja 1970-luvun ,
alkupuolella rakennettiin uimahalli. Uusi uimahalli -
valmis-tui 4/2023 vanhan uimahallin viereen ja vanha e
uimahalli purettiin uuden valmistuttua. Kankaan liikunta-
alueella on kaupungin liikuntapalveluiden lisaksi myo6s
yksityisia liikuntapalveluita seka kokoontumistiloja.
Alueen palvelut muodostavat merkittavan osan lisalmen piar
keskusta-alueen liikuntapaikoista, jonka myota alueelle
suuntautuu liilkennointia myos ulkopuolelta.

Naapurikunnat kayttavat alueen palveluita, etenkin % R 8Q
uimahallia.
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Liikunta- ja ulkoilupalvelut, Kankaan liikunta-alue ympyréity (lisalmen karttapalvelu)
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Sijaintipaikka A Kankaan lii

Saavutettavuus ja liikenne

* Kankaan liikunta-alue sijaitsee noin kilometrin pdassa lisalmen
ydinkeskustasta pohjoiseen. Rautatieasemalle n noin 800 m. Alue on eri
suunnista hyvin saavutettavissa autolla, kdvellen seka pyoraillen. Alue
rajoittuu lannessa Karjalankatuun. Pohjoispuolella on Kankaankatu, joka
on Makkaralahden asuinalueen kaytetty yhteys keskustaan. Eteldapuolella
on Joukolankatu ja Uimahallin puolella menee Valikatu. Alueelle
suuntautuva liikenne alueella jakaantuu paddasiassa Karjalankatu—
Untamokatu liittyman ja uimahallin Joukolankadun liittyman valille.
Kapeammilta asuntokaduilta on huomattavasti vahemman liikennetta tai
lapiajoa. Alueen sisdlla liikenndintia on etenkin ns. keilahallin seka
jaahallin ja tekonurmikentan valisilla pysakointialueilla.

* Alueella on runsaasti kenttamaista ajoneuvopysakodintia
lilkkuntapalveluiden asiointitarpeeseen. Myos alueen
kadunvarsipysakointi palvelee esimerkiksi ruuhkahuippujen ajan.
Pysakointialuetta on laajennettu hiljattain.

Yhdyskuntatekniikka

* Padosa alueen vesi- ja viemarilinjoista sijoittuu katualueille. Alueen
sisalla on tonttikohtaisia johtoja ja asemakaavassa tarkastelualueen
luoteiskulmaan sijoittuu maanalaista johtoa varten osoitettu varaus.
Alueella on kaukolampdon liitettyja kiinteistoja. Lisaksi alueen ita-
osassa Makikadun paassa on muuntamo. Uuden huoltorakennuksen
rakentamisen yhteydessa tontin poikki kulkeva kaukolampélinja on
siirretty.

kunta-alue

Alueen laajuus ja mitoitus

* Tarkastelualueen (Kankaan liikunta-alueen kaava-alue) pinta-ala on
noin 10 ha. lisalmen kaupunki omistaa valtaosan alueen
maaomaisuudesta. Tennishalli ja osa K/YU korttelia on vuokrattu ja
pienia osia alueesta on yksityisomistuksessa. Operaattorin
omistama telemasto sijoittuu Kankaankadun ja Poikkikadun
valiselle puustoiselle viheralueelle.

Z

e

Kaupungin maanomistus vaaleanpunaisella, tarkastelualue mustalla (lisalmen karttapalvelu)
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Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne

* Maakuntakaavassa alue sijoittuu  keskustatoimintojen
alueelle. Liikunta-alueen pohjois- ja lansiosa rajoittuvat
maakunnallisesti arvokkaaseen Kankaan alueen (MA1 110)
kulttuuriymparistoon. Pohjois-Savon maakuntakaava on
parhaillaan paivittymassa ja kaavaehdotus on nahtavilla.

* lisalmen keskustaseudun strategisessa osayleiskaavassa
(2007), ydinkeskusta, Kankaan alue on osoitettu pienin
toimenpitein  kehitettavaksi  virkistysalueeksi.  Alueelle
kohdistuu myds liike- ja toimistorakennusten korttelialue
seka autopaikkojen korttelialue -merkinnat. Keskustaseutu -
kaavakartassa alueelle kohdistuu pohjoisesta
viheryhteystarve / kehitettava ulkoilureitti -merkinta.

* lisalmen strategisessa yleisaavassa (KValt hyv. 18.3.2024 § 4. Vas. Lainvoimainen strateginen osayleiskaava (2007)
Kaavasta on jatetty kaksi valitusta Itd-Suomen hallinto- Oik. Strateginen osayleiskaava (hyv. 2024)
oikeuteen.) Tarkastelualue on suurilta osin merkitty voimassa
olevan osayleiskaavan mukaisesti pienin toimenpitein
kehitettavaksi virkistysalueeksi. Karjalankadun varressa on
keskustatoimintojen aluetta ja autopaikkojen aluetta seka
pientalovaltainen asuntoalue.

lisalmen jadhalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne

* Uimahallihankkeen yhteydessa alueelle on laadittu asemakaavan » Karjalankadun varressa on asuinkerrostalojen korttelialue (AK).
muutos (hyv. 10.6.2019 §36). Asemakaavassa tarkastelualue on
suurilta osin osoitettu urheilutoimintaa palvelevien rakennusten  Karjalankadun varren liikekdytt66n osoitetulla tontilla on K/YU-kaavamerkint3,
korttelialueeksi (YU), joka késittaa mys naille toiminnoille varattujen joka mahdollistaa sekd liikke- ja toimistorakennusten ettd urheilutoimintaa
pysakdintialueiden sekd kenttaalueiden sijoittamisen. palvelevien rakennusten rakentamisen. Asemakaavassa on osoitettu hallin

YU-alueen kaavamiiriyksen mukaan: Suuret hallirakennukset rakentamismahdollisuus ulkojaan paikalle alueen pohjoisosaan.

tulee rakennuksen kattomuodon ja korkeuden osalta sovittaa
ympdristoon. seka Vilikadun Idheisyyteen rakennettaessa
uudisrakennus tulee sijoittaa pddty Vilikadun suuntaan. Yhtendisen
julkisivun enimmadispituus Vélikadun suuntaan on 25 metrid. Mikdli
julkisivu on tédtd pidempi, tulee se porrastaa selkedisti
julkisivulinjasta sisdénvedettynd. Rakennuksen aukotus tulee
suunnitella siten, ettei se pddasiallisesti avaudu pientaloalueen
suuntaan. Myds rakennuksen huoltotilat ja -piha tulee suunnitella
siten, etteivdt ne avaudu suoraan pientaloalueen suuntaan.
Rakennuksen  arkkitehtuurissa  tulee  huomioida  Idheisen
pientaloalueen mittakaava rakennuksen mittasuhteissa ja julkisivun
jasentdmisessda.

* Koillisosaltaan alue on osoitettu urheilu- ja virkistyspalveluiden
alueeksi (VU), jonka tarkoituksena on mahdollistaa alueen
virkistyskayttdé seka esimerkiksi palloilu ja urheilualueiden
sijoittaminen. Kaava-alueelle on osoitettu sp-merkinta, joka tarkoittaa
alueen osia, joiden puustoa tulee hoitaa elinvoimaisena ja
tarvittaessa uudistaa siten, ettda sen maisemallinen merkitys sailyy.

s B e R ] = A\ \ o/ 4
o e A\ L K B \\ \ Ay

Lainvoimainen asemakaava (2019) lisalmen karttapalvelu.
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Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne

* Asemakaavassa on osoitettu pysakoimispaikat omilla varauksillaan.
Asemakaavan mukaan pysakdintipaikkoja tulee toteuttaa seuraavasti:
YU-alueen pysdkdintialueita voidaan hyédyntdd vuoropysdkdintiin,
mikdli se todetaan alueella tarpeelliseksi.

e Kankaan alueen maankadyton taustalla on pitkdjanteista suunnittelua.
Kankaan liikunta-alue on huomioitu lisalmen keskusta-alueen
viheraluejarjestelman viheraluestrategiassa merkinnalla “liikunta-
alueiden kehittaminen osana viherymparistoa”.
Viheraluejarjestelmdssa osa-alue 1 Keskustan ruutukaava-alue -
Luuniemi kartassa alue on merkitty “rakennetut kayttopuistot ja
toiminnalliset viheralueet” -merkinnalla ja alueen Ildpi kulkee
toiminnallinen viheryhteys. Viherjarjestelman paivitys on meneillaan.
Paivityksessa Kankaan liikunta-alueelle ei ole tulossa merkittavia
muutoksia voimassa olevaan viheraluejarjestelmaan verrattuna.
Alueelle on laadittu 2010 Kankaan alueen yleissuunnitelma. Alueen
kehittyminen liikunta-alueena ja virkistyskaytossa ilmenee hyvin
oheisessa kuvassa.

* lisalmessa on meneilldaan vaiheasemakaava pysakointimaaraysten
muuttamiseksi.  Kaavamuutos  koskee  pysakointiin  liittyvia
kaavamaaradyksia lisalmen keskusta-alueella. Vaiheasemakaavassa ei
kasitelld kaikkia tavallisen asemakaavan teemoja, vaan se koskee vain
rajattuja aiheita — talla alueella AK- ja K/YU-tontteja. Kyseisella
vaihekaavalla tehdaan tarkistuksia vain pysakointimaarayksiin.

ﬂ Kankaan alueen
_A 'll.llsulnu maankaytto

|heraluejérjestelm§ (Kvalt 2004)

2004 strategia 2004 suunnitelma 2004 toimenpideohjelma
Kehitettava liikunta-alue Rakennettu kayttépuisto Ensisijaisesti toteutettava alue

Keskustaseudun yleiskaava (Kvalt 2007)
2007

Keghitettava asuntoalue Pienin toimenpitein kehitettava

virkistysalue

Qo

Alueen pitkdjdnteistéd suunnittelua, Kankaan alueen maankdytté (asemakaavan selostus)
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Yhteenveto vaihtoehdosta A

Arvioitava tekija + / - arviointi Sanallinen arviointi

Videstollinen painopiste ++ sijaitsee 1 km ydinkeskustasta

alue palvelee ldhialueen vaestoa

Koulujen laheisyys ++ 1-2 km

Muut liikuntapaikat +++ samalla alueella

Lauhdeldammoén hyédyntaminen +++ samalla alueella

Ajoneuvo- ja kevyen liikenteen yhteydet +++ hyvin saavutettavissa eli kulkumuodoilla
Pysdkointiolosuhteet ++ alueella pysakointikapasiteettia
Lahiympariston autopaikkojen hyodyntaminen ++ kadunvarsipysakointia

Kaavoitustilanne +++ asemakaavassa kayttotarkoitus mahdollistaa

rakentamisen, rakennusoikeuden osalta
asemakaavamuutos, ylemmat kaavatasot mahdollistavat

Kaupunkikuvallisten vaatimusten vaikutukset rakennuskustannuksiin ++ alue montussa, mika eduksi isomittakaavaiselle
rakennukselle

Tontin kunnallistekninen valmiusaste ++ liityttavissa, on varauduttu

Tontin pohjaolosuhteet ++ hyvat

Tontin ilmansuunnat +/- neutraali

Laajentumismahdollisuudet +/- Mahdollinen (riippuu valittavasta vaihtoehdosta)
Yhteenveto Sopii hyvin sijaintipaikaksi

lisalmen jadhalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Yhteenveto vaihtoehdosta A

e Tarkastelun perusteella Kankaan liikunta-alue sopii hyvin jadhallin /
monitoimiareenan sijoituspaikaksi.

* Alue on merkittava liikuntapalveluiden alue lisalmessa ja se on vakiintunut
urheilupalveluiden ja virkistyskdyton alueena. Aluetta kaytetddan urheiluun
monipuolisesti ja alueen reitit ja puustoinen viheralue ovat myods alueen
asukkaiden virkistyskaytossa. Alue on hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoin.
Kankaan liikunta-alueelle on sijoittunut sekd kaupungin etta yksityisen tarjoamaa
urheilu- ja liikuntatoimintaa. Liikenne- ja pysakointiolosuhteet ovat hyvat ja niitad on
kehitetty hiljattain lisdamalla pysakointikapasiteettia. Nykyistd jaahallia on
kunnostettu ja wuusi huoltorakennus on valmistunut 2024, joten sen
hyodyntdaminen tulevaisuudessa on jarkevaa.

e Jaahallin (1) ja monitoimiareenan (2) mahdollisia sijoituspaikkoja Kankaan alueella.
Mitoituksena on kaytetty jadhallin osalta n, 3 500 m2 kokoluokkaa, jossa jaan koko
on Mestis-kriteerien mukainen 28 x 60 m sekda monitoimiareenan osalta n. 4000
m? kokoista rakennusta, jossa vastaavasti yhden kentan koko on 28 —30 m x 60 m.

e Kuvasovitteessa on esitetty vaihtoehto (3), joka on ldhinna teoreettinen. Siind
liikuntahalli purettaisiin ja siirrettdisiin nykyisen jaahallin paikalle. Kustannukset
nousisivat korkeiksi, joten yhteinen investointikustannus kasvaisi kovin suureksi.

e Pinta-ala maaraytyy pukuhuoneiden ja teknisten tilojen sijoittelun perusteella seka
katsomon koon mukaan. Oheistilojen koko ja sijoittelu vaikuttaa pinta-alaan.
Monitoimihallin (2) osalta voi varautua 4500 m? pinta-alatarpeeseen.

e Tarkemmat sijoitteluvaihtoehdot esitelldan seuraavalla sivulla.
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Jddhallin mahdollisia sijoituspaikkoja Kankaan liikunta-alueella (1) Tekojddn paikalle
"pitkittdin” (2) Nykyisen jddhallin suuntaisesti (3) Liikuntahallin paikalle

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys



Kankaan liikunta-alue,
Jaahallin sijoitusvaihtoehto 1

Tarkastelun perusteella Kankaan liikunta-alue sopii hyvin jaahallin /
monitoimiareenan sijoituspaikaksi.

Sijoittamisessa nykyisen jadhallin pohjoispuolelle on kaksi vaihtoehtoa

Havainnollistuksessa on kaytetty pohja-alaltaan 3800 m? mitoitusta,
jolloin hallin bruttoneliémetrimaaraksi tulee n. 4500 brm?2.

Nykyisen tekojaan paikalle pitkittdin suhteessa nykyiseen jaahalliin
sijoitettu vaihtoehto (1) olisi varsin ahdas ratkaisu kdytettavissa
olevaan tilaan nahden.

Kuvasovitteen mukaisesti pitkittain sijoitettu halliratkaisu rajoittaisi
hallin ymparille sijoitettavan huoltotien toteuttamista. Myos yleison
kulku halliin sekd tapahtumissa tarvittavat suurikokoiset oviaukot olisi
haastava saada toteutettua tilan puitteissa.

Nykyisen jaahallin purkamisen jdlkeen vapautuisi uutta tilaa
pysakointiin ja jadhallialueen kulkujarjestelyihin.

Pinta-ala maaraytyy  varsinaisen tilasuunnittelun pohjalta
pukuhuoneiden ja teknisten tilojen sijoittelun perusteella seka
katsomon koon mukaan. Oheistilojen koko ja sijoittelu vaikuttaa pinta-
alaan.
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Kankaan liikunta-alue,
Jaahallin sijoitusvaihtoehto 2

Tarkastelun perusteella Kankaan liikunta-alue sopii hyvin jaahallin /
monitoimiareenan sijoituspaikaksi.

Sijoittamisessa nykyisen jadhallin pohjoispuolelle on kaksi vaihtoehtoa

Havainnollistuksessa on kaytetty pohja-alaltaan 3800 m? mitoitusta,
jolloin hallin bruttoneliémetrimaaraksi tulee n. 4500 brm?2.

Nykyisen jadhallin suuntaisesti sijoitettu vaihtoehto (2) olisi
kdaytannossa toimivin vaihtoehto silla perusoletuksella, ettd nykyista
jaahallia ei purettaisi, vaan siina turvattaisiin jddolosuhteet vahintaan
niin pitkaksi aikaa, kunnes uusi jaahalli on kokonaan valmis. Lisaksi
lisalmen kaupungin nakokulmasta nykyista hallia kaytettdisiin sen
teknisen kayttoian loppuun.

Nykyisen jaahallin suuntainen uuden jddhallin toteutus edellyttaisi
vuonna 2024 toteutetun pukuhuone- ja toimistotilarakennuksen
(tilaelementtitoteutus) siirtoa. Nain saataisiin uuden jadhallin ympérille
riittavasti tarvittavaa tilaa ja sijoittuminen olisi mahdollista ilman
kohtuuttoman suuria maansiirtotdoita.

Nykyisen jaahallin  paikalle vapautuisi purkamisen jalkeen
pysakointitilaa ja mahdollinen pieni aukio pitkalle sivulle sijoittuvan
paasisdaankaynnin etupuolelle.

Palvamaara 09.12.2024 09:30:31
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Vaihtoehdot Kankaan liikkunta-alueella

* Kankaan liikunta-alueella on alustavan
tarkastelun mukaan |oydettavissa kaksi
vaihtoehtoista sijaintipaikkaa uuden
jaahallin / monitoimiareenan sijoittamiselle.

e Selvityksen aikana esilla oli kolmas
sijoitusvaihtoehto nykyisen liikuntahallin
paikalle, mutta kustannussyista siita
luovuttiin.

* Lahtokohtana on se, etta nykyinen jaahalli
pystyy jatkamaan toimintaansa siihen
saakka, etta uusi halli valmistuu.

* Ohessa kooste vaihtoehtoihin liittyvista
huomioitavista seikoista.

Vaihtoehto Kuvaus Sanallinen arviointi
1 Tekojaan paikalle Maastollisesti ahdas ja edellyttda jonkin verran
(lyhyt sivu maastonmuokkausta
Kankaa'nkad'un Mittakaavallisesti kookas halli jaa katu- ja asuinalueita
suuntaisesti)
matalammalle
Ottelutapahtumien yleison kulku varsin ahdas
2 Osaksi tekojaan Maastollisesti hieman ahdas ja edellyttda koillisosan
paikalle (pitka sivu virkistysalueen muokkausta. Ei esta ulkoilualueen
Kankaankadun kayttoa.

suuntaisesti) Mittakaavallisesti kookas halli jaa katu- ja asuinalueita

matalammalle. Sijainti on nykyisen jaahallin vierella.
Nykyinen jadhalli puretaan muutaman vuoden sisalla
uuden hallin avaamisesta.

Nykyisen jadhallin yhteydessa oleva pukuhuone- ja
toimistotilarakennus tulisi siirtda uuden jaahallin tielta.

Molemmissa vaihtoehdoissa voidaan todennakdisesti
hyodyntaa jadhallin lauhdelampda / hyotylampoa
uimahallikiinteiston lammityksessa, vaikka etdisyytta
on muutama sata metria. Hyotylammon kaytettavyys
riippuu verkoston toimintalampotilasta.

Kaavallisesti hallin sijoittamisessa Kankaan liikunta-
alueelle selvitaan asemakaavamuutoksella.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Vaihtoehto B

Linja-autoaseman alue
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Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue

Alueen kuvaus

Tarkastelualue sijaitsee lisalmen ydinkeskustan keskeisella alueella Pohjolankadun varressa Palosvirran ylittavan sillan
pohjoispuolella. Torin vieressa sijaitseva linja-autoaseman ymparisto on kaupunkikuvallisesti merkittavaa aluetta ja sen
laheisyydessa sijaitsee kulttuurihistoriallisesti merkittavaa aluetta. Lahimpana tarkastelualuetta sijaitseva kauppahalli on osa
torin aluekokonaisuutta. Pohjolankadulla on kulttuurihistoriallisia arvoja ja sen varressa sijaitseva Raatihuone on osa
Pohjolankadun Maakunnallisesti merkittavaa aluekokonaisuutta. Tarkastelualueen ymparisto on tiiviisti rakennettua
ruutukaava-aluetta.

Tarkastelualueella sijaitsee lisalmen linja-autoasema seka taksiasema liikenndintipihoineen. Naiden lisaksi alueella on
liittyntapysakaointia. Vuonna 1965 rakennettu linja-autoaseman rakennus on alkuperaisessa kaytossaan.

Alue on luonteeltaan avoin ja liittyy maisemallisesti lisalmen ydinkeskustan sisaantuloalueeseen seka puistokatumaiseen
Pohjolankatuun. Maisemallisesti lisalmen keskustaa leimaavat vesistot ja jyrkkapiirteiset maastonmuodot. Tori ja linja-
autoasema muodostavat alavimman osan, josta maastonmuodot kohoavat jyrkasti seka pohjoisen ja lannen suuntaan.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue

Saavutettavuus

o Tarkastelualue sijaitsee Pohjolankadun ja Satamakadun * Linja-autoliikenne on jarjestetty linja-autoille tarkoitetun
risteyksen tuntumassa ja rajautuu iddssa puistokatumaiseen ajoliittymdn molemmin puolin. Takseille on osoitettu oma
Pohjolankatuun. Pohjoisessa alue rajautuu Kauppakatuun. alueensa  pysdkodintialueen  yhteyteen.  Kevyenliikenteen
Linja-autoaseman alue liittyy viereiseen torialueeseen, jonka yhteydet tdydentdvat kevyenliikenteen verkostoa
sivuitse kulkee tarkea kavelypainotteinen pohjois- ydinkeskustassa ja jasentdavat liikenndintipihan aluetta.
etelasuuntainen kavelyn ja pyorailyn yhteys. Linja-autoaseman Liikennemaarien lisadantymiseen tulevaisuudessa on varauduttu
alue sijaitsee lisalmen ydinkeskustassa ja on hyvin Satamakadulla ajokaistoja lisadamalla.

saavutettavissa eri kulkumuodoilla. ) ) )
* Asemakaavoituksessa on tutkittu keskustan ydinalueen

s Linja-autoaseman tontin itdosa rajautuu Pohjolankatuun, joka pysakdintiratkaisuja ja vaihtoehtoisina sijainteina pysakdinnille
on osa kaupungin lapi kulkenutta entista viitostieta. on esitetty nykyistd Keisarinkulman paikoitusaluetta ja nykyista
linja-autoaseman liikenndintipihaa (maan alla, yhdessa

¢ Linja-autoaseman ja torin eteldpuolella sijaitseva Satamakatu kerroksessa). Keskitetyn pysakdintilaitoksen rakentamisen
on padreitti Luuniemen alueelle, jossa sijaitsee mm. Olvin kustannukset ovat korkeat. Keskitetyn pysakointilaitoksen
tehdasalue sekd satama. rakentaminen edellyttdisi kaupungin, kiinteiston omistajien,

yrittdjien ja muiden toimijoiden yhteista panostusta
pysakdintilaitoksen rakentamiseksi.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue

Palvelut ja toiminnot Alueen laajuus ja mitoitus

* Alue on tarkea joukkoliikenteen paakeskus, joka palvelee seka * Tarkastelualueen (linja-autoaseman alue) pinta-ala on

paikallis- ettd seutuliikennettd. Matkahuollon palvelut sijoittuvat
muulle alueelle.

Myods taksiasema sijaitsee linja-autoaseman yhteydessa. lisalmen
ydinkeskustan palvelut ovat tarkastelualueen ymparilla ja
laheisyydessa.

Tori sijoittuu linja-autoaseman viereen, sen lansipuolelle.
Lahikortteleissa on monipuolisia keskustapalveluita seka asumista.
Lahialueella on puistoalueita ja virkistysreitteja.

Yhdyskuntatekniikka

Tarkastelualue sijaitsee lisalmen vydinkeskustassa, jossa on
olemassa olevat kattavat kunnallistekniset verkostot. Olevia
verkostoja voidaan hyédyntaa, mutta lisarakentaminen ja tiivistyva
kaupunkirakenne luo tarpeita myos osittain tadydentaa verkostoja.

noin 1 ha. Alue on lisalmen kaupungin omistuksessa.
Ymparoivilla alueilla on runsaasti yksityista omistusta.
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Kaupungin maanomistus vaaleanpunaisella, tarkastelualue mustalla
(lisalmen karttapalvelu)
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Linja-autoaseman alueen kaavatilanne

Maakuntakaavassa alue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle.
Pohjois-Savon maakuntakaava on parhaillaan paivittymassa ja
kaavaehdotus on nahtavilla.

Alue rajautuu maakunnallisesti arvokkaisiin
kulttuuriymparistoihin: Tori (MA1 106), Pohjolankatu (MA1 107)
seka Palosvirran alue (MA 109). Numerointi viittaa Pohjois-Savon
maakuntakaavojen yhdistelma - keskustojen kulttuuriymparistot,
ote liitteena 1. Naiden lisaksi maisemallisena dominanttina
tarkastelualueelta luoteeseen sijaitsee Pyhan ristin kirkko (sr-152)
seka siihen liittyva valtakunnallisesti arvokas Kirkkoaukio ja
puistoakselit (MA-v 002).

Suunnittelumaarayksen mukaan: suunnittelulla tulee luoda
edellytykset korkeatasoisen ja vetovoimaisen keskusta-
alueen kehittimiselle sekd monipuolisten erikoiskaupan
palveluiden sijoittumiselle. Suunnittelussa tulee kiinnittdd
erityistd huomiota alueen kaupunkikuvaan,
kulttuuriympdiriston  arvoihin, saavutettavuuteen sekd
alueen liittymiseen muuhun kaupunkirakenteeseen.

lisalmen keskustaseudun strategisessa osayleiskaavassa (2007)
tarkastelualue  on  osoitettu kaupallisen kehittamisen
kohdealueeksi ja olennaisesti muuttuvia keskustatoimintojen seka
liikenteellisesti  kehitettavaa aluetta. Alueen ymparistoon
kohdistuu my6s kehitettava risteysalue Satamakadun ja
Pohjolankadun risteyksessa.

lisalmen strategisessa yleiskaavassa (KValt hyv. 18.3.2024 § 4. Kaavasta on
jatetty kaksi valitusta Ita-Suomen hallinto-oikeuteen.)

Strategisessa yleiskaavassa (2024) tarkastelualueelle kohdistuu merkinnat:
kaupunkikuvallisen kehittamisen kohdealue, kaupallisen kehittamisen alue,
liilkenteellisesti kehitettava alue, olennaisesti muuttuva keskustatoimintojen
alue. Alueen ymparistoon kohdistuu myds kehitettdava risteysalue
Satamakadun ja Pohjolankadun risteyksessa. Viivarasterilla on merkitty
alueelle Maakunnallisesti tai paikallisesti arvokas kulttuuriympdristé tai
maisema-alue. Asemakaavaa laadittaessa on varmistettava
kaupunkikuvallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen sdilyminen.

v ENRE

Vas. Lainvoimainen strateginen osayleiskaava (2007) Oik. Strateginen osayleiskaava (hyv. 2024)

lisalmen jadhalli- ja monitoimiareenaselvitys



FCG.

Linja-autoaseman alueen kaavatilanne

lisalmen strategisessa yleiskaavassa:
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* Kaupunkikuvallisen kehittéimisen kohdealueiksi merkityillé alueilla
asemakaavoituksessa tulee erityisesti ottaa huomioon alueiden S
kaupunkikuvalliseen kehittdmiseen liittyvit tarpeet  ja
mahdollisuudet. Rakentamisella on lisdksi pyrittdvd kehittdmddn
alueista kaupunkikuvallisesti korkeita keskustan siséiéintuloalueita.
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* Kaupallisen kehittdmisen kohdealueella aluetta tulee kehittdd
seudullisten palvelujen keskuksena. Alueen asemakaavoituksen
yhteydessd  tulee  tarkemmin  tutkia edellytykset  kaupan
lisdrakentamiseen,  alueen  kehittdminen edellyttdd erillisen \ -
kaupallisen selvityksen laatimista. Liséiksi Louhenkatu torilta 5 . e W=
Kirkkopuistoon asti on esitetty kehitettdvdksi kdvelykatuna. : \ =
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e Linja-autoasema on osa liikenteellisesti kehitettdvid aluetta. Linja-
autoaseman pysdkéintijdrjestelyihin ja ympdiristén viihtyisyyden W _
. .o 9Hn o o on. o a8 . . . e L = - - - 1
parantamiseen tulee kiinnittdd erityistd huomiota. Linja-autoaseman \%K o VAT | R AN y 4
L 3

ja torin pohjoispuolisten korttelialueiden kehittdmisen yhteydessd /
tulee varmistaa pysdkdintiin  varattujen alueiden  riittdvyys.
Kaupallinen kehittéminen edellyttéd korttelien sisdlle sijoitettavien

pysdkdintilaitosten  tai  pysékointikansien  rakentamista  tai \

vaihtoehtoisesti pysékéintimddrdysten ajan tasalle saattamista.

e Kehitettévdn risteysalueen tavoitteena on parantaa risteysalueiden
liikenneturvallisuutta ja edustavuutta mm. kivetysten, korotusten ja \
istutusten avulla. l

Strateginen osayleiskaava (hyv. 2024)

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys



FCG.

Linja-autoaseman alueen kaavatilanne

lisalmen keskusta-alueen viheraluejarjestelma

lisalmen keskusta-alueen viheraluejarjestelmassa tarkastelualue
on osa korkeatasoisesti hoidettuja keskustapuistoja ja aukioita
seka kulttuurihistoriallisesti arvokasta viheraluetta.
Viherjarjestelman pdivitys on meneilldadn. Paivityksessa
keskustan ydinalueelle ei ole tulossa merkittavia muutoksia
voimassa olevaan viheraluejarjestelmaan verrattuna.

Ote viheraluejéirjestelmdstd

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Linja-autoaseman alueen kaavatilanne

* Alueella on voimassa AK 360 Ydinkeskustan asemakaavan muutos
(hyv. 31.10.2016 §92). Voimassa olevan kaavamuutoksen tavoitteena
on ollut lisata erityisesti asumista ydinkeskustan alueella.

* Asemakaavassa tarkastelualue on osoitettu yleiseksi
pysakointialueeksi (LP), yleiseksi pysakointialueeksi / taksipysakointiin
osoitetuksi alueeksi (LP-1), urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU)
— Pirssipuisto. Linja-autoasema ja taksiasema ovat liikerakennusten
korttelialuetta (KL) ja niiden valiin jaava alue joukkoliikenteelle varattu
katu / tie - Linjurinkatu.

* Satamakadun varressa torin puolella on autopaikkojen korttelialue
(LPA) ja koko tarkastelualuetta koskee alueen osa, jolle saa rakentaa
maanalaista paikoitustilaa (ma). Linja-autoaseman ja torin valissa
kulkee jalankululle ja pyordilylle varattu katu/tie, jolla huoltoajo on
sallittu (pp/h) — Torikuja.

* Tarkastelualueen sisdlla kulkee kevyen liikenteen yhteyksia (pp). %@%n '\
Liittymakiellot  kohdistuvat  Satamakadun ja  Pohjolankadun -
risteysalueen tuntumaan seka LPA-alueen ja Pirssipuiston kohdalle.

. \EPRE | x

- \ Z
Lainvoimainen asemakaava (2019) lisalmen karttapalvelu, rajaus katkoviivalla.
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Linja-autoaseman alueen kaavatilanne

* Voimassa olevan asemakaavan selostuksessa kuvataan hyvin alueen
kaavahistoria seka tarkastelualuetta koskevia suunnitelmia, paatoksia
ja selvityksia. Linja-autoaseman tontille on laadittu erilaisia idea- ja 4
kehittamissuunnitelmia seka liikenteellisia suunnitelmia.
Suunnitelmissa lahtoékohtana on ollut linja-autoaseman alueen
hyodyntaminen tulevaisuudessakin julkisena, vahintdaan osittain
avoimena kaupunkitilana, jossa rakentaminen sopeutuu ympariston
mittakaavan ja rakentamisen tapaan. Linja-auto- ja taksiliikenteen on &
ideoitu pysyvan jatkossakin nykyisella tutulla paikallaan. i i Rotacecs

* lisalmessa on meneilldaan vaiheasemakaava pysakointimaaraysten
muuttamiseksi. = Kaavamuutos  koskee  pysakointiin liittyvia
kaavamaarayksia lisalmen keskusta-alueella. Vaiheasemakaavassa ei
kasitella kaikkia tavallisen asemakaavan teemoja, vaan se koskee vain
rajattuja aiheita — talla alueella AK- ja K/YU-tontteja. Kyseisella
vaihekaavalla tehdaan tarkistuksia vain pysakéintimaarayksiin.

Kuva: A seman laatima 3D-nakyma torn y

Kooste ydinkeskustan kehittdmissuunnitelmista koskien linja-autoasemaa (asemakaavan selostus)

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys



Yhteenveto vaihtoehdosta B FCG.

Sanallinen arviointi

Arvioitava tekija + / - arviointi

Vdestollinen painopiste +++ sijaitsee ydinkeskustassa
Koulujen laheisyys ++ alle 1 km -1 km
Muut liikuntapaikat -- ei merkittavia synergiahyotyja
puistoja ja virkistysreitteja lahelld
Lauhdeldmmon hyodyntaminen -- ei synergiahyotyja
Ajoneuvo- ja kevyen liikenteen yhteydet ++ + hyvat yhteydet eri kulkumuodoilla keskeisen sijainnin ansiosta
--- - vilkasliikenteinen risteys seka paareitit |ahella, mika vaatii liikennesuunnittelua ja
huolellista yhteensovittamista
- edellyttda linja-auto- ja taksiliikenteen palvelun siirtamista
Pysakointiolosuhteet -- alueen kehittaminen lisdrakentamisella edellyttda maanalaisen pysakoinnin tutkimista
Lahiympadriston autopaikkojen hyddyntaminen -- tontti- ja kadunvarsipysakointia rajallisesti
Kaavoitustilanne -- asemakaavassa edellyttaa kayttotarkoituksen muutoksen ja lisaa rakennusoikeutta
ylemmilta kaavatasoilta vahvaa ohjausvaikusta liittyen alueen arvoihin
Kaupunkikuvallisten vaatimusten vaikutukset --- Alue sijaitsee tarkealla sisaantuloalueella, hallirakentaminen eroaa toiminnallisesti,
rakennuskustannuksiin mittakaavaisesti ja kaupunkikuvallisesti ymparistosta
Suunnittelussa tulee erityisesti huomioitavaksi alueen sijainti kaupunkikuvallisesti herkalla
paikalla ja maakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston alueella. Rakentamiselta
edellytetdaan arkkitehtuurin korkeatasoisuutta.
Hallirakentaminen tulisi olemaan ymparoivaa rakennuskantaa korkeampaa.
Tontin kunnallistekninen valmiusaste ++ liityttavissa
Tontin pohjaolosuhteet +/- neutraali, asemakaavoituksessa tutkittu maanalaista pysakointia
Tontin ilmansuunnat +/- neutraali
Laajentumismahdollisuudet --- erittdin haastavaa pienen alueen ja ympardivien toimintojen vuoksi
Yhteenveto Sopii heikosti sijaintipaikaksi

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Yhteenveto vaihtoehdosta B 1/2

e Tarkastelun perusteella linja-autoasema sopii heikosti uuden jadhallin /
monitoimiareenan sijoituspaikaksi.

-~

e Jaahalli / monitoimiareena poikkeaa toiminnallisesti, kaupunkikuvallisesti ja
mittakaavallisesti tarkastelualueen muusta rakennetusta ymparistosta.
Kayttotarkoitukseltaan ympardiva alue on liikunta- ja urheilurakentamisesta
poikkeavaa.

e Uusi massatapahtumia mahdollistava toiminto voisi toteutuessaan tuoda keskustan
ydinalueelle uutta elinvoimaa ja nain se edistdisi kaupunkikulttuuria. Synergiaetuja
voisi syntya esimerkiksi ravintolapalveluiden ja ymparivuotiseen
tapahtumatoritoimintaan liittyen.

e Alue on erittdin hyvin saavutettavissa eli kulkumuodoin, mutta toiminnan vaatima
pysakointi tuo haasteita ja luo tarpeen tarkastella maanalaisen pysakdinnin
jarjestamista. Myos jaadhallin / monitoimiareenan liikenne- ja huoltoyhteyksien
sovittaminen liikenteellisesti vilkkaalle alueelle on haastavaa yhdessa alueen muun
liilkenteen kanssa.

e Uuden toiminnon sijoittaminen edellyttaisi linja-auto- ja taksiliikenteen siirtymista
pois alueelta. Linja-auto- ja taksiaseman rakennusten tulevaisuus ratkaistaan
asemakaavoituksessa.

* Mitoitusperusteena on kaytetty kaukalon 30 m x 60 m kokoa sekd Mestis-sarjaan
riittavaa katsomokokoa. Pinta-alaltaan kokoluokka olisi 4500m?. Pinta-ala maaraytyy
pukuhuoneiden ja teknisten tilojen sijoittelun perusteella sekd katsomon koon

y .‘ . b r ]
‘/\ b L,
mukaan. Lisdksi keskustan ytimessa tulisi todennakdisesti tarpeita muille — it ‘1' -

oheistiloille jaghallin yhteydessa. Jédhallin mahdollinen sijoituspaikka linja-autoaseman alueella
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Yhteenveto vaihtoehdosta B 2/2

* Maakuntakaavassa on seuraava keskustatoimintojen aluetta koskeva
suunnittelumaarays:

e Yleiskaavassa on

Suunnittelussa tulee kiinnittdd erityistd huomiota alueen
kaupunkikuvaan, kulttuuriympdristoén arvoihin,
saavutettavuuteen sekd alueen liittymiseen muuhun
kaupunkirakenteeseen ei tue mittakaavalta ympdristésta
poikkeavan rakennuksen sijoittamista alueelle.

seuraava kaupunkikuvallisen  kehittamisen

kohdealuetta koskeva kehittamistavoite:

Kaupunkikuvallisen  kehittédmisen  kohdealue.  Alueen
asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee erityisesti ottaa huomioon alueen
kaupunkikuvalliseen kehittdmiseen liittyvit tarpeet ja
mahdollisuudet. Rakentamisella ja muilla toimenpiteillé on

pyrittdvé  kehittdmddn  alueesta  kaupunkikuvallisesti
korkeatasoinen keskustan sisédntuloalue ei tue
mittakaavalta  ympdristésté  poikkeavan  rakennuksen

sijoittamista alueelle.

Viheraluejarjestelman tavoitteet korkeatasoisesti hoidetut keskustapuistot
ja aukiot seka kulttuurihistoriallisesti arvokas viheralue ja naihin liittyvat
tarkemmat periaatteet eivat tue kayttotarkoitukseltaan poikkeavan
rakennuksen sijoittamista alueelle.

e Jaahalli- / areena-toimintaan liittyy mm. huoltoalueita, koneiden
ja laitteiden aiheuttamaa melua ja jaanhoidosta aiheutuvan
sohjon l3jitysalueita ym. huomioitavia seikkoja, jotka vaikuttavat
ymparistoonsa eivatkda luonteeltaan ole sopivia ympardivien
alueiden kayttotarkoitukseen.

Jaahallin / monitoimiareenan sijoittaminen edellyttda asemakaavan
muutosta vahintaan seka kayttotarkoituksen ja rakennusoikeuden osalta ja
muutos olisi merkittava voimassa olevaan kaavaan verrattuna. Voimassa
olevassa asemakaavan kaavaprosessin aikana tai sitd edeltdneissa
suunnitteluvaiheissa ole tutkittu linja-autoaseman alueelle lisarakentamista
tai kaupunkirakenteen tiivistamista tai merkittavaa kayttotarkoituksen
muutosta. Kaavoitusprosessin aikana saadun palautteen perusteella
alueelle ei toivota korkeaa rakentamista.

Alueen lisa- ja taydennysrakentaminen edellyttaisi arkkitehtuurin korkea-
tasoisuutta ja huolellista sovittamista alueen arvoihin. Kaupunkikuvallisten
vaatimusten vaikutukset rakennuskustannuksiin voivat olla merkittavat.
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FCG.
Vaihtoehto C

Muu alue keskustan tuntumassa
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Sijaintipaikka C Luuniementapahtumakentan alue

Alueen kuvaus

Keskusta-alueelta tarkasteluun otettiin mukaan Luuniemen puisto- ja tapahtuma-alue. Luu-niemen tapahtumakentalla
jarjestetaan erilaisia tapahtumia varsinkin kesaaikaan.

» Alue soveltuisi sijainnin, saavutettavuuden seka laajuutensa ansiosta kohtuullisen hyvin jaa-hallin / monitoimiareenan
sijoittamispaikaksi. Lisaksi esimerkiksi Olvin tapahtuma- ja vierailijatoiminnoilla voisi olla yhteista synergiaa hallin / areenan
kanssa.

* Kaavatarkastelun ja kaava-aineiston lapikaynnin pohjalta todettiin, etta alueen rakentaminen on hyvin haastavaa maaperan
olosuhteiden vuoksi. Alueella on runsaasti tayttomaita ja alueen historiaan liittyvia pidempiaikaisia haittoja, jotka tulee
huomioida alueen suunnittelussa ja rakentamisessa. Luuniemen alueella on harjoitettu sahatoimintaa 1980-luvun loppu-
puolelle saakka. Sahatoimintaan liittyen alueella on kaytetty kasittelyaineita, jotka ovat aiheuttaneet maaperan saastumista.
Kasittelyaineiden jaamat muodostavat keskeisen rajoittavan tekijan alueen rakentamiselle.

* Alla lyhyesti merkittavimpia tarkasteluun vaikuttavia perustietoja alueesta.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Sijaintipaikka C Luuniementapahtumakentan alue

Alueen laajuus ja mitoitus

* Tarkastelualueen (Luuniemen tapahtumakentta) pinta-ala on
noin 3,8 ha. Alue on lisalmen kaupungin omistuksessa.

Tennis
¥ < A N\
Kaupungin maanomistus vaaleanpunaisella (lisalmen karttapalvelu) Oik. Luuniemi 1991, tark. alue pun. (Vanhat kartat) Vas. Luuniemi nyt (lisalmen karttapalvelu)
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Luuniemen tapahtumakentan kaavatilanne

VP-6 alueella paivaaikaan (klo 7 ja 22 vélilld) sallitaan &anentoistolaitteiden

* Alueella on voimassa AK 285 Satama-alue asemakaavan muutos (a&nitehotaso 125 dB, 4anitaso 10 m etaisyydelia 94 dB) kautta kuuluvaa Aanta
(hyv. 22.9.1998). Asema-kaavassa alue on osoitettu Puistoksi (VP- g::imn';’:ﬂm;; ';:;‘:nﬁ:g“s;:'g‘::‘*?g:ﬁ;ﬂ:‘;:s T;nk::::&'ﬁsm's
6). Y&aikaan (klo 22 ja 7 valilla) sallitaan &&nentoistolaitteiden (&anitshotaso 120 dB,
* Merkinnsn VP-6 kuvaus s ‘O S 2. o s s et ki)
Puisto. Alueen maanpintaa saa muokata maavalleilla perustasosta 0 - 5 met- nousta 80 dB:iin (sis. impulssimaisuusliséyksen).

rin valill4 ja sille saa sijoittaa kiinteit4 rakenteita (esim. esiintymislava, kioskit
ja myyntikojut, aita- ja porttirakenteet, veneilya varten tarpeelliset laituri- ja . . . . .
satamarakenteef) festivaalitoimintaa varten. e Puistoalueelle kohdistuvat merkinnat saa/l1 ja saa/2,
Lis#ksi alueelle saa sijoittaa lasten leikkikentan laitteineen ja pelikentén. J otka kuvaavat:

Alueen rakentamisessa noudatetaan liiteasiakirjojen mukaista ymparistdsuunniteimaa

ohjeellisena kiinteiden rakennelmien ja laitteiden sijoituksen, seka istutusten, kul- L . . )
kuvaylien ja pinnotteiden suhteen. Kiinteista laitteista ja rakennelmista tulee laatia —— = Pints- ja pystysristysrakenteslla sucjetun saastunesn mas-alusen reja.
erilliset suunnitelmat, joissa otetaan huomioon soveltuvuus ympéristkokonai- (Faald)

suuteen. Lisaksi alueelle sallitaan rakennettavaksi virkistys- ja ravintolatoimin- —— _ Pintaeristysrakenteella suojatun saastuneen maa-alueen raja.

taa palveleva rakennus, jonka paikka on merkitty ohjeellisena, vi-merkinnalla.

Rakennuksen on sovelluttava mittakaavaltaan ja kooltaan rantamaisemaan Alueilla saa/Dja Saal2), joissa tivistyskarroksen padlla maanmassoja

on alle 2 m, ei saa aurata lumia. Alueilla ei saa tehda kaivuttita, jotka

iajuhlakentén ympéristoon. ulottuvat pintaeristysrakenteen kuivatus- ja tiivistyskerroksiin. Alueiden
Alueella on kaikessa rakentamisessa ja kaytdss otettava huomioon asiakirjoissa ,.amt:&s;ﬂrﬂmma_'a ® pinta- Ja pystyeristys
liitteena oleva Pohjois-Savon ympaéristokeskuksen ympaéristdlupapaatos
nro 0697Y0208-18. Alueiden (saa/1)ja suoja- ja kasvukerroksen alapuolisia rakenteita
- L . . . X ei saa muuttaa ilman ymparistOkeskuksen lupaa. Jos alueilla tai valittd-
Mikali VP-6 alueella ohjeellisella vi-merkinn4ll4 osoitetulle vesialueelle rakennettava mésti niiden laheisydessa tehdaan sellaista rakentamista, joka edellyttaa
puistoalue toteutetaan maamassoilla pengerrettyna, on alueella tehtava pohjasedi- alueiden saa/l jasaa/2 rakenteisiin koskemista (muutoksia, purkamista),
mentti- seké pohjankantavuustutkimukset. on rakentamisesta esitettava suunnitelma ymparistokeskuksen hyvaksytta-

viksi. Samoin on esitettéva suunnitelma hyvaksyttéavéksi, jos ko. alueille
tehdaan rakentsita tai sijoitetaan toimintoja, jotka voivat vaurioittaa eristys-
rakenteita esim. aiheuttamalla painumia.
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Yhteenveto vaihtoehdosta C

* Luuniemen aluetta on tdssa yhteydessa tarkasteltu silta osin, etta
alueesta on saatu riittavasti tietoa. Tietojen perusteella tapahtumakentan
aluetta ei suositella rakennuksen sijaintipaikaksi.

* Maaperadn saastumisen ja siihen liittyvien riskien hallintaan liittyy paljon
epavarmuuksia.

e Mikali aluetta ryhdytdan rakentamaan, tulee varautua merkittaviin
selvitys- ja lupaprosesseihin ja huomioida alueen haastavien
ominaispiirteiden vaikutus rakentamisen aikatauluun kustannuksiin.

e Uuden toiminnon sijoittaminen Luuniemen tapahtumakentan alueelle
edellyttaa pysakoinnin tutkimista osana alueen toimintojen kehittamista.

* Tarkastelun perusteella Luuniemen tapahtumakentan alue sopii heikosti
uuden jadhallin / monitoimiareenan sijoituspaikaksi.
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Lahteet ja liitteet

Maankaytolliseen selvitykseen

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Lahteet

AK 372 Kankaan liikunta-alue, asemakaavan aineisto liitteineen

AK 360 Ydinkeskustan asemakaavan muutoksen aineisto liitteineen

AK 285 Luuniemi — Satama-alue asemakaavan muutos

lisalmen jaahallin tarveselvitys 2023, Nouplan

lisalmen karttapalvelu

lisalmen keskustaseudun osayleiskaava

lisalmen kulttuuriymparisto, keskustaseutu. https://iisalmi.fi/wp-content/uploads/2024/04/isalmen-kulttuuriymparisto-keskusta-alue-osat-1-3.pdf
Jadhallien suunnittelu RT-103449

Maakuntakaava-aineisto

Strateginen yleiskaava

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareenaselvitys
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Liitteet

Pohjois-Savon maakuntakaaVOJen yhdlstelma keskusto;en kulttuurlymparlstot( nkk)
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Taloudellisen selvityksen taustaa ja tavoitteita

» Selvityksessa huomioidaan ja arvioidaan sijaintivaihtoehtojen lisaksi rahoitus- ja hallinnointimallivaihtoehtoja
e kaupungin rahoittama uusi jaahalli, hankkeen investointi- ja kayttokustannukset seka arvioidut
kayttajahinnat
* kaupungin ja yrityksen/yritysten rahoittama uusi jadhalli, yhtioittamisvaihtoehdot, yhtion rahoitus,
hallin kayttokustannukset seka kayttajahinnat
* yrityksen/yritysten rahoittama uusi jaahalli, hankkeen investointi- ja kayttokustannukset, yhtion
rahoitus ja hallin kayttokustannukset, kaupungin osallistuminen hankkeeseen

» Sijaintivaihtoehtoja on tarkasteltu erillisessa raporttiosassa.

Selvityksen on toteuttanut lisalmen kaupungin toimeksiannosta 9 — 12 / 2024 FCG Finnish Consulting Group Oy. Asiantuntijoina ovat toimineet Jari Laitakari, Pauli Santala,
Kari Sainio, Mikko Ahlfors, Riitta Ekuri ja Mirjam Hyvonen.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset
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VAIHTOEHTOISET OMISTUSRAKENTEET FCG.

* Omistusvaihtoehdot:

* A)Jashallin-/monitoimiareenan omistus ja operointi voi olla kuntaenemmistoiselld kiinteistoosakeyhtiolla.
Osakkaana voi olla paikallisia yrityksia, jotka sijoittaisivat kiinteistoyhtioon alkuvaiheen paaomaa.
Kuntaenemmistoisena jaahalli voisi saada liikuntapaikkarakentamisen valtionapua.

* Liikuntapaikkojen valtionapu on pudonnut aikaisempaan tasoon verrattuna. Nyt laskelmissa on
kaytetty valtionavusta arviolukua 6 % investointisummasta.

» B) Jaahallin omistus ja operointi kokonaan kaupungilla. Operointivastuu nykyiseen tapaan kaupungilla.
Liikuntapaikan valtionapu investointiin mahdollinen. Paatoksenteko suoraan kaupungin liikunta- ja vapaa-
aikapalveluiden kautta

* C) Yksityisomisteinen jaahalli on teoriassa mahdollinen, mutta kdaytanndssa lisalmen kokoisella talousalueella
taloudellisesti haastava yhtal6. Yksityisomisteinen jaahalli toimisi siten, etta lisalmen kaupunki vuokraisi tilat
pitkalla vuokrasopimuksella vuokranantajalta 100%:sti.

» Operaattori voisi olla investoritahosta tai sijoittajaryhmasta erillinen toimija, joka vastaisi kiinteiston
yllapidosta ja tilojen vuokrauksesta seka ravintolatoiminnasta.

* D) Kaupungin tai kaupunkienemmistdisen kiinteistoyhtion omistus ja operointi yksityisella taholla tai seuralla
vuokratoimijana. Haasteena vuokratoimijalla on riittavan kassavirran saaminen jaavuoroista, ravintola- ja
kahvilatoiminnasta seka tilojen vuokrauksesta tapahtumiin. Saatavat tulot voivat riittaa operointikuluihin,
mutta eivat taysimaaraiseen vuokranmaksuun ja sita kautta rahoituskuluihin

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset
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OMISTUSRAKENTEIDEN VERTAILU / KIINTEISTOOSAKEYHTIOT FcCG.

Omistus

Investointi /
rahoitus

Paatoksen-teko

Operointi

Huomioitavaa

Arviointi
lisalmen
olosuhteisiin

Jadhallin-/monitoimiareenan * Oman Kiinteisto oy Kiinteisto- Omistus ja ++
omistus ja operointi kunta- paaoman osakepaaoman osakeyhtio operointi
enemmistoisella kiinteisto- investointi suhteessa. vhdessa.
osakeyhtiolla e Leasing- ltsendinen asema,
rahoitus kaupungilta
omistajaohjausta

Jaahallin omistus ja operointi  Suora Kaupungin Kaupunki, Nykyhallin +
kokonaan kaupungilla. investointi paatoksenteko tyontekijat toimintamalli,

* Leasing suoraan suorat kaupungin

kaupungilla paatokset

Yksityisomisteinen jaahalli, Yksityinen Hallikiinteisto: Operaattori Vaikea saada -
kaupunki 100 % vuokralainen investointi, omistaja mahdollisesti | kannattavuus

oman paaoman | Liikuntakaytto: erillinen yksityiselle

rahoitus tai kaupunki omistajalle

laina
Kaupungin halli tai kiinteisto- * Suora Kaupungilla Urheiluseura | Haastavaa saada -
yhtié = vuokraus seuralle tai investointi vastuu tai yksityinen | riittava kassa-
yksityiselle * Leasing kiinteistosta yritys virta

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset
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Tarkastelunakokulma omistukseen ja operointiin1/2 FcaG.

e Konsultin ehdotuksena on kaupunkienemmistdisen kiinteistdosakeyhtion malli. Kaupunkienemmistoinen
kiinteistoosakeyhtio toteuttaisi jadhallin / monitoimiareenan investoinnin ja vastaisi hallin operoinnista.

* Ehdotus perustuu vertailutietoon, IPK Hockey Oy:n toimitusjohtajan haastatteluun 14.11.2024 (edustaen
samalla muita seuroja) seka kokonaistaloudellisen nakemyksen perusteella.

e Kuntaenemmistdisena kiinteistoosakeyhtiona jaahalli voisi saada liikuntapaikkarakentamisen valtionapua.
Vuonna 2024 kokonaisvaltionapu pudonnut n. 40 %.

 Jaahalli / monitoimiareena toimisi ensisijaisesti liikuntapaikkana.

» Kiinteistoosakeyhtio vuokraisi lahtokohtaisesti kaiken eli jaaajan, tilat, ravintola-, kahvila- ja kioskitoiminnan,
aitiot, mainostilat, tapahtumiin kaytettavat tilat ja ajan, seka jaahallin teknisen henkiloston osaamisen.

* Paikallisesti lisalmen kaupunki ja toimijat keskenddn pddttavat, miten ja millé ehdoilla mainos- ja
nékyvyystilojen myynti toteutetaan ja miten nédkyvyyden myynnisté saatavat tulot kohdistetaan
(seurat?)

» Kiinteistoosakeyhtio vastaisi jadahallin investoinneista, hallin ja tekniikan yllapidosta seka kaikista operatiivisista
kustannuksista.

» Jaaurheilun harjoitukset, ottelut ja kilpailut toteutetaan seurojen voimin seka monitoimiareenan muut
tapahtumat ulkopuolisten tapahtumajarjestajien tekemina.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset
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Tarkastelunakokulma omistukseen ja operointin 2 /2  rca.

* lisalmen kaupungin enemmistoosuus yli 50 % osakkeista antaa kaupungille suurimman maaraysvallan yhtiossa.

* Yksityisten yritysten panostukset osakepadaomaan seka jaahalli-investointiin tekisivat kaupungille helpommaksi tehda
paatoksen lahtea jaahalli-investointiin.

» Osapdaoman sijoittamisen kautta yksityisten tahojen on tarkea sitoutua pitkdjanteisesti jadhalli-/monitoimiareenan
omistukseen

» Yksityiset sijoittajat pystyisivat vaikuttamaan esimerkiksi tilasuunnitteluun ja toteutukseen siten, etta
pystyttaisiin luomaan yleis6d, seuroja ja sijoittajajoukkoa palvelevia ratkaisuja ja kohentamaan
tapahtumakokemusta.

* Enemmist6osakkaana kaupunki pystyisi vaikuttamaan jadvuorohinnoitteluun tasapainottaen hintatason siten, etta
erillisia avustuksia jaaurheiluun ei myénnettaisi.

* Kiinteistoosakeyhtio kuuluisi lisalmen kaupunkikonserniin. Paatoksenteko olisi itsenaista, mutta kuitenkin kaupunki
pystyy toteuttamaan tarvittavaa omistajaohjausta yhtiokokouksen kautta.

* Kaupungin liikuntatilojen hallinta voidaan kytkea suoraan yksityista omistusta paremmin kiinteistoyhtion toimintaan.
Luontaisin yhteys syntyisi jadhallista syntyvan hukkalammon (=hyotylammon) hyodyntamisesta uimahallin yhtena
lammonlahteena.

» Jaahalli-monitoimiareenan toiminnasta vastaava kiinteistoosakeyhtio on kdaytanndssa voittoa tavoittelematon yhtio.
Yhtiossa mukana olevat yritykset panostavat erityisesti alkuvaiheessa jaaurheilun olosuhteisiin, nuorisotoimintaan,
lilkuntakasvatukseen seka ottelujen ja kilpailujen osallistujakokemuksiin.

* Kiinteistoosakeyhtion kautta ei tapahtuisi sponsorointia tai tukea urheiluseuroille. Mahdollinen yritysten tuki seuroille
toteutuisi suoraan seurojen ja yritysten valisilla sopimuksilla.

* Urheiluseuroille ja muille toimijoille mahdollistuisi liiketoiminta ja varainhankinta kiinteistoyhtiolta vuokratuissa
tiloissa

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset

laskelmat 2024 47



Taustaluvut investointilaskelmassa FCG

INVESTOINTIKOHDE lisalmen jaahalli
3000 €/ brm?
Investoinnin arvo 4500 brm?
14 M€
Pinta-alat ja tilavuudet 400 brm2, 34 000rm3

Istumapaikat n. 1 500

Katsomokapasiteetti Seisomapaikat n. 500

Investoinnin tarkasteluaika 30 vuotta

Kiinteiston pitoaika 30 vuotta tasapoistot

4 % - 8 % omistajatahosta riippuen (korko tai ”rahan

Paaoman tuottovaatimus kaytettyna laskelmissa i . . v
yrety hinta” sijoitetulle paaomalle

Kaytettavissa, mikali kaupungin omistama tai

OPM liikuntapaikka-avustus . e
kaupunkienemmistoinen

Operaattori = kiinteistdosakeyhtio vastaa kalusto- ja

Muut kayttoomaisuusinvestoinnit, esim. jaanhoitokone L . .
laitteistoinvestoinneista




Taustaluvut jaahallin toimintatuotoissa

FCG.

Kayttopaivat / vuosi

”Prime time”,
suositut ajat

Muut ajat (aamu,
alkuiltapaiva,
myohaisilta)

Varatut kayttotunnit

Tapahtumatuotot

Vuokratuotot:
ravintolat, toimistot

Aitiot 6 kpl

Sponsori- ja
mainostuotot

270 pv/vuosi

6h/pv

5h/pv

10 tapahtumapaivaa
/ vuosi

400 m?

25 Mestis-kotipelia /v

Laitamainokset,
jumbotron

100€/h

85€/h

a3100€/pv

11 €/ m?2; 10 kk/vuosi

200 €/ aitio / peli

Kiinteistoyhtio VAI
seurat?

Nettotunnit 11 h / pv

1620h/v

1350h/v

2970h/v

162000 €

114750€

276 750 €

33000€

44 000 €

30000€

(80 000) e
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FCG.

Oman paaoman turvin toteutettu investointi

Vaihtoehtolaskelma
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FCG.

VAIHTOEHTOISET INVESTOINTIMAHDOLLISUUDET JAAHALLIN
TOTEUTTAMISEKSI

* Kiinteistoyhtion oman paaoman turvin toteutettu investointi

* Kiinteistoyhtion omistus osakepaaoman suhteessa. Osakepaaoma investoinnin suuruinen + oman
paaoman puskuri mahdollisten tappioiden varalta tuleville vuosille.

* Osakepadoma esimerkiksi suhteessa 2/3 lisalmen kaupunki; 1/ 3 alueen yritykset
e Osakepdadaoma 16 milj. €, kaupunki 12 milj. €; yritykset 4 milj. €
» Uusi jaahalli-investointi, arvio / tavoite 14 milj. €

e Oman paaoman turvin yhtio on kaytanndssa velaton.

» Taloutta rasittaa kirjanpidossa vuosittaiseksi kuluksi kirjattavat poistot. Poistoaika on 30 vuotta,
poistojen maara on 389 000 € 14 milj. € investoinnista laskien.

» Sijoitetulle paaomalle tulisi pystya maksamaan ns. vaihtoehtoistuottoon perustuva korvaus eli
esimerkiksi 3 % sijoitetun pddoman summasta vuodessa. Jaahalli- monitoimiareenan tuotto- /
kulurakenne ei kaytannossa mahdollista tuottoa sijoitetulle omalle paaomalle.

* Myyntikate on arvion mukaan tuottojen ja kulujen pohjalta vuositasolla +/- 0 €
» Poistojen jalkeen tulos olisi vuosittain negatiivinen n. 400 000 €.

* Yhtio tulee tarvitsemaan alkuvaiheen kaynnistykseen seka muutaman vuoden sisalla toiminnan
kayttopaaomarahoitusta. Lisaksi tarvitaan oman paaoman lisaysta selvitystilan valttamiseksi.

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset 51
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Jaan myynti
Tapahtumatuotot
Sponsori- ja mainostulot (nimi, kaukalo, jumbo)

Vuokrat, seurojen tilat, ravintolat, kahvila,
varastot, oheisharj., yht. 400 m2, 4 11 €/ m2/kk (10 kk)

Aitioiden vuokratuotot
TUOTOT YHTEENSA, kasvu vuodessa n. 2%
Arvio tuotoista, mikali mainostulot seuroille

Henkilostokulut (sis. sosiaalikulut)
Muut yllapitokustannukset
Muut liiketoiminnan kulut

Kaluston leasing-vuokrat (jadakone, lattialevyt)
Energiakulut (sahko, lampo, vesi ja jatevesi)
KULUT YHTEENSA, kasvu vuodessa n. 2 %
LIIKEVOITTO ENNEN POISTOJA
Liikevoitto, mikali mainostulot seuroilla
POISTOT

lisalmen jaahalli- ja monitoimiareena_taloudelliset
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276
33
80

44
22

455
375
-240

-105
-432
23

-389

281
33
80

44
22
460
380
-245

-10
-32
-107
-440
20

-389

287
34
80

45
22
468
388
-249

-10
-32
-109
-448
20

-389

295
35
82

46
22
480
398
-254

-10
-32
-111
-456
24

-389

301
36
82

47
22
488
406
-259

-10
-32
-113
-464
24

-389

FCG.
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FCG.

Leasing-rahoituksella toteutettu investointi

Vaihtoehtolaskelma
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FCG.

VAIHTOEHTOISET INVESTOINTIMAHDOLLISUUDET JAAHALLIN
TOTEUTTAMISEKSI

» Kuntaenemmistdinen kiinteisto Oy tai kaupungin omistus kokonaan = Kuntarahoituksen
kiinteistoleasing

Kiinteistdleasingsopimusten tyypillinen kesto on 20 vuotta. Kun leasingkausi paattyy, asiakas voi joko
lunastaa kohteen, jatkaa leasingsopimusta tai osoittaa kohteelle ostajan. Kiinteistolle lasketaan
jaannosarvo, josta asiakas aina vastaa.

e Leasing-rahoituksella katettava investointi 8 686 000 €
* Leasing-rahoittajan tuottovaatimus 8 %, kattaa koron, riskin ja leasing-rahoittajan palkkion

* Leasing-rahoituksen keskiarvo / vuosi 799 000€, mukaan laskettu kaupungin takausprovisio 0,5%
takauksen arvosta

* Lunastusarvo 20 vuoden kohdalla laskennallisesti 4 624 000 €, kaupunki lunastaisi jaahallin. Poistot
kdaynnistyvat, poistoaika arvioidun kayttéian mukaan 10 — 20 vuotta.

* Kaupungin / kiinteistoyhtion turvattava leasing-rahoituksen maksusuoritukset. Kaupungin panostus

nykyiseen jadhalliin n. 635 000 € / v; vuonna 2024 toteutettujen pukutilojen vuokra vuosittain
n. 425 000 €.
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Jaan myynti
Tapahtumatuotot

Sponsori- ja mainostulot (nimi, kaukalo, jumbo)

Vuokrat, seurojen tilat, ravintolat, kahvila,
varastot, oheisharj., yht. 400 m2, @ 11 €/m2/kk (10 kk)

Aitioiden vuokratuotot
TUOTOT YHTEENSA, kasvu vuodessa n. 2%

Henkilostokulut (sis. sosiaalikulut)
Muut yllapitokustannukset
Muut liiketoiminnan kulut

Kaluston leasing-vuokrat (jadgkone, lattialevyt)

Energiakulut (sahko, 1ampo, vesi ja jatevesi)
KULUT YHTEENSA, kasvu vuodessa n. 2 %

LIIKEVOITTO
LEASING sisaltaa kaupungin takausprovision 0,5 %
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22
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-32
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281
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20
-799
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-249
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24
-799

301
36
82
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-259

-10

-32
-113
-464

24
-799
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YHTEENVETO FCG

Jaahalli-investointi lisalmeen on jarkeva toteuttaa monitoimiareenana, koska monitoimiareenan aiheuttamat
lisakustannukset eivat ole merkittavat tavalliseen jaahalli-investointiin verrattuna. Investointikustannusten arviona on
kaytetty eria lahteista kootun tiedon perusteella 14 000 000 €

Jaahalli, johon sijoitettaisiin n. 2 000 katsomapaikkaa, palvelee monitoimikaytossa suurissa kokouksissa, alueellisissa
messutapahtumissa ja konserttitapahtumissa.

Talouslaskelmissa on arvioitu erilaisia omistus- ja investointivaihtoehtoja. Investoinnin toteutuksen ja tulevan
operoinnin kannalta selvityksen perusteella on jarkeva kayttaa kiinteistoyhtiomallia.

Kiinteistoosakeyhtion tulee olla kuntaenemmistoinen valtion liikuntapaikka-avustuksen turvaamiseksi.
Kiinteistoosakeyhtidissa voi olla myods yksityisomistusta
Jaahalli-investoinnin toteuttamiseksi on kaksi paavaihtoehtoa:

Omalla padomalla toteutettava investointi ilman suoraa lainanottoa. Jaahallikiinteiston rajallisten
tulomahdollisuuksien ja korkeiden kayttokustannusten vuoksi kiinteistoyhtion omistajien on subventoitava
jaahalli-/monitoimiareenaa pitkalla aikavalilla oman pddoman sailymiseksi positiivisena. Lisdksi on
mahdollisesti tarvetta ajoittaiseen kayttopaaomarahoitukseen esimerkiksi yllapitoon liittyen.

Leasing-rahoitus. Jadhallin leasing-kausi olisi 20 vuotta, jonka aikana vuotuiset leasing-maksut ovat
ennakoitavissa. Leasing-kauden jalkeen halli lunastettaisiin, jolloin arvioidaan tulevaa kayttoikaa. Leasingin
rahoittamiseksi tarvitaan kaupungin tai kiinteistoyhtion kautta kanavoitua subventioita vuosittain summalla,
joka on varsin tarkkaan vertailukelpoinen siihen summaan, jolla kaupunki subventoi nykyista jaahallia.
Subventiosumma on 700 000 € ja 1 000 000 € valilla.

lisalmessa olisi tulevaisuudessakin yksi jaahalli yhdella kaukalolla. Nykyinen jaahalli purettaisiin pois uuden hallin
valmistuttua.




FCG.

Liite

Vertailukelpoisten jaahalliratkaisujen energian, veden ja sahkon kulutusarviot
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Keskimaaraiset kulutukset jadhalleissa /jaahalliportaali fi

FCG.

SAHKO, kWh/rm3 33

LAMPO, kWh/rm3 16

VESI, ltr/rm3 105

SAHKO
80 €/Mwh

LAMPO
50 €/Mwh

VESI
2,5 €/m3
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17

96

72000€

25500€

75000€

172500 €

12

60

50400€

18 000 €

45000 €

113400 €

12

60

24000€

18 000 €

45000 €

87000€

Jaahalliportaali antaa
tiedot tietokannassa
olevien hallien sahko-,
lampo- ja vesikulutuksista
kokonaiskulutuksena
(MWh) ja
ominaiskulutuksena
tilavuuteen nahden
(kWh/rm3).

58



FCG



	Dia 1: Iisalmen  jäähalli- ja monitoimiareenaselvitys Raportti
	Dia 2: Sisällys
	Dia 3: Selvitystyön tausta ja tavoitteet
	Dia 4: Selvitysprosessin kulku
	Dia 5: Jäähallin tai monitoimiareenan rakentamis- ja sijoittamisvaihtoehtojen arviointi
	Dia 6: Jäähallin tai monitoimiareenan rakentamis- ja sijoittamisvaihtoehtojen arviointi
	Dia 7: Monitoimiareenan toteutuksen keskeiset seikat
	Dia 8: Vertailtavat  vaihtoehdot
	Dia 9: Vaihtoehto A
	Dia 10: Sijaintipaikka A Kankaan liikunta-alue
	Dia 11: Sijaintipaikka A Kankaan liikunta-alue
	Dia 12: Sijaintipaikka A Kankaan liikunta-alue
	Dia 13: Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne
	Dia 14: Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne
	Dia 15: Kankaan liikunta-alueen kaavatilanne
	Dia 16: Yhteenveto vaihtoehdosta A
	Dia 17: Yhteenveto vaihtoehdosta A
	Dia 18: Kankaan liikunta-alue, Jäähallin sijoitusvaihtoehto 1
	Dia 19: Kankaan liikunta-alue, Jäähallin sijoitusvaihtoehto 2
	Dia 20: Vaihtoehdot Kankaan liikunta-alueella
	Dia 21: Vaihtoehto B
	Dia 22: Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue
	Dia 23: Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue
	Dia 24: Sijaintipaikka B linja-autoaseman alue
	Dia 25: Linja-autoaseman alueen kaavatilanne
	Dia 26: Linja-autoaseman alueen kaavatilanne
	Dia 27: Linja-autoaseman alueen kaavatilanne
	Dia 28: Linja-autoaseman alueen kaavatilanne
	Dia 29: Linja-autoaseman alueen kaavatilanne
	Dia 30: Yhteenveto vaihtoehdosta B
	Dia 31: Yhteenveto vaihtoehdosta B 1/2
	Dia 32: Yhteenveto vaihtoehdosta B 2/2
	Dia 33: Vaihtoehto C
	Dia 34: Sijaintipaikka C Luuniementapahtumakentän alue
	Dia 35: Sijaintipaikka C Luuniementapahtumakentän alue
	Dia 36: Luuniemen tapahtumakentän kaavatilanne
	Dia 37: Yhteenveto vaihtoehdosta C
	Dia 38: Lähteet ja liitteet
	Dia 39: Lähteet
	Dia 40: Liitteet
	Dia 41
	Dia 42: Iisalmen  jäähalli- ja monitoimiareenaselvitys
	Dia 43: Taloudellisen selvityksen taustaa ja tavoitteita
	Dia 44: VAIHTOEHTOISET OMISTUSRAKENTEET
	Dia 45: OMISTUSRAKENTEIDEN VERTAILU / KIINTEISTÖOSAKEYHTIÖT
	Dia 46: Tarkastelunäkökulma omistukseen ja operointiin 1 / 2
	Dia 47: Tarkastelunäkökulma omistukseen ja operointiin 2 / 2
	Dia 48: Taustaluvut investointilaskelmassa
	Dia 49: Taustaluvut jäähallin toimintatuotoissa
	Dia 50: Oman pääoman turvin toteutettu investointi
	Dia 51: VAIHTOEHTOISET INVESTOINTIMAHDOLLISUUDET JÄÄHALLIN TOTEUTTAMISEKSI
	Dia 52
	Dia 53: Leasing-rahoituksella toteutettu investointi
	Dia 54: VAIHTOEHTOISET INVESTOINTIMAHDOLLISUUDET JÄÄHALLIN TOTEUTTAMISEKSI
	Dia 55
	Dia 56: YHTEENVETO
	Dia 57: Liite
	Dia 58: Keskimääräiset kulutukset jäähalleissa /jaahalliportaali.fi
	Dia 59

