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Pieksamaen Kaupungintalonrannan Masterplan

Johdanto

Pieksdamden kaupungintalonranta hakee uutta suuntaa. Alueella sijaitseva Pieksamden
matkailun karkikohde Hotelli Savonsolmu on jadnyt tyhjilleen ja odottaa purkua. Muita
rakennuksia alueelta on jo purettu. Tama mahdollistaa alueen kehittdmisen asumisen ja
matkailun tarpeisiin.

Tdssa Masterplanissa tarkastellaan alueen kehittamispotentiaalia, laaditaan alustava
liilketoimintakonsepti sekda maaritelldan konkreettiset toimenpiteet jatkosuunnittelun
pohjaksi.

Tyon keskeinen tavoite on tunnistaa tekijoita, joilla on mahdollista lisdta alueen
kiinnostavuutta ja elvyttdaa matkailutoimintaa nykyisen hotellin alueella. Potentiaalisille
matkailuyrityksille tarjotaan kehittdmissuunnitelman avulla tietoa sijoittumis- ja

liilketoimintamahdollisuuksien arviointiin. Master Plan toimii taustamateriaalina yrittajien ja

sijoittajien kanssa kaytavissa neuvotteluissa seka alueen markkinoinnissa.

Taman lisdksi Masterplanin tarkoitus on tukea kaupungintalonrannan kehittamisty6ta ja
tarjota Iahtokohdat alueen tarkempaan kaavoitukseen.

Kehittamisselvitys jakautuu kolmeen osa-alueeseen:
1) Nykytilan kuvaus

2) Kehittamispotentiaalin selvittdminen

3) Kehittdmistoimenpide-ehdotukset

Tyo on laadittu eri sidosryhmien ja tilaajan edustajien kanssa tiiviissa
vhteistydssa Pieksamaen seudun kehittamisestd, matkailusta ja
maankaytosta vastaavien asiantuntijoiden ja viranhaltijoiden kanssa. Tyon
aikana jarjestettiin myos verkkokysely, jonka kautta saatiin paljon
taustatietoa ja kehittamisideoita suunnittelun tueksi.

Tyo on toteutettu osana Investointien edistaminen Eteld-Savossa hanketta
2/2024 - 6/2024 vilisena aikana. Ty6n raportoinnista on vastannut
konsulttiryhma, joka on koostunut Projoplan Oy:n ja OLARK Oy:n
suunnittelijoista. Matkailun ja liiketoimintasuunnitelman asiantuntijana
ty6ssa on toiminut KTM Markku Nissi.




Masterplanin paavaiheet

3. Kehittamissuunnitelma

= Kehittdmistoimenpiteiden ehdotus

=  Maaralliset ja laadulliset tavoitteet ja mittarit
= Keskeiset koti- ja ulkomaiset kohderyhmat

4. Viimeistelty
kehlttamlsselwtys

Tarkennettu konsepti- ja
aluesuunnitelma

1. Nykytilan kuvaus . Kehittamisvisio

= Pieksamaen ja Suomen toiminta- Kehittamispotentiaalin selvittdminen
ympéristdn muutokset ja haasteet Alustavien kehittamisvaihtoehtojen
Ympéristén reunaehdot vertailu ja arvioiminen
Lahialueen toimijat, yritykset, viestd Kehittdmisen painopisteiden maarittely
Keskeisten toimijoiden haastattelut Maankdyton ja toimintojen alustava
Benchmark-tarkastelut viitesuunnitelma
Tavoitety6paja

=  Alueen toimintojen ja liiketoimintojen
madarittely
Aluesuunnitelmakartta
Kehittdmissuunnitelman 1. versio

Toimenpiteiden ja vastuiden
madrittely

Viimeistelty
kehittamissuunnitelma

1. Aloituskokous, l&htdkohdat ja 2. Viliraportointi ohjausryhmille 3. Alustavien suunnitelmien esittely
tavoitteet 19.2.2024 (verkkokyselyn tulokset) 10.4.2024 24.4.2024
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Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Nykytila-analyysi

SAAVUTETTAVUUS

Kuva esittaa matka-ajan henkildautoilla ldhimpaan maakuntakeskukseen.
Kartasta ndahdaan, ettda matka-ajat maakuntakeskuksiin henkiléautolla ovat

melko samankaltaisia eri puolella Suomea. Keskusten ymparilla oleva alle
tunnin matka-aikaa kuvaava vydhyke on kaikkialla Suomessa
samankaltainen.

Kartasta tulee ilmi myds Suomen aluerakenteen erot. Esimerkiksi Etela-
Suomessa alueet, joilta on alle tunnin matka lahimpaan
maakuntakeskukseen, ovat alueellisesti suhteellisen laajoja.

Matka-ajat henkildautolla Pieksamaelta lahialueen kaupunkeihin ja
padkaupunkiseudulle: Kuopioon n. 1 h 6 min, Mikkeliin 56 min.
Joensuuhun 2 h 8 min ja Helsinkiin 3 h 37 min.

Vastaavat matka-ajat junalla ovat seuraavat: Kuopioon 50 min, Mikkeliin
37 min, Joensuu 5 h 12 min (kiskobussi 2 h 10 min) ja Helsinkiin 3 h 12
min.

Lahialueen lentokentille saanndllisia reittilentoja Helsinki-Vantaalta

saapuu Jyvaskyldan, Kuopion ja Joensuun kentille.

Mikkelin lentoasemalle saapuu talla hetkella vain tilauslentoja.
Suomalainen lentamisen alustayhti6 Lygg on kaavaillut saanndllisen
lentoliikenteen aloittamista Mikkelin lentoasemalta.
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Nvykytila-analyysi ‘
SAAVUTETTAVUUS ERI LIIKENNEVALINEILLA \\\
Suomen rataverkko ja sen varteen sijoittuva [ \.\
Helsinki - Pieksdmaki Ifeskf;skaupunglt. Pleksarrra!(l SIj.OItt'uu Eaaradan varteen, Iy ’]
jolloin saavutettavuus erityisesti raideliikenteen { /

ndkékulmasta on erittdin hyvd.
OTarkasteIun kohteen olevat kaupungit

Turku - Pieksamaki

Tampere - Pieksamaki

Rataverkko

Maakuntien rajat

Oulu - Pieksamaki

Rovaniemi - Pieksamaki

Joensuu - Pieksamaki

Kuopio - Pieksdamaki
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Mikkeli - Pieksdmaki
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Nykytila-analyysi
SAAVUTETTAVUUS \
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. kerrostaloalueet

. Fientaloalueet .
Harva pientaloasutus

Nvkytila-analyysi
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Nvkytila-analyysi
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Nvkytila-analyysi

KESKUSTA-ALUEEN STRATEGINEN OSAYLEISKAAVA (2016)
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UUSI TOIMINNALLINEN KESKUS
Alueen toimintoj i I ja i Alueelle sijoittuu ittavia kaupan, vap: jan, k: tus-, koulutus-, ja/
tai hyvinvointialan palveluita.

TOIMINNALLINEN KEHITTAMISVYOHYKE

Aluetta seké p i ettd i isesti i i i i alueeksi.
Alueen kehif i on kiinni erityistd i iihtyis isen ja kevyen likenteen ympéristén
luomiseen.

TIVISTYVA KESKUSTA-ALUE
Toiminnoiltaan monipuolinen keskusta-alue. Alueen i tulee tiivistaa kaupunkikuvaa eheyttavalla tavalla.

TARKEA JA | TAI KEHITETTAVA VIRKISTYS- / ULKOILUREITTIYHTEYS

TARKEA JA | TAI KEHITETTAVA PYORAILYN JA KEVYEN LIKENTEEN REITTI TAl YHTEYSTARVE

VIRKISTYSKAYTTOON KEHITETTAVA ALUE
Aluetta itetaa i isia virkistys- ja ita seka -reitistoja sisaltavana alueena.

MERKITTAVA SAAPUMISEN PISTE TAI MAAMERKIN PAIKKA
i i on kiinnitettava erityista huomiota kor i i taiteen tai i keinoin.

KEHITETTAVA MAISEMAYHTEYS

Keskustojen vélinen kulkuyhteys, jonka varrella katuympériston laatuun ja yhtenaisyyteen on kiinnitettévé erityishuomiota
valaistuksen, istutusten tai muun maisemarakentamisen keinoin.

LEPAKOIDEN KANNALTA MERKITTAVA ALUE
Alueen 5ssd on i ioida lepakon i ina tai sii itteina toimivat alueet.
tulee i tarkentaa il

S




Pieksdamaden Kaupungintalonrannan Masterplan

Nykytila-analyysi

ASEMAKAAVOITUS

= Alueella voimassa oleva asemakaava on vuodelta 2022.
Asemakaavassa on osoitettu nykyisen hotellin alueelle
liikerakennusten korttelialue majoituspalvelurakennuksia varten.

djrv

10800

0008057

=  Toikantien varressa uudet kerrostalokorttelit tdydentdvat
kaupunkirakennetta asuntorakentamisella.

\ Pieks&jérvi
= Asemakaavassa on varattu venesatamalle alue Lampolahden
rannasta.

Asemanlc

.

Erillispientalojen korttelialue.
Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Asuinrakennusten korttelialue.Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialue. Kerrosalasta on vahintaan 50% kaytettava asuintiloiksi.
Asuintilat voidaan toteuttaa myos palveluasuintiloina.

Kulttuuritoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.

Liikerakennusten korttelialue majoituspalvelurakennuksia varten. Alueelle
saadaan sijoittaa myos liike- ja myymalatilaa.

Puisto.

Puisto.

Alueen puustoa rannan laheisyydessa tulee hoitaa, uudistaa ja
tarvittaessa taydentaa siten, etta liito-oravan liikkumisen kannalta tarkeat
latvusyhteydet ja lepakoiden elinympariston kannalta riittava puusto

turvataan.

Venesatama/venevalkama.
Yleinen pysékointialue.

Vesialue.

JHH BREE AL
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Nykytila-analyysi

RAKENNUSKANTA
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Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Nykytila-analyysi

MAISEMALLISET LAHTOKOHDAT

3. Nakyma jarvelle sdilytetaan

4. Nakyma torin suunnalta huomioidaan hotellin sijoittelussa



Pieksamden Kaupungintalonrannan master plan

Nykytila-analyysi

MATKAILUKYSYNTA - MAAKUNTATASO

v’ Pieksamaki kuuluu matkailullisesti Etels-Savon matkailualueeseen, joka jakaantuu Pieksamden
seudun lisdksi Savonlinnan seutuun ja Mikkelin seutuun. Matkailukysynnan osalta Pieksamaen
seutu on pienin seudullisista matkailualueista 3,5 prosentin markkinaosuudellaan
matkailuydpymisista.

v’ Matkailun painopiste Eteld-Savossa on hyvin maaseutupainotteista ja koostuu paaasiallisesti
pienista yksikoista ja toimijoista. Kuvaavaa ja erityistda maakunnan matkailussa ovat runsas
vapaa-ajanasuntojen maara ja vuokraustoiminta sekd maaseutumatkailu ja luontomatkailu (mm.
Kansallispuistot ja Saimaa Geopark). Maaseutumatkailu ja mokkivuokraustoiminta seka vapaa-ajan
asuminen rekister6imattomana kapasiteettina eivat tilastoidu alle 20 vuodepaikan yksikdiden
osalta, joten kokonaisydpymisten maara on suurempi.

4 Erityista Eteld-Savon matkailussa ovat myds kulttuuriperinnén hyédyntaminen, runsas
kulttuuritarjonta ja kulttuurimatkailun kadyntikohteet ja tapahtumat (muun muassa Olavinlinna,
Savonlinnan oopperajuhlat).

v’ Matkailun poikkileikkaavia teemoja ovat ruokamatkailu, vastuullinen ja kestava matkailu seka
digitaalisuuden hyddyntaminen matkailussa seka verkostomainen toimintatapa.

MATKAILUKYSYNTA - PIEKSAMAKI

v’ Matkailun vetovoima pohjautuu hyvdan saavutettavuuteen ja Pieksamden omaan
matkailutarjontaan: kulttuuri- ja tapahtumat, lilkunta- ja aktiviteettimahdollisuudet seka paikalliset
kaynti- ja vierailukohteet. Lahiymparistdn tapahtumat ja kdyntikohteet ovat vetovoimatekijoita,
jotka voivat toimia houkuttimina myos Piekséamden matkailulle oman matkailutarjonnan lisdksi.

v’ Etel4-Savossa on noin 46 000 vapaa-ajan asuntoa, joista 3 000 on Pieksamaella, joka luo oman
kysyntapotentiaalin. Paivakavijoiden (ohikulku, muu syy) volyymi ei ole tiedossa, mutta
matkailukysynta painottuu kesaan ja sulan maan aikaan.

v/ Kansainvilisen suuraluematkailumarkkinoinnin nikékulmasta Pieksdmiki maantieteellisesti
kytkeytyy Lakeland —matkailualueeseen, jonka kautta sen vahvuuksia ja mahdollisuuksia on
tarkeda tarkastella. Tuotetarjontaa ei ole Pieksamaden osalta nakyvilld Visit Finlandin Data Hubissa.

Vuosittaiset yopymiset ja

saapuneet asuinmaittain

muuttujina Alue, Asuinmaa, Vuosi

Kesdamokit muuttujina Alue, Tiedot ja Vuosi

ja Tiedot
2023* Kesamokkeja (Ikm)
Yopymiset, [km 2021 2022 2023
GEEtelE eV Enonkoski 751 758 761
Yhteensa 611793
R T — 551018 Hirvensalmi 2960 2964 2965
Ulkomaiset 60775 Juva 2101 2090 2068
--SK Mikkelin seutu Kangasniemi 3598 3593 3555
Yhteensa 234884
— Mikkeli 10323 10 222 10026
Kotimaiset 213587
Ulkomaiset 21297 Mantyharju 4788 4785 4752
~SK Savenlinnan Pertunmaa 1799 1799 1733
seutu
Yhteenss 355397 Pieksamaki 3081 3068 3006
Kotimaiset 318 946 Puumala 4002 4023 3997
Ulkomaiset 36451 R
Rantasalmi 2243 2235 2183
..SK Pieksamden
seutu Savonlinna 8757 8786 8725
hicenss 21512 Sulkava 2198 2195 2132
Kotimaiset 18485
Ulkomaiset 3027 Eteld-Savo 46 601 46518 45903
Majoitusliikkeiden ardinen ti ja sen kdyttd muuttujina Tiedot, Alue ja Vuosi
AL Eteld-Savo
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Huoneet, lkm 2185 2104 2179 1843 1941 1967 1975
Huonekayttoaste, % 41,9 43,5 42,3 38,1 42,4 433 44,2
Huoneen keskihinta, eur 87,55 88,94 99,60 105,82 109,03 113,75 117,80
Vuoteet, km 6 057 5820 6 050 5449 5591 5564 5590
Vuodekayttoaste, % 29,5 29,7 29,0 25,2 28,6 29,0 29,6
Yoépymisen keskihinta, eur 43,41 4275 49,98 47,56 49,16 55,77 58,28
RevPar, EUR 36,65 38,66 42,15 40,37 46,26 49,29 52,04
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Nykytila-analyysi
MATKAILUN STRATEGISET LINJAUKSET

v’ Saimaan matkailustrategia 2021-2025 linjaa matkailun painopistealan
keskeiset kehittdmiskohteet. Matkailuun sisaltyvat keskeisesti Saimaan-
brandin tunnettavuuden ja hyédyntidmisen sekd monipaikkaisuuden
edistidminen elinkeinolahtodisesti.

v’ Etela-Savon osalta painopisteessa Matkailu keskeisia tavoitteita ovat: 1)
Saimaa-brandin vahvistaminen ja hyédyntdminen matkailussa, 2) Matkailun
edistdminen verkostomaisena yhteistydna ja liiketoimintalahtoisesti - kohti
Saimaan matkailuklusteria seka 3) Vastuullinen ja kestava
matkailuliiketoiminta

v Pieksamaelle tai Pieksaméaen seudulle ei ole laadittu erillista
matkailustrategiaa tai kehittdmisohjelmaa, jossa painopisteet olisi
maaritelty.

v’ Luonto-, hyvinvointi- ja ruokamatkailu ovat kuitenkin potentiaalisia
kehittdmisen teemoja myds Pieksdmaen kannalta.

Luonnon virkistyskiytto
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Nykytila-analyysi
GLOBAALIT MATKAILUTRENDIT

v Digitalisaatio & teknologia: info, ostettavuus, kokemusten jakaminen,
lisatty/virtuaalitodellisuus ja tekoaly, alustatalous

v/ Kestiva matkailu korostuu tulevaisuudessa entistd enemmén
matkailijoiden tullessa enemman tietoisiksi tekemiensa valintojen
vaikutuksista -> muutos ja siirtyminen uudistavaan matkailuun,
vihredan siirtymaan seka hiilineutraalisuuteen

v’ Luonto- ja outdoors-matkailu: merkityksellinen ja vaikuttava
vuorovaikutus luontoympariston ja paikallisten ihmisten kanssa
korostuu suomalaisena luksuksena seka aitona, yksil6llisena ja
terveytta ja hyvinvointia edistdvana kokemuksena

KULUTTAJATRENDIT

v’ Elamyksellisyys

\/Yksiléllisyysja autenttisuus

v’ Etatydn ja loman yhdistaminen sek& monipaikka-asuminen

v Turvallisuushakuisuus

v’ Vastuullisuus ja kestava matkailu

v’ Uudistava matkailu ja vastuulliset matkailuteot

v Transformatiivinen matkailu

v Inklusiivinen matkailu

v' Ruokamatkailu

v’ Luonto ja hyvinvointi

v’ Vahahiiliset matkaketjut

v Lyhyt- ja lahilomat

4 Elamys- ja erikoismajoitus, hajautetut hotellit

v Digitaaliset asiakaskokemukset (digitaaliset palvelupolut, VR/AI,
palveluiden raataldinti)

HUOMIOITAVAA KAUPUNGINTALON RANNAN KEHITTAMISESSA:

Trendit osoittavat potentiaalia, johon on tarkeda panostaa. Kuitenkin on tarkeaa
huomioida erityisesti seuraavat asiat kehittdmisessa huomioiden kuitenkin
aluesuunnittelu osana Pieksamaen matkailun kokonaiskehittamista.

v Etatydn ja loman yhdistaminen sek& monipaikka-asuminen
v’ Luonto ja hyvinvointi

v’ Lyhyt- ja lahilomat

v/ Vahahiiliset matkaketjut

&



Pieksamden Kaupungintalonrannan master plan

Nykytila-analyysi

MATKALIJATYYPIT KOTIMAISESSA JA
KANSAINVALISESSA MATKAILUSSA

v’ Kotimaan matkailun tunnistettuja paakohderyhmia

ovat kaupunkilomailijat, kylailijat ja mokkeilijat,
aktiivimatkailijat, nautiskelijat seka kulttuurista ja
luonnosta nauttivat. Kotimaan matkailijatyyppien
tarpeet ja odotukset eroavat luonnollisesti
keskenaan (taulukko). Lihavoitu aktiviteetti tai
attraktio tarkoittaa korkeinta keskiarvoa verrattuna
muihin matkailijatyyppeihin.

Kansainvalisesti paateemoja ovat luonto ja
|6ytdminen, kulttuuri ja oppiminen, urheilu ja
aktiviteetit seka viihde- ja hyvinvointi. Yleiset
kiinnostuksen kohteet, jotka ovat yhteisia useille
segmenteille, ovat erityisesti ruoka ja
luonnonilmiot.

Pieksamaen matkailun ja kaupungintalonrannan
kehittamisen nakokulmasta potentiaalia voidaan
arvioida olevan kulttuurista ja luonnosta
nauttivien, aktiivilomailijoiden seka
kaupunkilomailijoiden segmenteissa. Kotimaan
osalta vapaa-ajan asukkaat muodostavat myos
potentiaalisen kohderyhman paivakayntien
muodossa Lisdksi etatyon ja loman yhdistaminen
sekd monipaikka-asuminen voivat olla potentiaalisia
segmenttejd/teemoja.

&

Nature
lover
Luonnen, luonnon
ilmisiden ja ihmeiden
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tuttavien luona
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Nykytila-analyysi

HEINOLAN KESATEATTERI

Katettu kesateatteri Heinolassa,
jossa on kesan aikana tunnettujen
esiintyjien tarjontaa.

KUOPION SAANA JA BELLANRANTA

Matkailukohde Kallaveden rannalla,
jossa spa, saunaosasto ja ulkoaltaat
seka savusauna ja
jarviuintimahdollisuus. Ravintola-,
tapahtuma- ja

kokouspalvelut. Bellanrannan
virkistysalueella citygolf,
padelkentta, kuntosali, Hoplop seka
kaksi pienpanimoa.

kg | T

HILMANTORI KALAJOKI

Kalajoen matkailukeskuksen
ytimessa olohuone vieraille, jossa
kiinted katsomorakenne.
Toritapahtumia, esiintymisia,
lauluiltoja.

KANTOLA TAPAHTUMAPUISTO
Erilaisiin tapahtumiin soveltuva
tapahtumapuisto, jossa kaikki nykyajan
infraan liittyvat vaatimukset ja
puistosta loytyy sahko-, vesi- ja
viemadriliitokset seka dataverkko
tapahtumajarjestdjien kayttoon.
Konsertit, festivaalit, ndyttelyt, messut,
urheilutapahtumat ja muuna aikana
virkistysalue. Valmis konseptointi eri
tapahtumatyyppeihin.

SISAANKAYNTI ¥ MYYNTIPISTEET INFRA

PYSAKOINTIALUE




Pieksiamaden Kaupungintalonrannan master plan

Nykytila-analyysi

BENCHMARKING MATKAILU

Pieksaméaen kaupungintalonrannan kehittdmistyon ideoinnin tueksi laadittiin tiivis
selvitys erilaisista verrokkikohteista. Analyysin tarkoitus on tunnistaa vetovoimatekijoita
ja toimintamalleja kohteen kehittamiselle.

MATILDAN TAMMIPUISTO
Tunnelmallinen asuinalue, puisto ja
matkailukohde keskelld historiallista
Mathildedalin ruukkikylaa.
Elamyksellinen hotelli, spa, puisto,
asuminen ja monipuoliset
aktiviteettipalvelut

KALAJOEN MARINA

Marinan matkailualue on
vetovoimainen kohtaamis- ja
tapahtumapaikka kansainvalisille
matkailijoille, loma-asukkaille ja
paikallisille tdynna merellista
tunnelmaa ja monipuolisia palveluita.

NOLI STUDIOS

Tayden palvelun kodit: Oma
majoitusstudio, yhteiskayttotilat, -
pyorat, siivouspalvelut, varastotilat,
pysakainti, viihdehuoneet, ruokailutilat
ja keittio, kokous- ja tyotilat,
saunaosasto, kuntosali, ravintola
Lyhytaikainen vuokraus (alle 1kk) ja
joustava vuokraus (yli 1 kk).

VALO HOTEL & WORK, VALO OWNER
Hybridihotellikonsepti, jossa yhdistyvat
liike- ja vapaa-ajan matkustajan
tarpeet: majoitus, toimisto, co-working-
tilat, kokous- ja tapahtumat, digitaaliset
palvelut. Kohteen omistajina toimivat
yksittdiset sijiottajat osakekohtaisesti
huoneisiin ja toimistotiloihin (Valo
Owner







Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Verkkokysely

YHTEENVETO

Masterplanin yhteydessa julkaistiin verkkokysely, jonka tarkoituksena
oli kerata kaupungin asukkaiden, yrittajien, matkailijoiden ja muiden
osallisten ideoita Kaupungintalonrannan alueen kehittamista varten.

Kysely oli avoinna 22.3 - 19.4.2024 valisen ajan ja siihen oli
mahdollisuus vastata anonyymisti. Verkkokyselyyn saatiin yhteensa 485
vastausta.

Vastauksissa nousi esille alueen yhteiskayttd. Kaupungintalonranta
nahtiin pieksamakelaisten yhteisena olohuoneena, joka tarjoaa erilaisia
vapaa-ajan aktiviteetteja ja tapahtumia ympari vuoden. Alue voisi toimia
hyvinvointikeskittymana, jonka vetovoima perustuu puistoalueen,
luonnon ja maiseman muodostamaan kokonaisuuteen.

Yhdeksi tavoitteeksi nostettiin eri toimijoiden yhteisty6, jossa yrittajat,
mahdolliset investorit, matkailijat, alueen potentiaaliset asukkaat seka
kaupunkilaiset ovat mukana alueen suunnittelussa ja toteutuksessa.

Vastauksissa nousi esille my6s eri kayttajaryhmien toiveet. Toimintojen,
palvelujen ja fyysisen ympariston suunnittelussa tulisi huomioida eri
kayttajaryhmien, kuten lapsiperheiden ja ikdantyneiden erilaiset tarpeet.

Alueelle toivottiin aktiivisia vapaa-ajan toimintoja, kuten leikki- ja
pelialueita, valinevuokrausta, uimapaikkoja ja tapahtumia. Toisaalta
Kaupungintalonranta koettiin rauhoittumisen paikkana, jossa
luonnonkaunis niemi ja sitd ympardiva vesistd ovat alueen
vetovoimatekijoita.

Monessa vastauksessa nahtiin uusien toimintojen ja palveluiden, kuten
ravintolapalveluiden, rantapaviljongin ja -terassin aktivoivan ymparist6a ja
houkuttelevan alueelle uusia kavijoita. Esimerkkeina mainittiin vastaavia
toteutuneita rantakohteita, jossa ravintola- ja saunapalvelut ovat muodostaneet
alueesta kaupunkilaisten oleskelun ja vapaa-ajan keskittyman.

Yleisesti vastauksissa korostui alueen merkitys kaupungin keskeisena
rantapuistona, johon toivottiin laadukasta ja ympariston lahtékohdat
huomioivaa maisemasuunnittelua ja arkkitehtuuria. Puisto tulisi saada
yhteiseen kayttoon, eika varata sita pelkastaan yksityiseen asuntotuotantoon.

Alueen tdydennysrakentamiseen suhtauduttiin monessa vastauksessa
varauksella, ja lisdrakentaminen nahtiin monessa vastauksessa
tarpeettomana. Toisaalta vastauksissa nousi myds esille laadukkaiden
asumisratkaisujen tarve. Uudet asumisratkaisut nahtiin mahdollisuutena
houkutella Pieksamaelle tydikaisia perheitda myds muilta paikkakunnilta. Myos
laadukkaan seioriasuminen tarve nousi vastauksissa esille.

Ehdottomina vetovoimatekijoina nahtiin erilaiset tapahtumat, kuten festivaalit,
konsertit ja nayttelyt, jotka tdydentaisivat Pieksamaen nykyista tarjontaa ja
lisdisivat alueen tunnettavuutta. Alue on kaupunkilaisille ennen kaikkea vapaa-
ajan ymparisto, jossa eri kayttajaryhmat, toiminnot ja tapahtumat muodostavat
Kaupungintalonrannasta nykyista aktiivisemman ja monipuolisemman osan
Pieksamaen keskustaa.
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Verkkokysely

VASTAAJAN TAUSTATIEDOT-IKA

31
70
1]
216
69

Alle 25 vuotta
26-35 vuotta
36-45 vuotta
46-65

yli 65 vuotta

23



Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Verkkokysely

TAUSTATIEDOT — SUHDE ALUEESEEN

Kaupungin asukkaana

Ulkopaikkakuntalaisena / matkailijana

Yhdistyksen, urheiluseuran tai muun sidosryhman edustajana
Yrittajana

Luottamushenkiléna

Kaupungin viranhaltijana tai asiantuntijana

Muu mika?

378
82
27
62

10
29
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Verkkokysely

TAUSTATIEDOT — KUINKA USEIN VIERAILET ALUEELLA

Paivittain
Viikoittain
Kerran kuukaudessa

Kerran vuodessa

En ollenkaan

25
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Verkkokysely

ALUEEN KEHITTAMINEN JA TOIMINNOT

| U

Alueen kehittdminen - palvelut ja toiminnot

Minkalaisia palveluita ja toimintoja alueelta tulisi ensisijaisesti loytya?

{valitse mielestasi kolme tarkeinta)

Erilaisia asumisvaihtoehtoja

Hotellimajoitusta

Ravintolapalveluita

Peli- ja leikkialueita

Kauppa / kioski

Yleiset sauna- ja pesutilat

Paviljonki- ja terassitilat

Vilinevuokrausta (esim. kanootit, sup-laudat, polkupydrat, peli- ja leikkivalineet)
Pysakdintialueita

Muu mika?

92
121
218

88
117
2186
226
54
115

15.1%

26
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Verkkokysely

ALUEEN KEHITTAMINEN JA TOIMINNOT

I.\ " i g - "'.

Alueen kehittaminen - vetovoimatekijat
Mitka voisivat olla alueen vetovoimatekijdita?

Arviointiasteikko: 1 = ei merkitysta = 5 = paljon merkitysta

Rauhallinen luonnonymparisto
Yksildlliset majoitusvaihtoehdot
Vaihtoehtoiset asumisratkaisut

Puistot ja viheralueet

Erilaiset tapahtumat, konsertit ja festivaalit

2,500

2,000

27



Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Verkkokysely

ALUEEN KEHITTAMINEN JA TOIMINNOT

Alueen kehittdminen - suunnittelun painopisteet
Mihin asicihin alueen suunnittelussa tulisi mielestasi kiinnittda erityisesti huomioita?

Arviointiasteikko: 1 = ei merkitystd > 5 = paljon merkitysta

gt

Luonnonympéristéon ja maisemaan
Monipuolisiin palveluihin
Kaupunkikuvaan ja arkkitehtuuriin
Alueen sisiisiin reitteihin

Liikennejarjestelyihin ja pysakdintiin

e LML

2,500

2,000

1,500

1.000
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Visio ja kehittamispotentiaali

MAJOITUSPALVELUT

Alueella sijaitseva Pieksamaen matkailun karkikohde Hotelli Savonsolmu on jaanyt tyhjilleen ja odottaa purkua. Muita
rakennuksia alueelta on jo purettu. Tama mahdollistaa alueen kehittdmisen asumisen ja matkailun tarpeisiin.

Kaupungintalonrannan huoneistohotelli tarjoaa kalustettuja ja varusteltuja huoneistoja, jotka soveltuvat seka tyo- etta
lomailukayttdon. Suurimmissa huoneistoissa on erillinen makuuhuone, oma keittio ja pyykinpesumahdollisuus, jotka
tarjoavat kodinomaisen ympariston. Majoituspaikka jarven aarella tarjoaa myoés elamyksellisen paikan niille, jotka
haluavat kokea enemman kuin pelkdn yopymisen. Alue ja siihen liittyvat majoituspalvelut tarjoavat unohtumattomia
hetkid ja mahdollisuuden uppoutua paikalliseen kulttuuriin, jarviluontoon ja aktiviteetteihin.

VAHVUUDET KULUTTAJATRENDIT JA ILMIOT EDELLYTYKSET ONNISTUMISELLE / HAASTEET

«  Ainutlaatuinen ja houkutteleva * Eldamyksellisyys v’ Hybridiasuminen ja monipuoliset tyhon ja vapaa-
sijainti keskustassa * Yksilollisyys ja autenttisuus aikaan liittyvat palvelut
«  Vesielementti * Etdtyon ja loman yhdistaminen seka v" Kevyt kustannusrakenne ja houkutteleva hinnoittelu
e Maisemalliset I3htokohdat monipaikka-asuminen v Joustavat toteutus- ja omistusmallit
* Lahipalveluiden sijainti: kulttuuri, * Turvallisuushakuisuus Haasteita:
ravintolat, paivittaistavarakaupat * Vastuullisuus ja kestdva matkailu +» Pieksamaden matkailun vetovoima ja alhainen kysynta

¢

ldhietaisyydella. * Uudistava matkailu ja vastuulliset % Kesdpainotteisuus

« Puhdas, turvallinen ja hiljainen matkailuteot % Majoituskonseptin erottautuminen markkinoilla
ympéristd * Luonto ja hyvinvointi + Investoijien ja sijoittajien kiinnostus ja

e Saavutettavuus ldhialueen * Lyhyt- ja lahilomat tuottomahdollisuuksien varmistaminen
kaupungeista, raideyhteys * Elamys- ja erikoismajoitus, hajautetut +» Rakennusalan heikko tilanne ja

hotellit rakennuskustannusten nousu




Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan
Visio ja kehittamispotentiaali
ASUMINEN

Kaupungintalonranta houkuttelee myds uusilla asumisvaihtoehdoillaan. Esimerkiksi yhteisolliset asumismuodot,
kuten senioriyhteisét tai kimppakdmpat, tarjoavat mahdollisuuden asua muiden samassa eldmantilanteessa

olevien ihmisten kanssa. Erilaiset palvelualuemallit, joissa asuminen ja palvelut ovat ldhella toisiaan, voivat
helpottaa arkea. Esimerkiksi Hollannissa ja Tanskassa on kaytossa tallaisia malleja, joissa ikdihmisille tarjotaan
monipuolisia palveluita suoraan asuinalueella.

Monipaikkaisuus on asumisratkaisuihin vaikuttava ilmio, joka voi tarjota myos Pieksamaelle uusia
mahdollisuuksia. Nykyisin ihmiset viettavat arkea ja vapaa-aikaa useissa eri paikoissa liikkuen naiden paikkojen
valilla. Ihmiset voivat tehda toita eri paikoissa, esimerkiksi kotona tai eri paikkakunnilla, mika vaikuttaa
asumisen, tyotilojen ja niihin liittyvien palveluiden tarpeisiin.

VAHVUUDET KULUTTAJATRENDIT JA ILMIOT EDELLYTYKSET ONNISTUMISELLE /
HAASTEET

* Ainutlaatuinen ja houkutteleva
sijainti keskustassa * Etdtyon ja loman yhdistaminen seka * Monipaikka-asuminen

* Saavutettavuus ldhialueen monipaikka-asuminen * Bleisure (tyén ja vapaa-ajan yhdistdminen)
kaupungeista, raideyhteys ¢ Kaupungistuminen, muuttaminen * Asumisen palveluiden kehittéminen

* Vesielementti maalta kaupunkiin ja kehyskuntiin * Yhteisollinen asuminen ja jakamistalous

* Maisemalliset lahtékohdat * Yksilollisyys ja autenttisuus * Julkisen ja yksityisen sektorin

* Lahipalveluiden sijainti: kulttuuri, * Luonto ja hyvinvointi kumppanuusmallit rakentamisessa ja
ravintolat, paivittdistavarakaupat * Eldmys- ja erikoismajoitus, hajautetut vaihtoehtoiset omistusmallit
lahietaisyydella. hotellit Haasteita:

* Puhdas, turvallinen ja hiljainen +»» Pieksamaen muuttoliike ja vdesténkasvu
ympadristo ¢+ Rakennusalan heikko tilanne ja

rakennuskustannusten nousu.
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Visio ja kehittamispotentiaali

TAPAHTUMAT, FESTIVAALIT

Kaupungintalonranta on pieksdmakelaisten yhteinen olohuone, joka tarjoaa erilaisia vapaa-ajan
aktiviteetteja ja tapahtumia ympéri vuoden. Alueen vetovoima perustuu puistoalueen, luonnon ja
maiseman muodostamaan kokonaisuuteen.

Puiston tapahtumissa ja musiikkifestivaaleilla on monipuoleinen kattaus eri esiintyjia, jotka
houkuttelevat eri kohderyhmia. Eri toimijoiden yhteistydssa suunnittelema markkinointi viestii
tapahtumien ainutlaatuisuudesta. Festivaaleihin luodaan selked teema ja konsepti, joka erottuu
massasta ja houkuttelee Pieksdmaelle uusia kavijoita.

VAHVUUDET KULUTTAJATRENDIT JA ILMIOT EDELLYTYKSET ONNISTUMISELLE /
HAASTEET
* Ainutlaatuinen ja houkutteleva
sijainti keskustassa

* Vesielementti * Elamyshakuisuus * Eri toimijoiden yhteistyo

e  Maisemalliset 13htokohdat * Yksilollisyys ja autenttisuus * Hyvin suunniteltu markkinointi

* Lahipalveluiden sijainti: kulttuuri, * Paikallisen kulttuurin kokeminen. * Profiloituminen
ravintolat, paivittdistavarakaupat e Kulttuurin uudet muodot ja * Qikean yleison |I6ytaminen
lahietdisyydelld. marginaalit * Alueen tunnettavuuden lisédminen

* Nykyiset vakiintuneet tapahtumat * Kansainvilisyys % Ympdrivuotisuus

e Saavutettavuus lahialueen +* Eri toimintojen yhteensovittaminen (mm.

kaupungeista, raideyhteys asuminen)
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Visio ja kehittamispotentiaali

RAVINTOLA- JA VAPAA-AJAN PALVELUT

Kaupungintalonranta tarjoaa aktiivisia vapaa-ajan toimintoja, kuten leikki- ja pelialueita, valinevuokrausta,

uimapaikkoja ja tapahtumia. Niemen karki on myds rauhoittumisen paikka, jossa luonnonkaunis kavelyreitti ja
upeat jarvindkymat ovat alueen vetovoimatekijoita. Toimintojen, palvelujen ja fyysisen ympariston suunnittelussa
huomioidaan eri kayttajaryhmien, kuten lapsiperheiden ja ikddntyneiden erilaiset tarpeet.

Kaupungintalonrannan rantapaviljonki ja saunamaalila houkuttelevat kaupunkilaisia viihtymaan upeisiin
rantamaisemiin veden darelle. Rantapaviljonki tarjoaa kaupunkilaisille, hotellin asukkaille, yhdistyksille,
ystavaporukoille ja paivaretkeilijoille elamyksellisen kohtaamispaikan viikonloppubrunssien, teematapahtumien,
elavan musiikin tai oman yksityistilaisuuden merkeissa.

VAHVUUDET KULUTTAJATRENDIT JA ILMIOT EDELLYTYKSET ONNISTUMISELLE / HAASTEET
* Ainutlaatuinen ja houkutteleva " _ v Rantapaviljongin yksilollinen ja erottuva konsepti
sijainti keskustassa Eldmyksellisyys v Eri vuoden- ja vuorokauden aikoihin jakaantuva
* Vesielementti Saunakulttuurin suosio kysynt
* Maisemalliset Iahtokohdat Arjen luksus v' Kiinnostavat teemat ja tapahtumat
* Lahipalveluiden sijainti: kulttuuri, Ruokamatkailun trendit v' Eri kdyttdjaryhmien tunnistaminen
ravintolat, paivittdistavarakaupat Paikallisen kulttuurin kokeminen v" Hyvin suunniteltu markkinointi
Iahietdisyydella. Yksilollisyys ja autenttisuus v Jarviluontoon, kulttuuriin ja reitteihin liittyvien

* Puhdas, turvallinen ja hiljainen
ymparisto

* Saavutettavuus ldhialueen
kaupungeista, raideyhteys

Vastuullisuus ja kestdva matkailu
Luonto ja hyvinvointi
Lyhyt- ja lahilomat

tuoteteemojen kehittaminen

* Pieksdamaden matkailun vetovoima ja alhainen
kysynta

e Kesdpainotteisuus

03

7



Pieksdmden Kaupungintalonrannan Masterplan

Kehittamispotentiaali

YMPARISTON LAHTOKOHTIA

P

Rakennettava alue

Tarkea kehitettava yhteys ja kaupunkitila

@§eeed Rantareitti
&—> Kulku-/ ajoyhteys
——> Huomioitava ndkyma

Yleinen pysakgintialue

"\ - penkkeja
@ -onkipaikka
- pieni tanssilava?

NAKOALALAITURI

RANTAREITTI

VENEPAIKAT

KAUPUNGINTALONRANTA - MATKAKESKUS
- kehitettévé yhteystarve

® .

a Maisemassa avautuva Pieksanjarven avoin selka.

Mahdollisia toimintoja: Oleskelupaikat, onkipaikka, melontareitin
lahtopiste.

Keskeinen virkistysmetsa, jonka lapi kulkeva yhteys seka nakymat
huomioitava ja puusto sailytettava. Mahdollisia toimintoja:
Leikkipaikka ja kuntoilupiste.

Etela-lansisuuntainen rantavyohyke osana julkista rannan
suuntaisesti jatkuvaa virkistysreitistoa. Mahdollisia toimintoja:
Yleinen sauna, juhlatila, ravintola- ja terassi, (vesiurheilun
vélinevuokraus)

Rantareitti, joka kytkee suunnittelualueen ja sen lahiymparistéon
sijoittuvat toiminnot ja palvelut kaveltavaksi kokonaisuudeksi.
Valaistuksen, viherympariston oleskelupaikkojen kehittaminen.

Savonsolmun alue. Mahdollisia toimintoja: Uudentyyppiset
majoituspalvelut ja asumisratkaisut, muunneltavat monitoimitilat
Ja palveluasunnot.

Ita- ja pohjoissuuntaan avautuvan Asemanlahden puolella
venepaikat.

Ranta-alue. Tapahtumapuisto, joka muunneltavissa erilaisiin
tapahtumiin. Sahkoé- ja vesipisteet. Leikki- ja oleskelualueiden
kehittdminen, viherympdriston ja valaistuksen kehittdminen.

Uudet asuinkorttelit. Asuinnoista esteettomat nakymat jarvelle,
puistoa rajaava elementti, pohjakerroksen kasittely ->
Toikantielle avautuvia yleisia ja asukkaiden yhteisia tiloja.
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Kokonaiskonsepti

KONSEPTIN YLEISKUVAUS

= Alueelle muodostetun konseptin ytimessa on yhteisollisyys,
monimuotoisuus ja aktiivinen elaméantapa.

= Palvelut ja toiminnot muodostuvat monimuotoisista asumis- ja
tilaratkaisuista, huoneistohotellista, sauna- ja rantapaviljongista seka
tapahtumapuistosta, joka toimii erilaisten tapahtumien alustana.

= Kulttuurikeskus Poleeni ja Veturitori tukevat kokonaisuuden
kehittymistd monipuoliseksi kokous-, tapahtuma- ja kdyntikohteeksi.

" Ymparivuotisten matkailu- ja palvelukonseptien keskittyminen
alueelle luo uutta veto- ja pitovoimaa asukkaille ja matkailijoille.
Konseptin palveluideana matkailijoille on tarjota jarviluontoon ja
kulttuuriin pohjautuvia matkailusisalt6ja (kurssit, tapahtumat,
palvelutuotteet) seka alueen Iahiympariston palveluita osana
kokonaistarjontaa.

= Asukkaille laadukkaat ja monimuotoiset asumisen ratkaisut seka
niihin palvelut mahdollistavat aktiivisen elamantavan ja
yhteisollisyyden.

= Alue tarjoaa kiinteisto- ja asuntosijoittajille seka palvelutarjoajille
uusia investointi- ja liilketoimintamahdollisuuksia.

Monimuotoinen
asuminen
« Laadukas
kaupunkiasuminen
« Asumisen palvelut
 Keskustan palvelut

Poleeni &
Veturitori

« Kulttuuripalvelut
* Konsertit

« Kokous-, juhla- ja
tapahtumatilat

Huoneistohotelli

« Laadukkaat
majoitusstudiot

* Muuntojoustavat
tilaratkaisut

« Digitaalinen
asiakaspalvelu

Rantapaviljonki

. . . . « Saunaelamykset ja
Omaleimainen ja helposti ravintola

saavutettava monimuotoisen : Zﬁt?\z;:;;;gzlvelut
asumisen ja tapahtumien alue
seka kaupunkilaisten ja
vierailijoiden olohuone, joka
yhdistaa kompaktisti
jarviluonnon, hyvinvoinnin ja
kulttuurin seka kaupungin

palvelut

Tapahtuma-

puisto

« Saanndlliset
tapahtumat

« Tapahtumakohtai-set
palvelut
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Kokonaiskonsepti

KOHDERYHMAT

Tapahtumajarjestajat ja -osallistujat

= Ulkopuoliset juhla- ja
tapahtumajarjestdjat, tapahtuma-
vieraat

= Liikunta-, virkistys- ja
kulttuuritapahtumat

Paikalliset asukkaat ja

kaupunkilomailijat

= Kaupungin vakituiset asukkaat
seka kaupunkilomailijat, jotka
nauttivat ravintola- ja vapaa-ajan
tarjonnasta

= L3hikuntien asukkaat, vapaa-ajan
asukkaat, lahiseudun matkailijat

Tyo- ja liikematkailijat

= Yksittaiset tydmatkailijat ja
yritykset

= Yritysten ja yhteisojen
tilaisuudet (kokoukset, asiakas-
ja henkilostotilaisuudet ja
tapahtumat)

= Etatyo ja vapaa-ajan
yhdistaminen

Kulttuurista ja luonnosta nauttivat

= Vapaa-ajan matkailijat, ohikulkijat ja
paivakavijat, harrasteryhmat

= Vesisto-, pyoraily- ja
retkeilyaktiviteeteista seka
kulttuurista ja historiasta
kiinnostuneet sekd suomalaista
hyvinvointia hakevat nautiskelijat
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Majoituskonsepti

PALVELUKONSEPTI

Asiakaspalvelu

e 24/7 puhelinpalvelu

* Digitaalinen check-in & check out
* Kokous- ja ryhmamyynti

Huoneet

* 75-80 huonetta (n. 15-18 m2)

* 2-ja3-hengen huoneet

* Varustelutaso: vuoteet, pyyhkeet,
jaakaappi, vedenkeitin, mikro,
taulutelevisio, suihku seka
hiustenkuivain.

Lisdpalvelut ja toiminnot
PROFIILI * Aamiaishuone (buffet)
e Co-Working —tilat
Kalustettujen asuntojen vuokraus
e Lahiseudun matkailutarjonnan myynti
* Kokous

Digitaalinen huoneistohotellikonsepti, joka tarjoaa majoituspalveluita hotellihuoneissa aamiaisella seka lisdpalveluina laadukkaita
kokous- ja etatyotiloja tyo- ja vapaa-ajan matkailijoille seka paikallisille toimijoille.

Kulttuurikeskus Poleeni ja Veturitori tukevat kokonaisuuden kehittymista monipuoliseksi kokous-, tapahtuma- ja kayntikohteeksi. . X .
Kaupunkipalveluiden ldheisyys

e Kaupan palvelut
* Rautatieasema
* Ravintolat

Konsepti tarjoaa mahdollisuuden hotellioperaattorille kohteen, joka haluaa liittda kohteen osaksi omaa brandidan ylemman
keskitason rajoitetun palvelun kohteena.

Investointipotentiaali: 6-7 M€
Kokoluokka: 2 500 k-m2
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Majoituskonsepti

v apahtumapuiston tunnelmaa

Periaatekuvia sisatilojen ja alueen| yleisilmees
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Majoituskonsepti

Vahvuudet

Ainutlaatuinen ja houkutteleva
sijainti keskustassa
Vesielementti

Maisemalliset Iahtokohdat
Lahipalveluiden sijainti:
kulttuuri, ravintolat,
paivittdistavarakaupat
|ahietaisyydella.

Puhdas, turvallinen ja hiljainen
ymparistd

Saavutettavuus lahialueen
kaupungeista, raideyhteys

Alustava kannattavuusanalyysi

Huonek3yttoaste keskimaarin/v:

Liikevaihtopotentiaali/v:
Kayttokate/v:

Kysyntdaa mahdollistavat trendit ja
muutostekijat

45 %

TyOn ja vapaa-ajan
yhdistdminen

Luonto, hyvinvointi, kulttuuri
Lyhyt- ja [dhilomat

Vahahiiliset matkaketjut
Digitalisaatio: info, ostettavuus,
kokemusten jakaminen

Etela-Savon matkailualueen
matkailu- ja
tapahtumatarjonnan
kehittyminen

1,34-1,64 M€
0,19-0,43 M€

Huoneistohotellin tulonmuodostus koostuu huonemyynnista ja
lisdpalveluista sekd mahdollisten muiden matkailupalveluiden
ristiinmyynista verkkokaupassa ja digitaalisissa kanavissa.

Majoitustarjonnan kehittymisen arvioidaan luovan Pieksamaelle uutta
kysyntaa. Hotellin kdyttdasteen arvioidaan saavuttavan positiivisessa
skenaariossa alussa 40 % huonekayttdasteen vuositasolla, joka tasoittuu
45-50 % :n vastaavasti kuin Etela-Savossa.

Huoneet lkm 80 80 80 80 80

Vuorokaudet 365 365 365 365 365

Huonehinta keskimaarin (ilman alv) 100 101 101 102 102
Huonekayttéaste keskimaarin 40 % 45 % 47 % 48 % 48 %
Majoittuvat asiakkaat per huone/vrk 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
Asiakasmaara (majoittuvat asiakkaat) 17520 19710 20586 21024 21024
Muut palvelut keskiostos per asiakas 30 30 30 30 30
Ostoaste asiakkaista, muut palvelut 33% 33% 33% 33% 33 %

TULO- JA MENOSKENAARIO

TULOT, 1000 EUR 13414 1515,7 1590,0 1630,9 1638,0
Huonemyynti 1168,0 1320,6 1386,2 1422,7 1429,8
Muut palvelut 173,4 195,1 203,8 208,1 208,1

e evor doooeur | 11519 | ds1s | 11962 | d20se | 12007

Aineet, tarvikkeet ja palvelut -140,2 -158,5 -166,3 -170,7 -171,6
Henkil6stokulut -201,2 -202,2 -203,2 -204,3 -205,3
Liiketoiminnan muut kulut -810,5 -821,1 -826,7 -830,6 -832,9

KAYTTOKATE, 1000 EUR

T iein| mow| usx| aman ]| zmix]

*Operaattori maksaa vuokraa kiinteistonomistajalle ja hoitaa oman toimintansa kayttokustannukset (mm. omien ja
kayttoonsa saamien laitteiden huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko ja kaasu, jatehuolto,
irtaimiston korjaukset ja kunnossapito) seka tarvitsemansa laite- ja kalustoinvestoinnit

* Huoneistohotellin kulurakenne vastaa huoneistohotellin kulurakennetta, jossa henkildstokulujen osuus on arvioitu yleista
hotellitoimintaa alhaisemmaksi digitaalisen asiakaspalvelun vuoksi (aineet, tarvikkeet ja palvelut 10 %, henkiléstokulut 15 %
seka muut likketoiminnan kulut 60 %).

* Hotellitoiminnan kdyttokatteet ovat Suomessa keskimdarin 6 — 12 %, johon vaikuttavat kuitenkin useat tekijat.

* Laskelma on vision mukainen alustava suuntaa-antava laskelma potentiaalista. Edellyttda kattavaa hotellin
toteutettavuustutkimusta.
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SAVONTIE
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SUUNNITELMA

® Savonsolmun hotellin tilalle on suunniteltu viisi asuinrakennusta. Talojen pitkat
julkisivut avautuvat jarvelle mahdollistaen nakymia jarvimaisemaan.

® Eteldisin talo voidaan toteuttaa my6s omalla tontillaan olevana
majoitusrakennuksena, jossa on noin 75 huonetta ja oheistiloja.

o Toikantien varrella on asuintaloja, joiden sijoittelu toistaa niemenkérjen talojen
massoittelun rytmia. Taloista sekd pihoilta on pyritty avaamaan nakymia jérvelle.
® Talojen sijoittelulla on pyritty sdilyttdmaan tilaa tapahtumapuistolle.

® Toikantien asuintalojen eteldpuolella on pysdkdintialue, joka voi toimia
tapahtumien ulkopuolisena aikana esimerkiksi monik&yttdisend pelialueena.
Pysakaintialueiden viereen on sijoiettu my6s katukoriskentta.

® Savontien nykyisen pysékaintialueen jasennéintid on parannettu ja lisatty
puuistutuksia sekd ajoyhteys uuden pysakdintialueen lapi Toikantielle.

® Niemen kérkeen on sijoitettu saunaravintola, jonka luo kulkee talojen vieressa
kavelyalue, joka jatkuu tapahtumapuiston kohdalla Kulttuurikeskus Poleenin
suuntaan.

® Saunaravintolan yhteydessa on kaikille avoin rantapuisto, leikkipaikka, kuntoilupiste

ja maiseman katselupaikka.
® Nykyinen rantareitti seké puustoa on séilytetty niemenkérjessa.

ASUMINEN
SAUNARAVINTOLA 5800 k-m?
400 k-m? 1ap/100 m? 58 ap

MAJOITUS / ASUMINEN
2600 k-m?
1ap/100 m? 26 ap

ASUMINEN
5100 k-m?
1ap/100 m? 51 ap

Suunnitelmassa esitetty rakentaminen 13 900 k-m?
Nykyisen asemakavaan mukainen rakentaminen 12 800 k-m?
Rakentamisessa painottuu asuminen

40
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Tapahtumapuisto ja Toikantien uusi asuinkortteli 1:1000
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Digitaalinen huoneistohotellikonsepti, joka tarjoaa
majoituspalveluita hotellihuoneissa aamiaisella seka
lisdpalveluina laadukkaita kokous- ja etatyotiloja tyo-
ja vapaa-ajan matkailijoille sekd paikallisille
toimijoille. Konsepti tarjoaa hotellioperaattorille
kehityskohteen, joka on toteutettavissa myods
asuintalona.

Maantason  kerroksessa kavelyteiden puolelle
sijoittuu  katutilaa  aktivoivia  yhteistiloja  ja
kattokerroksessa on yhteissauna. Terassoituva talo
tarjoaa ilta-auringon puolelle  mahdollisuuden
rakentaa yhteiskdytt6on kattoterassit, joista aukeaa
nakymia jarvelle.

MITOITUS:

75 huonetta, 15m? - 25 m?
aamiaishuone
coworking-tila

pieni huone 15 m?

iso huone 18-25 m?

kattosauna yhteistilat
sauna
aputilat
yksio
kaksio
kolmio
nelié

f AT T
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Saunaravintola

PALVELUKONSEPTI

Ravintola- ja kahvilapalvelut

Kahvila-ravintola
Terassi- ja oleskelualue
Lounas, a la carte

Saunaeldamykset

Julkinen sauna
Talviuinti

* Tilaussauna

Aktiviteetit

¢ SUP-lautailu, melonta, veneily
* Sahkoavusteiset pyorat

* Ohjatut retket

e Raataloidyt ohjelmat ja kurssit

PROFIILI Tapahtumat

* Viikkotapahtumat & tapahtumakalenteri

e Yritys-, asiakas- ja juhlatilaisuudet

e Tapahtumapuiston koordinointi ja
tapahtumakohtaisten palveluiden tuottaminen

Suomalaista saunaa, paikallista ruokaa sekda monipuolista tekemista yhdisteleva saunaravintola ja tapahtumapuisto.
Kaupunkilaisten ja matkailijoiden olohuone ja kayntikohde, joka tuo jarviluonnon, paikallisruoan, aktiviteetit, kurssit ja
vuokrauspalvelut seka tapahtumat helposti saavutettavaksi ja ostettavaksi aivan kaupunkipalveluiden laheisyydessa.

Konsepti tarjoaa liiketoimintamahdollisuuksia toimijalle kehittda uudenlaista palvelu- ja tapahtumasisaltéa alueen
tuleville asukkaille, matkailijoille seka muille kaupunkilaisille.

Investointipotentiaali: 1,5 M€
Kokoluokka: 400 m2
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Saunaravintola
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Saunaravintola

Vahvuudet

= Houkutteleva sijainti keskustan
|aheisyydessa seka hyva
saavutettavuus

= Jarviluonnon ja
kulttuurisisaltojen laheisyys

= Vesielementti ja maisemalliset
|ahtokohdat

= Puhdas, turvallinen ja hiljainen
ymparisto

= Saavutettavuus

Alustava kannattavuusanalyysi
Asiakaspotentiaali/v:

* Asiakkaat/pv (kesd):

* Asiakkaat/pv (muu aika):
Keskiostos/asiakas keskimaarin:
* Ravintolapalvelut

* Saunaeldamys

* Aktiviteetit ja muut
Liikevaihtopotentiaali/v:
Kayttokatepotentiaali/v:

Kysyntdaa mahdollistavat trendit ja
muutostekijat

= Ruokamatkailu

= Luonto ja wellness

= Suomalainen saunakulttuuri
= Arjen luksus

= Go Local - kulttuuri, aitous,
paikallisuus

= lakeland —brandin
hy6édyntaminen

18 000-21 000

arki 100-150, viikonloppu 220-250
keskimaarin 30 hlo, satunnaiset ryhmat
25 € (kaikki asiakkaat)

25 € (55 % asiakkaista)

15 € (25 % asiakkaista)

18 € (20 % asiakkaista)

0,55 M€

n.15%

Liikevaihtopotentiaali on suurin keséaikana, jolloin kohde on auki pdivittdin ja
muina aikoina tilauksesta. Liséksi arvioidaan, ettd palveluita kdytetddn

kesdaikana monipuolisemmin.

Palveluiden kdyttdjid ovat sekd paikalliset asukkaat ettd matkailijat.

400,0

350,0

300,0

250,0

200,0

150,0

100,0

50,0

0,0

35,33

Joulu-helmi

Asiakas- ja liikevaihtopotentiaali sesongeittain

(18000-21000 asiakasta per vuosi)

350,69

Maalis-touko Kesa-elo

mm Liikevaihto

== Asiakasvolyymin osuus

19%
71,62

Syys-marras

60 %

50 %

40 %

30%

20%

10%

0%

kayttoonsa saamien laitteiden huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko ja kaasu, jatehuolto,

TOIMINNAN TUOTOT 551,9 560,2
Ravintolamyynti 297,0 301,4
Saunaelamykset 144,5 146,7

Aktiviteetit ja muut palvelut 110,5 112,1

TOIMINNAN KULUT | -469,1 | -4738 | -4786 | -4834 | -4882

Aineet, tarvikkeet ja palvelut -193,2 -195,1
Henkil6stokulut -121,4 -122,6

Muut liiketoiminnan kustannukset -154,5 -156,1
KAYTTOKATE 82,8 86,4

568,6 577,2 585,8
306,0 310,6 315,2
148,9 151,1 153,4
113,8 115,5 117,2
-197,1 -199,0 -201,0
-123,9 -125,1 -126,4
-157,6 -159,2 -160,8

90,0 EER: 97,6

%

*QOperaattori maksaa vuokraa kiinteistonomistajalle ja hoitaa oman toimintansa kayttékustannukset (mm. omien ja

irtaimiston korjaukset ja kunnossapito) seka tarvitsemansa laite- ja kalustoinvestoinnit

* Saunaravintolan kulurakenne noudattelee vastaavan esimerkin (Saunaravintola Kiulu&Saunaravintola Kuuma)
kulurakennetta: aineet, tarvikkeet ja palvelut (35 %), henkilostokulut (22 %), muut liiketoiminnan kustannukset (28 %).

* Palvelutoiminnan kayttokatteet ovat Suomessa keskimaarin 5 — 15 %, johon vaikuttavat kuitenkin useat tekijat.

* Laskelma on vision mukainen alustava suuntaa-antava laskelma potentiaalista
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Saunaravintola

TAPAHTUMAPUISTO
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Saunaravintola 1:500

ravintolasali
sauna

aputilat

SAUNARAVINTOLA

Suomalaista saunaa, paikallista ruokaa sekd monipuolista tekemistd
yhdistelevd saunaravintola tuo Pieksiaméelle uuden ajanviettopaikan
rentoutumiseen ja jarvimaiseman ihailuun. Sauna tarjoaa kaupunkilaisille ja
matkailijoille olohuoneen ja mielenkiintoisen kayntikohteen jarviluonnon
darelld aivan keskustan kupeessa. Saunarakennuksessa on ravintolasali, jota
voidaan vuokrata my0s vyksityistilaisuuksiin. Saunoista on kadynti uima-
alueelle, jossa on talvisin avantouintimahdollisuus. Saunan yhteydessd on
mahdollisuus harjoittaa vélinevuokrausta (kuten SUP-laudat ja kajakit yms.).
Ndin eldmys- ja ravintolapalvelut sekd tapahtumat tulevat helposti
saavutettavaksi aivan kaupunkipalveluiden ldheisyydessa.

Konsepti tarjoaa liikketoimintamahdollisuuksia toimijalle kehittdd uudenlaista
palvelu- ja tapahtumasisilta alueen tuleville asukkaille, matkailijoille seka
muille kaupunkilaisille.

- -y

Nakyma puiselta kavelyreitilta kohti saunaravintolaa



Pieksamden Kaupungintalonrannan Masterplan

Kustannusarviot

Kokonaiskerrosala koko suunnittelualueella 13 900 k-m2

Karkikohteiden kokonaiskerrosala

Majoitus / asuinrakennus 2 600 k-m2 (kokonaiskerrosala)
Saunaravintola 400 k-m2

Kustannukset / k-m2

Rakennusten investointikustannuksena on kaytetty Tilastokeskuksen
uudisrakentamisen hintoja.

Majoitusrakennuksen osalta investointikustannuksena on kaytetty rakennusluokitusta

"Hotellit" eli 2547 eur/brm2

Saunaravintolan osalta rakennusluokitusta "Ravintolarakennukset ja vastaavat

liikerakennukset" eli 3523 eur/brm?2.
Luokituksen mukaan Pieksamaki kuuluu alueeseen 6.

Rakennusluokitus 2018 (nimi)

320 Hotellit

321 Motellit, hostellit ja vastaavat majoitusliikerakennukset
310 Tukku- ja véhittdiskaupan myyméldhallit

311 Kauppakeskukset ja liikke- ja tavaratalot

319 Muut myymaélarakennukset

329 Muut majoituslitkerakennukset

330 Ravintolarakennukset ja vastaavat liikkerakennukset

Yksikkohinnat €/m2
Alue 1 Alue 2
3335 2893
3335 2893
2262 2182
2262 2182
2262 2182
2262 2182
4066 3916

SAUNARAVINTOLA ‘ o \
400 kem? « ‘ \
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1ap/100 m? 51 ap /‘ \
T \
\ ‘ \

Suunnitelmassa esitetty rakentaminen 13 900 k-m?

ASUMINEN
5800 k-m?
1ap/100 m? 58 ap

MAJOITUS / ASUMINEN
2600 k-m?

1ap/100 m* 26 ap

Nykyisen asemakavaan mukainen rakentaminen 12 800 k-m?
Rakentamisessa painottuu asuminen

Alue 3

2794
2794
2158
2158
2158
2158
3867

Alue 4

2715
2715
2115
2115
2115
2115
3747

Alue 5

2666
2666
2060
2060
2060
2060
3673

Alue 6

2547
2547
1969
1969
1969
1969
3523



N ymé Lampolahdelta kohti Saunapaviljonkia
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Saunapaviljonkiseka majoitts=ja asuinrakenntkset Lampolahden suunnasta nahtyn
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