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Kuparivuoren asemakaavanmuutos/luolapysakointi (Ak-337)

Asemakaavanmuutosalue sijaitsee Naantalin ydinkeskustassa Kuparivuo-
rentien ja Uolevi Raaden kadun varrella. Alue viettaa jyrkasti kaupungin
keskustan suuntaan ja on rinteiltdan suurelta osin luonnontilaista karua kal-
liomannikkda ja kuivahkoa kangasmaastoa. Kuparivuorentien varren ja Uo-
levi Raaden kadun varren omakotitonttien kasvillisuus on istutettua.

Kaavoitettava alue on kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta yhta yksi-
tyisessa omistuksessa olevaa kiinteistda, jolla sijaitsee omakotitalo talous-
rakennuksineen. Omakotitalo on rakennettu 1960-luvulla. Toinen alueella
oleva 1940-luvulla rakennettu omakotitalokiinteistd on kaupungin omistuk-
sessa. Suunnittelualueen naapurustossa Kuparivuoren laella sijaitsee ur-
heilu- ja liikuntakeskus halleineen, huoltorakennuksineen, kenttineen ja
kuntoratoineen. Alue on talla hetkelld kokonaisuudessaan asemakaavan-
mukaista puistoa.

Suunnittelutilanne on esitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (tark.
28.2.2019).

LIITE A1, KHKON 20.5.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)

Oheismateriaali
- linjapaatdsteksti, jossa ovat mukana myds tekstiin liittyvat kuvat,
kaaviot ja taulukot

Vireilletulo

Kuparivuoren asemakaavan muutos on tullut vireille kaupungin aloitteesta
tavoitteena rakentaa kerrostaloasuntoja paaosin kaupungin maalle keskus-
taan. Vireille tulosta on kuulutettu kaavoituskatsauksessa 2016. Kaava-
muutoksen katsotaan edistavan kaupungin vetovoimaisen keskusta-asumi-
sen tonttitarjontaa ja vaestotavoitteen saavuttamista.

Kaavoitus- ja ymparistélautakunta paatti 16.6.2016 § 32 merkita tiedoksi
31.5.2016 paivatyn Kuparivuoren asemakaavamuutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS). Tuolloin todettiin listatekstissa, ettd alueen
kayttda tutkitaan asumiseen ja ettd myds jonkin verran liiketilaa on tarpeen
varata Uolevi Raaden kadun ja Kuparivuorentien risteyksen tuntumaan en-
simmaiseen kerrokseen seka varaudutaan maanalaiseen rakentamiseen.
Kaavaluonnoksesta tuodaan seuraavassa vaiheessa lautakuntaan kaksi
vaihtoehtoista ratkaisuesitysta.



Lautakuntakasittelyn jalkeen suunnittelua on jatkettu siten, etta alueelle on
laadittu kaksi alustavaa maankayttésuunnitelmaa. Vaihtoehtoiset maan-
kayttéluonnokset VE A ja VE B on tehty konsulttityona (Arkkitehdit m3 Oy).
Lisaksi on valmistunut kalliotekninen esiselvitys pysakdintiluolasta (Ram-
boll Finland Oy 21.5.2018).

Koska molemmat maankayttdésuunnitelmat sisaltavat investoinniltaan huo-
mattavan luolavarauksen ja vaihtoehto B edellyttdd pysakaointiluolan raken-
tamista samaan aikaan tai ennakoiden asuinrakennusten kanssa, on tar-
koituksenmukaista, ettd konsernijaosto tekee asiassa linjapaatoksen.

Maankayton vaihtoehtoiset suunnitelmat VE A ja VE B

Molemmat vaihtoehdot sisaltavat ajatuksen pysakointiluolasta. Toisessa
ratkaisussa sijoittuu asuinkerrostalojen pysakadinti tonttikohtaisesti pysa-
koéintihalleihin rakennusten valiin pihakansien alle (VE A) ja toisessa pysa-
koéintiluolaan (VE B).

Oheismateriaalissa sivulla 2 on havainnollistettu vaihtoehtojen eroja koros-
tamalla pysakointiratkaisuja ja luolan sijaintia.

Vaihtoehto A - asuinkerrostalojen tonttikohtainen pysakointi

Kuparivuorentien varrelle sijoittuvat polveilevat neli- ja viisikerroksiset ja
Uolevi Raaden kadun varteen sijoittuvat viisi- ja kuusikerroksiset asuinker-
rostalot. Autopaikat sijoitetaan pysakointikansille rakennusten valiin. Kan-
sien paalla sijaitsevat piha-alueet — kansipihat. Osa pysakdintirakennuksis-
ta on kaksikerroksisia.

Ratkaisussa on esitetty paakayttétarkoituksen mukaista asuntorakentamis-
ta yhteensa noin 9.200 k-m?2. Laskelmassa rakennuksiin on kaavailtu sijoit-
tuvan 145 asuntoa, 92 rakenteellista tonteilla sijaitsevaa auto-paikkaa ja

270 polkupyérapaikkaa. Tonttikohtainen pysakointiratkaisu rajoittaa raken-
nusoikeuden maaraa, ellei osaa parkkipaikoista osoiteta pysakdintiluolaan.

Rakennusten valinen alue tulee tadssa kokonaan rakennetuksi ymparistoksi
ja Kuparivuoren rinnetta pitda louhia huomattavasti enemman kuin vaihto-
ehdossa B. Rakennusten takana kallioleikkaukset ovat jopa 5 kerroksen
korkuisia Kuparivuorentien varressa.

Pysakaintiluola on sijoitettu Uolevi Raaden kadun suuntaisesti. Sisdanajo
on osoitettu Uolevi Raaden kadulta rakennuksen 6 alta. Pysakdintiluolasta
on jalankulkuyhteys (hissi tai liukuporras) urheilu- ja liikunta-alueelle. Pysa-
koéintiluolasta on jalankulkuyhteys myés keskustan suuntaan Kuparivuoren-
tien ja Uolevi Raaden kadun risteykseen. Teoriassa olisi mahdollista yhdis-
taa asuinrakennusten kiinteistdkohtaiset pysakadintihallit yhdyskaytavilla
pysakadintiluolaan ja siten rauhoittaa Kuparivuorentien liikennetta. 1-kerrok-
sisena pysakaintihalliin voi sijoittua noin 250 autopaikkaa ja 2-kerroksisena
noin 500 autopaikkaa.

Kuparivuorentien suuntaisena pysakointiluola ulottuisi Iahemmaksi liikkunta-
ja urheilualueita ja palvelisi siten paremmin naita alueita.



LIITE A2, KHKON 20.5.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)

Vaihtoehto B — asuinkerrostalojen pysakointi sijoittuu pysakointiluolaan

Seitsenkerroksiset rakennukset sijoittuvat katujen varsille ja autopaikat si-
joitetaan pysakdintiluolaan, joka palvelee lisaksi liikuntahallin ja keskustan
asiakkaita.

Ratkaisussa on esitetty paakayttotarkoituksen mukaista asuntorakentamis-
ta yhteensa noin 16 400 k-m2. Laskelmassa niihin on kaavailtu 216 asun-
toa, 164 autopaikkaa luolassa ja 220 polkupyorapaikkaa. Tassa ratkaisus-
sa ei pysakadintipaikkojen riittdvyys rajoita rakennusoikeutta ja esimerkiksi
yksi lisékerros kaikkiin rakennuksiin toisi yhteensa 2 400 k-m? lisaa raken-
tamista.

Rakennusten valinen alue on suunniteltu yhteispihaksi. Kallioleikkaukset
ovat maltillisempia kuin vaihtoehdossa A.

Luolaan ajo on osoitettu Uolevi Raaden kadulta kiertoliittymasta Kasityo-
ldiskadun kohdalta rakennusten 4 ja 5 valisen yhteispihan alta. Tassa vaih-
toehdossa luola on sijoitettu Kuparivuorentien suuntaisesti ulottuen urheilu-
ja liikunta-alueen pihamaan alle. Luolasta on jalankulkuyhteys myo6s asuin-
kerrostaloihin seka keskustan suuntaan ja jopa Kuparivuorentien ali koulun
puolelle.

Pysakaintiluolan mitoitus on sama kuin vaihtoehdossa A eli 1-kerroksiseen
pysakaintihalliin voi sijoittua noin 250 autopaikkaa ja 2-kerroksiseen noin
500 autopaikkaa.

LIITE A3, KHKON 20.5.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)

Arvioita kaupunkikuvasta

On tarkeaa, ettd uudet rakennukset liittyvat luontevasti olemassa olevaan
rakennuskantaan ja maisemakuvaan. Naantalin kantakaupungin korkeim-
mat kerrostalot ovat 4 — 5-kerroksisia. Uusimmissa keskustan rakennuksis-
sa Tullikadun varrella saa olla 4 kerrosta ja ullakko. Korkeimmat rakennuk-
set lahialueella ovat Uolevin Raaden kadun paassa Armonlaaksontien ete-
lapuolella sataman tuntumassa kaupunginosassa 4. Tuolla alueella on jo
rakennettu yksi 7-kerroksinen rakennus. Lisaksi rantaan on kaavoitettu lii-
ke- ja toimistorakennuksen rakennusala, jolla vesikaton ylimman kohdan
korkeusasemaksi on maaritelty 100 metria.

Matalammat Kuparivuoren maankayttésuunnitelmien 4 — 5-kerroksiset ra-
kennukset Kuparivuorentien varrella (vaihtoehto A) sopeutuvat kantakau-
pungin ymparistdon paremmin kuin 7-kerroksiset rakennukset (vaihtoeh-

to B). Kaukomaisemassa Kuparivuorentien varren ylimmat 7-kerroksiset ra-
kennukset ndkyvat kauas ja vaikuttavat Vanhan kaupungin nakymiin kat-
sottaessa Mannerheimintien ja Hamppukehruukadun suunnalta. Talla
suunnalla tulee asemakaavassa tutkia vaihtoehtoa, jossa rakennusten kor-
keudet madaltuvat rinnetta yldspain mentaessa.

Molemmissa maankayttdsuunnitelmissa A ja B on esitetty kolme rakennus-



ta Uolevi Raaden kadun varteen. Vaihtoehtona voi asemakaavoitettaessa
tutkia Kuparivuorentien varren rakennusten madaltamista ja neljannen
rakennuksen sijoittamista Uolevi Raaden kadun varrelle, jolloin ei raken-
nusoikeuden maara vahene madallettaessa Kuparivuorentien rakennuksia.
Nain meneteltaessa pitda kuitenkin tunneliin johtavaa ramppia lyhentaa.

Liiketilan sijoittaminen maantason kerrokseen Uolevi Raaden kadun varrel-
la elavaittaisi ja monipuolistaisi julkisivuja ja kaupunkikuvaa.

Oheismateriaalissa sivuilla 4 ja 5 on havainnollistavia perspektiivikuvia
vaihtoehdoista.

Liikenne

Liikenteellisesti kokonaan luolaan tukeutuva VE B on selkeampi. Siina
kaikki pysakointilikenne tapahtuisi yhdesta kohtaa luolan littyman kautta ja
kaduilta rakennuksille ohjattaisiin vain huoltolikenne seka polkupyéra- ja
jalankulkuliikenne. Vaihtoehdossa A tulisi useita kiinteistokohtaisia liittymia,
mika erityisesti jyrkalla Kuparivuorentiella olisi ongelmallista ja erityisesti
talviaikaan.

Alueen yleinen pelastustie on ulkotilassa Kuparivuorentien ja Uolevi Raa-
den kadun kautta.

Rakentamisen vaiheistaminen

Molemmissa vaihtoehdoissa asuinrakennukset voidaan toteuttaa vaiheit-
tain. Vaihtoehdon A tonttikohtainen pysakdintiratkaisu sitoo rakennusten
toteuttamisen rakenteellisesti ja siten aikataulullisesti toisiinsa kadunvarsit-
tain.

Vaihtoehdon B mukainen ratkaisu edellyttaa pysakdintiluolan samanaikais-
ta tai aiempaa toteuttamista asuinrakentamisen kanssa ja siten merkitta-
vaa etupainotteista investointia. Taloudellisen kannattavuuden nakokul-
masta talle ratkaisulle olisi eduksi kaikkien asuinrakennusten nopeaa miltei
kertaluonteista toteuttamista.

Asunto-ohjelmassa 2019 - 2022 on Naantalin tavoitteena esitetty vakimaa-
ran kasvu 150 asukkaalla /vuosi, jolloin laskennallinen mitoitusluku on noin
200 asukasta vuodessa. Toteutuneiden asuntojen maara tulisi olla noin
150 asuntoa/vuosi. Asukkaista ja asunnoista noin 60 — 70 % tulisi sijoittua
Manner-Naantalin alueelle ja 35 % kerrostaloihin.

Mikali asumisvaljyys on 40 k-m?/asukas, voi pelkdstdan Kuparivuorenrin-
teen alueelle sijoittua vaihtoehdosta riippuen 230 — 410 asukasta. Asun-
to-ohjelman 2019 — 2022 mukaan jo vahvistuneet keskusta-alueen asema-
kaavat mahdollistavat 650 uuden asukkaan kerrostalotuotannon.

Myos pysakaintiluola voidaan toteuttaa kahdessa vaiheessa, mutta se toisi
todennakdisesti lisdkustannuksia ja toiminnallisia vaikeuksia.

Pysakaintiluolan kalliotekninen esiselvitys ja kustannukset



Selvitys on laadittu Uolevin Raaden kadun suuntaisesta pysakaointiluolasta
(Ramboll Finland Oy 21.5.2018).

Pysakaintiluola on tarkoitettu henkildautoille ja voi palvella keskustan asuk-
kaita ja asiakkaita, turisteja ja urheilupuiston kavij6ita. Jalankulku kaupun-
gin suuntaan ja asuinrakennuksiin tapahtuu yhdyskaytavia pitkin. Urheilu-
ja liikunta-alueelle jalankulku tapahtuisi hissin tai liukuportaiden avulla huo-
mattavan korkeuseron vuoksi.

Pysakdintiluolaan on tassa selvityksessa sijoitettu 500 autopaikkaa. Talla
hetkella Kuparivuoren hallien ja kenttien lahistdén mahtuu noin 70 autoa,
Kuparivuoren parkkialueella on 63 autopaikkaa, Kuparivuoren-tien varrella
on noin 70 autopaikkaa. Yhteensa Kuparivuoren alueella on siis noin

200 autopaikkaa. Vertailun vuoksi Muumiparkin koko on noin 500 autopaik-
kaa.

Rakenne

Luolaan on esitetty kahta vierekkaista ja paallekkaista pysakdintitasoa, joi-
den pituus on 170 m ja leveys 18 m. Leveys mahdollistaa kaksi pysakointi-
ruutua ja niiden valisen 7 m levean ajovaylan, jolla sallitaan likennetta mo-
lempiin suuntiin. Luola louhitaan korkeaksi kahden tason pysakoéintiluolak-
si, jossa valipohjana terasbetonilaatta pilarien varassa.

Luolat on yhdistetty paissa ajotunneleilla ja keskella kahdella yhdystunnelil-
la. Yhdystunnelit luolien valissa ovat jalankulkua varten ja palvelevat myds
poistumisreittina hatatilanteessa. Luola on puolildammin tila, joka on lam-
moneristetty ja hyddyntaa kallion ja rakennusten hukkalampoéa.

Kustannukset

Kustannusarvio on laadittu yksikkdhinnoittain siten ettd suunnitelmaa muo-
kattaessakin voidaan selvityksen perusteella laskea alustava kokonaiskus-
tannusarvio.

Kallioluolan toteutusta varten tulee tehda vield suunnitelmat ja selvitykset:

- kalliotekninen tutkimus - sydanporausnaytteet ja geologinen kartoitus
seka tulkinta

- kalliotekninen rakennettavuusselvitys

- kallion rakennesuunnitelma, jossa arvio kalliolujituksesta ja injektoin-
timaarasta

- rakennesuunnitelmat taitorakenteista

Esiselvityksen mukaan pysakdintiluolaston kustannusarvio on yhteensa
noin 10,5 miljoonaa euroa. Pysakointiluolassa on esitetyssa laajuudessa
yhteensa 500 autopaikkaa. Yksittdisen autopaikan hinta on selvityksen mu-
kaan siten noin 21 000 euroa (21.5.2018).

Kustannusarviossa ei ole mukana suunnittelu-, tydnjohto- eika rakennutta-
jakustannuksia. Kallioperaselvitysta ei ole tehty ja silla saattaa olla vaiku-

tusta kustannuksiin. Arviosta puuttuvat myos rakenteet ja varusteet, joiden
avulla luolastoa voitaisiin kayttaa liikuntatilana ja/tai vaestdnsuojana. Kus-



tannusarviosta puuttuu todenndkdisesti myds asioita, joita ei viela ole voitu
ennakoida.

Oheismateriaalissa nakyvasta kaaviosta sivulla 7 kdy suuntaa antavasti il-
mi erilaisten pysakdintiratkaisujen ja autopaikkojen arvioituja hintoja.

Maantasoratkaisu on huokein toteuttaa mutta on maa-alaa eniten tuhlaile-
va. Tassa autopaikan hinta on noin 5 000 €. Ratkaisu saattaa syrjayttaa
huomattavan maaran muita toimintoja ja rakennusoikeutta eika siten ole
valttdmattd kokonaistalouden kannalta edullisin ratkaisu.

Luolaratkaisu on kallein toteuttaa mutta maa-alaa eniten sdastava ratkaisu.
Tallaisessa vaihtoehdossa on autopaikan vahimmaishinnaksi arvioitu va-
hintdan 50.000 €. Tama vastaa Kuparivuorenrinteen vaihtoehto B:n mu-
kaista pysakointiratkaisua.

Kansivaihtoehdon autopaikan hinnaksi on arvioitu noin 15 000 €. Tama rat-
kaisu sijaitsee tasamaalla. Kuparivuoren jyrkassa rinnemaastossa hinta oli-
si todennakoisesti korkeampi vastaten enemman kellaripysakdintivaihtoeh-
don kustannusta 35 000 €/autopaikka.

Kalliotekninen esiselvitys ja laskelma toteutuskustannuksista oheistetaan.

LIITE A4, KHKON 20.5.2019 (sailytetaan erillisessa kaavakansiossa)
LITE B1, KHKON 20.5.2019

Luolapyséakoinnin kokonaistalous ja luolan kayttomahdollisuudet

Asukaspysakointi

Kuparivuoren maankayttésuunnitelmissa on pysakdintipaikkojen mitoitus-
normina kaytetty 1 ap/100 k-m2. Tama normi edellyttaa vaihtoehdon mu-
kaan 164 luolapysakdintipaikkaa. Mikali kaytetdan kuitenkin keskustan ny-
kyista normia 1 ap / 85 k-m?, on autopaikkatarve 193 luolassa sijaitsevaa
autopaikkaa. Tama autopaikkamaara vastaa noin 39 % luolaan kaavailluis-
ta 500 autopaikasta.

Myds lahialueiden muut tulevat kiinteistot voisivat tukeutua luolapysakoin-
tiin esimerkiksi Kuparivuorentien toisella puolella sijaitseva Kuparivuoren
koulun kehitettava kiinteistd - mahdollisesti jotkin nykyisetkin kiinteistot ja
asukkaat, joiden autoille ei talla hetkella ole pysakointipaikkaa tai jotka ha-
luavat hankkia suojaisen parkkipaikan kayttéonsa.

Lunastaessaan paikat kiinteistét ja asukkaat osallistuisivat merkittavalla
osalla luolan toteuttamiskustannuksiin. Koska Kuparivuorenrinteen uudet
kiinteistot toteutuvat useiden vuosien aikana, jaa rahoitusvastuu ja riski sil-
ta ajalta todennakdisimmin kaupungille.

Matkailua ja tapahtumia palveleva pysakointi

Muumimaailman, musiikkijuhlien, unikeonpaivan seka muiden vastaavien
tapahtumien vaatimien pysakdintitarpeiden osittaisena korvaajana ja vaih-
toehtona parkkiluola voi toimia hyvin. Vanhaan kaupunkiin saapuvat mat-



kailijat voisivat kayttaa luolaa edellyttaen, ettd opasteet ovat hyvat ja kave-
ly-yhteydet luolalta vanhaan kaupunkiin toimivat ja viihtyisat seka taksa
kohtuullinen. Kavelyreitti pysakointiluolalta Mannerheiminkatua pitkin edes-
auttaisi liiketilojen toimintaa Mannerheiminkadulla.

Kuparivuoren liikuntapaikkojen (jaahallit, yleisurheilukentta, urheilutalo
yms.) pysakdintipaikat ovat riittamattomat ja toimimattomat etenkin isoim-
pien tapahtumien yhteydessa. Alueella on myos tarvetta lisdrakentamiselle.

Nykyisen keskustan tarpeet pysakdintipaikkojen lisddmiseen ovat paa-
asiassa kesaaikaan liittyvia. Muutoin keskustassa asioidessa pysakdintiluo-
la saatetaan kokea etaiseksi.

Kallioluolan muut kayttomahdollisuudet

Maankayton suunnitelmissa on katutason kerrokset nimetty kellareiksi. Eri-
tyisesti Uolevi Raaden kadun varrella olisi kaupunkikuvalle eduksi, etta ka-
tutaso olisi osoitettu aktiivisempaan kayttéon kuten liiketiloiksi nayteikku-
noineen, jolloin julkisivustakin muodostuisi elavampi. Katutason liiketilat
voisivat laajentua takaosiltaan kallion sisdan tyontyviksi isommiksi ja veto-
voimaisemmiksi myymalatiloiksi, joista yhteys pysakointitilaan.

My6s pysakointiluolan muu monipuolinen kaytté on mahdollista. Esimerkik-
si toista puolta luolasta voisi kdyttaa liikuntatiloina kuten salibandikenttana
talviaikaan, jolloin pysakaoinnin tarve on vahaisempaa. Kayttomahdollisuu-
tena voi kokonaisvaltaisesti miettia myés_muiden urheilu- ja liikuntatilojen
sekd mahdollisten vapaa-aikaan liittyvien toimintojen sijoittamista kallioti-
laan, joka sijaitsee keskeisesti kaupungissa hyvin saavutettavissa jalkaisin,
bussilla ja henkildautoilla - jopa vesitse. Luontevia toimintoja olisivat erilai-
set palloilulajit, kuntosalit, uimahalli jne. seka erilaiset kulttuuri-, nuoriso- ja
monitoimitilat. Kirjasto voisi sijaita katuvarressa laajentuen maanalaiseksi
tilaksi erityisesti varastojen osalta.

Kuparivuoren kaksoisstrategiatydn yhteydessa 1990 —luvulla on mainittu
kayttdajatuksina mm. uimahalli ja muut liikuntatilat kuten jaahalli seka nayt-
tely- ja matkailupalvelujen tilat ja autopaikat.

Oheismateriaalissa on sivulla 8 kuva kaksoisstrategiatyohon liittyvasta pie-
noismallista.

Jotkut tutkimus-, teollisuus- ja tuotantotilat on mahdollista sijoittaa kallioti-
loihin, samoin arkistot ja erilaiset varastotilat.

Vaestonsuoja-asetuksen mukaan vaestonsuoja on rakennettava rakennus-
ta tai samalla tontilla tai raken-nuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten,
jos sen kerrosala on vahintdan 1 200 nelidmetria ja siind asutaan tai tyds-
kennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. Teollisuus-, tuotanto-, varas-
to- ja kokoontumis-rakennusta varten vaestdnsuoja on rakennettava, jos
rakennuksen tai rakennusryhman kerrosala on va-hintdan 1 500 nelidmet-
ria.

Vuoden 2019 alusta voimaan tulleen valtioneuvoston asetuksen vaesto-
suojista mukaan vaestdnsuoja saadaan sijoittaa enintdan 500 metrin paa-



han rakennuksesta, jota varten se rakennetaan ja rakennusluvan myénta-
va viranomainen voi alueen pelastusviranomaista kuultuaan uhka-arvioon
perustuen erityisista syista paattaa, etta yhteinen vaestonsuoja saadaan si-
joittaa viela edellda 1 momentissa saadettya kauemmaksi.

Oheismateriaalissa on sivulla 9 ilmakuva, missa naytetdan 500 metrin etai-
syydella sijaitsevat alueet.

Koska vaestdsuojan rakentamisen nelidhinta on riippuvainen vaestdsuojan
koosta, on monille pienehkdille asunto- ja kiinteistdyhtidille edullisinta kes-
kittda vaestdsuojan rakentaminen suuremmaksi yksikoksi, jolloin vss-kus-
tannus/k-m? on edullisempi. Kuparivuorenrinteen asuinkerrostalojen kiin-
teistokohtainen vaestdsuoja tulee olla vahintdan 31 m?/ rakennus (VE A) ja
kaikkien kiinteistéjen yhteinen vaestdsuoja yhteensa vahintaan 328 m?
(VE B). (Vaestonsuojan varsinaisen suojatilan pinta-alan tulee olla vahin-
taan kaksi prosenttia asianomaisen rakennuksen yhteenlasketusta kerros-
alasta).

Oheismateriaalissa on sivulla 9 esitetty kaavio koon ja kustannusten suh-
teista ja sivulla 10 taulukko kustannuksista.

Edella olevan pohjalta arvioiden yhteenvetoon, missa VE B:n mukaisen
keskitetyn vaestdonsuojaratkaisun rakennuskustannukset (noin 40 €/k-m?)
ovat edullisemmat verrattuna VE A:han (noin 52 €/k-m?).

Vaihtoehtoinen maankaytto

Mikali erilaisia maanpaallisia toimintoja ja pysakdintialueita siirtyy kalliotiloi-
hin, voidaan samalla suunnitella monipuolista keskustakokonaisuutta, joka
tukeutuu mahdollisimman monilta osin luolaan.

Kuparivuoren liikuntapaikkojen ja Kuparivuoren koulun tuleva kayttdé seka
mahdolliset muut tulevaisuuden suunnitelmat vaikuttavat merkittavasti luo-
lan pysakointipaikkojen tarpeeseen ja kayttdasteeseen. Esimerkiksi lakialu-
eella Kuparivuorentien varrella Louhikkopuiston keskella olevan pysakadinti-
alueen maankaytt6a voi jalostaa, jos on osoittaa korvaavat autopaikat
luolasta. Kuparivuoren laella voisi sijaita esimerkiksi vetovoimainen asunto-
alue ja hotellin keskustan tuntumassa hienojen maisemien aarella.

Nykyisia maanpaallisia kenttapysakointialueita voitaisiin muuallakin kayttaa
tehokkaammin ja tuottavammin voimassa olevien asemakaavojen mukai-
sesti liike-, toimisto- ja tydpaikkarakennusten alueina.

Yhteenveto ja kokonaistalouden tarkastelua

Luolaan tukeutuva pysakointiratkaisu ja luolaan mahdollisesti sijoitettavat
muut toiminnot edellyttavat kaupungilta mittavaa investointia ja investointe-
ja kaupungilla on talla hetkella paljon. Taman investoinnin yhteydessa tulisi
toteuttaa kokonaisvaltainen hanke, jotta pysakointipaikat saadaan tehok-
kaasti matkailijoiden, keskustan palveluiden ja Kuparivuoren liikuntapaikko-
jen kayttajien sekd mahdollisimman monien muiden kiinteistojen aktiiviseen
kayttdon. Luolasto tulee mitoittaa ja varustella niin, etta sita voidaan kayt-
taa myos liikuntatilana hiljaisempana talvikautena - esimerkiksi salibandi-



kaytossa. Myos luolan toiminta vaestdonsuojatilana tulee mahdollistaa ja
hyotykayttda normaalitilanteessa. Investoinnin suuruus on riippuvainen
kayttotarkoituksesta ja konsultin tekeman selvityksen mukainen 10,5 milj.
euron hinta merkitsee lahinna hyvinkin pelkistettya pysakaointiluolaa.

Vaikka luolan rakentaminen on kallis vahintaan 15 — 20 milj. euron etupai-
notteinen investointi, on hankkeesta myds tuloja kuten rakennusoikeuden
myyntitulot ja autopaikkojen myyntitulot (VE B) sekd muiden mahdollisten
tilojen kuten vaestdsuojatilojen myyntitulot kaikille enintdan 500 metrin etai-
syydella oleville kiinteistdille. Myyntitulojen ero vaihtoehtojen A ja B valilla
on huomattava. VE A:n mukaiset myyntitulot ovat keskimaaraisella

400 €/k-m? hinnalla yhteensa noin 3 680 000 € ja vastaavasti VE B:n mu-
kaiset myyntitulot noin 6 560 000 €. Mikali autojen luolapysakdintipaikan
hinta on 50 000 €/kpl, tarkoittaa se noin 9 700 000 €:n tuloa.

Oheismateriaalissa on sivulla 10 taulukko tulonmuodostuksesta.

Lisdksi on huomioitava aiemmin mainittu vaestosuojelutilojen myynti luolas-
ta. Suojien rakentamiskustannuksen suuruusluokka on noin 81 000 €/ra-
kennus vaihtoehdossa A ja noin 120 000 €/rakennus vaihtoehdossa B.

Luola tulee olla myéhemmin laajennettavissa. Yksityisautoilun tulevaisuus
saattaa olla hyvin erilainen kuin miksi sen nyt miellamme ja robotiikkaa
saattaa muuttaa pyséakdintipaikkatarpeen taysin erilaiseksi kuin mité se on
nykyaan. Tasta syysta suuret pysakointitiloihin liittyvat ratkaisut tulee tehda
niin, etta tilat ovat jatkossa muunnettavissa myés muuhun kayttéon.

Oheismateriaalissa on sivulla 11 yhteenvetotaulukko.

Maanomistus

Suunnittelualueen kahdesta omakotikiinteistosta toinen on hankittu kau-

pungin omistukseen. Toisen omistajan kanssa neuvottelut eivat ole eden-

neet.

KAUPUNGINJOHTAJA:
Kaupunginhallituksen konsernijaosto paattaa, ettd molemmis-
ta Kuparivuoren maankayttévaihtoehdoista VE A ja VE B laa-
ditaan asemakaavaluonnokset. Samalla selvitetdan tarkem-
min kallion rakennettavuutta ja luolan kustannuksia kaava-
luonnoksia valmisteltaessa. Kustannusselvitys laaditaan ra-

kennusosalaskelman tasoisena kustannusarviona.

Edelleen konsernijaosto paattaa, etta asemakaavaluonnos
viedaan lautakunnan kasittelyyn vasta, kun

- alueen maanomistus on saatu kokonaan kaupungille tai

- asiasta on muuten sovittu maanomistajan kanssa tai

- jatetaan yksityisen maan alue ennalleen puistoksi tai



- maanhankinnan viivastyessa asia palautetaan uudel-
leen konsernijaoston kasiteltavaksi.

Luonnoksista pyydetaan lausunnot seka valmisteluaineistosta
varataan osallisille maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n
mukainen tilaisuus mielipiteen esittamiseen. Lisaksi kartoite-
taan sidosryhmien kanssa kiinnostusta hankkeen toteuttami-
seen.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin esittelijan taydennyk-
sella:

Konsernijaosto pitaa tarkeana, ettd Kuparivuorentien pohjois-
puoli otetaan mukaan asemakaavoitettavaan alueeseen.



