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ASEMAKAAVANMUUTOKSEN SELOSTUS, joka koskee 30. paivana elokuuta 2024 paivattya
asemakaavanmuutoskarttaa Kuralankatu 2 (13/2021)

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavanmuutos koskee:

Kaupunginosa: 013 KURALA KURALA

Kortteli: 39 (osa) 39 (del)

Tontti: 6 6

Katu: Hameen valtatie (osa) Tavast riksvag (del)

Asemakaavanmuutoksella muodostuva tilanne:
Kaupunginosa: 013 KURALA KURALA

Kortteli: 39 (osa) 39 (del)

Korttelille 39 laaditaan erillinen tonttijako.

Asemakaavanmuutos on laadittu:
Kaupunkiymparistd, kaupunkisuunnittelu ja maaomaisuus, kaavoitus
Puolalankatu 5, 20100 Turku, puh. (02) 2624 300.

Valmistelija:
kaavoitusarkkitehti Christiane Eskolin (sédhkoposti: etunimi.sukunimi@turku.fi).

Kaavakonsultti:
Arkkitehti Tuomas Seppanen, Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy

Asemakaavanmuutos valmistellaan vaikutuksiltaan merkittavana ilman luonnosta.
Kaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

1.2 Asemakaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutos laaditaan kartassa rajauksella osoitetulle alueelle, Kuralan
kaupunginosan korttelin 39 tontille 6, seka osalle katualuetta Hadmeen valtatiella.

Suunnittelualue rajautuu katuun kolmelta sivulta etelassa Kuralankatuun, lannessa
Kuralankaarteeseen ja pohjoisessa Hameen valtatiehen. Suorakaiteen muotoinen
tontti on Hameen valtatien suuntainen. Itdosassa tontti rajautuu tontteihin nro 3 ja

4.



Kuva 1 Asemakaava-alueen sualntl opaskartalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.10.2021, muutettu 18.2.2022, 3.10.2022
ja6.11.2023

2. Asemakaavakartta 30.8.2024

3. Tilastolomake 30.8.2024

4. Tielikennemeluselvitys, KOy Turun Kulkuri Valssi. Promethor 13.6.2017

5. Liikennemeluselvitys, Kuralankatu 2. Promethor 20.11.2022

1.4 Luettelo muista asemakaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

1. Kurjenmakikotien korvaavien tilojen tarveselvitys, Kaupunginhallituksen kau-
punkikehitysjaosto 21.6.2021

2. Viitesuunnitelma pvm. 18.1.2024 Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy



2 TIVISTELMA
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Asemakaavaprosessin vaiheet

Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi tavoitteet ja merkitsi | 2.11.2021 § 423
osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi

limoitus vireilletulosta kirjeitse osallisille 11.11.2021
limoitus vireilletulosta kuulutuksella 13.11.2021
Asemakaavaehdotus lausunnoilla ja nahtavilla 16.9. - 15.10.2024
Kaupunkiymparistélautakunta hyvaksyi asemakaavaehdo-

tuksen

Kaupunginvaltuuston hyvaksymispaivdmaara seka asema-
kaavan voimaantulopaivamaara loytyvat asemakaavakar-
tan nimidsta.

2.2 Asemakaava

Koy Vahahuhkon ja Koy Turun Kulkurin Valssin aloitteen mukaan asemakaavan-
muutoksella on tarkoituksena tutkia tontin kayttotarkoituksen laajentamista moni-
muotoiseen asumiseen ja rakennusoikeuden maaran lisdaminen. Alueen koko on
1,4953 ha.

Asemakaavanmuutoksella muutetaan liike- ja toimistorakennusten korttelialue pal-
velurakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa my®s asuin-, liike- ja toimistoti-
loja. Asemakaavanmuutos antaa mahdollisuuden rakentaa tonteille enintaan XI-
kerroksisia rakennuksia. Rakennuksen bruttoalasta noin 11 000 b-m? sijoittuu
maan alle. Tontin korkeuseron takia Hameen valtatien puoleinen rakentaminen
nayttaytyy X-kerroksisena ja Kuralankadun puolelta maksimissaan VIllI-kerroksi-
sina.

Tontilla sijaitseva rakennus on valmistunut vuonna 1991. Tehostetun palveluasumi-
sen yksikkd Kulkurin Valssi aloitti toimintansa rakennuksen kunnostettuun korke-
ampaan osaan elokuussa 2019. Hanke on perustunut poikkeamisratkaisuun. Ra-
kennettuna on yhteensa noin 15 000 k-m?. Tehostetun palveluasumisen yksikon
Kulkurin Valssin osalta asemakaava muutetaan vastaamaan nykyista kayttotarkoi-
tusta. Ajantasa-asemakaavassa alue on liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
etta.

Asemakaavanmuutoksen mukaan alueen kokonaisrakennusoikeus on 28 600 k-
m?, josta rakennusoikeuden lisdysta on 13 100 k-m?. Asukasmaara kasvaa 119:sta
300:aan, josta 188 on palveluasumisen asukkaita. Pysakainti sijoitetaan paaosin
maan alle.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon
valmiuden sallimassa ajassa. Rakentaminen voi alkaa arviolta vuonna 2026.

Nykyinen ajoneuvoliikenne Hameen valtatielle poistuu asemakaavan vastaisena ja
asemakaavan toteutuessa kiinteiston asukas- ja huoltoliikenne ohjataan Kuralan-
kadun liittyman kautta. Pysakointilaitoksen ramppi puretaan.



Asemakaavan mahdollistaman rakentamisen aikana tulee varmistaa nykyisten lii-
ketilojen asiakas- ja huoltoliikenteen sujuvuus.



3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavoitettava alue sijaitsee Hadmeen valtatien ja Kuralankadun valisella alueella.
Idassa asemakaavanmuutosaluetta rajaavat samassa korttelissa olevat tontit 3—4,
joille saa sijoittaa liike- ja toimistorakennuksia. Asemakaavanmuutosalueella sijait-
see |I-V-kerroksinen liikerakennus, joka on osittain muutettu palveluasumisen
kayttoon. Yhteys asemakaavanmuutosalueen sisaiselle saatto- ja huoltoajoreitille
seka pysakointialueelle on seka Hameen valtatieltd suuntaisliittymalla etta Kuralan-
kadulta. Pysakdintikansille yhteys on Kuralankadulta.

Asemakaavanmuutosalueen pinta-ala on 1,4953 ha.

3.1.2 Luonnonymparistd

Asemakaava-alueella ei ole luonnonymparistda korttelin ollessa kokonaan raken-
nettua ja asfaltoitua ajo- ja pysakdintialuetta. Kaavoitettava alue sijaitsee maise-

mallisesti verrattain nakyvalla paikalla avoimen peltoaukea-alueen reunalla, Ha-
meen valtatien varressa.

Kuva 2 Viistoilmakuva kaakosta (ennen asemakaava-alueen lansiosan korkeamman raken-
nuksen muuttamista Kulkurin Valssiksi) (Lahde: Turun kaupunki)

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Asemakaavanmuutosalueella sijaitseva 11-V-kerroksinen liikerakennus on valmistu-
nut vuonna 1991. Liikerakennuksen lantinen osa on muutettu palveluasumisen
kayttédn. Tehostetun palveluasumisen yksikké Kulkurin Valssi aloitti toimintansa
elokuussa 2019. Rakennettuna on yhteensa noin 15 000 k-m?. Rakennuksen itéi-
nen matalampi osa sisaltaa liiketiloja ja paikoitusta.



3.1.5

3.1.7

Kuva 3 Liikerakennus ja palvelutalo kuvattuna pohjoisesta Hameen valtatieltéa (Lahde: Turun
kaupunki)

Asemakaavanmuutosalue rajautuu kolmelta sivulta katuihin ja itdpuoleltaan raken-
nettuun tyépaikkakiinteistéon.

Asemakaavanmuutosalueen itdpuolella noin 200 metrin paassa sijaitseva Kuralan
Kylamaki on Turun kaupungin omistama museo- ja kulttuurivirkistysalue. Alue on
asemakaavassa merkitty muinaismuistoalueeksi, jossa saa harjoittaa museo- ja
perinnetoimintaa.

Kuralan asuinalueella, asemakaava-alueen etelapuolella on 1970-80-luvuilla ra-
kennettuja 2-kerroksisia rivitaloja ja edelleen etelapuolella kukkulan paalla Vll-ker-
roksisia asuinkerrostaloja. Hdmeen valtatien ja Aurajoen valisella alueella sijaitsee
pientalokiinteistdja.

Maanomistus
Asemakaavanmuutosalue on Turun kaupungin omistuksessa.

Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut
Kulkurin Valssin tehostetun palveluasumisen yksikdssa on n. 120 asukasta, ja se
tyollistaa toimintaa palvelevaa henkilokuntaa. Rakennuksessa on 1 100 k-m? liike-
ja toimitiloja aputilat mukaan laskettuna.

Liikenne
Hameen valtatielld kulkee nykyaan noin 18 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja no-
peusrajoitus on 60 km/h. Kuralankadulla kulkee alle 3 000 autoa / vrk ja nopeusra-
joitus on 50 km/h. Raskaan liikenteen osuus on noin 10 % Hameen valtatiella ja 8
% Kuralankadulla.

Tekninen huolto
Alueellisessa hulevesisuunnitelmassa (2014) ja Turun kaupungin hulevesiohjel-
massa (2016) on keskusta-alueita koskien todettu tarpeelliseksi toimenpiteeksi

kiinteistokohtaisten viivytysrakenteiden rakentaminen uusille kiinteistoille. Viivytys-
ratkaisuja tulee edellyttdad asemakaavamaarayksissa ja rakennusluvissa.


https://fi.wikipedia.org/wiki/Turku
https://fi.wikipedia.org/wiki/Museo
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Teknisen huollon verkostoja on ymparoivien katujen lisaksi myos runkoviemari
kaava-alueen pohjoisreunassa.

Kulkurin valssin teknisia tiloja sijaitsee rakennuksen ulkopuolella nykyisen pihakan-
nen alapuolella.

3.1.8 Ympariston hairidtekijat
Maaperan haitta-aineet

Alueella ei ole kaupunkiymparistén ymparistdnsuojelun tietojen perusteella pilaan-
tuneita maa-alueita.

Liikennemelu

Asemakaavanmuutosalue sijaitsee Hameen valtatien ja Kuralankadun valissa. Nai-
den katujen liikenne on asemakaavanmuutosalueen paaasiallinen meluldhde.

Hameen valtatien puoleisella reunalla nykyisellddn melko yhtendinen rakennus es-
taa liikkenteen melun levidmisen eteldpuolen piha-alueelle. Suurimmalla osalla pi-
haa paivan keskiaanitaso on yli 55 dB. Rakennusten Hameen valtatien puoleisten
julkisivujen edessa melutaso on yli 60 dB.

T T
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BT05800
6705800

BTO5T80
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BT0STE0
BTOSTE0
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GTO5T20 6705740

GT05T20

GTOSTO0
GTOSTO0

-|-
BT05680

[ Mittakaava Laskentakorkeus n
ETRS-GK23 A

Rs.ox PR4248-Y01 1:1000 (A3) ‘ 2 m maan pi Liite
- 45 e KOy Turun Kulkurin Valssi. 1A
- 50 dB(A{ Tieliikenteen alheuttama piiviajan keskidinitaso LAeq7-22. N
[ > 55dB(A)
[0 = sodg(a)  Nykyinen tilanne. W E
I - 65 dB(A)
- 70 dB(A) 13.06.2017 PROMETHOR 5

Kuva 4 Liikenteen aiheuttama paivaajan keskidanitaso LAeq7-22. Tilanne v. 2017. (Lahde:
Liikennemeluselvitys. Promethor Oy)

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Varsinais-Suomen taajamien, maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakun-
takaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 11.6.2018, maaratty tulemaan voi-
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maan 27.8.2018) seka Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihemaa-
kuntakaavassa (hyvaksytty maakuntavaltuustossa 14.6.2021, maaratty tulemaan
voimaan 13.9.2021) asemakaava-alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi A:
Valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti merkittavat asumisen ja mui-
den taajamatoimintojen alueet. Sisaltda asuinalueiden lisaksi paikallisia palvelu-
keskuksia, tyopaikka-alueita ja ymparistohairidita aiheuttamattomia, pienehkgja te-
ollisuusalueita seka seututeitd pienempia liikennevaylia, lahivirkistysalueita seka
erityisalueita.

)
? &' 0 - /
ﬁlé%&:i. 1‘

530560 @@ o M\

sm 853051 “. “I'j“"“o []
sm 853055 =[] sm 853054 W = ®
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[J sm 680013
o0 o p
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e ©®
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Kuva 5 Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Likimaarainen asemakaavanmuutosalueen si-
jainti merkitty sinisella.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen kehittdmista tulee edistda johdonmukai-
sella suunnittelulla ja kaavoituksella olevaa yhdyskuntarakennetta taydentaen. Alu-
een maankayton kehittdmisen, liikenteellisten ratkaisujen ja palvelujen yhteensovit-
tamisen tulee olla taajamakuvaa eheyttavaa ja taajamakuvalliset ominaispiirteet
huomioivaa.

Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa valtatiehen ja idassa yhdystiehen. Aurajoen
ymparistd on kulttuuriymparistén ja maiseman kannalta tarkea alue. Suunnittelu-

aluetta sivuaa my06s Jaaninojan ulkoilureitti, seka merkittava rakennetun ymparis-
ton kokonaisuus (Kuralan Kylamaki).

Asemakaava-alueella on voimassa kaupunkikehittdmisen kohdealue -merkint3,
joka on kansainvalisesti, valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai seudullisesti mer-
kittava, ensisijaisesti kehitettdva maakunnallista vetovoimaisuutta vahvistava alue.

Suunnittelumaarayksen mukaan
- alueen vetovoimaisuutta tulee parantaa kokonaisvaltaisella kaupunkisuunnitte-

lulla. Alue, jolla yhdyskuntarakennetta tulee tiivistaa ja rakentamistehokkuutta li-
sata.
- rakenteen tiivistdmisen tulee olla ympariston laatua kehittdvaa ja ominaispiirteet
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huomioivaa.

- alueen kehittdmisen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien paran-
tamista seka edistaa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

- asemapaikkojen yhteydessa alueen maankayttd suunnitellaan ja mitoitetaan pai-
kallisjunaliikenteen toimintaedellytyksia suosivaksi ja matkaketjuja tukevaksi.

- alueen kehittAmisessa tulee turvata luonto-, kulttuuriymparisté- ja maisema-ar-
vot seka yhtenaisten virkistysalueiden ja ekologisten yhteyksien jatkuvuus.

- kehitettavat pyorailyn seudulliset laatuvaylat on esitetty ohjeellisina erillisella lii-
tekartalla.

Pyoérailyn seudulliset laatuvaylien tavoitteena on, ettd Turun seudun tyématkalii-
kenteen paasuunnille rakentuu turvalliset, sujuvat ja nopeat pyorailyvaylat. Teiden
kunnossapidon tulee tukea mahdollisimman hyvin ymparivuotista pyorailya. Pyorai-
lyn seudulliset laatuvaylat on osoitettu kartalla ohjeellisina. Reittien kulku tarkentuu
kuntakaavoituksen ja yleis- seka tiesuunnitelmien yhteydessa.

e

iy

Kuva 6 Ote Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaa-
kuntakaavan teemakarttaliitteesta. Pyorailyn laatukaytava on esitetty violetilla viivalla. Ase-
makaavanmuutosalueen likimaarainen sijainti merkitty sinisella.
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3.2.2 Yleiskaava

Kuva 7 Ote Yleiskaava 2029:sta

Turun yleiskaava 2029 on tullut voimaan 10.8.2024.

Suunnittelualue on merkitty Turun yleiskaava 2029 ehdotuksessa palvelujen ja
asumisen alueeksi (PA). Alue varataan julkisille ja yksityisille palveluille ja asumi-
selle. Alueen palvelujen tulee olla asumisen yhteyteen soveltuvia, eivatka ne saa
aiheuttaa ymparistohairioita.

Alueen pohjoispuolella on merkintd Kaupunkiseudun tai maakunnan paavayla
(musta levea viiva), joukkoliikennepainotteisesta kadusta (keltainen viiva) ja pyorai-
lyn paaverkostosta (sininen pisteviiva). Suunnittelualueen etelapuolella on merkinta
paakokoojavaylasta (musta ohut viiva). Alueen itdreunaa kaartaa tiivistyva kesta-
vén kaupunkirakenteen vybhyke, joka on maankayton ensisijainen kehittamisen
kohdealue. Taydennysrakentamista ohjataan keskuksista, asuintiivistymista, kesta-
vasta liikkumisesta ja lahipalveluista muodostuvalle vydhykkeelle. Alueen yhdys-
kuntarakennetta tiivistetdan ja rakentamistehokkuutta lisatadan. Alueen kehittami-
sen tulee tukea kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennereittien parantamista seka edis-
taa palveluiden saavutettavuutta ja turvaamista.

3.2.3 Asemakaava

Korttelin 39 tontilla 6 voimassa oleva asemakaava (kaavatunnus 22/1990) on tullut
voimaan 9.6.1992. Tontin kayttotarkoitus on liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alue (K). Kerroslukumaaramerkinta on osalla rakennusalaa V ja osalla Il. Raken-
nusoikeuden maara on 15 550 k-m?. Asemakaavanmuutosalueen rajaus on muut-
tunut 18.2.2022 ja siihen on lisatty pohjoiskulmaan osa viereisen asemakaavan ka-
tualueesta (kaavatunnus 9/1984).
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Kuva 8 Ote éﬁlhfasa-asemakaavasta.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Turun kaupungin rakennusjarjestyksen
22.1.2024 ja se on tullut voimaan 1.2.2024.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri

tontti tonttijako tonttirekisteri pinta-ala
853-13-39-6 9.2.1994 24.3.1994 14 702 m?

3.2.5 Pohjakartta

Pohjakartta on laadittu Turun kaupungin paikkatieto ja kaupunkimittauksessa.
Maastontarkistus on tehty 22.8.2024.

3.2.6 Maankayttésopimus

Kaupungin ja yksityisen maanomistajan valilla laaditaan maankayttdsopimus.
Maankayttosopimuksessa sovitaan maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavanmuutos laaditaan Koy Vahahuhkon ja Koy Turun Kulkurin Valssin
yhdessa jattdmasta aloitteesta pvm. 25.2.2020. Edelld mainitut yhtiét omistavat
asemakaava-alueen, tontin 6. Aloitteessa toivotaan tontille monimuotoiseen asumi-
seen, erilaisiin asumistarpeisiin soveltuvaa asemakaavaa. Perusteluna asemakaa-
vanmuutokselle on monimuotoisen asumisen tarjonnan parantaminen vastaamaan
tulevaisuuden tarpeita ja tuottaa energiatehokkaita, esteettémia ja monimuotoisia
asumisen ratkaisuja. Aloitteen taustalla on Kurjenmakikotien korvaavien tilojen tar-
veselvitys, jonka Kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaosto hyvaksyi 21.6.2021 §
46.

4.2 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon ja muihin
oloihin asemakaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhtei-
soOt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osalliseksi voi myos ilmoittautua.
Asemakaavan osallisiksi on osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa maaritelty seu-
raavat tahot:

- Suunnittelualueen ja sen lahiympariston maanomistajat ja maanvuokralaiset,
kayttajat, asukkaat ja yritykset.

- Kansalaisjarjestot: Turkuseura ry, Turun Pientalojen Keskusjarjestd ry, Num-
menpakanseura ry, Nummenmaen pientalot ry, Kiinteistdliitto Varsinais-Suomi
ry

- Viranomaiset ja kaupungin hallintokunnat: Hyvinvoinnin hallinto, Vammaisneu-
vosto, Vanhusneuvosto, Turku Energia Sahkdverkot Oy, Turku Energia Lampd
Oy, Telia Finland Oyj, Vapaa-ajan Museopalvelut (Turun Museokeskus), Vapaa-
ajan Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen aluepelastuslai-
tos / riskienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ym-
paristokeskus / Ymparisto ja luonnonvarat seka Liikenne ja infrastruktuuri, Kon-
sernihallinto seka kaupunkiymparistdon palvelukokonaisuuden kaupunkisuunnit-
telu ja maaomaisuus, kaupunkirakentaminen, luvat ja valvonta, paikkatieto ja
kaupunkimittaus seka seudullinen joukkoliikenne.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavanmuutoksen tarkoituksena on tontin kayttotarkoituksen laventaminen
monimuotoiseen asumiseen ja rakennusoikeuden maaran lisaaminen. Tavoitteena
on laajentaa Kulkurin Valssin tehostetun palveluasumisen yksikkda ja korttelin kas-
vattaa asukasmaaraa nykyisesta 119 asukkaasta 300 asukkaaseen tarveselvityk-
sen mukaisesti. Tarveselvityksessa esitetdan, etta

- Kurjenmakikotien korvaavat tilat ratkaistaan Kulkurin Valssin yhteyteen toteutet-
tavalla laajennuksella, jonka mukaan laajennustarve on noin 11 000 k-m?.
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- Lisarakentamisen maaran ja korkeuden soveltuvuutta rakennettuun ymparis-
téon ja maisemaan arvioidaan viitesuunnitelmien avulla.

- Tavoitteena on istutusalueiden lisddminen seka piha- ja ulkoilualueiden viihtyi-
syyden ja toiminnallisuuden parantaminen.

4.4 Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

4.4.1 Kaynnistdminen

Kaupunkiymparistolautakunta hyvaksyi asemakaavan tavoitteet ja merkitsi osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi 2.11.2021 § 423.

4.4.2 Vireille tulo

IImoitus vireilletulosta seka 26.10.2021 paivatty osallistumis- ja arviointisuunni-
telma lahetettiin siind mainituille osallisille kirjeitse 6.11.2021.

4.4.3 Alkuvaiheen kuuleminen

Osalllisilta pyydettiin alkuvaiheen mielipiteitd 13.12.2021 mennessa. Mielipiteita ei
jatetty. Turku Energia Sahkoverkot Oy:lta saapui 9.12.2021 paivatty mielipide.

Kaavakarttaan tulee merkitd suuntaa antava sijainti Turku Energia Sahkoverkot Oy
kiinteistdssa sijaitsevalle muuntamolle, joka on kooltaan 20 m? ja sijaitsee maan tai
pihakannen alla. Lisaksi kortteliin tulee sallia muuntamon kaapeleiden sijoittaminen
Kuralankadun suunnasta. Muuntamotilaan tulee sailya esteeton kulku ja ilman-
vaihto, ja kiinteistén muutokset on hyvaksytettava TESV:lla jo suunnitteluvai-
heessa.

444 Lausunnot

30.8.2024 paivatysta asemakaavaehdotuksesta pyydetaan lausunnot: Varsinais-
Suomen hyvinvointialue, Vammaisneuvosto, Vanhusneuvosto, Turku Energia Sah-
kéverkot Oy, Turku Energia La&mp6 Oy, Telia Finland Oyj, Digita Oy, Museopalve-
lut, Liikuntapalvelut, Turun Vesihuolto Oy, Varsinais-Suomen pelastuslaitos / ris-
kienhallinnan palvelualue, Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kus / Ymparisto ja luonnonvarat seka Liikenne ja infrastruktuuri.

Virallisten lausuntopyyntdjen lisaksi asemakaavaehdotuksesta pyydettiin kannanot-
toja kaupunkiymparistdn palvelukokonaisuuden sisélta rakennusvalvonnalta, tontti-
palveluilta ja ymparistdnsuojelusta.

4.4.5 Nahtavilla olo ja muistutukset

Asemakaavaehdotus kuulutetaan nahtaville 14.9.2024.
30.8.2024 paivatty asemakaavaehdotus on nahtavilla 16.9.-15.10.2024 valisena
aikana, jolloin siita voi jattda muistutuksen.

Kaavoitus jarjestda nahtavilla oloajan yleisétilaisuuden lokakuussa 2024. Tarkka
ajankohta ilmoitetaan myéhemmin.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1

Asemakaavan rakenne

Kuva 9 Mallinnusndkyma koillisesta, Arkkitehtuuritoimisto B & M Oy. 18.1 .2024.

Asemakaavalla mahdollistetaan monipuolinen asuinrakentaminen seka Kulkurin
Valssin tehostetun palveluasumisen yksikon laajentaminen. Lisdrakentamisen
maaraa ja korkeuden soveltuvuutta rakennettuun ymparistéén ja maisemaan on
arvioitu viitesuunnitelmien avulla. Asemakaavassa on osoitettu istutusalueita nykyi-
sen palvelukeskuksen piha-alueille. Nykyista pihaa voidaan tarvittaessa laajentaa
osaksi laajennusosan pihatilaa, jolloin sen piha- ja ulkoilualueiden viihtyisyys ja toi-
minnallisuus paranee.

Korttelissa sijaitseva kaksikerroksinen liikerakennus pysakointikansineen puretaan
ja tilalle rakennetaan Kuralankadun varteen asuinrakennuksia ja tontin keskiselle
osalle palvelutalo. Kulkurin Valssi, korkea rakennuksen osa seka sita palvelevat
rakennuksen viereiset vaestdnsuojatilat ja sosiaalitilat seka liikennointialueet ja
piha, sailyvat padosin nykyiselldan. Uudesta kansirakenteesta mahdollistetaan
kulku Kulkurin Valssin maanalaisiin osiin.

Suunnittelun kaupunkikuvallisena lahtdkohtana on pidetty uudisrakentamisen luon-
tevaa liittymisté ymparistoon ja laadukasta suhdetta suurmaisemaan. Kortteli tulee
muodostamaan kaupunkimaista saapumista Turun keskustan suuntaan, saavutta-
essa idasta pain. Korttelin pohjoisreunaan sijoittuva VI-Vlll-kerroksinen palvelutalo
liittyy mittakaavaltaan sailyvaan palvelutaloon ja muodostaa kaupunkikuvallisesti
polveilevan rakennusmassan Hameen valtatien suuntaan. Asemakaava mahdollis-
taa tontinrajan yhdyskaytavan rakentamisen nykyiseen palvelukeskukseen ja pal-
velutalorakennusten yhdistamisen.

Koillisen ja lannen suunnasta katsottaessa kokonaisuus hahmottuu pienempina
osina julkisivulinjan sisdanvetojen ansiosta. Yhtenaisena jatkuva massa suojaa
tontin keskelle sijoittuvaa yhteispihaa tehokkaasti Hameen valtatien liikenteen me-
lulta. Tontin etelareunaan sijoittuvat 6-kerroksiset asuinkerrostalot rajaavat katuti-
laa ja suojaavat osaltaan asukkaiden oleskelupihaa Kuralankadun liikenteen me-
lulta.
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Alustavassa palvelukeskuksen laajennuksen tilaohjelmassa yksikkdkohtainen huo-
neistolukumaara vaihtelee n. 15-17 valilla. Lisaksi kahden yksikon yhteisia tiloja on
sijoitettu osittain katu- ja pihatasoihin ja kattokerroksiin. Uuden rakennuksen toi-
seen kerrokseen on sijoitettu lisdksi ns. intervalliasumista (alle 10 % huoneistoyksi-
kdiden kokonaismaarasta). Nykyinen paikoituskannen paalle johtava ajoneuvoliit-
tyma poistuu. Tontin itdkulman liittyma pysyy nykyiselld paikallaan. Hdmeen valta-
tien katualueesta on 0,0250 ha liitetty P-1 korttelialueeseen.

5.2 Aluevaraukset ja mitoitus

5.2.1 Korttelialueet

Vaharasi
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Asemakaavanmuutosalueen pinta-ala on 1,4953 ha ja muodostuva korttelitehok-
kuus e* on 1,91. Alueelle sijoittuu arviolta 160 uutta palvelukeskuksen asukasta ja
112 asuinkerroskerrostaloasukasta (mitoitusluku 50 kem? / asukas).

Asemakaavanmuutoksella muodostuu palvelurakennusten korttelialue P-1, jolle
saa sijoittaa asuin-, liike- ja toimistotilaa yhteensa 28 600 k-m?2. Tasta Hameen val-
tatien puoleisen rakennusten maantasokerrokseen saa sijoittaa enintdan 1 100 k-
m? toimisto- ja liiketiloja.

Kortteliin 39 on asemakaavakarttaan merkitty sijainniltaan ohjeellinen tontin raja,
jonka lansipuolelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 9 200 k-m?. Itdpuolelle
on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 19 400 k-m?, josta Kuralankadun varrella
on 5 600 k-m? asumiselle. Asemakaavanmuutoksella kortteliin 39 sijoittuu yh-
teensa 13 050 k-m? uutta rakennusoikeutta.

Lisaksi saa rakentaa merkittya rakennusoikeutta ylittden polkupyora- ja lastenvau-
nuvarastoja, seka jatehuoneita ja ajoluiskan rakenteita. Yhden kerroksen korkuisia
katoksia saa rakentaa rakennusalaa ja -oikeutta ylittden, kuitenkin enintaan yh-
teensa 50 m2. Teknisia- ja yhteistiloja saa rakentaa kerrosluvun rajoittamatta. Tilat
tulee sijoittaa rakennuksen ylimpaan kerrokseen.

Hameen valtatien puoleisella rakennusalalla rakennusten alimpaan maanpaalli-
seen kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja. Maantasokerroksen kerroskorkeuden tu-
lee olla vahintaan 4 m ja kyseiset tilat tulee suunnitella liike-, palvelu- ja/tai toimis-
totiloiksi soveltuviksi.

5.2.2 Liikennejarjestelyt

Korttelin saatto- seka huoltoliikenne osoitetaan (ajo -merkintd) kulkemaan Kuralan-
kadun liittyman kautta tontin itdreunaa sivuten.

Kulkurin Valssin huolto- ja saattoliikenne jarjestetaan korttelin kaakkoiskulmasta
Kuralankadulle. Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva suunnitelma korttelin yh-
teisjarjestelyista.

Korttelin pysakointi sijaitsee kahdessa tasossa rakennusten ja korttelipihan alla.
Lisadksi maantasoon on osoitettu pysakointialueet lyhytaikaiseen asiointiin. Kuralan-
kadun varteen sijoittuu yleista pysakdintia ja linja-autopysakkia siirretdan noin 30
metria itdan. Lopullinen sijainti maaraytyy toteutusvaiheen liikennesuunnitelman
mukaan.

5.2.3 Paloturvallisuus

Pelastusratkaisu perustuu palvelutalon laajennuksen osalta ensisijaisesti auto-
maattiseen sammutusjarjestelmaan.

Kuralankadun varren asuinkerrostalojen poistuminen jarjestetdan omatoimisesti,
esimerkiksi parvekeluukuin. Ratkaisu ei edellyta pelastusauton nostokoripaikkojen
rakentamista pihakannen paalle. Pelastusajoneuvoilla on paasy rakennusten ka-
dun ja ajoreittien puolilla, ulkokehalle sijoittuvien ulko-ovien viereen.

Kulkurin Valssilla on sailyvia maanalaisia tiloja uudisrakennuksen tontilla. Maan-
alaiset tilat saa rakentaa yhtenaising, eika tonttien valisia rajaseinia tai palomuuria
tarvitse rakentaa. Pysakdintilaitosten ilmanvaihtolaitteet ja savunpoistorakenteet
tulee integroida rakennuksiin ja ohjata vahintdan 2 m pihatasoa korkeammalle.
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5.2.4 Pysakaointi

Pysakaintikellariin ja/ tai pihatasoon on rakennettava autopaikkoja vahintaan yksi

kutakin

- toimisto- tai liiketilakerrosalan 100 k-m? kohti,

- asuinkerrosalan kutakin 100 k-m? kohti,

- korkotuetun vuokratuotannon seka seniori- ja palveluasumisen asuinkerrosalan
125 k-m? kohti ja

- tehostetun palveluasumisen 350 k-m? kohti.

Lisaksi maantasoon on rakennettava vahintaan 1 vieraspaikka 10:t4 asuntoa kohti
tai erillisen liikenneselvityksen mukaan. LE-pysakadintipaikkoja on toteutettava 2 %
vaadituista pysakadintipaikoista, osana vaadittua autopaikkalukumaaraa. LE-pysa-
koéintipaikat tulee sijoittaa mahdollisimman Iahelle rakennuksen sisaankayntia. Ase-
makaavan edellyttamasta vahimmaisautopaikkamaarasta voidaan vahentaa enin-
tdan 5 %, jos paikat ovat nimeamattdémia ja enintdan 10 %, jos paikat ovat vuorot-
taiskaytdssa ja nimeamattomia.

Polkupydrapaikkoja on rakennettava vahintaan
- kaksi Kuralankadun varren asuinkerrostaloasuntoa kohden

- yksi palveluasuntoa kohden
- yksi kutakin liike- ja toimistotilan 150 k-m? kohti

Paikoista tulee vahintaan 50 % osoittaa kadun tasolla olevaan kerrokseen raken-
nettavaan saalta suojattuun ja lukittavaan sailytystilaan. Korttelissa on lisaksi varat-
tava saalta suojatut tilat polkupyorien kunnostusta ja pesua varten.

5.2.5 Julkisivut

Asemakaavamaarayksissa on jatetty likkumavaraa hankkeen arkkitehtuurille. Ra-
kennusten ja rakennelmien julkisivuissa tulee kayttaa laadukkaita materiaaleja.
Korttelin tulee muodostaa kaupunkikuvallisesti yhtenevainen ja toimiva koko-
naisuus.

Rakennusmassoja ja julkisivuja on jaettu kadun puolella erillisiin ja erikorkuisiin
osiin. Parvekkeet tulee rakentaa kokonaan sisdanvedettyina katualueiden puolei-
silla julkisivuilla ja niihin liittyvilla paatyjulkisivuilla. Kuralankadun puoleisien uu-
disasuinrakennusten porrashuoneiden ulko-ovet tulee olla sisdanvedettyja julkisi-
vupinnasta vahintadan 1,5 metria.

Palvelutalon paasisaankaynti on Hameen valtatien puolella. Pihan puolen sisaan-
kaynti on luonteeltaan yksityisempi ja paaasiassa asukkaiden kaytdssa. Asuinker-
rostalojen paasisaankaynnit sijoittuvat Kuralankadun puolelle, mutta jokaiseen ra-
kennukseen on kaynti myos pihan puoleiselta julkisivulta.

Mahdolliset rakentamisen aikaiset valiaikaiset ratkaisut tulee toteuttaa laadukkaasti
ja kaupunkikuvaa eheyttavasti.

Hameen valtatien ja Kuralan Kylamaen puoleisten maantasokerroksen julkisivu-
osuuden tulee erottua julkisivun ylapuolisesta osuudesta. Nakyvia elementti-
saumoja ei sallita. Korttelialueen maantasokerroksen itareunan seka Hameen val-
tatien ja Kuralankadun puoleisen maantasokerroksen julkisivut tulee varustaa
kdynndskasveilla ja niiden KiinnitysritilGilla.
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Maantasokerroksen sisaankaynnit tulee olla Kuralankadun puoleisilla julkisivuilla
sisdanvedetty. Kuralankadun puoleisien kahden asuinrakennuksen parvekkeet tu-
lee toteuttaa sisdanvedettyina tai ripustettuina ulokeparvekkeina, jotka saa ylittaa
rakennusalan rajan mutta ei korttelialueen rajaa.

Kuralankadun varren asuinrakennusten vastakkaiset paatyjulkisivut tulee suunni-
tella siten, etta ikkunat eivat avaudu kohtisuoraan viereisen rakennuksen ulkosei-
naan.

5.2.6 Piha-alueet

Kortteleiden pihat tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisena kokonaisuutena tontti-
jaosta riippumatta. Tontteja ei saa aidata toista asuintonttia vasten. Rakennusluvan
yhteydessa on esitettava erillinen pihasuunnitelma. Pihakannen alaisiin tiloihin liit-
tyvat maanpinnalle nakyvat uudet ilmanvaihtohormit ja muut vastaavat rakenteet
tulee integroida rakennuksiin ja piharakenteisiin. Kansipihan rakenteet tulee suun-
nitella siten, ettad ne kestavat istutusten painon seka tayttavat huoltoliikenteen vaa-
timukset. Pihakannen osat, joita ei kayteta kulkuteing, leikki- tai oleskelualueina,
tulee istuttaa. Tonttia ei saa aidata toista tonttia. Kansipihalle tulee istuttaa puita ja
pensaita.

Maan- tai pihakannen alaisen tai rakennuksen kellarikerrokseen sijoittuvan pysa-
koinnin rakennusala. Roomalainen numero ilmoittaa sallittujen pysakaointitasojen
lukumaaran. Tilat tulee rakentaa korttelikohtaisesti yhtenaisena laitoksena tontin
rajoista riippumatta. Sallittua kerrosalaa ylittden saa rakentaa pysakointitiloja, pol-
kupyoérien sailytystiloja, jatteenkerays-, varasto-, tekniikka- ja vaestonsuojatiloja
seka pihakannen alusrakenteita. Pihakannen korko tulee noudattaa katualueen
korkoasemaa ja sen julkisivut, pysakaintitiloihin johtavat luiskat, ja kansirakenteet
tulee suunnitella ympardivaan kaupunkirakenteeseen. Erityista huomiota tulee
kiinnittdd maantasokerroksen julkisivujen elavoittamiseen esimerkiksi materiaaliva-
linnoin, istutuksin ja sisdankayntisyvennyksin.

Kansipihan tulee liittya korkotasoiltaan Kuralankatuun. Pihakannen alla olevalle
tontin rajalle voidaan palomuuri jattda rakentamatta edellyttden, ettd henkild- ja pa-
loturvallisuudesta huolehditaan pelastusviranomaisen edellyttamalla tavalla.

Korttelialueella on sallittu tonttien kesken vihertehokkuutta toteuttavan rakentami-
sen ja hulevesiratkaisujen yhteisjarjestely. Tonttien riittdvan viherpinta-alan takaa-
miseksi, hulevesien hallitsemiseksi ja kaupunkikuvan parantamiseksi tulee esittaa
siniviherkerroin -tydkalulla laadittu laskelma alueen vihertehokkuudesta. Siniviher-
tehokkuuden tavoiteluku on vahintaan 0,7. Asemakaavassa maarataan, etta sisapi-
hasta on pyrittava tekemaan mahdollisimman vehrea kasvillisuuden avulla, ja osoi-
tetaan erilaisia istutettavia alueita. Asemakaavamaarayksilla varmistetaan myos
kansipihan vehreys. Kansirakenteiden kantavuutta ja korkeustasoa maariteltadessa
tulee ottaa huomioon istutuksiin tarvittava kasvualusta. Kansipihoista vahintaan 40
% tulee olla istutettavaa ja niille tulee istuttaa puita ja pensaita. Korttelialueella on
myds maapohjaisina sailytettavia istutettavia alueita, joissa on mahdollista sailyttada
olemassa olevaa puustoa ja tarvittaessa korvata vastaavilla. Korttelialueella on
asemakaavassa osoitettu puuriveja ja istutettavia alueita Kuralankadun ja Hameen
valtatien varrelle.

Leikkiin ja ulko-oleskeluun tarkoitetuilla alueilla ei saa ylittaa valtioneuvoston paa-
toksen 993/1992 melutason ohjearvoja. Rakennuslupavaiheessa tulee esittaa las-
kelma piha-alueen toteutuvasta melutasosta.
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5.2.7 Liikenteen hairiot

Asemakaavanmuutosalueella melua syntyy Hameen valtatien ja Kuralankadun lii-
kenteesta. Rakennusten kadun puoleisten julkisivuun kohdistuva paivaajan kes-
kidanitaso on suurimmillaan Hameen valtatien puoleisilla julkisivuilla 64 dB(A) ja
Kuralankadun puoleisilla julkisivuilla 62 dB(A). Y6ajan keskiaanitasot ovat 8 dB pie-
nemmat. (Lahde: Liikennemeluselvitykset, Promethor, 20.11.2022). Asemakaa-
vassa osoitetaan ne rakennusten julkisivut, jossa niihin kohdistuva melutaso ja si-
samelutason erotus tulee olla vahintdan 32dBA. Melutaso ei ylitd keskimaaraiselta
paiva- eikd yomelutasoltaan 65 dBA, joten melusta ei synny estetta avautuville ik-
kunoille millaan julkisivulla. Pihan melu ei vaadi toimenpiteita, silla suunnitellut
asuinrakennukset suojaavat rakennusten sisapihan ulkoaluetta hyvin liikenteen
melulta.

Piha suojataan liikenteen hairidilta rakennusten sijoittamisella kadun varsille. Kort-
telin itareunalla Kulkurin Valssin leikki- ja oleskelualue on suojattava liikenteen me-
lulta 2,5 m korkealla meluaidalla ja -portilla, jotka sijaitsevat rakennusalan kanssa
samassa linjassa ja ovat rakennuksessa kiinni.

Suunnittelussa tavoitteena oli, ettd autoliikenne korttelin sisépihalla ei lisdantyisi
nykyisestaan. Ajo maanalaiseen pysakaointiin on asemakaavassa kuitenkin osoi-
tettu ohjeellisena alueen sisaiselta huoltoajoreitilta, jotta kadun liikenteen sujuvuus
ja jalankulkijoiden turvallisuus piha-alueella saadaan varmistettua. Leikki- ja oles-
kelualueet tulee sijoittaa rakennusten ja rakenteiden muodostamaan melukatvee-
seen siten, etta valtionneuvoston asettamat ulko-oleskelualuiden ohjearvot eivat

ylity.
5.2.8 Hulevedet

Asemakaava-alue sijaitsee Jaaninojan valuma-alueella. Alueen hulevedet johde-
taan hulevesiviemareissa Jaaninojan kautta Aurajokeen.

Vettalapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa siten, etta viivytys-
painanteiden, -altaiden tai -sailididen mitoitustilavuus on 1 m*®/ 100 m? vettala-
paisematdnta pintaa kohden. Velvoite koskee uudisrakentamista seka merkittavia
laajennuksia. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee tyhjentya 12 tun-
nin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Viivytysjarjes-
telmien viivytystilavuus ei saa tayttymisestaan tyhjentya alle 0,5 tunnissa.

Hulevesia tulee ohjata kansipihojen istutuksille. Asemakaava-alueen tonttien pinta-
alasta suuri osa on talla hetkella asfalttipeitteistd. Asemakaavan toteutuessa viivyt-
tavan ja lapaisevan pinnan maara lisaantyy. Kulkurin Valssin puoleisella tontilla tii-
visti rakennettu alue ei mahdollista Iapaisemattomien pintojen merkittavaa kasvua,
joten hulevesitilanne pysyy talla tontilla paaosin nykyisenlaisena. Hulevesia on
mahdollista viivyttaa ja imeyttaa tontilla siten, ettad valuma ei lisdanny nykyisesta.

Tonteilla muodostuvien hulevesien tulee mahtua olemassa oleviin hulevesiputkiin.
Taman varmistamiseksi tulee hulevesia viivyttaa tontilla. Asemakaavan hulevesien
viivytysmaarayksella varaudutaan myds tulvatilanteisiin, joiden ennustetaan yleisty-
van. Maarays koskee uudisrakentamista tai siihen verrattavaa korjausrakenta-
mista. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava erillinen hulevesisuunnitelma.
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5.3 Asemakaavan vaikutukset

5.3.1 Yleista

Asemakaavanmuutoksen vertailukohtana on tilanne, jossa asemakaavaa ei muu-
teta vaan aluetta tdydennetaan voimassa olevaa asemakaavaa toteuttaen. Nykyi-
sen tontin pinta-ala on 14 703 m? ja rakennusoikeutta ajantasa-asemakaavassa

15 550 k-m?. Korttelin nykyinen tehokkuus on 1,1. Nykyinen asemakaava ei vastaa
palveluverkon eika palveluasumisen kehittamisen tarpeisiin. Asukasmaaran lisaa-
minen asemakaava-alueella toteuttaa kaupungin tdydennysrakentamisen tavoit-
teita.

Koska palvelukeskuksen tontin osalta kayttotarkoitus sailyy nykyisellaan asema-
kaavanmuutoksen yhteydessa, esitetéan vaikutusten arvioinnissa ne asemakaa-
van vaikutukset, jotka aiheutuvat korttelin itAosan asemakaavan mukaisen ohjeelli-
sen tontin asemakaavan muuttamisesta.

Molemmissa vaihtoehdoissa (nykyinen asemakaava ja laadittu asemakaavanmuu-
tosehdotus) rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja teknisen huol-
lon verkkoihin.

5.3.2 Luonnonymparisto

Toteutuessaan uudisosalla on maisemallisia vaikutuksia Hameen valtatien, Kura-
lankadun, Valppatien ja Kylamaen suuntaan uuden kookkaamman rakennusjulkisi-
vun myota. Lahiymparistossa asuville uudisosalla on eniten vaikutusta Kuralanka-
dun etelapuoleisille rivitalorakennuksille, Valppatien kerrostalojen ylimpien kerros-
ten asukkaille ja Aurajoen ja Hameen valtatien valiin jaava erillispientaloalueen
asukkaille. Uudisosa muuttaa Hameen valtatien etelapuolta Aurajoelta katsottuna.

Asemakaavanmuutosalueella ei ole nykyiselladn merkittavia luontoarvoja. Toteutu-
essaan asemakaava-alueelle istutetaan lisda puita ja pensaita kansirakenteelle ja
reuna-alueille, jonka my6ta kova pinta vahenee ja kasvillisuus lisadantyy. Siniviher-
kerroin ja luonnon monimuotoisuus paranee kasvillisuuden lisdantyessa.

Asemakaavan toteuttaminen lisda jonkin verran alueen vehreytta ja helpottaa hule-
vesien laadullista ja maarallista hallintaa. Asemakaava-alueella syntyvia hulevesia
hidastetaan viivytysputkissa, jotka sijaitsevat tonttien sisaiseen liikenteeseen tar-
koitetun ajovaylan alla ja osa ohjataan asuinkerrostalojen eteldpuolen nurmialueilla
sijaitseviin hulevesikasetteihin.

5.3.3 Rakennettu ymparisto

Asemakaavanmuutosalue on nykyisellaan kokonaan rakennettua, eika luonnonti-
laista ymparistda ole. Asemakaavaratkaisussa pihan koko on riittava suhteessa
alueen asukkaiden maaraan ja kayttajaryhmien tarpeisiin nahden. Ulko-oleskelu-
alueiden maara ja laatu paranevat Kulkurin Valssin asukkaille nykyisesta. Pihan
viihtyisyys on varmistettu asemakaavamaarayksilla. Asemakaavan mahdollistamat
yhteiset kattoterassit ja muut vastaavat ulko-oleskelutilat rakennuksien ylempien
kerrosten yhteydessa lisdavat viihtyisyytta ja ovat helposti asukasryhmien kaytetta-
vissa.

Paikoituksen jarjestaminen pihakannen alle lisaa pihatilaa merkittavasti, verrattuna
nykyisellaan tai vaihtoehtoisesti pitkalti maantasossa sijaitsevaan paikoitukseen.
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Uudisosa on rakennustypologialtaan purettavaa matalaa liiketilasiiped 3—4 kerrosta
korkeampi, mutta ei korkeampi kuin Kulkurin Valssi. Uudisosa sopeutuu olemassa
olevaan liikerakennukseen ja tdydentaa asemakaava-alueen pieniin osiin pilkotulla
valtatien reunaa myoétailevalla massalla, jolloin siita tulee uusi maisemallinen kiinto-
piste Auranlaakson suunnasta ajaville. Kuralankadun pohjoispuolelle rakentuu
kaksi kerrostalorakennusta nykyisen asfalttipihan sijalle.

Rakennusoikeuden kaupunkikuvallisesti laadukkaaseen sijoittamiseen korttelissa
on annettu riittdvasti laadullisia asemakaavamaarayksia. Kerrosalan huomattava
lisddminen alueelle on perusteltua riittavan suurten palveluasumisen yksikkéjen toi-
minnallisuuden varmistamiseksi. Tavanomaisen asumisen mukanaan tuomat eri
asukasryhmat ja ikapolvet aikaansaavat kokonaisuudesta sosiaalisesti kestavam-
paa ymparistda. Alueen hyva saavutettavuus on osaltaan peruste riittavan tehok-
kaalle lisarakentamiselle.

5.3.4 Vaesto, tydpaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Uusi palvelutalo lisda tydpaikkoja, mutta nykyisten toimitilojen poistuminen toi-
saalta vahentaa tyopaikkoja. Tyopaikkojen maaran muutos arvioidaan vahaiseksi.

Rakentaminen tukeutuu olemassa oleviin palveluihin ja joukkoliikenteeseen. Ase-
makaavaratkaisu parantaa jalankulun turvallisuutta ja lisaa rakentamista julkisen
likenteen reitiston varteen.

Asemakaavan toteutuessa asemakaava-alueen vaestomaara lahes kolminkertais-
tuu, joka osaltaan lisaa lahialueen palveluiden kysyntaa.

5.3.5 Liikenne

Nykytilanteeseen verrattuna liikenne tulee lisdantymaan palveluiden seka asumi-
sen ja niihin liittyvien toimintojen rakentamisen myoéta. Huoltoliikennetta seka pal-
velukeskuksen saatto- ja noutoliikennetta, seka asiointilikennetta tulee alueella
olemaan jatkossakin. Asemakaavan mahdollistama liiketila tuottaa asiointiliiken-
nettd, mutta vdhemman kuin nykyinen maankaytto.

Jatehuoltoa ja liiketiloja palvelevalle huoltoliikenteelle on osoitettu riittavat lastaus-
ja pysahtymispaikat.

Asemakaavaehdotuksen mukaan nykyinen palvelutalotoiminta laajenee 13 500 k-
m? verran. Palveluasumisen saatto- ja noutoliikenne kasvaa merkittdvasti asukas-
maaran kasvaessa. Toisaalta paivittaisen asioinnin matkat pysynevat pitkalti nykyi-
selldan, huomioiden nykyisen maankayton asiointilikenne. Saatolle on jarjestetty
riittavat tilat.

Alue sijaitsee joukkoliikennevyohykkeella. Normaali asuminen tuottaa jalankulku-
vyOhykkeelld Turussa noin 2,35 kotiperaistd matkaa / asukas vuorokaudessa. Koti-
peraiselld matkalla tarkoitetaan joko kodista alkavaa tai sinne paattyvaa matkaa.

5 600 k-m? tuottaa suunnitteluohjeen arviointitavan mukaan 285 kotiperaista mat-
kaa vuorokaudessa. Karkeasti voidaan ajatella, ettd puolet matkoista suuntautuu
kotiin ja puolet matkoista lahtee kodista. Naistd matkoista noin 21 % kuljetaan ja-
lan, 10 % polkupydralld, 56 % henkildautolla ja 11 % joukkoliikkenteella. (Lahde: Lii-
kenteen arviointi maankaytén suunnittelussa, 2008)

Kansipysakoinnin ulosajo on suunnittelun yhteydessa ratkaistu tontin sisaisen ajo-
yhteyden kautta Kuralankadulle. Korttelin itdreunaan tulee seka pysakainnin si-
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saan- ettd ulosajo, jolloin pysakadintitiloihin suuntautuvasta liikenteestd on mahdolli-
simman vahan haittaa pihan kaytettavyydelle. Korttelin liittyma Hameen valtatielle
poistetaan asemakaavamuutoksen my6ta. Kortteliin 39 on saatu aiemmin poik-
keuslupa ajoneuvoliittymalle Hameen valtatielta, vaikka alueen vanhassa asema-
kaavassa (22/1990) liittyma on kielletty. Varsinais-Suomen maakuntakaavassa Ha-
meen valtatielle on merkitty pyorailyn laatuvayla, joka tulee huomioida asemakaa-
vaa laadittaessa. Poistuvan liittyman myéta pohjoisen suuntaan pyéraliikenteen su-
juvuus ja liikenneturvallisuus paranevat. Tulevaisuudessa ajoyhteys liiketiloihin ta-
pahtuu ainoastaan Kuralankadun liittyman kautta.

Viitesuunnitelmassa on osoitettu pelastusratkaisu, jossa osa pelastuspaikoista on
sijoitettu kadulle, tai poistuminen tapahtuu kokonaan omatoimisesti esimerkiksi
parvekeluukuilla. Pelastuspaikan sijoittamisesta tontin ulkopuolelle tarvitaan sopi-
mus kaupungin kanssa. Tontin omistajan vastuulla on huolehtia pelastuspaikan
kaytettavyydesta rakennuksen elinkaaren ajan. Ratkaisu noudattaa TOPTEN kun-
tien kesken neuvoteltuja linjauksia pelastamisjarjestelyista ja noudattaa asetuksia.
Tavoitteena on parantaa asuinrakennusten paloturvallisuutta. Asemakaava mah-
dollistaa erilaisten ratkaisujen toteuttamisen.

Palvelurakennuksen pelastusturvallisuus perustuu pitkalti automaattiseen sammu-
tusjarjestelmaan.

5.3.6 Tekninen huolto

Toteutuessaan asemakaavamuutoksesta ei synny merkittavia vaikutuksia tekni-
selle huollolle, vaan tontin nykyiset huoltoratkaisut riittavat.

5.3.7 Ympariston hairidtekijat

Asemakaava-alueen suunnitellun maankayton kannalta merkittdvimmat melulah-
teet ovat Hameen valtatien ja Kuralankadun tieliikenteet. Kuralankadun liikenteen
ennustetaan kasvavan noin 4 300 ajoneuvoon vuorokaudessa vuoteen 2040 men-
nessa. Hameen valtatiella likennemaaran ennustetaan kasvavan 17 100 ajoneu-
voon vuorokaudessa. Liikenne kasvaa siis noin 11-13 %. (Iahde: Yleiskaava
2029:n liikenne-ennusteet). Melutason laskennassa on oletettu nopeusrajoituksen
olevan 50/60 km/h ja raskaan liikenteen osuus 10 %.

Laskennallisen mallinnuksen perusteella melutason paivaajan ohjearvon LAeq 7-
22 = 55 dB(A) ja ybajan ohjearvon LAeq y6 22-7 = 50 dB(A) saavuttaminen edel-
lyttdd Kulkurin Valssin ulkoilualueen suojaksi 2,5 m korkeaa meluaitaa (Kuva 11).
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Kuva 11 Tieliikenteen aiheuttamapéivéajan keskidanitaso LAeq paiva 7-22. Ennustetilanne
vuonna 2029 ehdotetulla meluntorjunnalla.

Uudet suunnitellut asuinrakennukset suojaavat rakennusten sisdpihan ulkoaluetta
hyvin liikenteen melulta ja pienhiukkasilta. Melutaso alittaa seka paiva- etta yoai-
kaan ohjearvon lahes koko oleskelupiha-alueella. Meluntorjuntaa piha-alueen me-
lutason pienentamiseksi ei ole tarpeen suunnitella. Leikki- ja oleskelualueet voi-
daan sijoittaa melukatveeseen (Kuva 12).

Kuva 12 Ote Liikennemeluselvityksesta. Tielikennemelun paivaajan keskidanitaso Laeq paiva
7-22. Suunniteltu maankayttd ja ennustevuoden 2040 liikenne.
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Asuinhuoneistojen ulkovaipan danitasoerovaatimus on korkeintaan 28—-32 dB(A)
melun puoleisilla julkisivuilla. Muille julkisivuille ei ole esitetty aanitasoerovaati-
musta. Melutaso alittaa seka paiva- etta ydaikaan ohjearvon lahes koko piha-alu-
eella. Meluntorjuntaa piha-alueen melutason pienentamiseksi ei ole tarpeen suun-
nitella.

Kuva 13 Ulkovaipan aanitasoerovaatimukset.

Ulkovaippaan kohdistuvan likennemelun paivaajan keskiaanitaso ei ylita 65 dB(A)
milldan julkisivulla, joten huoneistojen avautumiselle ei aiheudu tasta rajoitteita.

Parvekkeen aanitasoerovaatimus on suurimmillaan 7 dB(A), joka on vaativuudel-
taan kohtuullinen ja saavutettavissa tavallisilla rakenne- ja tuoteratkaisuilla. Vaati-
musta ei mydskaan muodostu parvekkeiden sijoittumiselle. Kaikki parvekkeet suo-
sitellaan lasitettavan. Taman tasoinen vaatimus on normaalisti saavutettavissa 10
mm raollisella parvekelasituksella.

Raitisilman sisdanotto tulee jarjestaa joko sisapihalta tai rakennusten itajulkisivun
puolelta ja mahdollisimman korkealta.

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa asuntojen suojaamisen liikenteen aiheuttamilta
pienhiukkasilta ja melulta. Asemakaavassa asetetulla kokonaisaaneneristavyydella
likennemelua vastaan saadaan taytettya asetuksen mukainen aanitasoerovaati-
mus. Haettaessa rakennuslupaa tulee esittaa meluselvitys.

5.3.8 lImastovaikutukset

Purkava uudisrakentaminen kuluttaa luonnonvaroja ja aiheuttaa kasvihuonepaas-
toja. Asemakaavanmuutoksella on ilmaston kannalta kuitenkin myonteisia vaikutuk-
sia, kun kasvillisuuden maara korttelissa lisdantyy. Liséksi luonnon monimuotoi-
suus lisaantyy, kun alueelle istutetaan uusia monilajisia puita ja pensaita nykyisen
parkkialueen tilalle.
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Asemakaavanmuutos ottaa asemakaavamaarayksissd huomioon rakennuksen ta-
voite-energialuokan. Rakennusten purkamista koskevien lupahakemusten liitteeksi
tulee toimittaa selvitys purkumateriaalien kestavasta kierrattamisesta.

5.3.9 Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Asemakaavan toteutus ei edellytd suoranaisesti uusien yleisten alueiden rakenta-
mista tai merkittdvid muutoksia.

Asemakaava-alueen ulkopuolisen yleisten alueiden kustannukset ovat han-
keosalaskennan perusteella saatuja ja ne tarkentuvat myéhemmin rakennussuun-
nittelun yhteydessa.

Asemakaava-alueeseen ei kuulu yleisia alueita, joten kaikki infrakustannukset ovat
asemakaava-alueen ulkopuolella sen valittdmassa laheisyydessa sijaitsevien yleis-
ten alueiden kustannuksia. Naiden infrakustannusten vaihteluvali on 1,0-1,8 M€
(alv 0 %).

Arvio sisaltaa Kuralankadun ja Vanhan Hameentien osuuden saneerauksen mu-
kaan lukien jalankulku- ja pyorailyvaylien rakentamisen ajoradan molemmille puo-
lille sekd Kuralankaarteen saneeraamisen.

Kustannusarviossa on kaytetty maanrakennuskustannusindeksin pistelukua 131,15
(2015=100, kesakuu 2024). Arvio sisaltaa rakentamisen, suunnittelun ja muut tilaa-
jan kustannukset seka infran tarveselvitys- ja hankesuunnitteluohjeen mukaisen
hankevarauksen 20 %.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Tontti 6 liittyy katuverkostoon tulevaisuudessa ainoastaan Kuralankadulta. Ajoneu-
voliittyma Hameen valtatielle poistuu.

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa on otettava huomioon pelastus-
lain edellyttamat sammutusvesitarpeet.

Alueen toteuttaminen voi alkaa kaavallisen, kiinteistéteknisen ja teknisen huollon

valmiuden sallimassa ajassa. Rakentaminen voi alkaa arviolta vuonna 2025.

Turussa 30. paivana elokuuta 2024

Maankayttdjohtaja Jyrki Lappi

Kaavoitusarkkitehti Christiane Eskolin



