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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Lappeenrannan Mustolassa sijaitsevaa Disas Fish -yri-
tyksen tonttia. Suunnittelualue sijaitsee Mustolan kaupunginosassa noin 11 kilometria
Lappeenrannan ydinkeskustasta kaakkoon. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Ter-
minaalinkatuun ja idassa Ahtaajankatuun. Etelassa alue rajoittuu valtatie 13:een ja sen
vieressa olevaan kapeaan suojaviheralueeseen. Asemakaavamuutosalueen pinta-ala
on noin 3,2 hehtaaria. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus nakyvat alla olevassa ku-
vassa.
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Suunnittelualueen sijainti ja aluerajaus.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi: Ahtaajankatu 2, asemakaavan muutos (Disas Fish)

Suunnittelun tarkoituksena on paivittdd Disas Fishin tontin asemakaavamerkinta vas-
taamaan voimassa olevaa osayleiskaavaa, joka mahdollistaa vahittaiskaupan suuryk-
sikdn rakentamisen suunnittelualueelle.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 26.3.2018
2. Havainnepiirros 26.3.2018
3. MRA 30 8:n ja MRA 27 8:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen

a. Liite osallisista, joita on kuultu kirjeitse.

b. MRA 30 8:n kuulemisessa (5.3. — 23.3.2018) saadut lausunnot ja mielipiteet

c. Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin

d. Kaavaluonnoskartta 2.3.2018

e. MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot ja kaavanlaatijan vastine (lisataan
kuulemisen jalkeen, jos lausuntoja tai muistutuksia tulee)

4. Asemakaavan seurantalomakkeet
5. Kaavamuutoshakemus
6. Asemakaavakartta 26.3.2018

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

= Eteld-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus, Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava
(Etela-Karjalan liitto & Tuomas Santasalo Ky 2013)

= Eteldisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy &
Tmi Lauri Putkonen, 2014)

= Lappeenrannan eteldisten osien osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympériston selvi-
tys (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy & Tmi Lauri Putkonen 2014, paivitetty 21.4.2015)

= Lappeenrannan likenne-ennuste, Lappeenrannan keskustan osayleiskaava (Trafix Oy
2015)

= Mustolan asemakaavan muutos, Kaupan vaikutusten arviointi (Tuomas Santasalo Ky
2011)

= Mustolan logistiikka- ja teollisuusalueen liikenneverkkoselvitys (Pakse Ky 2008)
= Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys (Poyry Finland Oy 2011)
= KIOSKI-kulttuuriymparistotietokanta
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2  TUVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt korttelin omistava SF-Teli Oy.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella 3.3.2018
seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62 8:n ja 63 §:n mukai-
sesti nahtavilla 5.3.2018 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nédhtavilla 5.3. — 23.3.2018.
Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta
viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myés muilla osallisilla oli mahdollista an-
taa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta annettiin 7 lausuntoa. Kaavaluonnoksesta
ei annettu mielipiteita.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja laa-
dittu asemakaavaehdotus. Luonnosvaiheen jalkeen alkuperdinen kaavamuutosalue
on jaettu kahteen osaan siten, etta nyt kasiteltdva kaavamuutos sisaltaa vain Ahtaa-
jankadun lansipuolisen alueen.

Kaavaehdotus hyvéaksytdan kaupunkikehityslautakunnassa ja kaupunginhallituksessa,
jonka jalkeen se pidetddn MRA 27 8:n mukaisesti nahtavilla 30 paivan ajan. Kuulemi-
sen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatujen muistutusten ja lausuntojen pe-
rusteella. Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston
kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella Ahtaajankadun lansipuolisen korttelin kaavamerkinta on
muutettu voimassa olevan oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukaisesti liikerakennusten
korttelialueeksi, jolle saa rakentaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-r). Samalla kort-
telin rakennusoikeutta on nostettu 2000 krs-m2:lla 8500 krs-m2:een ja rakennusalaa
laajennettu.

Kaavamuutoksella ei ole muutettu liikenneyhteyksia eika rakennusten massoittelupe-
riaatteita. Autopaikkamaarayksia on tarkennettu ja yhtenaistetty voimassa oleviin kaa-
voihin ndhden.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muuttamisesta tehdaan kaupungin ja maanomistajan kesken MRL 91b
8:n mukainen maankayttosopimus ennen asemakaavan hyvaksymista.

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Mustolan satama- ja tydpaikka-alueen lounaisosassa valtatie
13:n ja Ahtaajankadun risteyksessa. Alue muodostuu yhdesta liikerakennusten ton-
tista.

Mustolan sataman eteldpuolella sijaitseva yritysalue on rakentunut vahitellen usean
vuosikymmenen aikana ja alueella on viela rakentamattomia tontteja. Pinnanmuodoil-
taan alue on lahes tasaista, pdéosin entista peltomaata. Rakentamattomilla tonteilla
kasvaa pddasiassa sekametsaa tai pensaikkoa. Suunnittelualueen lounaispuolella
avautuva Rasalan peltomaisema on maakunnallisesti merkittava kulttuurihistoriallinen
ymparisto.

'SAIMAAN
[KANAVA

SUUNNITTE-
LUALUE

IImakuva kaakkoon vuodelta 2015.
3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen tontin omistaa SF-Teli Oy, ja silla toimii vuonna 2012 valmistunut
Disas Fish-niminen yritys. Disas Fishin rakennus on kooltaan 4816 krs-m?. Rakennuk-
sessa on noin 1430 m2:n laajuinen myymala, 220 m?:n kahvila ja noin 90 m?:n aulatila.
Loppuosa rakennuksesta on varasto-, kalankasittely- ja aputiloja. Lisaksi rakennuk-
sessa on kylma lastauslaituri.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella, Ahtaajankadun vastakkaisella puolella toimivat
vuonna 2014 valmistuneet Rajamarket ja Lidl. Rajamarketin ja Lidlin rakennukset on
liitetty toisiinsa yhteisella sisddnkayntikatoksella. Lidlin rakennus on kooltaan noin
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2000 kerros-m? ja Rajamarketin 5500 krs-m?. Rajamarketin rakennuksessa on 2000
m2:n suuruinen myymala seka 3500 m?:n laajuinen keskusvarasto.

= 2 ., Rajamarket ja Lidl

Kaikki myymalafknnukset sijaitsevat Terminaalikadun etelapuolella, ja ni
etelapuolella on laajat asfaltoidut paikoitusalueet.

R
iden ita- ja

Suunnittelualueen pohjois- ja itdpuolella on teollisuus- ja varastorakennuksia, jotka
ovat rakentuneet paaosin 2000-luvun alkuvuosina.

e Yhdyskuntatekniset verkostot ja liikenneverkko

[

Disas Fish

-
==

& Rajamarket

Viistoilmakuva luoteeseen vuodelta 2016.

Valtatie 13 kulkee suunnittelualueen lounaispuolella. Tien likenne muodostuu paaosin
rajaliikenteestd, rahtilikenteestéa ja tydmatkaliikenteesta. Trafix Oy on laatinut liiken-
teen nykytilaennusteen vuodelle 2014 Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaa-
voituksen yhteydessa. Nykytilaennusteen mukaan valtatie 13:n keskivuorokausilii-
kenne suunnittelualueen kohdalla Ahtaajankadun itdpuolella on noin 4370 ajon./ vrk
(2180 + 2190). Ahtaajankadun lansipuolella valtatien keskivuorokausilikenne on noin
5710 ajon./ vrk (2840 + 2870).

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Terminaalinkatu toimii Mustolan satama-
ja tyopaikka-alueen kokoojakatuna ja valtatie 13:n rinnakkaisyhteytena. Asemakaava-
muutosalueen kaakkoispuolella oleva Ahtaajankatu on tonttikatu, joka valittaa liiken-
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netta Terminaalinkadun suunnasta valtatielle. Nykytilalikenne-ennusteen mukaan Ah-
taajankadun liikenneméaéra v. 2014 on noin 1010 (500 + 510) ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Kadun likenne muodostuu asiakasliikenteesté ja rahtiliikenteesta.

Suunnittelualue on saavutettavissa myds jalan, pyoréillen tai julkisella liikenteella. Ter-
minaalinkadun ja Ahtaajankadun varressa on osittain viela keskeneraiset kevyen lii-
kenteen vaylat. Lisdksi Ahtaajankadun ja Valtatie 13:n risteyksessa on linja-auto-
pysakit Nuijamaan ja Lauritsalan suuntiin. Arkipaivisin kumpaankin suuntaan kulkee
kolme linja-autoa, koulujen loma-aikaan vuorot ajetaan taksilla ja harvemmin kouluai-
kaan verrattuna.

Alueen kunnallistekniset verkostot sijoittuvat Ahtaajankadun ja Terminaalinkadun ja
katualueille. Jatevesiviemargdinti on jarjestetty viettoviemarein ja jateveden pump-
paamo sijaitsee suunnittelualueen pohjoispuolella Ahtaajankadun varressa.

Suunnittelualueen kortteli 86 on liitetty Terminaalikadulla sijaitsevaan vesijohtoon ja
viettoviemariin. Alla olevissa kuvissa on esitetty suunnittelualueen yhdyskuntatekniset
verkostot.

Vesihuoltoverkosto. \ o,
Sininen: vesijohto; punainen: jatevesi; vihrea: hulevesi \
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Kaasuverkko.

Wan.!

Sahkdokaapelit.

3.1.3 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan etelapuoliselle alueelle, jota
luonnehtivat kallioiset moreenimaet seka niiden valiset tasaiset savi- ja
silttikerrostumat. Pinnanmuodoiltaan asemakaavamuutosalue on tasainen. Maanpinta
on likimain korkeustasossa +58...+60 metrid merenpinnasta. Alueen maapera on
hiesua ja savea (Hs/Sa). Kalliopera on rapakivigraniittia. Kalliopera on syvalla
maalajipeitteen alla eika tule missdan kohtaa aluetta esiin.

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistéa. Korttelin 86 lansi-
puolisko on peltomaata ja alue on ollut viljelykéytdssa viime vuosiin saakka. Muilta osin
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suunnittelualue on rakennettua tonttialuetta, jossa rakennusten ulkopuolelle jaava osa
tonteista on l&ahes kokonaan asfaltoitua paikoitusaluetta.

Valtatie 13:n puolella suunnittelualue rajoittuu suojaviheralueeseen. Suojaviher- ja
katualueen kasvillisuus muodostuu erilaisista heinista ja pensaikosta, kuten pajuista.
Suojaviheralueen eteldaosassa kasvaa yksittaisia koivuja.

Tehdyissa selvityksissa suunnittelualueella ei ole todettu luonto- tai maisema-arvoja
eiké se sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Alueelle ei sijoitu luonnonsuojelulain (29
8) suojeltuja luontotyyppeja, vesilain (2 luku 11 8 ja 3 luku 2 8) suojeltuja
vesiluontotyyppeja tai puroja, metsélain (10 8) erityisen tarkeitd elinymparistoja tai
uhanalaisia luontotyyppeja. Alueelta ei ole havaintoja luontodirektiivin liitteen 1V(a)
lajeista.

Maisemallisesti suunnittelualue sijoittuu rakennetun kaupunkialueen ja avoimen
vilielysmaiseman rajakohtaan. Valtatie 13:n pohjoispuolella maisemaa hallitsevat
suurikokoiset liike- ja varastorakennukset sekad niihin liittyvat laajat pysakointi- ja
varastointialueet. Piha-alueet ovat p&&osin asfaltoitua paikoitusaluetta. Katu- ja
pihatilaa on jasennelty jonkin verran puuistutuksin ja kasvillisuudella esimerkiksi
Ahtaajankadun ja Terminaalinkadun varrella.

Valtatie 13:n lounaispuolella on maakunnallisesti merkittdva Rasala-Lasolan
kylamaisema, jolle ovat ominaisia laajat ja tasapainoiset ndkymat yli peltoaukeiden ja
asutuksen sijoittuminen selénnealueelle. Mustolan satama- ja tyOpaikka-alueen
rakennukset muodostavat taustan Rasalan viljelysalueelle etelén ja lannen suunnasta.

3.1.4 Kiintedt muinaisjaéannokset ja rakennettu kulttuuriympéaristo

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston muinaisjaanndsrekisteriin merkittyja kiinteita
muinaisjaannoksia (lahde: www.kyppi.fi).

Alueella ei ole myoskaan paikallisesti, maakunnallisesti tai valtakunnallisesti merkitta-
vid rakennetun kulttuuriympariston kohteita. Lappeenrannan keskustaajaman
osayleiskaavan yhteydessa laaditun eteldisten alueiden rakennetun kulttuuriympéris-
ton selvityksen (2014, paivitetty 2015) mukaan suunnittelualueen etelapuolella, valtatie

= it | — re
- : 2
i - — = J
PR o 5 B 3 ) s - &
> > < it i *J'Eﬁ R - H R

Viistoilmakuva Lappeenrannan keskustan suuntaan vuodelta 2014. Rasalan ja Lasolan ky-
lamaisemaa nakyy kuvassa vasemmalla.
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13:n toisella puolen, on Rasalan ja Lasolan maakunnallisesti merkittava avoin kylamai-
sema, jossa kylaasutus sijaitsee méaenharjanteilla.

3.1.5 Vaesto ja tyopaikat

Suunnittelualueella ei ole vakinaisia asukkaita. Lahimmat asuinkiinteistdt ovat valtatie
13:n lounaispuolella Rasalan peltoaukealla.

Suunnittelualue on osa Mustolan satama- ja tyopaikka-aluetta, jolle on sijoittunut logis-
tiikkka-, varastointi-, tuotanto- ja palveluyrityksia seka kaupallisia palveluja. Mustolan
teollisuuden ja kaupan alue kehittyy ja rakentuu edelleen.

Suunnittelualueella toimii vahittaiskaupan yritys Disas Fish, joka tyollistaa talla hetkella
noin 60 henkea.

3.1.6 Ymparistokuormitus

Melu

Alueen ymparistokuormitus muodostuu paadasiassa liikenteesta ja siitd aiheutuvasta
melusta. Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisista melutason ohjearvoista (VNp
993/92). Paatbksen mukaan melun A-painotettu keskidanitaso (ekvivalenttitaso) LAeq
ei saa asuinalueilla ylittaa paivalla 55 dB eika yolla 50 dB (jo rakennetut alueet) tai 45
dB (uudet asuinalueet). Lisaksi pdatoksen mukaan melun A-painotettu keskidénitaso
Laeq €1 saa ylittaa paivalla toimistohuoneissa ohjearvoa 45 dB.

Suunnittelualueen nykyista liikennemelutasoa ei mallinnettu Lappeenrannan melusel-
vityksessa ja meluntorjuntaohjelmassa vuonna 2015 (Ramboll), silla selvitysalue ei
ulottunut Mustolan teollisuusalueelle saakka. Selvitykseen siséltyvien koontikarttojen
mukaan valtatie 13:Ita kantautuvan melun paivaajan keskiaanitaso on suunnittelualu-
eella paddosin 55-65 dB. Alueella ei juurikaan ole melun levidmista estavia rakenteita
tai maastonmuotoja.

Liikennemelun lisaksi suunnittelualueelle kantautuu mahdollisesti melua my6s sa-
tama-alueelta seka laheiselta teollisuus- ja varastoalueelta. Alueelle ei kuitenkaan si-
joitu asumista eikd muita melulle herkkia toimintoja.

Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella ei ole Maaperan tilan tietojarjestelméaan (MATTI) siséltyvia pilaan-
tuneiden maiden kohteita eika alueella ole kaytettavissa olevien tietojen mukaan ollut
toimintoja, jotka olisivat voineet aiheuttaa maaperan pilaantumista.
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3.1.7 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa SF-Teli Oy (Disas Fish). Kuvaan vihrealla merkityt alueet
omistaa Lappeenrannan kaupunki. Valkoisella merkityt alueet kuuluvat yksityisille
maanomistajille tai muille toimijoille. Suunnittelualueen eteldpuolella olevan valtatie
13:n tiealueen omistaa Suomen valtio.

>

-

Maanomistus.
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3.2 Suunnittelutilanne
¢ Maakuntakaava ja Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ympéa-
ristbministerio on vahvistanut sen 21.12.2011. Maakuntakaava on laadittu koko Etela-
Karjalan maakunnan alueelle kokonaiskaavana. Etela-Karjalan 1. Vaihemaakunta-
kaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerio on vah-
vistanut sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun,
elinkeinojen ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia.

4 ~ N

/(K
uohimaki

=] /W
‘l 4V’ .

Ote maakuntakaavayhdistelmasta.

‘husjarvi

Maakuntakaavassa suunnittelualue oli merkitty tuotantotoiminnan ja palveluiden alu-
eena (TP-1).

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu merkitykseltaan
seudulliseen rajakaupan suuryksikkdon (KM-r). Merkinnalla osoitetaan vahittaiskau-
pan suuryksikkodalue, jolla on rajakaupan ominaispiirteita. Suunnittelumaarayksen mu-
kaan alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkityksel-
taan seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun,
toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta véahentaen
soveltuu rajan vaikutusalueelle. Suunnittelussa tulee Kkiinnittdaa erityistd huomiota
luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen.
Seudullisen vahittaiskaupan suuryksikdn enimmaismitoitus Mustolan alueella on
47 400 kerros-m?2,
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Vaihemaakuntakaavan merkinnat ja aluevaraukset korvaavat maakuntakaavassa
osoitetun tuotantotoiminnan ja palveluiden alueen (TP-1), johon suunnittelualue aiem-
min kuului. Muilta osin maakuntakaava on voimassa. TP-1-varaus on jdanyt voimaan
suurimmalle osalle Mustolan aluetta.

Suunnittelualue kuuluu myds kasvukeskusalueen laatukaytavaan (Ik). Merkinnalla
osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukaytava
on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan paino-
pistealue. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistda elinymparistdjen toi-
mivuutta ja taloudellisuutta hyodyntamalla ja eheyttdmalla olemassa olevaa yhdyskun-
tarakennetta seké turvata toimivat ja turvalliset liikennevaylat ja -yhteydet.

Suunnittelualueen lounaispuolella oleva valtatie 13 on osoitettu merkinnalla merkitta-
vasti parannettava tie. Suunnittelualueen lansi- ja itdpuolille on osoitettu suunnitellut
eritasoliittymat punavalkoisin ympyroin.

Mustolan satama-alue suunnittelualueen pohjoispuolella on merkitty logistiikkakeskit-
tymaksi (log). Pohjois- ja itdpuolella oleva Saimaan kanava on osoitettu matkailun ja
virkistyksen kehittamisen kohdealueena (oranssi rajaus) ja valtakunnallisesti merkitta-
vana kulttuurihistoriallisena ymparistona/ kohteena (ma/kv). Kanava on osoitettu myos
vesilikenteen alueena (LV). Lisaksi kanava on merkitty viivamerkinnalla (tummansini-
nen palloviiva) LV-aluevarauksen sisaan.

Suunnittelualuetta vastapaata, valtatie 13:n lounaispuolelle, on osoitettu taajamatoi-
mintojen alue (A). Paakaasulinja (k) kulkee suunnittelualueen kaakkoispuolella lounas-
koillissuuntaisesti.

e Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavaa
2030 (etelainen osa-alue, 1. vaihe), jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
28.11.2016

Osayleiskaavassa [ LS ettty A
koko  suunnittelu- =

alue on osoitettu
kaupallisten palve-
luiden alueeksi,
jolle saa sijoittaa
merkitykseltaan
seudullisen  vahit-
téiskaupan suuryk- rannan keskustaajaman
sikon (KM-8) Alu- Tf:::jsoaayﬂeiskaavaluonnos.
eelle saa sijoittaa .o 2% 122015 |
sellaista merkityk- N
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likenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan luonteen ja ison tontti-
tilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta vahentden soveltuu rajan vaikutusalueelle.
Vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus Mustolan alueella on 47 400 k-m?.
Alueen liikenneymparist6jen turvallisuuteen, sujuvuuteen ja ympariston laatuun seka
maiseman ja kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen on kiinnitettava eri-
tyista huomiota. Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltddn seudullista paivittaistavara-
kaupan suuryksikkoa. Alueelle ei saa sijoittaa huoltoasematiloja.

Liséksi suunnittelualueelle on osoitettu meluntorjuntatarve (me). Asemakaavoituksen
yhteydessa tulee asuinrakennuksille osoittaa oleskelupihat siten, etta valtioneuvoston
asettamat y6- ja paivamelun ohjearvot eivat ylity.

Ahtaajankatu suunnittelualueen itapuolella ja Terminaalinkatu alueen pohjoispuolella
on osoitettu merkinnalla yhdystie/ kokoojakatu (yt/kk). Terminaalinkadun varressa on
kevyen liilkenteen reitti (musta palloviiva).

Valtatie 13 on osoitettu kaksiajorataisena valtatiend (vt). Valtatien alue on osoitettu
yleisen tien alueena (LT-2). Alueelle voidaan sijoittaa vesijohto seka siirtoviemari niihin
littyvine rakenteineen ja laitteineen. Ahtaajankadun ja valtatie 13:n risteykseen on
merkitty eritasoliittyma.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on teollisuus- ja varastoaluetta (T) seka Mustolan
satama-alue (LS). Suunnittelualueen kaakkoispuolella on suojaviheralue (EV), jolla
kulkee kaasulinja (K).

e Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 25.3.2013 hyvaksyma asema-
kaava.

« Ote ajantasa-asemakaavasta.

- w
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Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu toimitilarakennusten
korttelialueena (KTY-9). Alueelle saa rakentaa toimitiloja ja ymparistohairidita aiheut-
tamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia seka kaupallisia palveluja. Palvelu-/myy-
malatilan enimmaiskerrosala on 2000 k-m? tonttia kohden.

Korttelin kaikki sivut on merkitty istutettaviksi alueen osiksi (pisterasteri). Lisaksi kort-
telin pohjoisosassa kulkee maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Suunnittelu-
alueen rakennusten suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Korttelissa 86 tontilla 1 raken-
nusoikeutta on 2000 kerros-m? ja tontilla 2 vastaavasti 4500 kerros-mz.

Suunnittelualueen pysakaointialueet (p) sijaitsevat alueen ita- ja lansiosissa rakennus-
alojen sijoittuessa niiden valiin.

Suunnittelualueen Ahtaajankadun puoleiselle sivulle on osoitettu katualueen rajan osa,
jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa. Lappeenrannan kaupunki voi kuiten-
kin sallia Ahtaajankadun tonttiliittymat liittymakieltoalueelle — ei kuitenkaan 150 metrin
etaisyydelle valtatie 13:n keskilinjasta — siihen saakka, kun valtatien ja Ahtaajankadun
littyma pysyy tasoliittymana. Liikenteen toimivuuden turvaamiseksi Ahtaajankadulta
kortteliin 86 johtava tonttilittyma saa olla ainoastaan ulosajoliittyma, ja Ahtaajankadun
itApuolen kortteliin 71 johtava littyma saa olla sisaanajoliittyma. Eritasoliittyman val-
mistumisen jalkeen tonttiliittymiad ei enda voi jarjestdad Ahtaajankadulta.

e Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.9.2016.
e Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaa-
van pohjakarttaa.

3.2.1 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparist6on on laadittu rakennettua kulttuuriymparistoa
ja luontoa koskevia selvityksia, mm. Etelaisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2014), Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus,
Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava (Eteléa-Karjalan liitto & Santasalo, 2013), Lap-
peenrannan eteldisten osien osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympariston selvitys
(tmi Lauri Putkonen & Tengbom Eriksson arkkitehdit Oy 2014, paivitetty 2015), Lap-
peenrannan kaupan selvitys 2015 (WSP 2015), Mustolan asemakaavan muutos, Kau-
pan vaikutusten arviointi (Santasalo 2011) ja Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys
(Poyry Finland Oy 2011). Alueelle on myos tehty liikenneselvityksia: Lappeenrannan
likenne-ennuste, Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava (Trafix Oy 2015) ja
Mustolan logistiikka- ja teollisuusalueen liikenneverkkoselvitys, (Pakse Ky 2008).
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt SF-Teli Oy:n aloitteesta. Yrityk-
sen tavoitteena on kehittda ja laajentaa toimintaansa Mustolan alueelle.

Suunnittelun tarkoituksena on paivittdd Disas Fishin tontin asemakaavamerkinta vas-
taamaan voimassa olevaa osayleiskaavaa, joka mahdollistaa vahittaiskaupan suuryk-
sikbn rakentamisen.

4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Mustolan kaupan alueen kaavahanke sisaltyy vuosien 2018-2020 kaavoitusohjelman
kohteeseen 65 Nuijamaantien varren kaupan alueet, Ahtaajankadun alue.

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty tammikuussa 2018. SF-Teli Oy on
jattanyt hakemuksen asemakaavan muuttamisesta 21.9.2017.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on myds lueteltu kaavatydssa osalli-
sena olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot.

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksenteko-
vaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla sekd kaupungin virallisessa ilmoitus-
lehdessa Etela-Saimaassa. Lahialueen maanomistajia ja vuokraoikeuden haltijoita in-
formoidaan henkilékohtaisilla kirjeilla asemakaavan luonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupun-
kikehityksen toimialan kaupunkisuunnittelussa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. ker-
ros) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeenranta.fi > rakentaminen ja maankaytto
> nahtavilla olevat kaavat. Asemakaavaluonnos on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti
nahtavilla 5.3. — 23.3.2018 valisen ajan.

Viranomaisyhteistyd. Asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot osallisena ole-
vilta viranomaisilta, jotka on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tarvitta-
essa jarjestetdan ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §, MRA 26 §) sen
jalkeen, kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti néahtavilla.

4.4 Suunnitteluvaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt Disas Fishin tontin omistava SF-Teli
Oy. Luonnosvaiheessa asemakaavamuutosalueeseen kuului myos Kiinteisté Oy Vaa-
limaantien omistama korttelin 71 tontti 4 (Rajamarket) Ahtaajankadun itapuolelta.
Luonnosvaiheen kuulemisen aikana Kiinteistd Oy Vaalimaantie esitti kuitenkin, etta
kaavamuutoksen kohteeksi otetaan koko kortteli 71. Alueen merkittava laajentaminen
edellyttéaa korttelin 71 osalta tarkempia kaupallisia selvityksia, mista syysta kyseinen
alue paatettiin erottaa luonnosvaiheesta eteenpain omaksi kaavahankkeeksi.
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Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt tammikuussa 2018. Suunnittelun
aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella 3.3.2018
seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62 8:n ja 63 §:n mukai-
sesti nahtavilla 5.3.2018 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty MRA 30 8:n
mukaisesti ndhtavilla 5.3. — 23.3.2018. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lau-
sunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
Myds muilla osallisilla oli mahdollista antaa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta
annettiin 7 lausuntoa. Kaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja laa-
dittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytdan kaupunkikehitys-
lautakunnassa ja kaupunginhallituksessa, jonka jalkeen se pidetddn MRA 27 §:n mu-
kaisesti nahtavilla 30 paivan ajan.

Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatujen muistutusten ja lausun-
tojen perusteella. TAman jalkeen kaava vieddan kaupunginhallituksen ja kaupungin-
valtuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.

4.5 Asemakaavan tavoitteet

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on kehittdd Mustolan kaupan ja teollisuuden
aluetta hyvien kulkuyhteyksien paassa. Mahdollistamalla vahittaiskaupan suuryksikoi-
den sijoittamisen alueelle luodaan sielld toimiville yrityksille mahdollisuuksia kehittéa
ja laajentaa toimintaansa. Laajennusten seurauksena alueelle voi syntyd uusia ty6-
paikkoja. Laadittavan asemakaavan tulee olla vahvistetun Lappeenrannan keskustaa-
jaman osayleiskaava 2030 (etelainen osa-alue, 1. vaihe) mukainen.

Lappeenrannan kaupunkirakenneohjelman ja arkkitehtuuriohjelman tavoitteena on ke-
hittdd eheaa kaupunkirakennetta kiintedssa vuorovaikutuksessa elinkeinoelaman, jul-
kishallinnon ja asukkaiden kanssa. Kaupunki haluaa olla kestavan kehityksen yritysys-
tavallinen osaamiskeskittyma. Maankayttod pyritaan tehostamaan olemassa olevan
yhdyskuntatekniikan varrella. Tavoitteena on myds liséata kansainvalista kauppaa tar-
joamalla riittavasti hyvin saavutettavia kaupan ja palvelujen paikkoja.

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on laajentaa toimintaansa. Disas Fishin raken-
nusta laajennetaan luoteeseen siten, ettd uudet ja vanhat myymaléa-, ravintola- ja va-
rastotilat muodostavat yhdessa vahittaiskaupan suuryksikon.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Suunnittelualueella voimassa olevan asemakaavan toimitilarakennusten korttelialue
(KTY-9) on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikén (KM-r). Lisaksi korttelialueen rakennusaloja on muutettu ja tontin ra-
kennusoikeutta nostettu siten, ettd se mahdollistaa lisdrakentamisen.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 3,2 hehtaaria. Suunnittelualueen koko-
naisrakennusoikeus on 8 500 kerros-m?, jossa on voimassa olevaan kaavaan nahden
lisaysta 2000 kerros-m?.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavassa on Lappeenrannan arkkitehtuuri- ja kaupunkirakenneohjelman tavoit-
teiden mukaisesti huomioitu tehokas maankaytt6 olemassa olevan yhdyskuntateknii-
kan varrella. Alueelta on hyvét liikenneyhteydet valtatie 13:lle ja siita edelleen mm.
valtatie 6:lle tai Nuijamaan rajanylityspaikalle.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitaa koh-
dassa 4.4 esitettyjen tavoitteiden sekd maankaytt6- ja rakennuslain ja valtakunnallis-
ten alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue (KM-r)

Koko kaavamuutosalue on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltddn seudul-
lista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaéa kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan
luonteen puolesta soveltuu rajan vaikutusalueelle. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista,
yli 5000 kerros-m? suuruista paivittistavarakaupan suuryksikkoa.

Suunnittelualueen tontilla on rakennusoikeutta 8 500 kerros-m2. Rakennusten suurin
sallittu kerrosluku on kaksi. Paivittaistavarakaupan suuryksikén koko on kuitenkin ra-
joitettu 5000 kerros-m?Z:iin.

Pysakdimispaikat on osoitettu paaasiassa suunnittelualueen Ahtaajankadun puolei-
selle sivulle.

Suunnittelualueen Ahtaajankadun puoleinen raja on merkitty katualueen rajan osana,
jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa. Kaupunki voi kuitenkin sallia tontti-
liittymat liittymakieltoalueelle yli 150 metrin etéisyydelle valtatie 13:n keskilinjasta sii-
hen saakka, kun valtatien ja Ahtaajankadun liittym& pysyy tasoliittymana. Eritasoliitty-
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man valmistumisen jalkeen tonttilittymia ei enaa voi jarjestda Ahtaajankadulta. Maa-
rayksella turvataan korttelin sisdisten jarjestelyiden toimivuus myos eritasoliittyman to-
teuttamisen jalkeen. Ratkaisu parantaa myo6s alueen liikkenneturvallisuutta.

Tonttien kadunpuoleisille sivuille on osoitettu istutettavat alueen osat rajaamaan ja ja-
sentamaan katualuetta.

5.3.2 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaesténsuojelu

Suunnittelualue tukeutuu alueella olemassa olevaan vesijohto- ja viemariverkkoon
sekd Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n sdhko- ja kaasuverkkoon. Korttelialueiden
vaatimat keski- ja pienjannitejohdot sijoittuvat maakaapeleina katualueille.

Suunnittelualue on saavutettavissa Lappeenrannan paloasemalta 10 minuutin toimin-
tavalmiusajan sisélla (lahde www.ekpelastuslaitos.fi). Alueen toteutussuunnittelun yh-
teydessa tulee sammutusveden saatavuus alueelle ja pelastusteiden kaytettavyys var-
mistaa. Tonttiliittymien toteutussuunnittelussa tulee huomioida pelastuskaluston héaly-
tysliikennéinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestonsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla
tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmé&a varten, jos sen kerrosala on va-
hintddn 1200 neliometrid ja siind asutaan tai tyoskennelldan tai oleskellaan muutoin
pysyvasti. Kortteliin 86 on rakennettava vaestdnsuoja, koska tontin rakennusoikeus on
yli 1200 kerros-m?.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutos lisaa jonkin verran alueen liikennetta, kun liiketilat muutetaan va-
hittdiskaupan suuryksikon salliviksi. Liikennemeluvaikutuksia on kasitelty tarkemmin
tdman kaavaselostuksen vaikutusosassa.
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5.5 Kaavamerkinnét ja —maaraykset

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

KM-r

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén. Alueelle
saa sijoittaa sellaista merkitykseltdadn seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen
liittyvdé kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu
rajan vaikutusalueelle. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerros-m2
suuruista paivittaistavarakaupan suuryksikkéa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Kaupungin- tai kunnanosan raja.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Pysékoimispaikka.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Lappeenrannan kaupunki voi sallia Ahtaajankadun tonttiliittymat liittyméakieltoalueelle
- ei kuitenkaan 150 metrin etdisyydelle valtatie 13 keskilinjasta - siihen saakka,
kun valtatien ja Ahtaajankadun liittyma pysyy tasoliittym&na. Eritasoliittymén
valmistumisen jalkeen tonttiliittymia ei enaa voi jarjestda Ahtaajankadulta.
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YLEISET MAARAYKSET:
Rakennusten, kulkuteiden ja pysakéintialueiden ulkopuolelle jadva osa tontista tulee istuttaa.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Alueelle saa rakentaa enintédan yhden mainospylonin tonttia kohti. Pylonin maksimikorkeus on 30
metrid. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen kohtisuora etdisyys
katualueen reunasta.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltdva yhtend kokonaisuutena riittdvan
turvallisuustason saavuttamiseksi.

Paikoitusalueet tulee jasenndida puu- ja pensasistutuksin.

Tontilla on varattava polkupyérien pysakaintia ja sailytysta varten riittavasti tilaa.
Polkupyérapaikkoja tulee jarjestad vahintadn 1 pp/350-kerros-m2

Autopaikkamaéraykset:
- paivittaistavaraliikkeet 1 ap/ 30 kerros-m2
- muut liiketilat 1 ap/ 50 kerros-m2
- muut tilat 1 ap/ 100 kerros-m2

Téamaéan asemakaavan alueella rakennuskortteliin on laadittava sitova tonttijako.

5.6 Nimisto

Kaavassa ei ole osoitettu alueelle uutta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelméa

Asemakaavamuutoksessa toimitilarakennusten korttelialue (KTY-9) muutetaan liikera-
kennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-r). Kaa-
varatkaisulla on vaikutuksia mm. Mustolan teollisuus- ja kaupan alueen kehitykseen.
Vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet
on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama selostus sisaltada asema-
kaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistéllinen merkitys, pa-
rantaa tehtavien ratkaisujen laatua sekéa havainnollistaa osallisille ja paattajille asema-
kaavan sisaltda. Arvioinnin pohjana on kaytetty mm. seuraavia selvityksia ja lahteita:

- Etelad-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus, Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava.
Eteld-Karjalan liitto & Santasalo 2013.

- Kaupan vaikutusten arviointi, Mustolan asemakaavan muutos. Santasalo 2011.

- Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava.
Trafix Oy 2015.

- Lappeenrannan kaupan selvitys 2015. WSP 2015.

- Maisemaselvitys, Lappeenrannan eteldisten osien osayleiskaava. Tengbom Eriks-
son Arkkitehdit Oy 2014.

- Mustolan logistiikka- ja teollisuusalueen liikenneverkkoselvitys. Pakse Ky 2008.
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- Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys. P6yry Finland Oy 2011.
- Rakennetun kulttuuriympariston selvitys, Lappeenrannan eteldisten osien osayleis-
kaava. Tmi Lauri Putkonen & Serum arkkitehdit Oy 2014, paivitetty 2015.

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonai-
suuksina:

1. Ekologiset vaikutukset
Taloudelliset vaikutukset
Liikenteelliset vaikutukset
Sosiaaliset vaikutukset
Kulttuuriset vaikutukset

akrowbd

Menetelmé&n avulla on pyritty I6ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltévaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Li-
saksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdéan muutoksia
nykytilanteeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset - vaikutukset luonnonymparistoon
- Maa- ja kalliopera

Kaavamuutoksen mahdollistama uudisrakentaminen ei edellytd merkittavaa maaperan
kaivamista rakennustdiden yhteydesséa. Alue on jo nyt padosin rakennettua ymparis-
t6a, jossa maaperdd on muokattu merkittdvasti vuonna 2012 rakennustdiden yhtey-
dessa. Rakentamisen vaikutukset maaperaan ovat paikallisia ja merkitykseltaan va-
haisia eivatkd ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostu-
miin. Rakentamisessa on kuitenkin otettava huomioon maaperan heikko kantavuus.

Kalliopera on syvalla maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu rakentamisesta vaiku-
tuksia.

- Kasvi- ja elainlajit, luonnon monimuotoisuus ja viheryhteydet

Suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettua ymparistoa, jossa ei ole sailynyt alkupe-
raisté luontoa. Alueella ei ole maankayton suunnittelussa erityisesti huomioon otettavia
luontokohteita. Kaavan toteuttamisella ei ole kielteista vaikutusta kasvi- ja elainlajeihin
eika luonnon monimuotoisuuteen.

Kaavamuutosalue ei ole osa laajempaa metsédaluetta eika luontokokonaisuutta. Kaa-
van toteuttaminen ei aiheuta metsaalueiden pirstoutumista eiké ekologisten yhteyksien
katkeamista. Kokonaisuutena kaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta luonnonympa-
ristoon.
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- Pohja- ja pintavedet

Kaavamuutosalue ei sijaitse pohjavesialueella eika kaavan toteuttamisella ole vaiku-
tusta pohjavesiin. Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityistd vaaraa pohja-
veden pinnan tason muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta. Paallystettyjen
pintojen lisaantyminen vahentaa sadeveden imeytymista pohjavedeksi, mutta koska
pohjaveden muodostuminen on alueella ennestaankin vahaista, ei kaavan toteuttami-
nen muuta tilannetta oleellisesti.

Rakennettu ja pinnoitettu alue lisdantyy korttelissa 86 nykyisesta, mika lisaa alueella
muodostuvien hulevesien maaraa. Hulevesien hallintaan liittyen kaavassa on annettu
yleismaarays, jonka mukaan rakennusluvan yhteydessa tulee esittda suunnitelma hu-
levesien hallinnasta ja johtamisesta.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistdihin, silla uudet
rakennukset liitetdan kaupungin viemariverkkoon. Korttelin 86 lapi kulkeva pelto-oja
siirretdan kaavamuutosalueen lansipuolelle, mutta se sailyy nykyisen kaltaisena avo-
ojana.

6.3 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

- Aluetaloudelliset vaikutukset

Asemakaavamuutos mahdollistaa kaavamuutosalueella sijaitsevan liikerakennuksen
laajentamisen vahittaiskaupan suuryksikoksi. Laajentuvien liiketilojen myota yrityk-
seen syntyy uusia tyopaikkoja, Disas Fish on arvioinut lisdykseksi 10-15 henkil6a. Uu-
det tyOpaikat puolestaan lisdavat kaupungin saamia verotuloja. Kaupan tyopaikkojen
lisdksi uusia tyopaikkoja voi syntya myos ravintolapalveluihin seka yrityksen kayttamiin
logistiikka- ja kiinteisténhuoltopalveluihin.

- Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskustannuksia, silla kort-
telialuetta palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina suunnittelualu-
een ymparilla. Alueen rakennukset on liitetty olemassa olevaan yhdyskuntatekniseen
verkostoon.

- Vaikutukset kaupan rakenteeseen

Asemakaavamuutosalueella ja Ahtaajankadun itdpuolella sijaitsevien liikeyritysten toi-
mintakonsepti eroaa lahtokohdiltaan selkeésti muista Lappeenrannassa toimivista liik-
keistd. Kauppojen tavoitteena on palvella padasiassa Venajan ja Suomen valilla liikku-
via matkailijoita. Yritysten sijoittumisstrategiana on sijoittua mahdollisimman lahelle
valtakunnan rajaa Suomen puolella. Liikkeiden tuotevalikoima ja tarjonta kohdistuvat
paaosin venalaisiin asiakkaisiin ja heidan kulutustottumuksiinsa.

Yleiskaavan mukaan alueelle sijoittuvan kaupan tulee olla matkailuun ja rajaliikentee-
seen liittyvad. Rajakaupalla tarkoitetaan kahden valtion rajalla tapahtuvaa kaupan-
kayntid. Rajakaupan toteuttamisen taustalla vaikuttaa edullisten tuotteiden tai palve-
luiden hankkiminen.
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Rajaliikenteeseen tukeutuvien kaupan yksikoiden sijoittuminen nimenomaan Mustolan
alueelle on perusteltua alueen sijainnin vuoksi. Alueelle sijoittuvat kaupan yksikot pal-
velevat kokonaisuudessaan hyvin rajan ylittavaa liikkennetta sekd myds sellaista rajan
yli suuntautuvaa liikennettd, joka ei kdy Lappeenrannan keskustassa vaan kaantyy
alueella asioituaan takaisin raja-asemalle.

Kaavamuutoksen seurauksena ei muodostu uutta kauppapaikkaa, vaan nykyinen
myymala laajenee. Tontille voi sijoittaa maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaisen
vahittaiskaupan suuryksikon, jolla tarkoitetaan nykyisin yli 4000 kerros-m2:n suuruista
vahittaiskaupan myymalaa (MRL:n osauudistus 1.5.2017). Kaavan mahdollistama
myymalayksikko ylittdd myods merkitykseltdan seudullisen vahittaiskaupan suuryksi-
kon alarajan (Lappeenrannassa 7000 krs-m? muun erikoistavaran kaupan osalta).

Kaupallisten vaikutusten kannalta on keskeista, etta kaavamuutoksen myota alueelle
ei tule uusia kaupan toimijoita, vaan nykyisen yrityksen toiminta laajenee. Kaupan
suuryksikoiden tarjonta kasvaa ja monipuolistuu alueen sisalla. Kaavamuutos mahdol-
listaa toimijoiden liikevaihdon ja markkinaosuuden kasvun. Samalla myynti kerros-
alaneliometria kohti todennakaoisesti laskee.

Asemakaavamuutos tayttaa ylemmiltd kaavatasoilta tulevan vaatimuksen, ettd alu-
eelle sijoittuva toiminta on rajakauppaa. Samalla on kielletty seudulliset, yli 5000 ker-
ros-m2:n suuruiset paivittaistavarakaupan suuryksikot. MRL:n muutoksesta huolimatta
voivat asemakaavan sisaltbvaatimukset hallituksen esityksen yksityiskohtaisten pe-
rustelujen mukaan edelleen edellyttéad, ettd asemakaavassa tarkastellaan myos kau-
pan laatuun ja kokoon liittyvia kysymyksia esimerkiksi paivittéistavarakaupan palvelu-
jen saatavuuden ja toimivan kilpailun kehittymisen turvaamiseksi. Tassa asemakaa-
vassa ei ole asemakaavamaarayksilla rajattu tarkemmin kaupan laatua tai kokoa, kuin
mitd yleiskaavamaarayksesta johtuu. Asemakaavalla varaudutaan tuleviin tarpeisiin ja
sen tulee olla joustava toimintaymparistossa tapahtuvien muutosten varalta.

Koska liikkeen paaasiallinen asiakaskunta tulee rajaliikenteen kautta, vaikuttaa kaavan
toteuttaminen paikalliseen kauppaan vain vahén. Kaupan lajeja tarkasteltaessa kaa-
van mahdollistama kasvu jakautuu kaikille vahittaiskaupan sektoreille, myos paivittais-
tavarakauppaan.

Kokonaisuutena asemakaavan muutoksella on vain vahaisia vaikutuksia Lappeenran-
nan kauppakeskittymien kaupalliseen rakenteeseen tai toimivuuteen. Lisaantyva tar-
jonta ei merkittavasti kilpaile Lappeenrannan muiden kaupan keskittymien kanssa eika
siten heikenna niiden toimintaedellytyksia kauppapaikan tarjonnan nojautuessa vena-
laisten asiakkaiden kulutukseen.

Mustolan alueen vahittdiskaupan suuryksikdiden asemakaavan mukainen kokonais-
kerrosala kasvaa taman asemakaavamuutoksen myota 16 600 krs-mZ:iin. Tasta Disas
Fishin tontille sijoittuu 8500 krs-m? (lisdaysta 2000 krs-m?) ja Ahtaajankadun itapuoli-
seen kortteliin 8100 krs-m?. Yleiskaavan mukainen Mustolan alueen kaupan enim-
maismitoitus on 47 400 krs-m?. Myds Ahtaajankadun itapuolella on vireilla asemakaa-
van muutos vahittaiskaupan suuryksikoiden laajentamiseksi.
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Lahteet: - Lappeenrannan kaupungin Mustolan asemakaavan muutos. Kaupan vaikutus-
ten arviointi. Santasalo ky 4.10.2011.

- Tuomas Santasalon puhelinhaastattelu 28.2.2018

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

- Vaikutukset liikenneverkkoon

Kaavaratkaisu ei aiheuta muutoksia alueen liikenneverkkoon. Suunnittelualueen paa-
likenneyhteytenda toimii jatkossakin Ahtaajankatu, jolta on yhteys valtatie 13:lle.

Kaavamaarayksen mukaan nykyiset Ahtaajankadun tonttiliittyméat voivat sailya niin
kauan, kun valtatien ja Ahtaajankadun liittymé& pysyy tasoliittymana. Eritasoliittyman
valmistumisen jalkeen tonttiliittyméat Ahtaajankadulle poistuvat.

Terminaalinkatu suunnittelualueen pohjoispuolella séilyy kaavassa ennallaan ja toimii
Mustolan alueen sisaisena liikennevaylana.

- Vaikutukset likennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen

Kaavamuutos lisaa ajoneuvoliikennetta verrattuna nykytilanteeseen. Laajennuksen
matkatuotosluvut jaavat kuitenkin huomattavasti pienemmiksi verrattuna siihen, etta
vahittaiskaupan suuryksikoét olisivat kokonaan uusia.

Suhteellisesti eniten lisdantyy henkildautoliikenne. Lisaantyneen liikenteen vaikutukset
kohdistuvat paaosin Ahtaajankadulle ja Terminaalinkadulle. Alueen asiakaskunta poik-
keaa alueelle valtatieta pitkin kulkevasta liikennevirrasta. Mikali liittyma Ahtaajankadun
ja valtatien valilla pysyy toimivana, asiakasliikenne tulee alueelle ja lahtee sielta valta-
tielle eik& kulkeudu muuhun Mustolan alueen liikenneverkkoon. Suuri osa venélaisista
asiakkaista tulee keskisuurilla busseilla. Merkittava asiakaskunta on myds raskaan lii-
kenteen kuljettajat, jotka hakevat itselleen tai valittdvat kulutustavaraa Venégjalle.

Vuodelle 2035 laaditun ennusteen (Trafix Oy 2015) mukaan Ahtaajankadun keskivuo-
rokausilikenne kasvaa suunnilleen 2740 ajoneuvoon vuorokaudessa (1370 + 1370).
Valtatien 13 keskivuorokausilikenteen ennustetaan moninkertaistuvan vuoteen 2035
mennessa. Ahtaajankadun itdpuolella valtatie 13:n vuorokausiliikenne kasvaa 14 700
ajon./ vrk (7350 + 7350) ja lansipuolella keskivuorokausiliikenteen ennustetaan kasva-
van 21 880 ajoneuvoon vuorokaudessa (10940 + 10940).

Liikenteen toimivuustarkastelujen perusteella alueen nykyiset liittymaratkaisut mahdol-
listavat huomattavan liikkenteen lisdantymisen. Lisaksi kaavamuutosalueen aluerajauk-
set mahdollistavat tarvittaessa eritasoliittyman rakentamisen Ahtaajankadun ja valtatie
13:n liittymaan.

Liikenteen sujuvuuden turvaamiseksi Ahtaajankadulta on kielletty k&&ntyminen va-
semmalle Disas Fishin pihaan. Kielto on syyta sailyttdd myds jatkossa, silla se ehkai-
see Ahtaajankadulle etelasta tulevan liikkenteen jonoutumista, mika puolestaan voi es-
taa liittymisen Rajamarketin suunnasta Ahtaajankadulle.

Kokonaisuutena kaavaratkaisu ei aiheuta kielteisia vaikutuksia liikkenteen toimivuuteen
eika liikkenneturvallisuuteen.
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Kaavamuutos ei muuta alueen pysakointijarjestelyjen periaatetta, vaan autojen pysa-
kointipaikat sijoittuvat jatkossakin tontille. Ajoneuvoliittymat tonteille ovat toistaiseksi
Ahtaajankadulta ja Terminaalinkadulta, mutta Ahtaajankadun eritasoliittyméan rakentu-
essa kaavaan merkitty ajoneuvoliittymakielto tonteilta suoraan Ahtaajankadulle astuu
voimaan.

- Vaikutukset joukkoliikenteeseen ja kevyen liikenteen yhteyksiin

Kaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta joukkoliikenneyhteyksiin eik& kevyen liiken-
teen yhteyksiin. Valtatie 13:n varressa, Ahtaajankadun molemmin puolin, on l&hiliiken-
teen linja-autopysakit Nuijamaan ja Lauritsalan suuntiin. Arkisin suunnittelualueen ohi
kulkee kolme lahiliikenteen linja-autovuoroa kumpaankin suuntaan.

Ahtaajankadun ja Terminaalinkadun varressa on kevyen liikenteen vaylat, joita ei ole
viela kaikilta osin rakennettu valmiiksi. Alue on saavutettavissa yhtenaista kevyen lii-
kenteen verkostoa pitkin Lappeenrannan keskustan ja Lauritsalan suunnista.

Tuohimik

Pelkola

Lasola ' . - ) \\

Mustolan alueen kevyen liikenteen vaylat (merkitty karttaan punaisilla viivoilla).

- Vaikutukset liikennemeluun

Liikennem&arien kasvaessa myos likennemelu suunnittelualueella ja sen valittdmassa
l&heisyydessa lisaantyy. Suunnittelualueelle ei ole kuitenkaan osoitettu kaavassa asu-
mista eikd muita melulle herkkia toimintoja. Lisdantynyt liikennemelu ei siten aiheuta
ihmisten elinolosuhteiden heikkenemisté eika silla ole vaikutusta suunnittelualueen toi-
mintoihin. Valtatie 13:n parantamishankkeen YVA — selostukseen (Kaakkois-Suomen
ELY 2014) sisaltyvan vuoden 2030 ennusteen mukaan valtatien paivamelutaso ylittaa
ennustetilanteessa 65 dB tien valittomassa laheisyydessa ja 55 dB likimain Terminaa-
linkatuun ulottuvalla alueella. Vastaavasti ydajan ennustettu melutaso ylittaa valtatien
varressa 55 dB ja p&d&osalla suunnittelualuetta 50 dB. Alueen pohjoiskulmassa ennus-
tettu yomelu on 45- 50 dB (Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen melusel-
vitys, Ramboll Finland Oy 19.3.2015).
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6.5 Sosiaaliset vaikutukset
- Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Asemakaavan toteuttamisen my6ta alueen palvelutarjonta kasvaa ja monipuolistuu,
kun nykyinen Disas Fish:n myymalatila laajenee vahittaiskaupan suuryksikoksi. Vena-
jaltd tulevan ostosmatkailun ohella asiakkaat tulevat osaksi l&hialueelta Lauritsalasta
ja muualta Lappeenrannan itdalueelta. Vaikutus lahialueen asukkaiden palvelujen saa-
tavuuteen on kokonaisuutena positiivinen. Asukkaiden peruspalvelut ja paaosa eri-
koiskaupan palveluista sailyy jatkossakin Lauritsalassa ja kaupungin ydinkeskustassa.

- Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist6on

Kaavamuutoksella ei ole negatiivista vaikutusta alueen ihmisten elinoloihin tai elinym-
paristoon. Suunnittelualueelle tai sen [&hiympéaristoon ei sijoitu sellaisia toimintoja, ku-
ten asumista, joille aiheutuisi haittaa lisdantyvasta liikenteesta ja liikennemelusta. Va-
hittdiskaupan suuryksikdn synnyttdma liikenne ohjautuu p&&osin Ahtaajankadun
kautta paaliikenneverkolle eikd suuntaudu olemassa oleville asuinalueille.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset
- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos mahdollistaa Disas Fishin myymala- ja tuotantotilojen laajentamisen.
Kaavan mahdollistama lisarakentaminen on suhteessa Mustolan nykyiseen rakennus-
volyymiin suhteellisen vahaista eikd muuta Lappeenrannan itaisten alueiden kaupun-
kirakennetta. Kaavamuutoksella ei ole mydskaan seudullisia vaikutuksia.

- Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Asemakaavan toteuttaminen ei merkittdvasti muuta suunnittelualueen yleisilmetta eika
sille ymparoivilta kaduilta ja teiltd avautuvia nakymia. Lisarakentaminen sijoittuu paa-
l&hestymissuunnasta Ahtaajankadulta katsottuna olemassa olevan rakennuksen
taakse ja sen vaikutus kaupunkikuvaan on sen vuoksi lahinna paikallinen.

Suunnittelualue on kaupunkikuvaltaan tyypillista keskustan ulkopuolista kaupan alu-
etta. Sille ovat tyypillisia valjasti katutilaa rajaavat, muodoltaan pelkistetyt hallimaiset
likerakennukset ja niitd ymparoivat laajat paikoitusalueet. Asemakaavan mukaiset laa-
jennukset noudattavat tdhénastista rakentamistapaa eivatka kokonaisuutta tarkastel-
tuna muuta merkittavasti kaupunkikuvaa tai maisemakuvaa. Kaavan mahdollistama
rakentaminen ei muuta myoskaan maaston muotoja eika alueelta avautuvia ndkymia.

Ahtaajankadun ja Terminaalinkadun rakennukset nakyvat erityisen selvasti lounaa-
seen Rasalan peltoaukean yli. Disasin rakennus sulautuu kuitenkin laajennettunakin
hyvin sita ympardivien, padosin siniharmaasavyisten varasto- ja liikerakennusten ko-
konaisuuteen.

Mahdollisia haitallisia vaikutuksia kaupunkikuvaan on lievennetty asemakaavassa ra-
kentamistapaa ja kasvillisuutta koskevilla maarayksilla.
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- Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon verkos-
toihin

Kaavan toteuttamisen myoéta korttelin 86 myymala- ja varastotiloja on mahdollista laa-

jentaa lanteen pain siten, ettd muodostuu maksimissaan 8500 krs-m?:n laajuinen va-

hittdiskaupan suuryksikkd. Rakennuksen kerrosala voi olla kasvaa nykyisesta lahes
1,8-kertaiseksi.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei my6skéén jouduta siirtdmaan tai
muuttamaan. Korttelin 86 lapi kulkeva oja joudutaan siirtamaan korttelialueen ulkopuo-
lelle. Ojan siirrosta on sovittu Lappeenrannan kaupungin ja maanomistajan kesken
tontin myynnin yhteydessa.

- Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Kaava-alueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa, joten suunni-
telmalla ei ole siltd osin vaikutuksia. Suunnittelualueelta ei mydskéaan tunneta muinais-
muistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjadnnoksia, joten kaavaratkaisulla
ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintéon.

- Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Asemakaavamuutos on kaikilta osin voimassa olevan 1. vaihemaakuntakaavan mu-
kainen. Suunnittelualue sijoittuu 1. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltaan seudulli-
sen rajakaupan suuryksikon alueelle. Suunnitteluméaarayksen mukaan alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltddn seudullista mat-
kailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaé kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan luonteen
ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikkennetarvetta vahentaen soveltuu rajan vai-
kutusalueelle. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota
luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen.
Vahittaiskaupan suuryksikén enimmaismitoitus Mustolan alueella on 47 400 kerros-
m2,

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT) ovat osa maankaytto- ja rakennuslain
mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttdtavoitteiden tehta-
vana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maa-
kuntien ja kuntien kaavoituksessa seké& valtion viranomaisten toiminnassa, auttaa sa-
vuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteet,
joista tarkeimmaét ovat hyva elinymparist6 ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen en-
nakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistytn valineena valtakunnallisesti merkitta-
vissa alueidenkayton kysymyksissé seka edistaa kansainvalisten sopimusten taytan-
tdonpanoa Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteut-
tamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion
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viranomaisten toiminnassa. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista 14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000
tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista.
Valtioneuvoston paatds tulee voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asemakaavamuutoksella paivitetdan suunnittelualueen kaavamerkintéd vastaamaan
alueella voimassa olevaa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavaa 2030 (ete-
lainen osa-alue, 1. vaihe), mikéd mahdollistaa alueen kiinteiston muuttamisen vahittais-
kaupan suuryksikoiksi. Samalla luodaan mahdollisuuksia Mustolan kaupan ja teolli-
suuden alueen kehittymiselle ja mahdollistetaan uusien tyopaikkojen syntyminen alu-
eelle.

Toimivat yvhdyskunnat ja kestava liilkkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle sekd vaestokehityksen
edellyttamalle riittdvalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Kaavamuutosalue sijaitsee olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisalla, hyvien lii-
kenneyhteyksien varrella. Kaavaratkaisu edistdaa Lappeenrannan elinvoimaa ja ase-
maa erityisesti rajaliikenteeseen tukeutuvan kaupan keskuksena ja luo edellytyksia
elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle. Alueella on kysyntaa liiketonteista hyvilla
paikoilla ja kaavamuutoksella vastataan elinkeinoelamén tarpeisiin. Kaavamuutoksella
hyodynnetddn voimassa olevaa kaavaa paremmin alueen kaupallinen potentiaali.

Tehokas liikennejarjestelmé

Edistetaan valtakunnallisen liikkennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja seka varmistamalla
edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon perustuville matka- ja
kuljetusketjuille seka tavara- ja henkiloliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Turvataan kansainvélisesti ja valtakunnallisesti merkittavien liikenne- ja viestintayh-
teyksien jatkuvuus ja kehittdmismahdollisuudet sekd kansainvélisesti ja valtakunnalli-
sesti merkittdvien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen kehittdmismahdolli-
suudet.

Kaavamuutosalue sijaitsee valtakunnan rajalle vievan valtatie 13:n varrella. Kaavarat-
kaisussa on huomioitu ja turvattu valtatien kehittdminen mahdollistamalla sen leventa-
minen ja eritasoliittyman rakentaminen. Alueelle on mahdollista kulkea myo6s kéavellen,
pyoraillen tai joukkoliikenteell&.
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Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Ehkaistddn melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

Suunnittelualueelle ei sijoitu melulle herkkid toimintoja, kuten asumista.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavamuutoksen liitteend on alueen havainnepiirros. Havainnepiirroksessa on
esitetty yksi vaihtoehto rakennusten sijoittamisesta tontille. Asemakaava mahdollistaa
my6s muunlaisen ratkaisun toteuttamisen alueelle.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muuttamisesta tehdaan MRL 91b 8:n mukainen maankayttésopimus
ennen asemakaavan hyvaksymistd. Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa,
kun kaava on saanut lainvoiman.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 26.3.2018
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Elina Moisio Matti Veijovuori Maarit Pimi&
Kaavasuunnittelija Asemakaava-arkkitehti Kaupunginarkkitehti
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