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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos sijaitsee Hyrymaen kaupunginosassa, noin kaksi kilometria
Lappeenrannan ydinkeskustasta kaakkoon. Suunnittelualue muodostuu korttelin 13
tonttijaon mukaisista tonteista 17 ja 20 osoitteissa Ajurinkatu 8-10. Kaavamuutosalueen
pinta-ala on noin 3,3 hehtaaria. Alueen sijainti on esitetty alla olevalla kartalla punaisella
ympyralla.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Ajurinkatu 8-10, asemakaavan ja tonttijaon muutos.

Kaavan tarkoitus Suunnittelun tavoitteena on yhdistda kaksi tonttia ja yhtenaistaa
tonttien kayttotarkoitusmerkinnat nykytilanteen mukaisiksi. Alueelta
poistetaan mahdollisuus vahittdiskaupan suuryksikon rakentami-
seen. Samassa yhteydessa paivitetaan tarvittavin osin myds muita
kaavamerkint6ja ja -maarayksia.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

No gk ow

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
MRA 30 8:n ja MRA 27 8:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen

a.
b.
C.

Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai sahkopostitse
MRA 30 8:n kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet

Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja mie-

lipiteisiin

d. Kaavaluonnoskartta
e. MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot, muistutukset ja kaavanlaatijan vas-

tine (lisdtdan ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen, jos lausuntoja ja/tai muistutuk-
sia tulee)

Kaavamuutosaloite
Asemakaavan tilastolomake
Tonttijakokartta

Havainnekuva
Asemakaavakartta 17.10.2023

1.6 Luettelo muista kaavamuutosaluetta koskevista asiakirjoista, taustaselvityk-

sista ja lahdemateriaalista

= Lappeenrannan etelaisten osien osayleiskaava rakennetun kulttuuriympariston selvi-
tys (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 27.3.2014, muutos 21.4.2015)
= KIOSKI-kulttuuriymparistokanta
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= Lappeenrannan kaupunki Eteldisen osayleiskaavan vaihe 1 Luontoselvitys (Pdyry
Finland Oyj 20.11.2014, paivitetty 25.1.2016)

= Lappeenrannan kaupunki Eteldisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Teng-
bom Eriksson Arkkitehdit 4.3.2014)

= Lappeenranta. Keskustaajaman osayleiskaava-alueen muinaisjaanndsten tayden-
nysinventointi 2012. Mikroliitti Oy.

» Lappeenranta. Keskustaajaman osayleiskaava-alueen historiallisen ajan muinais-
jddnnoésten inventointi 2014. Mikroliitti Oy.

= Lappeenrannan liikenne-ennuste, (WSP Finland Oy 31.1.2020)

= Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021)

Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat. Kaija Kiiveri-Hakkarainen 2006.

2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt kesalla 2023 yksityisen maanomistajan
Savonlinja Oy:n aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunni-
telma ja alustava asemakaavaluonnos.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) ndhtavilla olosta lehtikuulutuksella Etel&-Saimaa-
lehdessa 23.9.2023 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetddn MRL:n 62 8:n
ja 63 8:n mukaisesti ndhtavilla koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos on pidetty maankaytto- ja rakennusasetuksen 30 §:n mukaisesti nah-
tavilla 25.9.— 16.10.2023. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnitte-
lussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myds muilla osallisilla
on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta annettiin 11 lausuntoa.
Mielipiteita ei jatetty.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen perusteella ja laadittu asemakaa-
vaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa ja kau-
punginhallituksessa. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen néahtaville MRA 27 8:n
mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatujen muis-
tutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen kaava vieddan kaupunginhallituksen ka-
siteltéavaksi ja kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella voimassa olevan asemakaavan liikerakennusten korttelialue,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-3) seka liike- ja toimistorakennusten kort-
telialue (K-5) on muutettu toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-17). Alueelle saa sijoit-
taa liike- ja toimistotiloja, ympéaristohairiditd aiheuttamattomia tyoétiloja, moottoriajoneuvojen
huolto- ja varikkotiloja seka polttoaineenjakelupisteen. Korttelialueen kerrosluku on kaksi (I1)
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ja rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e= 0,50 (kerrosalan suhde tontin pinta-
alaan) kuten voimassa olevassa asemakaavassa. Lisaksi asemakaavassa on annettu maa-
rayksia muun muassa pysakoinnista ja hulevesien hallinnasta sekd muista rakentamista-
paan liittyvista asioista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Suunnittelualueelle voidaan rakentaa uusia rakennuksia asemakaavan saatua lainvoiman
ja uuden tontin tultua muodostetuksi.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Hyrymaen toimitila — ja likerakennusten alueelle valtatien 6 etela-
puolella. Asemakaavamuutosalueella toimivat vuonna 1924 perustettu linja-autoyhtio Sa-
vonlinja Oy ja autoliike Kamux. Alueella on pinta-alaltaan noin 3700 m2:n liike-, toimisto- ja
korjaamorakennus seka kaksi katosta linja-autoille. Rakennukset ovat tyypillisia laatikkomai-
sia tasakattoisia liike- ja toimitilarakennuksia. Laajat piha-alueet on asfaltoitu.

Alueella on talla hetkella voimassa rakennuskielto, koska tontteja ei ole lohkottu vuosina
2012 ja 2016 vahvistuneiden tonttijakojen mukaisesti.

PRamux ‘Sa%‘\/:Whn_J‘a
\ O < ; i 4

’

<
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Family Ceﬁ’té‘ i

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti kaupunkirakenteessa.
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Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee Broman Group Oy:n myymala- ja varastorakennus,
jossa toimivat mm. autotarvikeliike Motonet, Saimaan autokatsastus Oy ja lemmikkielaintar-
vikeliike Musti ja Mirri. Lisaksi Ajurinkadun reunassa on Stl Oy:n kylma huoltoasema ja
kahvila-ravintola Saimaan Helmi Ky. Suunnittelualueen itapuolella on Eurosite Oy:n viela
rakentamaton tontti ja etelapuolella Kauppakeskus Family Center, jossa toimii mm. huone-
kaluliike Masku, siséhuvipuisto Hoplop ja Ravintola Lounari.

3.1.2 Luonnonymparist6 ja maisema

- Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijoittuu ensimmaisen Sal-
pausselan reunamuodostuman etelapuoliseen
maastoon. Salpausselkien reunamuodostuvat
syntyivat jadkauden loppuvaiheessa, kun il-
masto kylmeni, ja lahes paikallaan pysyneen
jaatikonreunan kohdalle kasaantui paksuiksi
kerroksiksi moreenia, soraa ja hiekkaa. Aluetta
luonnehtivat kallioiset moreeniméet seka nii-
den valiset tasaiset savi- ja silttikerrostumat.
Hiekkaa ja soraa ja turvetta on pienina muo-
dostumina (Poyry Finland Oy 20.11.2014/
25.1.2016).

Kuva 3. Varjostettu korkeusmalli suunnitte-
Pinnanmuodoiltaan suunnittelualueen jo ra- Jualueen ymparistdsta. ©Maanmittauslai-

kennettu osa on suhteellisen tasaista. Maan- tgs.

pinnan korkeus on koko asfaltoidulla piha-alu-

eella noin +70 metria meren pinnan ylapuolella ja linja-autokatosten vélissa piha-alueella
+69,5 metrid mpy. Vanhojen rakennuslupapiirustusten mukaan katosten valisella alueella
on ennen ollut maamassojen lajitysalueet. Nykyisin alue on tasaista ja pa&osin asfaltoitu
paikoitusalueeksi. Suunnittelualueen pohjoisosassa valtatien 6 vieresséa on pieni rakenta-
maton lehtimetséainen tontinosa, jossa maanpinnan taso nousee noin +73,1 metriin mpy.

Alueen kallioperan kivilajina on rapakivigraniittia ja maapera on hienoa hietaa (HHt). Alueen
maanpeitteen paksuus on noin 10 metria. Lahde: gtkdata.gtk.fi/maankamara.

- Vesistot ja pohjavesi
Suunnittelualue sijoittuu Hounijoen vesistdalueelle ja Rakkolanjoen ylaosan valuma-alu-
eelle, jossa pintavesien virtaussuunta on etelddn. Suunnittelualueen tonteista pddosa on

asfaltoitua piha-aluetta, jossa sadevedet kerataan sadevesikaivolla ja johdetaan Ajurinka-
dun etelapuolella sijaitseviin hulevesien tasausaltaisiin.

Suunnittelualue ei sijoitu luokitellulle pohjavesialueelle. Valtatien 6 pohjoispuolella on muu
vedenhankintakayttoon soveltuva pohjavesialue 0540503 Lappeenrannan meijeri. (SYKE,
Kaakkois-Suomen ELY-keskus).
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- Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Suomen kasvimaantieteellisessa luokituksessa eteléboreaalisen
kasvillisuusvydhykkeen Jarvi-Suomen alueeseen. Eliomaakunta on Eteld-Savo ja maisema-
maakuntana Itaisen Jarvi-Suomen Suur-Saimaan seutu. Kaavamuutosalue sijoittuu Mylly-
maen ja Hyrymaen seldnnealueiden valiselle suhteellisen tasaiselle alueelle, jonka korkeus
on noin +70 metria merenpinnasta. Alue on 1980-luvulle asti ollut pd&osin peltoa.

Suurin osa suunnittelualueesta kasittdd rakennuksia ja niiden valisia asfaltoituja paikoitus-
ja piha-alueita. Suunnittelualueen pohjoisosaan valtatien 6 tiealueen vieressa on pieni maki,
jossa kasvaa lehtipuita. Ajurinkadun puoleisilla tontinosilla nurmikkoalueilla kasvaa kook-
kaita hopeasalavia ja katualueen viherkaistoilla lehmuksia.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan yhteydesséa laaditun Eteldosan osayleis-
kaavan vaihe 1 luontoselvityksen (Poyry 2014, paiv. 25.1.2016) mukaan suunnittelualueella
ei ole luontoarvoiltaan merkittavia kohteita. Suunnittelualueella voi esiintya kaupungeissa
yleisesti esiintyvid pienelaimia ja lintuja. Alueella ei ole liito-oravalle tai muille luontodirektii-
vin liitteen IV (a) lajeille sopivia elinymparistdja. Suunnittelualueella tai sen l&ahiympéristossa
ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelualueita eika muita valtakunnallisesti arvokkaita
luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiintymi& (ymparistokarttapalvelu Karpalo 2.1). Alu-
eella ei ole myoskéaan vesilain (2 luku 11 8§ ja 3 luku 2 8) suojeltuja vesiluontotyyppeja tai
puroja, luonnonsuojelulain 9/2023 64 § ja 65 § suojeltuja luontotyyppejd, metsalain (10 §)
erityisen tarkeita elinymparistja tai uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja.

Suunnittelualue ei kuulu maisemaselvityksen (Tengbom Eriksson Arkkitehdit 2014) mukaan
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin tai perinnemaisemiin.
Selvityksen mukaan Kuutostien varrella sijaitsevat Myllymaen, Hyryméaen ja Pajarilan lilke-
keskus- ja pienteollisuusalueiden maisemaa hallitsevat laajat asfaltoidut paikoitusalueet
seka katutilaa valjasti rajaavat laatikkomaiset varasto-, teollisuus- ja liikekeskusrakennuk-
set. Katutilaa ja laajoja tasarakeisia maisematiloja voidaan jasennelld puuistutuksin ja kas-
villisuudella, kuten onkin jo tehty mm. Eteldkadulla. Alueita voitaisiin tehostaa tdydennysra-
kentamisella, jos pysakoinnille 16ydetdan uudenlaisia ratkaisuja. Pyséakdintialueiden rajaa-
minen katu- ja piha-alueista istutuksilla luo vehreampaa ja jasennellympaa ymparistoa.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

- Alueen rakentumisen ja asemakaavoituksen historiaa

Hyrymaen kaupunginosaa rajaavat pohjoisessa Valtatie 6, iddssa Karhuvuoren asuntoalue
ja lannessa Vanha Viipurintie. Vield 1970-luvulla alue oli paaosin peltoa ja metsaa. Valtatie
6:n Lappeenrannan keskustan ohittava osuus eli ns. ohitustie rakennettiin 1960-luvun lo-
pulla. Nykyisen kauppakeskus Family Centerin kohdalla toimi Karjakunnan teurastamo. Sil-
loisen Viipurintien, nykyisen Vanha Viipurintien molemmin puolin oli omakaotitaloja.
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Kuva 4. Vasemmalla vuoden 1939 ilmakuva Hyrymaen alueelta. Suunnittelualue osoitettu keltaisella.
Oikealla ilmakuva vuodelta 1970. Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsi Karjakunnan teurastamo.
© Maanmittauslaitos

Hyrymé&en kaupunginosan ensimmaiset teollisuus- ja varastorakennusten korttelit, Etela-
katu, Paivarinteen ja Hyrymé&enpuistot kaavoitettin Armilan kylan tiloille asemakaavassa,
jonka kaupunginvaltuusto hyvaksyi 24.9.1981 (K1555). Vuonna 1984 laaditussa asemakaa-
vamuutoksessa (K1637) alkuperainen Hyryméaenkatu ja -puisto poistettiin ja alueelle osoi-
tettiin Paalu- ja Viistokadut. Kaavamuutos perustui alueelle tehtyihin tarkempiin maapera-
tutkimuksiin. Kaavamuutoksella alueelle saatiin pienyrittdjille sopivan kokoisia tontteja,
joissa kokonaismassanvaihdot laskivat 16 %. Myds alueen puistoalueista muodostui yhte-
naisemmat alueet.
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Kuva 5. Hyryméen kaupunginosan ensimmadisen asemakaavan hyvaksyi kaupunginvaltuusto syys-
kuussa 1981.

Vuonna 1986 hyvaksytyssa asemakaavassa kaavoitettiin olemassa oleva vanha omakoti-
alue erillispientalokorttelialueeksi ja asemakaavamuutoksessa (K1669) laajennettiin teolli-
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suus- ja varastorakennusten korttelia 14 Etelakadun etelapuolella itdan ja lanteen. Pienta-
loalueelle johtava Eteldkadusta erkaneva katu nimettiin Hyryméaenkaduksi. Asemakaavan
myota pientaloalueelle muodostui kaksi uutta tonttia. Etelapuiston kallioon osoitettiin maan-
alainen vaestoénsuoja.

Alueen 1990-luvulla hyvéksytyissa asemakaavamuutoksissa (K1897, K2008, K2038,
K2042) monia alueen tontteja yhdistettiin tai laajennettiin puistoalueille yritysten laajenemis-
mahdollisuuksien parantamiseksi. Helmikuussa 2001 kaupunginvaltuusto hyvaksyi asema-
kaavamuutoksen (K2161), jossa muutettiin Eteldkadun linjausta siirtdmalla Etelakadun ja
Viipurintien (nyk. Vanha Viipurintie) risteysta 200 metria kaakkoon. Samalla valtatien 6 alu-
etta levennettiin rampin rakentamista varten. Etelakadun lansipaa nimettiin Ajurinkaduksi.
Kaavamuutoksessa muutettiin myos liikenteellisesti edullisesti sijaitsevat teollisuus- ja va-
rastoalueeksi kaavoitetut korttelialueet liketoimintaan varatuiksi alueiksi (KL ja KLH), jollai-
sessa toiminnassa ne jo osittain olivat kaavamuutosta laadittaessa. Vuonna 2008 Viipurin-
tien nimi muutettiin asemakaavamuutoksella Vanhaksi Viipurintieksi osoitejarjestelmén sel-
keyttamiseksi Joutsenon liityttyd Lappeenrantaan vuoden 2009 alusta.

55 HYRYMAKI

13
K-5

Kuva 6. Vuonna 2001 hyvaksytyssa asemakaavamuutoksessa muutettiin Etelékadun ja Viipurintien
(nyk Vanha Viipurintie) risteyksen paikkaa 200 metria eteldén pain ja varauduttiin valtatien 6 uuteen
ramppiin.
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Vuonna 2009 kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavamuutoksen (K2396), jossa osa Aju-
rinkadusta liitettiin liikerakennusten Kkorttelialueeseen ja muodostettiin korttelin 13 tontti 16.
Tontille rakentui uusi 15 000 kerros-m2:n suuruinen kaksikerroksinen kauppakeskus Family
Center. Kyseiselle tontille laadittiin uudelleen asemakaavamuutos 2009-2010 (K2430). Kaa-
vamuutoksessa tontti osoitettiin liikerakennusten korttelialueeksi KM-1, jolle saa sijoittaa va-
hittaiskaupan suuryksikon. Muun kuin tilaa vaativan erikoistavarakaupan liiketilojen osuus
saa olla korkeintaan 50 % tontin kokonaiskerrosalasta ja paivittaistavarakaupan myynti-
pinta-ala saa olla korkeintaan 3000 m2. Muiden yli 2000 m2:n suuruisten myymaloiden pinta-
alasta tulee vahintaan 55 % olla paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Rakenteilla
olevaan kauppakeskukseen oli siirtymassa veturilikkeeksi tuolloin kaupungin keskustassa
sijainnut Anttila-tavaratalo. Family Centerin avajaisia vietettiin syyskuussa 2009. Anttila jai
kuitenkin keskustaan, mutta toukokuussa sisustustavaratalo Anttila Kodinl avasi liikkeen
uudessa kauppakeskuksessa.

Kuva 7. Vasemmalla vuoden 1987 ilmakuva suunnittelualueen ymparistosta. Oikealla ilmakuva vuo-
delta 2012. Etelédkadun ja Viipurintien (nyk. Vanha Viipurintie) risteys on siirretty ja alueelle on
rakennettu liikekeskus Family Center. ©Maanmittauslaitos

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 10.4.2012 asemakaavamuutoksen, jossa liitettiin alueita Péai-
varinteenpuistosta korttelin 1 tontteihin 14 ja 16 ja korttelin 13 tonttiin 10 liitettiin osa yleisen
tien alueesta (Vt 6). Alueen kayttétarkoitus sailyi voimassa olevan asemakaavan mukaisena
like- ja toimistorakennusten korttelialueena K-5, jolle saa sijoittaa moottoriajoneuvojen
huolto-, polttoaineiden jakelu- ja linja-autojen varikkotiloja. Alueella olevalle jatevedenpump-
paamolle ja mittausasemalle osoitettiin ET-korttelialue, jonne ajoyhteys Eteldkadulta o0soi-
tettiin kiinteiston 55-1-16 kautta.
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Kuva 8. Kuvaote vuonna 2012 hyvaksytystd asemakaavamuutoksen kaavakartasta.

Vuonna 2016 kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavamuutoksen (K2513), jossa tehos-
tettiin maankayttoa liittamalla Valtatien 6 ja Vanhan Viipurintien ylimaaraiset piennaralueet
viereiseen liikerakennusten korttelialueeseen (kortteli 13, tontit 12-15). Samalla rajattiin
katu- ja tiealueet toteutuneen tilanteen mukaisesti. Kaavamuutoksessa liike-, toimisto- ja
huoltoasemarakennusten korttelialue (KLH) muutettiin likerakennusten korttelialueeksi, jolle
saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-3). Broman Group avasi KM-3-alueella uuden
Motonet-tavaratalonsa lokakuussa 2017.

Family Centerin korttelin kayttotarkoitusmerkintdd muutettiin viela vuonna 2017 vahvistu-
neessa asemakaavamuutoksessa (K2598). Kaavamuutoksessa mahdollistettiin vahittais-
kaupan suuryksikon sijoittuminen olemassa olevaan kauppakeskukseen ilman kaupan laa-
tua koskevia rajoituksia. Muutoksen myoté kauppakeskuksen liikehuoneistoja voidaan vuok-
rata tai muokata laajemmille kayttajaryhmille.
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Kuva 9. Kuvaote vuonna 2016 kaupunginvaltuuston hyvaksymasta asemakaavamuutoksesta.
- Rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitsevat vuosina 1983-84 rakennetut tukku- ja vahittdiskaupan myy-
malarakennus ja kulkuneuvojen suoja- ja huoltorakennus. Noin 3700 k-m2 rakennuskoko-
naisuuden omistaa Savonlinja Oy. Osassa rakennuksen liiketiloista toimii Kamux—autoliike.
Tontin itAosassa on kaksi linja-autoille tarkoitettua katosta. Katoksiin mahtuu 19 ja 20 linja-
autoa.

Kuva 10. Savonlinja Oy:n omistama liike-, toimisto- ja linja-autojen huoltorakennus. Rakennuksessa
toimii myds autoliike Kamux.
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Kuva 11. Savonlinja Oy:n omistama liike-, toimisto- ja linja-autojen huoltorakennus.

Kuva 12. Linja-autoille tarkoitetut katokset sijaitsevat tontin italaidalla.

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsevat Broman Group Oy:n varaosakaupan myymala- ja
varastorakennus seka kahvila-ravintola Saimaan Helmi. Myymala- ja varastorakennuksen
ensimmainen vaihe on rakennettu 2004-2005 ja toinen vaihe eli likerakennuksen laajennus
ja siihen liittyvat erilliset autopesu- ja huoltokatokset 2016-2017. Rakennuksen kerrosala on
noin 6824 m2, Saimaan Helmen rakennus on valmistunut vuonna 1983 ja sen kerrosala on
405 m2.

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsee kauppakeskus Family Center. Rakennus on val-
mistunut syksylla 2009. Talla hetkella rakennuksessa toimi mm. huonekalulilike Masku, tuk-
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kuliike Kespro ja sisahuvipuisto HopLop seka lounasravintola Lounari. Rakennuksen ker-
rosala on 15052 mz. Liikerakennus Hyrymé&enkadun varressa, jossa toimii Stadium Outlet,
on valmistunut 1989 ja sen kerrosala on 2792 mz2.

Kuva 13. Suunnittelualueen ja sen ympariston rakennusten valmistumisvuodet.

- Kaupunkikuva ja -rakenne

Hyrymaen kaupunginosa on paaosin toimitila-aluetta. Asumista sijoittuu vain Hyrymaenka-
dun kaakkoisosaan, jossa on vanha 1930-luvulla molemmin puolin silloista Viipurintieta ra-
kentunut pientaloalue. Asemakaavoituksen myota alueelle muodostettiin muutamia uusia
asuintontteja.

Hyrymakeen asemakaavoitettiin alun perin teollisuus- ja varastorakennusten kortteleita.
Varsinkin Vanhan Viipurintien puoleinen osa Hyryméesta on muuttunut teollisuus- ja varas-
toalueesta toimitila ja erikoiskaupan alueeksi. Rakennusten yksikerroksisiin osiin liittyy kor-
keita halli-, myymala- ja korjaamotiloja. Rakennukset sijoittuvat valjasti toisiinsa ndhden ja
niitd ymparoivat laajat asfaltoidut paikoitus- ja lastausalueet. Tonttien piha-alueilla on valais-
tuja mainospyloneja.

Ajurinkatu 8-10 asemakaavan ja tonttijaon muutos Asemakaavan selostus, 17.10.2023
K2788



17/55

Hyrymaen alueen olemassa olevaan rakennuskantaan ei liity sanottavasti arkkitehtonisia
arvoja. Nykyinen rakennuskanta on epayhtenainen ja kaupunkikuvallisesti levoton. Kaupun-
kikuva on tyypillisen teollisuus- ja hallimyymaldalueen mukainen, eikéa se sisélla erityisia
kaupunkikuvallisia arvoja.

- Liikenneverkko

Suunnittelualue sijaitsee Ajurinkadun varrella osoitteessa Ajurinkatu 8-10. Ajurinkatu on toi-
minnalliselta luokitukseltaan tonttikatu, jonka katualueen leveys on 22 metrid. Kadun ajora-
dan leveys on noin 8 metria ja kadun pohjoisreunalla on jalkakaytava ja etelareunalla kaup-
pakeskus Family Centerin paikoitusalueelle johtava yhdistetty jalankulun ja polkupydrailyn
vayla. Jalkakaytava ja kevyenliikenteen vaylat on erotettu ajoradasta noin kolmen metria
levedlla viherkaistalla. Ajurinkadun itapaassa on erotettu matalin betonikivin pysékdintialue
Family Centerin seinéan vieressa. Katu on asfaltoitu ja valaistu. Nopeusrajoitus on 30 km/h.
Ajurikadulta johtaa etelaan/kaakkoon Hyrymaenkatu.

Kuva 14. Lappeenrannan kaupungin katundkymakuva Ajurinkadusta.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee valtatie 6, joka on 2+2 -kaistainen sekaliikennetie.
Valtatie 6:n nopeusrajoitus on 100 km/h.

Suunnittelualueen lansipuolella kulkee paakaduksi luokiteltu Vanha Viipurintie, jonka no-
peusrajoitus on 50 km/h.

Lappeenrannan kaupunki on teettanyt vuonna 2020 liikenne-ennusteen vuodelle 2040
(WSP Finland Oy 2020) sekd nykytilaennusteen vuodelle 2020. Ennuste pohjautuu
nykyisille maankayttétiedoille ja ennusteille maankaytén kehityksesta (vaestéennusteen
skenaario 3). Liikenne-ennusteeseen ei ole laskettu Ajurinkadun liikennemaaria.
Suunnittelualueen vieressa valtatielle 6 johtavalle rampilla vuoden 2020 likennemdaara on
ennusteen mukaan 5819 ajoneuvoa/vuorokausi ja Vanhalla Viipurintiella 7299 ajon/vrk.
Liikenteen on ennustettu kasvavan vuonna 2040 rampilla 7011 ajoneuvoon/vuorokausi ja
Vanhalla Viipurintiella 8046 ajon/vrk.
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Kuva 15. Vasemmalla ote kuvasta vuorokausiliikenne 2020 (ajon/vrk) ja oikealla vuorokausiliikenne
2040 (ajon/vrk) (WSP Finland Oy 2020).

Pysakointi

Suunnittelualueen rakennusten pysakointi on jarjestetty tonteilla. Alueen itdosassa on kaksi
katosta linja-autoille. Katosten vélissa ja piha-alueella on tilaa niin asiakkaiden kuin henkilo-
kunnan pysékointiin. Rakennuksen takapihalla on myds osa autoliikkeen myytavista au-
toista.

Joukkoliikenne

Vanhalla Viipurintiella kulkee Lappeenrannan paikallisliikenteen linja 4 Karhuvuori — Kes-
kusta — Mantyla. Vanhalla Viipurintiella kulkee my6s lahilikenteen reitti Vainikkalaan. Suun-
nittelualuetta lahimmat pysakit ovat Vanhan Viipurintien ja Etelakadun risteyksessa.

Lentoliikenne

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan lentoaseman Kiitotien 24 lahestymispinnalla, jossa
suunnittelualue sijoittuu korkeusrajoitusalueen 150 -151 metrid merenpinnasta valille.

- Yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualuetta palveleva kaukolampéverkko, vesijohto seka jatevesiviemari sijoittuvat
Ajurinkadun katualueelle. Ajurinkadun katualueilla kulkee myds sahkodverkostoa, keski- ja
pienjannitekaapeleita ja ulkovaloverkko. Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n vesijohto kul-
kee aivan suunnittelualueen itérajalla ja jateveden pumppaamo sijaitsee suunnittelualueen
koillispuolella.

Seuraavissa kuvissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n verkostot.
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Kuva 16. Vasemmalla kuva suunnittelualueen kaukolampéverkosta ja oikealla, keski- pienjannite-
kaapelit (siniset ja vihreat viivat) seka viestikaapelit (mustat viivat) (Locus Cloud 24.8.2023)

\

Kuva 17. Vasemmalla kuva suunnittelualueen ulkovaloverkon kaapeleista ja oikealla vesihuollon ver-
kosto. Vesijohto on kuvattu sinisella viivalla ja jateviemari punaisella. (Locus Cloud 24.8.2023)

Hulevedet

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto teki periaatepaatoksen hulevesien hallinnan jarjestami-
sesta ja rahoituksesta 4.6.2018 (8§ 51). Paatoksessa kaupunkikehityslautakunnalle annettiin
tehtavaksi solmia tarvittavat sopimukset Lappeenrannan Energian kanssa ja tehdd muut
tarvittavat paatokset hulevesien hallinnan jarjestamiseksi maankaytto- ja rakennuslain edel-
lyttamalla tavalla. MRL 103 i 8:n mukaan kunta vastaa hulevesien hallinnan jarjestamisesta
asemakaava-alueella. Lappeenrannan kaupunki ja Lappeenrannan Energiaverkot Oy ovat
sopineet hulevesiverkoston hallinnan siirtymisesta asemakaava-alueella Lappeenrannan
kaupungille vuoden 2019 alusta alkaen.

Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala on laadittanut yhteis-
tyossa Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kanssa hulevesien hallinnan ohjelman, jonka
kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi 7.4.2021. Hulevesien hallinnan ohjelman ja tarkeysjar-
jestyksen tavoitteena on ennen kaikkea ehkaistéa hulevesista aiheutuvia ongelmia, kuten tul-
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vavaurioita ja vesistdjen likaantumista seka yllapitaméaan luontaista veden kiertokulkua, ku-
ten pohjavesien muodostumista. Samalla pyrltaan mahdollisuuksien mukaan kustannuste-

hokkaaseen hulevesien hallintaan.

Suunnittelualueen tonttien pihat ovat
paaosin asfalttia. Piha-alueen sade- ja
sulamisvedet keratd&dn sadevesikai-
voilla, joiden vedet johdetaan Ajurinka-
dun hulevesiverkostoon. Kauppakes-
kus Family Centerin Kkorttelialueella
suunnittelualueen etelapuolella on
kaksi tasausallasta hulevesien viivy-
tykseen. Altaat kerdavat hulevesia
suunnittelualuetta laajemmalta alu-
eelta. Altaat ja niista johtavat putket ja
ojat Lappeenrannan Energiaverkot ja
kaupungin kadut ja ymparisto -vastuu-
alue ovat toteuttaneet yhteistydssa lii-

Kuva 18. Ajurinkadun alta kulkee hulevesiputki Family
Centerin tontilla sijaitsevaan tasausaltaaseen.

kekeskus Family Centerin kanssa sen rakentamisen yhteydessa vuonna 2008-2009.

Pituus: 4,68 m

! -

Kuva 19. Kuva suunnittelualueen ympériston hulevesiverkostosta (Locus Cloud 24.8.2023).
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llImastonmuutoksen myota sademaarat kasvavat ja rankkasateet voimistuvat. Sade- ja su-
lamisvesien aiheuttamat hulevesitulvat lisdantyvat. Suomen Ymparistokeskus SYKE on ke-
hittdnyt laserkeilaukseen perustuvasta korkeusmallista hulevesitulvista kartat taajama- ja
asemakaavoitetuille alueille, mitka auttavat arvioimaan sade- ja sulamisvesista aiheutuvat
tulvariskit entista paremmin. Tulvakartta kertoo tulvaveden alle jaavat alueet ja veden sy-
vyyden kahdella sadetapahtumalla; tilastollisesti kerran 100 vuodessa toistuvalla erittain
rankalla sateella seka tatakin paljon harvinaisemmalla rankkasateella, jollainen kuitenkin
koettiin Porissa vuonna 2007. Seuraavissa kuvissa on otteet SYKE:n hulevesitulvakartoista
suunnittelualueen ymparistossa.

Harvinainen hulevesitulva 1/100a Erittdin harvinainen hulevesitulva 'Pori 2007'
1=0.1=0.3 m (vesisyvyys) 1=0.1-0.3 m (vesisyvyys)
2=03-05m 2=03=0.5m

B3=05-1m 3=05-1m

Bi=1-2m Bi=1-2m

.5_,2..,. -';_:a£r11

Kuva 20. Vasemmalla karttaote harvinaisesta kerran 100 vuodess hulevesitulvakartasta suunnitelu-
alueen ymparistdsta ja oikealla erittéin harvinaisesta hulevesitulvakartasta. (SYKE/Locus Cloud
24.8.2023).

Suunnittelualueella tulvalle alttiita paikkoja on pohjoisemman linja-autokatoksen pohjoispuo-
len ojissa ja autokaupan piha-alueella rakennuksen pohjoispuolella. Tulvalle alttina on myo6s
asfaltoimat alueet linja-autokatosten valissa. Suunnittelualueen lahiymparistossa alueen ita-
puolella vield rakentamaton tontti on myds tulville altis, kuten myés Hyrymé&enkatu.

= Rakennettu kulttuuriymparisto ja arkeologinen kulttuuriperintd

Suunnittelualue ei siséally valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriympéristoihin
eli RKY-kohteisiin.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan yhteydessa laaditun eteldisten alueiden
rakennetun kulttuuriympariston selvityksen (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2014, muutos
2015) mukaan suunnittelualueella tai sen valittomassa laheisyydesséa ei myoskaan ole ra-
kennuskulttuurisesti maakunnallisesti tai paikallisesti arvokkaita rakennuksia tai aluekoko-
naisuuksia.
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KIOSKI-kulttuuriymparistotietokannan mukaan kaavamuutosalueen kaakkoispuolella sijait-
seva Hyrymé&enkadun vanha rakennuskanta on luokiteltu maisemallisesti tai historiallisesti
arvokkaaksi kohteeksi, jossa on tehty muutoksia. Alueeseen liittyy historiallista arvoa ja ne
ovat osa arvokasta kokonaisuutta. Rakennuskantaa ei kuitenkaan ole arvotettu esimerkiksi
paikallisesti tai maakunnallisesti arvokkaaksi.

- Muinaisjadnnokset arkeologinen kulttuuriperint®

Suunnittelualueella ei ole muinaismuistorekisteriin merkittyja tai muuten todettuja kiinteita
muinaisjaannoksia. (Lahde: www.kyppi.fi)

3.1.4 Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Hyryméaen liike-, toimisto- ja teollisuusalueen lansilaidalla lahella
Myllyméen liikekeskusta. Valtatien 6 eteldpuolinen kaupan ja teollisuuden alue tarjoaa run-
saasti tyopaikkoja. Suunnittelualueen tonteilla toimii Savonlinja Oy:n linja-autojen varikko ja
autoliike.

Alueella ei ole asutusta. Lahimmat asuinrakennukset sijaitseva Hyrymaenkadulla noin 200
metrid kaavamuutosalueesta kaakkoon. Karhuvuoren ja Hiessillan asuinalueet sijaitsevat
linnuntieté noin kilometrin paassa suunnittelualueesta.

3.1.5 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Suunnittelualueella ei ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairiéita aiheuttavaa
toimintaa eiké teollisesta toiminnasta aiheutuvia ymparistohairioita.

- Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lappeenran-
nan 53500 (Parkkarila-Harapainen-Reijola) postinumeroalueella on pientalojen radonpitoi-
suuksien mittausten keskiarvo 105 becquerelia kuutiometrissd, kun STM:n paatoksen
(944/92) mukaan uusissa asunnoissa radonpitoisuus saisi olla enintaan 200 Bg/m3. Alueella
on mitattu 200 Bg/m3:n ylityksia 10 %:ssa kohteista, 300 Bg/m?3:n ylityksia 2,0 %:ssa koh-
teista. (Lahde: www.stuk.fi).

- Pilaantuneet Maat 2

\k\m\os“e

Suunnittelualueelle on merkitty kaksi Maape-
ran tilan tietojarjestelmaan (MATTI) sisaltyvaa 2
pilaantuneiden maiden kohdetta. Suomen ym-
paristokeskuksen ja ELY-keskusten yllapi- 10
tama jarjestelma sisaltaa tietoja maa-alueista,
joilla nykyisin tai aikaisimmin harjoitetusta toi- S o
minnasta on saattanut paasta maaperaan hai- Vhy b

tallisia aineita ja alueista, jotka on tutkittu tai ,Ol/,/bi/'@
kunnostettu. Alueella sijaitsee Savonlinja Oy:n
yksityinen polttoaineen jakeluasema ja auto-

korjaamo. Kuva 21. Suunnittelualueen ympariston pilaan-
tuneen maan kohteet.

Sz@/ékatu

s,
Vs
ma@hL

Ay
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Suunnittelualueen lansipuolella on liséksi lopetettu huoltoasema ja nykyinen Stl:n polttoai-
neiden kylmadasema (merkitty oheiseen karttaan punaisella ympyralla).

Lappeenrannan seudun ymparistétoimen ymparistosuojelun lausunnon 11.1.2023 mukaan
Kiinteistolla Etelékatu 4 (405-55-13-8) on tehty polttoaineen jakeluaseman poisto ja siihen
littyen maaperakunnostusta 2003 (Loppuraportti 6.10.2003, hyvéaksytty 8.10.2003). Kun-
nostuksen loppuraportissa todetaan, etta silloisen Ford-autokeskuksen alle ja edustalle jai
mineraalidljyilla pilaantunutta maa-ainesta. Loppuraportin mukaan pilaantuman laajuus tu-
lee selvittad rakennustoiden yhteydessa ja pilaantunut maapera kunnostaa silla hetkella voi-
massa olevan lainsaadannén mukaisesti.

- Seveso

Suunnittelualue sijaitsee Kaukaan tehdasalueen ymparille osoitetulla Seveso-konsultointi-
vybhykkeella. Kaukaan tehtaat kuuluvat ns. Seveso Il -direktiivin (2012/18/EU) soveltamis-
alaan. Seveso Il -direktiivin mukaisten suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien laitosten
osalta Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes maarittelee laitokselle konsultointivyohyk-
keen. Kaukaan osalta vyohykkeen laajuus on 2 km.

TAINEN
O5A-ALUE

= E PN i
KESKUSTA-ALUE \k\l_j_ SRS
= \T\:: &
- Y "\f
e
w1  Suunnittelualueen sijainti

ETELANEN'
OSA-ABUE ot e —— . =

Kuva 22. Kaukaan tehtaiden Seveso-konsultointivyohyke (Lappeenrannan keskustaajaman osayleis-
kaava 2030 etelédinen osa-alue vaihe 1 selostus kohta 6.10.5 vaestonsuojelu).

Konsultointivydhyke muodostetaan laitoksen riskeisté yleisesti tiedossa olevien arvioiden
perusteella. Vyohyke ei suoraan sovellu suojavythykkeeksi, mutta sen alueella kaavoituk-
sessa on kiinnitettava erityistd huomiota riskeihin ja suuronnettomuusvaaran torjuntaan.

- Liikennemelu

Suunnittelualue sijaitsee vilkasliikenteisen pdakadun Vanha Viipurintie ja Valtatien 6 lahei-
syydessa. Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on laadittu meluselvitys (WSP Finland
Oy 4.6.2021), joka on laskennallinen meluselvitys katu-, tie-, ja raideliikenteen aiheuttamista
melutasoista nykytilanteen ja ennustetilanteen mukaisilla likennemaarilla. Liikenne-ennuste
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vuodelle 2040 on paivitetty vuoden 2020 alussa ja meluselvitys perustuu sen likennemaa-
riin. Laskentamalli toimii 3D-maastomallin pohjalta eli se ottaa melun leviamisen lasken-
nassa huomioon maaston muodot, rakennukset ja meluesteet.

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistda melutason ohjearvoista (VNp 993/92). Paa-
toksen mukaan melun A-painotettu keskigénitaso (ekvivalenttitaso) LAeq ei saa ylittaa liike-
ja toimistohuoneistoissa rakennusten sisalla paivalla 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille
ei ole annettu ulko- eli pihamelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskiaanitaso L - enintdan dB | Huomautuksia
Paivalla Yolla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

- ulkona 55 50 (45%) * uusi alue

sisalla 35 30

Loma-asuntoalue, virkistysalue

- taajamassa 55 50 (45%) * uusi loma-asuntoalue

- taajamien ulkopuolella | 45 40
Luonnonsuojelualue 45 40** ** Jos alueella kaydaan

oisin

Liike- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45 -

Kuva 23. Valtioneuvoston paatoksen mukaiset melutason ohjearvot.

Lappeenrannan keskustaajaman meluselvityksen mukaan suunnittelualueen liike- ja huol-
torakennukseen kohdistuu Valtatien 6 puolella yli 60 dB:n paivamelutaso (haalean oranssi
alue) ja Vanhan Viipurintien puolella rakennuksen luoteiskulmaan yli 55 dB:n paivamelutaso
(keltainen alue). My6s rakennuksen itapaatyyn ja kaakkoiskulmaan kohdistuu yli 55 dB:n
paivamelutaso. Rakennuksen eteldpuolella on alue, jossa paivamelutaso on 50 - 55 dB
(tumman vihrea alue).

Ennustetilanteessa vuonna 2040 yli 60 dB:n ja yli 55 dB:n alueet ulottuvat vield hieman
syvemmalle tontin piha-alueille. Alle 55 dB:n alue rakennuksen etelépuolella on pienempi.
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e —

Piviaian kesldiz'inlta
LAeq,7-22

> 45.0dB
B - 50.0d8
> 55.0dB
> 60.0dB
P > 65.0dB
- 700dB
- 750d8

Kuva 24. Vasemmalla meluselvityksen nykytilanteen v. 2020 paivaajan (7-22) tie- ja raideliikenteen
yhteismelu suunnittelualueella ja oikealla ennustevuoden 2040 paivaajan tilanne. (Lahde: Lappeen-
rannan keskustaajaman meluselvityksen paivitys 2021).

3.1.6 Maanomistus

Suunnittelualueena on Hyryméen
kaupunginosan korttelin 13 tonttijaon
mukaiset tontit 17 ja 20. Tonttijaot on
laadittu ja hyvaksytty vuonna 2012 ja
2016 asemakaavamuutosten yhtey-
dessa. Tonttien maa-alasta entiset
puisto- ja katualueet ovat viela kau-
pungin omistuksessa, joten lohko-
mista ei ole viela tehty. Pa&osat ton-
teista on yksityisen yhtion omistuk-
sessa.

Viereisessa karttaotteessa kaupun-
gin maanomistus on esitetty kuvassa
vihredlla ja yksityisten tai muiden toi-
mijoiden omistamat alueet valkoi-
sella. Suunnittelualue on rajattu ku-
vaan punaisella.

Kuva 25. Ote maanomituskartasta (Locus Cloud
24.8.2023).

3.2 Suunnittelutilanne

- Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ymparis-
toministerid on vahvistanut sen 21.12.2011. Etelé-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on
hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerio vahvisti sen
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19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja lii-
kenteen tarvitsemia aluevarauksia. Etela-Karjalan 2. Vaihemaakunta on hyvaksytty maa-
kuntavaltuustossa 13.12.2021. Kaavan lahtékohtana on jatevedenpuhdistamon toteuttamis-
mahdollisuuksien varmistaminen Lappeenrannan alueelle.

Suunnittelualue kuuluu 1. vaihemaakuntakaavan merkitykseltdan seudulliseen véhittaiskau-
pan suuryksikkdalueeseen, jota kehitetdan liikekeskustamaisena alueena (KM-4). Merkin-
nalla osoitetaan vahittaiskaupan suuryksikkoalue, jota kehitetddn Lappeenrannan keskus-
taan liittyvana kaupallisten palveluiden alueena. Suunnittelumaarayksen mukaan merkinnan
osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkityksel-
taan seudullista vahittdiskauppaa. Alueen kehittdmisessa tulee ottaa huomioon nykyisen
rakennuskannan uudistamistarpeet, alueen tiivistaminen seka yleisen viihtyisyyden ja veto-
voimaisuuden lisddminen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka joukko-
likenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
erityistd huomiota kiinnittd& luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympéariston ominais-
piirteiden sailyttamiseen. Vahittadiskaupan suuryksikon enimmaismitoitus Myllymaen KM-4
alueella on 179 500 kerros-m=.

Vaihemaakuntakaavan merkinnat ja aluevaraukset korvaavat maakuntakaavassa osoitetun
taajamatoimintojen alueen (A), johon suunnittelualue aiemmin kuului. Muilta osin maakun-
takaava on voimassa.

Suunnittelualue kuuluu myo6s kasvukeskusalueen laatukaytava -vyohykkeeseen (1k). Mer-
kinnalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukay-
tava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan paino-
pistealue. Kasvukeskusalueen laatukaytava -merkinnan kuvaus ja suunnittelumaarays kor-
vaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) kasvukeskusalueen laa-
tukaytava -merkintaa koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen.

Suunnittelumaarayksen mukaan laatukaytavan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tu-
lee edistaa elinymparistdjen toimivuutta ja taloudellisuutta hyédyntamalla ja eheyttamalla
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset likennevaylat ja
-yhteydet. Alueidenkayton suunnittelussa tulee turvata pitkan tahtaimen maankaytolliset ke-
hittdmistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tukeutuvan yhdyskuntarakenteen kehittamis-
mahdollisuudet seka pyrkia vahentamaan liikkennetarvetta, parantamaan liikenneturvalli-
suutta seké edistamaan joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksia ottaen huomioon virkistys
ja matkailu. Keskeisilla taajama-alueilla kaytdsta poistuneiden alueiden uudistamista ja sa-
neerausta tulee suunnata asumiseen ja lahipalveluihin. Yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sailyttava ja viheryhteyksia mahdollistava
rakentaminen seké luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.
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Suunnittelualue

Kuva 26. Ote Etela-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan (2015) yhdistel-
makartasta.

Suunnittelualue kuuluu myos kaupunki-/ taajamarakenteen kehittamisen kohdealueeseen
(kk). Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvéat osa-alueet, joissa
on erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Mer-
kinnalla tarkennetaan laatukaytdvan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, padmaankayttémuodon maéaarittelee alue-
varausmerkinta. Suunnitteluméarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa on huolehdittava siita, etta kohdealueelle sijoittuvat toiminnat ja alueen maankayton
ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hyvat mahdollisuudet ke-
vyen liikenteen seké joukkoliikenteen kehittdmiseen ja lahipalveluiden toteutumiseen. Yh-
dyskuntarakenteen eheyttdmista suunniteltaessa on turvattava riittavat lahivirkistysalueet.

Suunnittelualueen pohjoispuolella oleva valtatie 6 on osoitettu merkinnélla kaksiajoratainen
paatie tai -katu (vt) ja eritasoliittymda. Alueella on voimassa MRL 33 8:n mukainen rakenta-
misrajoitus.

Vanha Viipurintie on merkitty yhdystieksi tai kokoojakaduksi (yt). Merkinnalla osoitetaan yh-
dystiet, jotka yhdistavat taajamatoimintojen alueita ja kyli& sekd matkailun ja virkistyksen
merkittavia kohteita ylempiluokkaiseen tieverkostoon. Alueella on voimassa MRL 33 §8:n mu-
kainen rakentamisrajoitus.

Valtatie 6:n ja Vanhan Viipurintien yhdistava eritasoliittyma on merkitty valkoisella ympyralla.
Merkinnall& osoitetaan toteutetut eritasoliittymat, jotka yhdistavat maakuntakaavassa 0soi-
tettuja teitéa ja katuja. Tiealueella on voimassa MRL 33 8:n mukainen rakentamisrajoitus.
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Vanhan Viipurintien varressa on myos polkupyoréreitti (vaaleanpunaiset ympyrat). Merkin-
nalla osoitetaan maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavat polkupydrareitit ja niiden jatku-
vuus ylimaakunnallisena.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on tarkead pohjavesialue (pv). Merkinnalla osoitetaan poh-
javesialueet, jotka ovat ymparistohallinnon luokituksen mukaisesti |- tai lI-luokan pohjavesi-
alueita. Alueita koskevat toimenpiteet on suunniteltava siten, ettd pohjaveden laatu ei niiden
vaikutuksesta vaarannu. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on vesiensuojelunakoékoh-
dat otettava huomioon siten, ettei alueen kaytt6a vedenhankintaan vaaranneta.

Etela-Karjalan liitto on aloittanut maakuntakaavan paivitystyon. Kaavasta kaytetaan nimi-
tysta Etela-Karjalan maakuntakaava 2040. Kaava tarkastelee maakunnan kehitysta vuoteen
2040 asti.

- Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 etela vaihe
1, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 28.11.2016.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on kaupallisten palvelujen alueella, jolle saa sijoittaa mer-
kitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon (KM-5). Aluetta tulee kehittaa liikekes-
kustamaisena alueena. Alueelle saa sijoittaa vahittais- ja paivittaistavarakaupan suuryksi-
koita ja myymalakeskittymia seka huoltoasematiloja. Vahittaiskaupan suuryksikdiden enim-
maismitoitus Myllymé&en ja Hyryméen alueella on 179 500 kerros-m2. Alueella on varmistet-
tava sujuvien ja turvallisten kavely- ja pyoraily-yhteyksien toteuttamismahdollisuus keskus-
tan suuntaan, laheisille asuinalueille seké joukkoliikenteen pysakeille.

Suunnittelualue sijaitsee paaosin meluntorjunta-alueella (me). Alueella on ymparistomelusta
aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskohtaisemmassa maankayton
suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa. Laadittujen ennusteiden mukaan liikkenteen
paivaaikainen melu ylittaa alueella 55 dB.

Suunnittelualue

, (me) 13 . .
Kuva 27. Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 etel& vaihe 1-alueen osayleiskaa-
vasta.
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Yleiskaavassa Vanha Viipurintie on merkitty padkaduksi (pk) ja kadun viereen on merkitty
pyorailyn laatukaytava (violetti palloviiva). Eteldkatu on merkitty seututie/pdékatu (st/pk) ja
sen viereen on merkitty kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva).

Lisaksi suunnittelualue kuuluu Seveso Il -direktiivialueeseen (sev (2 km)). Suuronnetto-
muusriskin piiriin kuuluva vyohyke. Alueella, jolla kasitellaéan tai varastoidaan vaarallisia ke-
mikaaleja, on EU:n neuvoston mukaan (direktiivi 96/82/EY artikla 13) kiinnitettava erityista
huomiota kaavoitukseen ja rakentamiseen. Maankaytdn suunnitelmia laadittaessa ja muu-
tettaessa on pyydettava Tukes:n ja alueen pelastusviranomaisen lausunto. Suluissa oleva
luku ilmoittaa konsultointivydhykkeen laajuuden paastolahteesta mitattuna.

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on osoitettu kaksiajoratainen valtatie ja tarked pohjavesi-
alue Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 keskusta-alueen osayleiskaa-
vassa. Pohjavesialueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista
voisi aiheutua vesilain tai ymparisténsuojelulain tarkoittamia seurauksia.

Osayleiskaavan yleismaarayksissa maarataan, etta tarkemmassa suunnittelussa on pyrit-
tava eheyttamaan kaupunki-, taajama- ja kylakuvaa ja vahvistamaan alueen kulttuuriarvoja.
Kulttuuriympariston kannalta arvokkaiden alueiden l&ahiymparistossé on erityisesti huomioi-
tava uudisrakentamisen sopeuttaminen kaupunki- tai maisemakuvallisesti tai kulttuuriympa-
riston merkittaviin rakennuksiin. Korjausrakentaminen ja muut toimenpiteet tulee sovittaa
arvokkaaseen kulttuuriymparistdéon siten, etta aluekokonaisuuden arvot eivat vaarannu.

Lisaksi maarataan, etta alueella pyritddn hulevesien luonnonmukaiseen ja kokonaisvaltai-
seen hallintaan Lappeenrannan hulevesisuunnitelman periaatteiden mukaisesti. Alueen hu-
levedet on ensisijaisesti kasiteltava kiinteistolla, imeytettava tai jos imeytys ei ole mahdol-
lista, johdettava hidastaen mahdollisimman luonnonmukaisesti eteenpain. Tarkemmissa
maankayton suunnitelmissa selvitetaan hulevesien hallinnan periaatteet, varataan riittavat
maa-alueet hulevesien kasittelya ja johtamista varten seka maaratdan paikallisesti kasitel-
tavien hulevesien maarasta.

KM-, KTY- ja T-alueilla seké ko. aluevarauksella ja indeksinumerolla merkityilla alueilla tulee
maankayton yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja asemakaavoituksessa huolehtia hu-
levesien hallinnasta luonnonmukaisia menetelmia kayttden (imeyttaminen lapaisevien ja
kasvullisten pintojen avulla, viivyttdminen, pidattaminen). Asemakaavoituksen yhteydessa
on riittdvin valuma-aluekohtaisin selvityksin osoitettava, etta alueiden toteuttaminen ei vai-
kuta haitallisesti veden luonnolliseen kiertokulkuun eiké& heikenna vastaanottavan vesiston
veden laatua tai lisdéa virtaamaa alueelta. Alueiden asemakaavoituksessa tulee huolehtia
riittdvasta tilavarauksesta hulevesien imeytykseen ja viivytykseen joko tonteilla tai laheisilla
yleisilla alueilla.

KTY-ja KM-alueiden seké ko. aluevarauksella ja indeksinumerolla merkittyjen alueiden seka
julkisen liikenteen vaihtopaikan tarkemmassa suunnittelussa on huolehdittava sujuvien ja
turvallisten kavely- ja pyoraily-yhteyksien toteuttamisesta ja pyorailypysakaoinnin jarjestami-
sesta alueella.

Lisaksi yleisméaarayksissa maarataan, etta Kaukaan tehtaan suuronnettomuusriskin piiriin
kuuluvilla alueilla tulee ihmisten ja vaesttn terveyden kannalta erityisesti herkkien uusien
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kohteiden sijoittaminen seké olemassa olevien kohteiden muutos/laajennus tarkastella ase-
makaavoituksen yhteydessa tapauskohtaisesti ottaen huomioon teollisuuslaitoksen aiheut-
tamat mahdolliset vaarat ja kohteen mahdollinen rakenteellinen suojaus. Tallaisia herkkia
kohteita ovat mm. hoitolaitokset, terveyskeskukset, ostoskeskukset, koulut, paivakodit ja
vastaavat kokoontumistilat ja -alueet seka asuinalueet ja muut kohteet, joissa voi samanai-
kaisesti olla suuri joukko ihmisi& ja joista poistuminen tai joissa suojautuminen voi olla on-
nettomuustilanteissa erityisen hankalaa.

- Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 10.4.2012 (K2473) ja 25.4.2016
(K2513) hyvaksymat asemakaavat.

Suunnittelualueen itdosa on osoitettu liikke- ja toimistorakennusten korttelialueena (K-5). Alu-
eelle saa sijoittaa moottoriajoneuvojen huolto-, polttoaineiden jakelu- ja linja-autojen varik-
kotiloja. Korttelialueen rakennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla e = 0,50. Rakennuksen
vesikaton ylimman kohdan korkeusasemaksi on osoitettu +9,0 metria. Korttelialueen valta-
tien 6 puoleiselle rajalle on merkitty sailytettava/ istutettava puurivi. Korttelin kaakkoiskul-
maan on merkitty yleiselle jalankululle varattu alueen osa ja johtoa varten varattu alueen
osa. Asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, etta kiinteistojen valtatie 6:n vastaisille-
rajoille tulee nakoesteeksi istuttaa riittdvan tihea rivi puita tai muuta kasvillisuutta kohtiin,
joissa ei ennestaéan ole puustoa tai muuta nakoestettd. K-5 korttelialueella autopaikkoja tu-
lee varata 1 autopaikka/ 90 kerros-m2.

Suunnittelualueen lansiosa on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa my0s polttoaineen jakelupisteen, pika-
ruokapaikan seka liike- ja myymalétiloja. (KM-3). Tontin 20 rakennusoikeus on merkitty te-
hokkuusluvulla e = 0,50 ja kerrosluku on kaksi (Il). Tontin valtatien 6 viereiselle rajalle on
merkitty sailytettava/istutettava puurivi. Asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, etta
rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istuttaa.
Paikoitusalueet tulee jasennoida puuistutuksin. Lisaksi maarataan, etta rakennusluvan yh-
teydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Korttelialueen
tonteille 19 ja 20 saa rakentaa enintd&n yhden mainospylonin tonttia kohti. Pylonin maksi-
mikorkeus on 30 metri&. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen koh-
tisuora etaisyys katualueen reunasta. Uudisrakennusten tulee sopeutua massoittelun, kat-
tomuotojen ja varitysten osalta korttelin olemassa olevaan rakennuskantaan. Autopaikkoja
on varattava liiketilojen osalta 1ap/ 30 kerros-mz2, toimistotilojen osalta 1 ap/ 60 kerros-mz2 ja
varastotilojen osalta 1 ap/ 100 kerros-m2. Polkupydrapaikkoja tulee jarjestaa vahintaan 1lpp/
350 kerros-m?2.
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Kuva 28. Ote ajantasa-asemakaavasta.
- Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on maankaytto- ja rakennuslakia sekd maankaytto- ja rakennusasetusta
ja kunnan kaavoja taydentava asiakirja. Lappeenrannan kaupungin rakennusjéarjestys on
tullut voimaan 1.8.2020.

- Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa. Pohjakartta tayttdd maankaytto- ja rakennuslain 8§ 323/ 11.4.2014 vaatimuk-
set.

3.2.1 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparistéon on laadittu rakennettua kulttuuriymparistéa ja
luontoa koskevia selvityksid, mm. Eteléisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Teng-
bom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2014), Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus, Etela-Kar-
jalan 1. vaihemaakuntakaava (Etela-Karjalan liitto & Santasalo, 2013), Lappeenrannan ete-
laisten osien osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympariston selvitys (tmi Lauri Putkonen &
Tengbom Eriksson arkkitehdit Oy, 2014, péaivitetty 2015). Suunnittelualuetta on myos tar-
kastelu seuraavissa melu- ja likenneselvityksissé: Lappeenrannan liikenne-ennuste 2020
(WSP Finland Oy 31.1.2021) ja Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Fin-
land Oy 17.2.2021).
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tavoitteet

Lappeenrannan kaupunki on paattanyt laatia asemakaavan muutoksen Savonlinja Oy:n
aloitteesta. Yhtio on jattanyt aloitteen asemakaavan muuttamisesta 25.1.2023. Tavoitteena
on yhtenaistaa kaavamuutosalueen kayttétarkoitusmerkinnét ja yhdistaa alue yhdeksi ton-
tiksi, jolloin olemassa olevan rakennuksen lapi kulkeva tontinraja poistuu. Alueelta on syyta
poistaa myds mahdollisuus vahittaiskaupan suuryksikon rakentamiseen, jolle ei enda ole
tarvetta.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on myds lueteltu kaavatydssa osallisena olevat
tarkeimmé&t maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot (liite 1).

Asemakaavamuutoksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksen-
tekovaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoitusleh-
dessa Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkilékoh-
taisilla kirjeilla kaavaluonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus Win-
kissa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1. kerros) ja kaupunkisuunnittelun internet-sivulla
www.lappeenranta.fi/Kaavoitus > Nahtavilla olevat kaavat.

Viranomaisyhteisty®

Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta, jotka on
lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa pidetaan ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §,
MRA 26 8) sen jalkeen, kun asemakaavaehdotus on pidetty MRA 27 §:n mukaisesti nahta-
villa. Kaavamuutoksesta ei ole tarpeen jarjestaa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelua. Val-
tatie 6:n tiealueeseen liittyvistd asioista on pidetty tyoneuvottelu Kaakkois-Suomen ELY-
keskuksen kanssa 13.9.2023.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt kesalla 2023. Suunnittelun aluksi on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) seka alustava asemakaavaluonnos.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella 23.9.2023 seka henkilo-
kohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetdan MRL:n 62 8:n ja 63 8:n mukaisesti ndhtavilla ja
MRA 30 8:n mukaisesti kommentoitavana 25.9.2023 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nahta-
villa 25.9. — 16.10.2023. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnitte-
lussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myés muilla osallisilla
on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta annettiin 11 lau-
suntoa. Mielipiteita ei jatetty.
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Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen perusteella ja laadittu kaavaeh-
dotus. Kaavaehdotus kasitellaén ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa ja kaupun-
ginhallituksessa. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukai-
sesti 30 paivaksi ja pyytdd lausunnon Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta. Asemakaavaa
ja selostusta voidaan tarkistaa mahdollisten lausuntojen sek& muistutusten perusteella. Ta-
man jalkeen kaava viedaan kaupunginhallituksen kasiteltavéksi ja kaupunginvaltuuston hy-
vaksyttavaksi.

Hyvéaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa I1td-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-oi-
keuden paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myén-
taa valitusluvan (MRL 188 8).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen hakijoiden tavoitteena on yhtenaistad kahden vierekkaisen tontin kaytto-
tarkoitus ja yhdistaa kaksi tonttia.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2037-strategian Kasvun kaupunki -osa-alueen ta-
voitteena on kaavoittaa vetovoimaisia ja monipuolisia yritystontteja ja siten edistaa yritysten
toimintaedellytyksia.

Tavoitteena on yhdistda nykyiset kaksi tonttia ja yhtenaistaa tonttien kayttotarkoitusmerkin-
nat nykytilanteen mukaisiksi. Alueelta poistetaan mahdollisuus vahittaiskaupan suuryksikon
rakentamiseen. Samassa yhteydessa paivitetaan tarvittavin osin myds muita kaavamerkin-
toja ja -maarayksia.

Kaupunkikuvallisena seké Lappeenrannan kaupungin arkkitehtuuriohjelman tavoitteena on,
ettd kaupunkirakenteessa on havaittavissa laaja rakennusten ja kaupunginosien ajallinen
kerroksellisuus ja ettéd kaupunkikuva on monipuolinen, yllatyksellinen ja mielenkiintoinen.
Liséaksi tavoitteena on, ettd uudisrakennukset sopeutuvat ymparistdonsa ja tayttavat toimi-
vuuden, turvallisuuden ja viihtyvyyden vaatimukset.

Vaihemaakuntakaavan tavoitteena on kehittdd Myllyméen KM-4 aluetta keskustaan liitty-
vana laadukkaana kaupallisten palvelujen alueena, joka tuo vetovoimaa koko Lappeenran-
nan maakuntakeskuksen alueelle. Alueen kehittamisessa tulee ottaa huomioon nykyisen
rakennuskannan uudistamistarpeet, alueen tiivistaminen sekéa yleisen viihtyisyyden ja veto-
voimaisuuden lisaaminen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka joukko-
likenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittda. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
erityistd huomiota kiinnittd& luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympariston ominais-
piirteiden sailyttamiseen.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa voimassa olevan asemakaavan liikerakennusten korttelialue,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-3) seka liike- ja toimistorakennusten kort-
telialue (K-5) on muutettu toimitilarakennusten korttelialueeksi (KTY-17). Alueelle saa sijoit-
taa liike- ja toimistotiloja, ympéaristohairiditd aiheuttamattomia tyoétiloja, moottoriajoneuvojen
huolto- ja varikkotiloja seka polttoaineenjakelupisteen. Korttelialueen kerrosluku on kaksi (I1)
ja rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e= 0,50 (kerrosalan suhde tontin pinta-
alaan), kuten voimassa olevassa asemakaavassa. Lisdksi asemakaavassa on annettu méa-
rayksid muun muassa pysakoinnista ja hulevesien hallinnasta sekd muista rakentamista-
paan liittyvista asioista.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 3,3991 hehtaaria ja rakennusoikeus 16 995 ker-
ros-m?, joka on osoitettu tehokkuusluvulla e= 0,50. Alueen rakennusoikeus sailyy samana
kuin voimassa olevassa asemakaavassa. Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostuk-
sen liitteena 4.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutos mahdollistaa kahden tontin yhdistamisen ja siten muodostuvan korttelialueen
kehittamisen alueella, joka on kaupungin keskustan tuntumassa, nakyvalla paikalla valtatien
6 vieressa ja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Korttelialueen mahdollinen lisarakentami-
nen hyddyntaéd olemassa olevaa infraverkostoa ja tiivistaa kaupunkirakennetta.

Alueella ei ole erityisia huomioon otettavia luonto- tai maisema-arvoja eiké alueelle aiheudu
kaavan myota ymparistohairioitd. Kaavan yleismaarayksissd maaratéaéan, etta rakentamisen
yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Kaavaratkaisussa
on huomioitu my06s alueen sijoittuminen valtatien 6 likennealueen viereen.

Ymparistoltaan laadukkaan lopputuloksen aikaansaamiseksi, asemakaavan yleismaarayk-
sissa maarataan, etta uudisrakennusten tulee sopeutua massoittelun, kattomuotojen ja va-
rityksen osalta olemassa olevaan rakennuskantaan. Ympariston laatua koskevien tavoittei-
den osalta kaavaratkaisua voidaan pitda kohdassa 4.4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena
sekd maankéaytto- ja rakennuslain ja valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset

5.4.1 Korttelialueet

Toimitilarakennusten korttelialue KTY-17

Asemakaavamuutoksessa voimassa olevan asemakaavan liikerakennusten korttelialue,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-3) ja liike- ja toimistorakennusten kortte-
lialue (K-5) on muutettu toimitilarakennusten korttelialueeksi. Alueelle saa sijoittaa liike- ja
toimistotiloja, ymparistohéairidita aiheuttamattomia tyotiloja, moottoriajoneuvojen huolto- ja
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varikkotiloja seka polttoaineenjakelupisteen (KTY-17). Samalla kaksi tonttia on yhdistetty.
Korttelialueen kerrosluku on kaksi (Il) ja tehokkuusluku e = 0,5 (kerrosluvun suhde tontin
pinta-alaan). Tehokkuusluku on sama kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Korttelin rakennusalojen rajat on osoitettu korttelin koillis- ja kaakkoisrajalla viiden metrin
paahan korttelinrajasta ja lansirajalla neljan metrin paahan korttelinrajasta olevassa olevan
asemakaavan mukaisesti. Kahvila-ravintola Saimaan Helmen viereisilla rajoilla rakennus-
alan raja on 6 -7 metria korttelinrajoista, jotta kahvila/ravintolarakennuksen ja muodostuvan
tontin rakennusalan valiin jaisi vahintaan kahdeksan metria.

Korttelin luoteisreunaan on merkitty noin 20-25 metrid levea valtatien suoja-alue (vts-1). Alu-
eelle ei saa sijoittaa rakennuksia eikd muita rakennelmia ja laitteita. Suoja-alueella ei saa
muuttaa maanpinnan muotoa eika tehda ojitusta tai muuta kaivuuty6ta. Tontilta tulevien ajo-
neuvojen valokeilojen heijastukset liikennealueelle tulee estda puustolla tai riittavan tiiviilla
ja korkealla valoesteelld. Suoja-alue turvaa valtatien liikenneturvallisuuden ja ulottuu 50
metrin p&&han valtatien etelaisen ajoradan keskilinjasta.

Korttelin Ajurinkadun viereisille rajoille on merkitty viiden metrin levyiset istutettavat alueen
osat pisterasterilla ja istutettavat/ sailytettavat puurivit (pallorivi) alueella kasvavien hopea-
salavarivien kohdille. Korttelialueen yleiselle jalankululle varattu alueen osa ja johtoa varten
varatut alueen osat sailyvéat voimassa olevan asemakaavan mukaisina.

Koska kortteli sijaitsee avoimen valtatie 6:n tiealueen ja vilkasliikenteisen paakadun Vanhan
Viipurintien vieressa, kaavakartan yleisissa maarayksissa on maaratty, etta uudisrakennus-
ten tulee sopeutua massoittelun, kattomuotojen ja varityksen osalta olemassa olevaan ra-
kennuskantaan. Lisdksi maarataan, ettad rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ul-
kopuolelle jaava osa tontista tulee istuttaa.

Korttelialueelle saa rakentaa enintaan yhden mainospylonin. Pylonin maksimikorkeus on 30
metrid. Mainospylonin korkeuden tulee olla pienempi kuin sen kohtisuora etéaisyys katualu-
een reunasta tai yleisen tien reunasta.

Koska kaavamuutosalue sijaitsee nakyvalla paikalla valtatien 6 varrella, maarataan myaos,
ettd korttelialueen rakennuksen julkisivuja ja mainoslaitteita koskevista rakennus- ja toimen-
pideluvista tulee pyytad kaupunkikuvatyéryhman lausunto.

Muodostuvan korttelialueen nykyiset hulevedet johdetaan Ajurinkadun alitse liikekeskus Fa-
mily Centerin tontilla ja katualueella sijaitseviin tasausaltaisiin. Mikali korttelialueelle tulee
lisdrakentamista, tulee hulevesien osalta toimia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hal-
linnan ohjelman mukaisesti. Nainollen kaavakartan yleisméaarayksissa maarataan, etta ra-
kennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Selvi-
tyksen pohjalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia Lappeen-
rannan kaupungin hulevesien hallintaohjelman periaatteiden mukaisesti. Hulevesiselvityk-
sessa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteissa.

Koska kaavamuutosalueella on toiminut polttoaineen jakeluasema ja edelleen alueella on
yksityinen jakeluasema, maarataan kaavan yleismaarayksissa, ettd alueella harjoitettu toi-
minta on aiheuttanut maaperan pilaantumista. Purkamis- ja rakentamistoimenpiteiden yh-
teydessa tulee maaperan pilaantuman laajuus selvittaa ja pilaantuneen alueen maapera
kunnostaa.
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Kaava-alue on ymparistoriskeja aiheuttavan laitoksen konsultointivydhykkeellda. Rakennus-
ten rakennuslupaa haettaessa tulee esittda suunnitelma pelastustoimenpiteistd huomioiden
alueen turvallisuusriskit ja pyytaa Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lausunto.

Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuunnit-
telussa. Tyopaikkojen siséilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittdd STM:n antamia kulloinkin
voimassa olevia ohjearvoja.

Autopaikkoja on varattava liike- ja toimistotilojen osalta 1 autopaikka/ 40 kerros-mz, tyo-,
varasto-, huolto- ja varikkotilojen osalta 1 autopaikka/ 200 kerros-m2. Polkupyo6réapaikkoja
tulee jarjestaa vahintaan liike- ja toimistotilojen osalta 1 polkupyoérapaikka/ 50 kerros-m?2 ja
tyo-, varasto-, huolto- ja varikkotilojen osalta 1 polkupydrapaikka/ 200 kerros-m2. Polkupyo-
rapysakaointi tulee jarjestaa hyvin savutettavasti ja lahelle sosiaalitiloja.

Asemakaavassa yhdistetaan Hyrymaen kaupunginosan tonttijaon mukaiset tontit 17 ja 20.
Asemakaavamuutoksen yhteydessa laadittu tonttijako on sitova.

5.4.2 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaesténsuojelu

Suunnittelualueella on valmiina Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kaukolamp6- ja vesi-
huoltoverkosto seka Lappeenrannan kaupungin hulevesiverkosto. Kaavan toteuttaminen ei
edellyta uusien katujen tai yhdyskuntateknisten verkostojen rakentamista.

Suunnittelualue kuuluu Eteld-Karjalan pelastustoimen palvelutasopéatés 2021-2025:n mu-
kaan talla hetkella Il riskiluokka-alueelle, jolloin ensimmainen yksikké onnettomuuspaikalla
on 10 minuutin kuluessa siitd, kun on vastaanotettu halytys (lahde https://pelastus-
toimi.fi/etela-karjala). Alueen toteutussuunnittelun yhteydessa tulee sammutusveden saata-
vuus alueelle ja pelastusteiden kaytettavyys varmistaa. Tonttiliittymien toteutussuunnitte-
lussa tulee huomioida pelastuskaluston halytysliikennéinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla tontilla
tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintaan 1200
neliometria ja siind asutaan tai tyéskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. Teollisuus-
, tuotanto-, varasto- ja kokoontumisrakennusta varten vaesténsuoja on edella tassa momen-
tissa saadetysta poiketen rakennettava, jos rakennuksen tai rakennusryhman kerrosala on
vahintdan 1 500 neliometrid. Vaestonsuojan rakentamisvelvollisuutta ei kuitenkaan ole, jos
tontilla tai rakennuspaikalla tai yhteisessa vaestonsuojassa on ennestaan tassa laissa ja
sen nojalla annetuissa asetuksissa saadetty maara vaatimukset tayttavia suojapaikkoja.

Samalla tontilla tai rakennuspaikalla jo olevia rakennuksia, joita varten on vaestonsuoja, ei
oteta huomioon uudisrakennuksen véaestonsuojan rakentamisvelvollisuutta maarattaessa
eikd myoskaan rakennuksia, joiden osittaisesta loppukatselmuksesta on kulunut yli viisi
vuotta ennen rakentamislupahakemuksen vireille tuloa. (Pelastuslaki 37912011 71 8).

Rakennusten osoitteistoa laadittaessa tulee huomioida Suomen Kuntaliiton ohjeet ja suosi-
tukset Kunnan osoitejarjestelmasta. Selked, looginen ja yhdenmukainen osoitteista edes-
auttaa avunsaantia ja halyttamista hatatilanteessa.
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Etenkin pyséakdintialueiden tarkemmassa suunnittelussa tulee huomioida pelastustoiminnan
turvaaminen alueella. Pelastustielle ei saa osoittaa pysakointipaikkoja eika asettaa muuta-
kaan estetta. Alueelta tulee I6ytya pelastustiemerkinnat ja vaadittavat pyséakaintikieltomerkit.
Jatekatokset, autosuojat, aidat, portit, kuivaustelineet, valaisinpylvaat, lumen kerayspaikat,
likennemerkit, ym. on sijoitettava siten, etta ajoreittien ja pelastusteiden kulkukelpoisuus
halytysajoneuvolle sailyy.

Suunnittelualue sijaitsee Kaukaan tehdasalueen ymparille osoitetulla Seveso- konsultointi-
vyOhykkeella, joten asemakaavan yleisméaarayksissa maarataan, ettd rakennusten raken-
nuslupaa haettaessa tulee esittdéd suunnitelma pelastustoimenpiteistd huomioiden alueen
turvallisuusriskit ja pyytaa Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lausunto.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen ei lisda merkittavasti ympéariston hai-
ridtekijoita. Alueen tonttien kayttotarkoitukset yhtenaistetddn, mutta alueelle ei kaavamaa-
raysten mukaan saa sijoittaa ymparistohairiota, kuten melua, tarinda ja poélyvaikutuksia ai-
heuttavaa toimintaa.

Radonin mahdollisesti aiheuttamia terveydellisid haittoja on ehkaisty kaavamaarayksella,
jonka mukaan radonin torjuntaan tulee kiinnittéa erityistd huomiota rakennusten suunnitte-
lussa ja rakentamisessa. Radonin torjunnassa on tarkeaa alapohjarakenteiden tiiviys.
Maanvaraiset ratkaisut varmistetaan radonputkituksella.

5.6 Luonnonympaéristo

Alueella ei ole luontoselvityksen mukaan (Etelaisen osayleiskaavan vaihe 1 Luontoselvitys,
Poyry Finland Oyj 2014 ja 2016) maankayttoa rajoittavia luontoarvoja eikd kaavassa ole
erityisia luonnonymparistod koskevia merkintéja ja maarayksia.

5.7 Kulttuuriymparisto

Suunnittelualueelta ei tunneta Museoviraston kaytettavissa olevien rekisteri- ja arkistoai-
neistojen perusteella muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannok-
sia. Alueella ei ole mydskaan inventointeihin sisaltyvia tai muita rakennetun kulttuuriympa-
riston kohteita.
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5.8 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

KTY-1 7 Toimitilarakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa lilke- ja
toimistotiloja, ympéristéhairiditd aiheuttamattomia tydtiloja,

moottoriajoneuvojen huolto- ja varikkotiloja sekd polttoaineen

jakelupisteen. Alueelle ei saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkod.

— tee e 3 m kaava-alueen rajan ulkopuclella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

5 5 Kaupunginosan numero.
HYR Kaupunginosan nimi.

1 3 Korttelin numero.

% Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

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

e =0.50 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
"7 "71 Rakennusala.
1

Istutettava alueen osa.

O O O O siilytettavalistutettava puurivi.

Mumum Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.
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O Johtoa varten varattu alueen osa.

Valtatien suoja-alue. Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia eikd muita
— -— rakennelmia ja laitteita. Suoja-alueella ei saa muuttaa maanpinnan
muotoa eikd tehd4 ojitusta tai muuta kaivuutystd. Tontilta tulevien
ajoneuvojen valokeilojen heijastukset lilkkennealueelle tulee estaa puustalla
tai riittavan tiiviilla ja korkealla valoesteella.

YLEISMAARAYKSET:;

Uudisrakennusten tulee sopeutua massoittelun, kattomuotojen ja varityksen osalta
olemassa olevaan rakennuskantaan.

Rakennusten, kulkuteiden ja pysékoéintialueiden ulkopuolelle jadva osa tontista tulee
istuttaa.

Korttelialueelle saa rakentaa enintdan yhden mainospylonin. Pylonin maksimikorkeus on
30 metrid. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen kohtisuora
etdisyys katualueen reunasta tai yleisen tien reunasta.

Korttelialueella rakennuksia ja mainoslaitteita koskevista rakennus- ja
toimenpideluvista tulee pyytadd kaupunkikuvatydryhman lausunto.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittdd selvitys hulevesian hallinnasta ja
johtamisesta, Selvityksen pohjalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja
toteutus tulee laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallintachjelman
periaatteiden mukaisesti. Hulevesiselvityksessa tulee erityisesti huomioida hulevesien
hallinta tulvatilantesessa.

Alueella harjoitettu toiminta on aiheuttanut maaperan pilaantumista. Purkamis- ja
rakentamistoimenpiteiden yhteydessa tulee maaperén pilaantuman laajuus
selvittdd ja pilaantuneen alueen maaperd kunnostaa.

Kaava-alue on ympéristdriskejd aiheuttavan laitoksen konsultointivydhykkeella.
Rakennusten rakennuslupaa haettaessa tulee esittda suunnitelma pelastustoimenpiteista
huomioiden alueen turvallisuusriskit ja pyytad Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lausunto.

Kaava-alueen maaperdstd purkautuu radonkaasua, joka on huomiocitava
rakennussuunnittelussa. Ty&paikkojen huoneilman vuosikeskiarvol eivat saa ylittas
STM:n antamia kulloinkin voimassa clevia ohjearvoja.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltava yhtena kokonaisuutena
riittdvan turvallisuustason saavuttamiseksi,

Alueelle laadittu tonttijake on sitova.
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AUTOPAIKKAMAARAYS: Autopaikka on varattava:
- liike- ja toimistotilat 1 ap/40 kerros-m
- tyt-, varasto-, huaolto- ja varikkotilat 1 ap/200 kerros-m®.

Z

POLKUPYORAPAIKKAMAARAYS: Polkupyérapaikkoja tulee jarjestaa vahintaan:
- liike- ja toimistotilat 1 pp / 50 kerros-m?
- tyd-, varasto-, huolto- ja varikkotilat 1 pp/ 200 kerros-m
Polkupyardpysakainti tulee jarjestdd hyvin saavutettavasti ja lahelle sosiaalitiloja.

2

5.9 Nimisto6

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.

5.10 Tonttijako

Asemakaavamuutoksessa 55 Hyrymaen kaupunginosan korttelin 13 tonttijaon mukaiset
tontit 17 ja 20 yhdistetaan ja muodostetaan uusi tontti nro 21. Alueelle laadittu tonttijako on
sitova. Tonttijakokartta on selostuksen liitteen& 5.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. alueen kaupunkikuvaan ja elinkeinoihin. Edell& mainit-
tuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessé. Arvioinnin periaatteet on
maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistéllinen merkitys, parantaa
tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattdjille asemakaavan sisal-
toa. Keskeisimmat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:

= Lappeenrannan eteldisten osien osayleiskaava rakennetun kulttuuriympariston selvi-
tys (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 27.3.2014, muutos 21.4.2015)

= Lappeenrannan kaupunki Eteldisen osayleiskaavan vaihe 1 Luontoselvitys (Poyry
Finland Oyj 20.11.2014, paiv. 25.1.2016).

» Lappeenrannan kaupunki Eteldisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Teng-
bom Eriksson Arkkitehdit Oy 4.3.2014)

= Lappeenrannan liikenne-ennuste, (WSP Finland Oy 17.12.2020)

= Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonaisuuksina:

1. Ekologiset vaikutukset (esim. luontotekij6ihin liittyvat erityisarvot)

2. Taloudelliset vaikutukset (esim. kunnallistekniset kustannustekijat)

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset ja -rakenteelliset vaikutukset)
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Menetelman avulla on pyritty l6ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaavarat-
kaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdettuja vaikutuk-
siin liittyvia kysymyksid. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaava-
luonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Liséaksi vaiku-
tuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitddn muutoksia nykytilanteeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselédn reunamuodostuman etelapuoliseen
maastoon eikd se kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin. Asemakaavan
mahdollistama rakentaminen sijoittuu maastoon, joka on otettu jo vuosikymmenia sitten ra-
kentamisen piiriin. Kahden tontin ja niiden kayttotarkoituksen yhdistamisella ei ole maise-
mallisia vaikutuksia, koska alue sailyy nykyisen kaltaisessa kaytossa. Alueen mahdollinen
lisdrakentaminen muuttaa paikallisesti maisemakuvaa. Tulevien rakennusten maisemalli-
nen asema korostuu kaupunkimaisemassa lahinné valtatien 6 suunnasta katsottuna. Van-
han Viipurintien suunnalta lisdrakentaminen jaa viereisen tontin rakennusten taakse. Ajurin-
kadun vieressa kasvavat suuret hopeasalavat pehmentavét kadun puoleista ilmetta. Maise-
mallisista syista kaavakarttaan on merkitty Ajurinkadun viereen istutettavat alueet osat ja
olemassa olevien salavien paikalle sailytettavat/ istutettavat puurivit.

Koska alueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistda, ei kaavalla ole luonnonmai-
semaan kohdistuvia vaikutuksia. Suunnittelualue ei kuulu maisemaselvityksen (Tengbom
Eriksson Arkkitehdit 2014) mukaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaisiin mai-
sema-alueisiin tai perinnemaisemiin. Asemakaavan vaikutus ei kohdistu kulttuurimaisemal-
lisesti merkittavaan alueeseen eika alueella sijaitse vanhoja pihapiireja.

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperdan

Asemakaava-alue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman eteléareunalle
entiselle peltoalueelle. Alueen maapera on hietaa (HHt). Vanhojen rakennuslupakuvien mu-
kaan aluetta rakennettaessa pintamaita on lajitetty linja-autokatosten valiin ja alueen koillis-
osaan. Myohemmin pintamaakasat on poistettu ja piha-alueet on tasoitettu ja paaosin as-
faltoitu.

Mahdollinen lisdrakentaminen vaatii maaperan kaivamista rakennusten perustamista var-
ten. Rakentamiseen tarkoitetut alueet ovat pinnanmuodoltaan l&hes tasaista ja maapinnan
korkeuserot jaavat jatkossakin suunnittelualueella vahaisiksi.

Alueen maaperassa voi esiintya radonkaasua. Asemakaavamaaraysten mukaan kaava-alu-
een maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuunnittelussa.

Kokonaisuutena kaavamuutoksen mukaisen rakentamisen vaikutuksia maaperdan voidaan
pitaa paikallisina ja merkitykseltadn vahaisina eivatkd ne kohdistu geologisesti tai geomor-
fologisesti merkittaviin muodostumiin.

Ajurinkatu 8-10 asemakaavan ja tonttijaon muutos Asemakaavan selostus, 17.10.2023
K2788



42/55

Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI) on koottu tietoa alueista, joiden maaperdaan on
voinut paasta haitallisia aineita. Tietojarjestelman mukaan suunnittelualueella sijaitsee yksi-
tyinen polttoaineen jakeluasema ja autokorjaamo. Suunnittelualueella on toiminut vuosia
linja-autovarikko ja alueella on edelleen toiminnassa oleva polttoainesailié. Liséksi kah-
vila/ravintola Saimaan Helmen etuovien edessa oli polttoaineen jakelupiste ainakin 1980-
90-luvulla.

Lappeenrannan seudun ymparistétoimen ymparistosuojelun lausunnon 11.1.2023 mukaan
Kiinteistolla Eteldkatu 4 (405-55-13-8, nyk. 405-55-13-15) on tehty polttoaineen jakeluase-
man poisto ja siihen liittyen maaperakunnostusta 2003 (Loppuraportti 6.10.2003, hyvaksytty
8.10.2003). Kunnostuksen loppuraportissa todetaan, etta silloisen Ford-autokeskuksen alle
ja edustalle jai mineraalidljyilla pilaantunutta maa-ainesta. Loppuraportin mukaan pilaantu-
man laajuus tulee selvittda rakennustdiden yhteydessa ja pilaantunut maapera kunnostaa
silla hetkella voimassa olevan lainsdaddannon mukaisesti.

Koska alueella ollut toiminta on aiheuttanut maaperan pilaantumista, maaratddn asemakaa-
van yleismaarayksissa, etta alueella harjoitettu toiminta on aiheuttanut maaperéan pilaantu-
mista. Purkamis- ja rakentamistoimenpiteiden yhteydessa tulee maaperan pilaantuman laa-
juus selvittaa ja pilaantuneen alueen maapera kunnostaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 17 luvun 8:n 117c mukaan ennen rakennusluvan vireille saat-
tamista tulee alueen rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtia, ettd rakennus kayttétarkoi-
tuksensa ja ymparistdsta aiheutuvien olosuhteittensa edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja
rakennetaan siten, ettd se on terveellinen ja turvallinen rakennuksen sisailma, kosteus-,
lampo ja valaistusolosuhteet seka vesihuolto huomioon ottaen. Rakennuksesta ei saa ai-
heutua terveyden vaarantumista sisdilman epapuhtauksien, sateilyn, veden tai maapohjan
pilaantumisen, savun, jateveden tai jatteen puutteellisen kasittelyn taikka rakennuksen
osien ja rakenteiden vuoksi. Mahdollinen uudisrakentaminen kaavamuutosalueella vaatii
alueen maaperan haitta-ainetilanteen selvittamisen. Esiselvityksissa voidaan myds todeta,
ettd rakennushankkeen yhteydessa ei tarvita haitta-ainekartoituksia maaperanaytteilla. Asia
tarkentuu rakennuslupavaiheessa.

Kallioperd on suunnittelualueella syvalla maakerrosten alla eikéa tule miltaan osin nakyviin.
Kaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia kallioper&an.

6.2.3 Vaikutukset luonnonymparistoon

Kaavamuutosalue on muodostuvan korttelin pohjoisosaa lukuun ottamatta rakennettua ym-
paristd4, jolla ei katsota olevan erityisia sailytettavia luontokohteita. Asemakaavan toteutta-
misen vaikutus kasvi- ja eléinlajeihin on erittéain vahainen. Mahdollinen lisdrakentaminen si-
joittuu luonnontilaltaan voimakkaasti muuttuneelle alueelle. Kaavan toteutuminen ei aiheuta
myo6skaan metsdalueiden pirstoutumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista.

Suunnittelualueella ei ole inventoinneissa todettuja arvokkaita luontokohteita eika kaava-
muutoksella siten ole niiden osalta vaikutuksia.

Yleisen viihtyvyyden ja vihredn katuympariston sailyttamiseksi korttelin Ajurinkadun vierei-
sille rajoille on merkitty viiden metrin levyiset istutettavat alueen osat ja istutettavat/ sailytet-
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tavat puurivit alueella kasvavien hopea-salavarivien kohdalle. Liséksi kaavan yleismaarayk-
sissa maarataan, etta rakennusten, kulkuteiden ja pysakaointialueiden ulkopuolelle jaava osa
tontista tulee istuttaa puin ja pensain.

Korttelin valtatien 6 puoleiselle osalle on merkitty valtatien suoja-alue. Alue ulottuu noin 20
- 30 metrin pddhan korttelin pohjoisrajasta. Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia eikd muita
rakennelmia ja laitteita. Alueella ei saa myodskaan muuttaa maapinnan muotoa eiké tehda
ojituksia tai muuta kaivuuty6té. Tontilta tulevien ajoneuvojen valokeilojen heijastuksia liiken-
nealueelle tulee estaé puustolla tai riittavan tiiviilla ja korkealla valoesteella. Jos heijastuksia
likennealueelle estetdén olemassa olevalla ja istutettavalla puustolla, sailyy korttelin osa
puustoisena.

e Luontokohteet

Kaavamuutosalueella tai sen |ahiymparistossa ei sijaitse Natura-alueita, valtakunnallisten
luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuojelualueita tai muita valtakunnallisesti arvok-
kaita luontokohteita eikéa kaavalla ole niihin vaikutuksia. Kaava-alueella ei ole vesilain (2 luku
11 8§ ja 3 luku 2 8) suojeltuja vesiluontotyyppeja tai puroja, luonnonsuojelulain 64 ja 65 §
(ennen 29 8) suojeltuja luontotyyppeja, metsalain (10 8) erityisen tarkeita elinymparistoja tai
uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja. Alueelle ei sijoitu muitakaan arvokkaita luontokoh-
teita. Kaava-alueella ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista lajeista tai luontodirektiivin liit-
teen IV(a) eldinlajeista (mm. liito-orava) eika kaavalla arvioida olevan niihin vaikutuksia.
Kaavan toteutumisella ei ole vaikutusta luontokohteisiin.

6.2.4 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Suunnittelualueella sijaitsevat rakennukset on liitetty vieméariverkkoon. Mahdollinen uudis-
rakentaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistoon, silla myos uudet rakennuk-
set liitetdan jatevesiverkostoon.

Suunnittelualue sijoittuu Hounijoen vesistdalueelle ja Rakkolanjoen yldosan valuma-alu-
eelle, jossa pintavesien virtaussuunta on etelaan.

Rakennusten katto- ja piha-alueille muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia. Lappeen-
rannan kaupungin hulevesien hallinnan ohjelman (Kakel 7.4.2021) tavoitteilla ja tarkeysjar-
jestyksella pyritaan ennen kaikkea ehkaisemaan hulevesista aiheutuvia ongelmia, kuten tul-
vavaurioita ja vesistojen likaantumista seka yllapitamaéan luontaista veden kiertokulkua, ku-
ten pohjavesien muodostumista. Tarkeysjarjestyksen avulla suunnitellaan kunkin kohteen
(tontti, katualue, puisto, kaava-alue jne.) hulevesien hallinta kohdekohtaisesti alueen olo-
suhteet huomioiden.

Tarkeysjarjestyksessa ensimmaéisena on minimoida hulevesien muodostumista jarjesta-
malla vettd imeyttavia ja haihduttavia pintoja alueille. Toisena tarkeysjarjestyksessa on, etta
hulevedet kasitelladn ja hyddynnetddn syntypaikallaan, jos maaperén laatu ja muut olosuh-
teet sen sallivat, tai hyodynnetaan vedet niiden syntypaikalla esim. kasteluvetena ja kolman-
tena, etta hulevedet johdetaan pois syntypaikaltaan suodattavalla ja viivyttavalla jarjestel-
malla pitaen poisjohdettavien vesien maaré luonnontilaista vastaavalla tasolla.

Koska hulevesien hallinnan tekniset seikat ratkaistaan rakennussuunnittelun yhteydessa,
maarataan, ettad rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja
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johtamisesta. Selvityksen pohjalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tu-
lee laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallintaohjelman periaatteiden mukaisesti.

Nykytilanteessa kaavamuutosalueella on katettua pintaa 68,4 % tonttien yhteenlasketusta
33991 mz.n pinta-alasta. 17,7 % koostuu rakennusten katoista ja polttonestesailion raken-
teista. Asfaltoitua piha-aluetta on 50,7 % ja rakentamatonta tontin osaa ja rakennettuja istu-
tusalueita on yhteenséa 31,6 % suunnittelualueen pinta-alasta. Korttelialueen pohjoisosaan
on osoitettu noin 4400 m2:n alue valtatien suoja-alueeksi, jolle ei voi sijoittaa rakennuksia.
Mahdollinen uudisrakentaminen sijoittuu siten paaosin nykyisin asfaltoidulle piha-alueelle.
Asfaltoidun piha-alueen muuttuessa rakennuksen katoksi hulevesien maara ei juurikaan li-
saanny.

Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallinnan ohjelman periaatteiden mukaan kaupan
keskittymien kattovesia voidaan pitéda laadultaan puhtaina ja ne voidaan olosuhteiden sal-
liessa imeyttaa. Parkkialueilla suositellaan sailytettdvan mahdollisimman paljon lapaisevia
viherpintoja ja hyédynnettavan lapaisevid paallysteita, kuten lapaisevaa asfalttia ja nurmiki-
ved. Suunnittelualueen maaperd on maaperéakartan mukaan hienoa hietaa, joka on raken-
teeltaan huokoista, routivaa ja veden johtavuus huono. Imeytysmenetelmia voidaan kayttaa
my0s heikommin vettd lapaisevassd maaperdssa, jos hulevesirakenne varustetaan sala-
ojilla, jolloin rakenne toimii osittain imeyttavana ja osin suodattavana. Jos hulevesia ei voida
imeyttaa tai kokonaan viivyttaa syntypaikalla, tavoitteena on viivyttaa/kasitella vesien kulkua
tontilla ojilla sekéa kasvillisuuden ja suodatusrakenteiden avulla. Rakennetussa tilanteessa
tontilta poisjohdettavan purkuvirtaaman suuruuden ei tulisi kasvaa nykytilanteeseen verra-
ten ja tavoitteena olisi purkuvirtaaman pienentyminen luonnontilaisen rakentamattoman ton-
tin purkuvirtaamaa vastaavaksi. Muodostuva vesimaaran erotus viivytetaan/kasitellaan kiin-
teistolla. Tontti vastaa viivytyslaskelmien laatimisesta ja laskelmat esitetddn rakennusluvan
litteeksi tulevassa hulevesiselvityksessa.

lImastonmuutoksen myéta sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukuméaéra ovat lisaanty-
massa, jolloin hulevesirakenteet, kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene kerralla
vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat mahdollisia.
Tulvan riskia kasvattaa myds veden mukana kulkeutuva hiekka, joka tukkii viemareita ja
haittaa nain niiden normaalia toimintaa. Suunnittelualueella tulvalle alttiita paikkoja on poh-
joisemman linja-autokatoksen pohjoispuolen ojissa ja autokaupan piha-alueella rakennuk-
sen pohjoispuolella. Tulvalle alttina on myds asfaltoidut alueet linja-autokatosten valissa.
Kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huo-
mioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

My6s asemakaavan istutusméaaraykset ovat osa hulevesien hallintaa, koska kasvillisuuden
runsas kayttd on hyva tapa estaa hulevesien muodostumista. Lapaisevien pintojen kayttod
mahdollistaa veden paasyn maaperaan ja sieltd kasvien kayttoon. Kasvit myods pidattavat
raskasmetalleja ja ravinteita. Asemakaavakartassa on Ajurinkadun viereen merkitty viiden-
metrin levyiset alueet istutettaviksi alueen osiksi ja lisaksi yleismaarayksissa maarataan,
ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istut-
taa.

Rakentamisen aikaiset hulevedet ovat laadultaan poikkeuksetta huonoja, koska hulevesiin
huuhtoutuu runsaasti erityisesti kiintoainesta ja ravinteita. Rakennusvaiheessa hulevesien
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haitta-ainekuorma voi olla jopa kymmenkertainen verrattuna rakentamisen jalkeen esiinty-
viin kuormiin. Kiintoaineksen ja ravinteiden liséksi rakentamisen aikaisia ymparistéa kuor-
mittavia paastoja ovat esimerkiksi 6ljy- ja polttoainepaastot, roskat ja mahdolliset haitalliset
kemikaalit kuten maalit ja liuottimet. Nain ollen rakentamisen aikaiseen hulevesien hallintaa
tulee kiinnittdd myos huomiota.

Pohjavesi

Suunnittelualue ei sijoitu luokitellulle pohjavesialueelle eikd kaavamuutoksella ole silté osin
vaikutuksia.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pinta- eik& pohjave-
teen.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaympéristoon kohdistuvat vaikutukset

Asemakaavamuutosalueen kahden tonttijaon mukaisen tontin yhdistaminen ja niiden kayt-
totarkoituksen yhtenaistaminen lisaé tonttien paaomistajayrityksen kilpailukykya. Alueen ra-
kennusoikeus sailyy voimassa olevan asemakaavan mukaisena ja alueella on viela raken-
nusoikeutta jaljelld. Lunastettuaan viela Lappeenrannan kaupungin omistuksessa olevat
tontinosat, yrityksella on mahdollisuus kehittaa liiketoimintaansa esim. rakentamalla kiinteis-
tolle lisdrakennuksia vuokrattavaksi.

Alueen sijainti lahella keskustaa hyvien liikkenneyhteyksien aarella antaa hyvat edellytykset
my06s uusien yritysten sijoittumiselle alueelle. Tydnantajat edellyttavat yritystonteilta kes-
keista sijaintia, hyvaa saavutettavuutta ja yleista houkuttelevuutta. Alueelle voi sijoittua kaa-
vamaaraysten perusteella usean tyyppisia liike- ja toimistotilaa, tyotiloja sek& moottoriajo-
neuvojen huolto- ja varikkotiloja. Suunnittelualueelle ei saa kaavamuutoksen myd6té sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikkda. Myllymaen- Hyryméaen alueelle on sijoittunut toisaalta sisus-
tamiseen, toisaalta autokauppaan ja varaosiin liittyvia yrityksia, mika tarjoaa valmiin houkut-
televan liikketoimintaympariston erityisesti naiden alojen uusille yrityksille.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2037 -strategian Kasvun kaupunki osa-alueen ta-
voitteena on alueen yritysten toimintaedellytyksien edistaminen. Asemakaavamuutoksella
tuetaan suunnittelualueella toimivien yritysten toimintaa, myonteista yritysilmastoa ja yritys-
verkostojen muodostumista. Mahdollinen lisdrakentaminen mahdollistaa uusien tydpaikko-
jen luomisen alueelle miké lisaa osaltaan kaupungin elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta.
Lappeenrannan kaupunki saa tontin osien myynnista kertaluontaista tuloa seka vuosittain
tuloa kiinteistbveroina. Lisdrakentamisen toteutuminen tehostaa myos olemassa olevan yh-
dyskuntateknisen verkoston hyddyntamista.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Suunnittelualue liittyy suoraan olemassa olevaan katuverkkoon seka yhdyskuntateknisen
huollon verkostoihin. Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittémia infraverkon rakenta-
miskustannuksia, silla aluetta palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina
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suunnittelualueella ja sita ympardivilla alueilla. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei
jouduta kaavamuutoksen toteutumisen myo6ta siirtdmaan tai muuttamaan.

Kaavamuutosalueella voimassa olevassa asemakaavassa olevat johtoa varten varatut alu-
een osat sailyvat ennallaan suunnittelualueen itarajalla ja kaakkoiskulmassa. Kyseisilla alu-
eilla kulkee Lappeenrannan Energiaverkot Oy vesihuollon verkostoa.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyen liikenteen yhteyksiin ja joukkoliikenteeseen

Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon, eiké se aiheuta talta osin muu-
toksia. Muodostuvan tontin ajoneuvoliittymat sijoittuvat Ajurinkadulle ja itdpuoliselle tontille
sijoittuvan ajoyhteyden kautta myds Eteldkadulle.

Suunnittelualue sijaitsee hyvien kevyen liikenteen yhteyksien tuntumassa. Kaavaratkai-
sussa korttelin kaakkoiskulmassa sijaitseva yleiselle jalankululle varattu alueen osa sailyy
ennallaan.

Kaavamuutosalue sijaitsee kaupungin keskustan laheisyydessa ja hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien varrella. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia Lappeenrannan paikallislikenteen lin-
joihin eikéa paikallisliikenteen jarjestelyihin.

6.4.2 Vaikutukset pysakaointiin

Kaavaratkaisussa korttelialueen velvoiteautopaikat tulee toteuttaa tontilla. Asemakaavassa
maarataan, ettd autopaikkoja on varattava liike- ja toimistotilojen osalta 1 ap/ 40 kerros-m?2,
tyo-, varasto-, huolto- ja varikkotilojen osalta 1 ap/ 200 kerros-m2. Polkupyorapaikkoja tulee
jarjestaa vahintaan liike- ja toimistilojen osalta 1 polkupyoérapaikka/ 50 kerros-mz ja tyo-, va-
rasto-, huolto- ja varikkotilojen osalta 1 polkupyodrapaikka/ 200 kerros-m2. Polkupyora-
pysakointi tulee jarjestaa hyvin saavutettavasti ja lahelle sosiaalitiloja. Voimassa olevaan
asemakaavaan verrattuna lantisemman tontin liiketilojen autopaikkamaaraysta on lieven-
netty, 1 ap/ 30 kerros-m2:std 1 ap/ 40 kerros-mz:iin, koska alue ei ole jatkossa véhittaiskau-
pan suuryksikkoaluetta. Itdisemman tontin osalta autopaikkanormi on kaikkien tilojen osalta
ollut 1 ap/ 90 krs-m?, eli se asettuu tassa kaavamuutoksessa osoitettujen uusien normien
valiin.

Suunnittelualueen olemassa olevassa rakennuksessa on liike- ja toimistotilaa vajaa 2000
m2 ja tyo- ja huoltotiloja noin 1770 m2. Kaavamuutoksen autopaikkamaarayksen mukaan
tontille tulee toteutuneen rakennuksen osalta toteuttaa liike- ja toimistotilojen osalta 50 au-
topaikkaa ja ty6- ja huoltotilojen osalta 9 autopaikkaa. Asemakaavaselostukseen liitetyssa
havainnekuvassa on esitetty autopaikkoja olemassa olevien linja-autokatosten véaliin. Katos-
ten vdliselle alueelle mahtuu 62 autopaikkaa. Jo nama autopaikat tayttavat kaavaratkaisun
autopaikkavaatimuksen ja todellisuudessa autopaikkoja on lisdd piha-alueella monessa
kohtaa liike- ja huoltorakennuksen vieressa. Vaikka muodostettavalle tontille rakennettaisiin
noin 1000 kerros-m2:n uudisrakennus, jossa olisi 900 m2:n ty6tilojen lisdksi 100 m2:n verran
toimistotiloja, mahtuisivat vaadittavat 7 autopaikkaa tontille.
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6.4.3 Vaikutukset liikennemaariin, likenteen toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen

Liikenne-ennusteen (WSP Finland Oy 2020) mukaan valtatien 6 rampin liikenteen on en-
nustettu kasvavan vuoteen 2040 mennessa 5819 ajoneuvosta/ vuorokausi 7011 ajoneu-
voon/ vuorokausi ja Vanhalla Viipurintiella 7299 ajoneuvosta/ vuorokausi 8046 ajoneuvoon/
vuorokausi. Huomattava on, etta Vanhalla Viipurintiella ennustettu liikenteen lisdys on paa-
osin seurausta muusta, kuin suunnittelualueella tapahtuvasta maanaytén muutoksista. Val-
tatie 6:n liikennemaariin kaavaratkaisulla ei ole kaytdnnéssa lainkaan vaikutusta.

KTY-17-korttelialueen toimintojen vaikutus alueen likennemaariin riippuu siitd, miké osa ra-
kennusoikeudesta toteutuisi liike- ja toimistotilana, mika ty6tiloina ja moottoriajoneuvojen
huoltotiloina. Liikennetarvetta arvioitaessa voidaan soveltaa matkatuotoslukuja, joiden
avulla on mahdollista arvioida alueelle suuntautuvien ja sielta lahtevien matkojen méaaraa.

Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen ymparisté 27/2008) —julkai-
sun mukaan toimistojen matkatuotokset esitetdaan kavijoéiden maarana tyontekijaa ja 100
kerros-m2:a kohti. Matkatuotokset sisaltavat tyontekijoiden tekemien matkojen lisaksi tyoasi-
ointimatkat ja muut toimistoihin tehtavat asiointimatkat. Toimistotydpaikka-alueella, jossa on
vahan asiointiliikennetta kuten esim. suunnittelutoimistoissa ja teknologiakeskuksissa, arvi-
oidaan matkatuotokseksi 0,9 kavijaa/ tyopaikka tai kerrosneliometreittdin arvioituna 2,5 —
3,5 kavijad/ 100 kerros-m? ja 0,25 — 0,35 tavaraliikennekayntid/ 100 kerros-mz2.

Paljon tilaa vaativa erikoistavarakauppa hakeutuu tyypillisesti hyvien likenneyhteyksien var-
relle, koska padosa tuotteista on raskaita ja kookkaita ja ne vaativat suhteellisen paljon kul-
jetuksia. Paljon tilaa vaativaan erikoistavarakauppaan kuuluvat moottoriajoneuvojen, niiden
varaosien ja tarvikkeiden kauppa, huonekalukauppa, sisustustarvike-, rauta- ja rakennus-
tarvikekauppa, maatalous- ja puutarha-alan kauppa seké kodintekniikkakauppa (Kontio ja
Santasalo 2000). Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan matkatuotosluku (kayntien
maara vuorokaudessa) on esim. moottoriajoneuvojen kaupassa ja huollossa 4-10 kayntid/
100 myynti-m? ja kuorma-autokuljetuksia 0,2-0,4 kayntia/ 100 myynti-m2, huonekalu- ja si-
sustuskaupassa 9-28 kayntia/ 100 myynti-m?2 ja kuorma-autokuljetuksia 0,1-0,2/ 100 myynti-
m2. Kulkutapajakauman mukaan 45000—-80000 asukkaan kaupunkiseudulla paljon tilaa vaa-
tivan erikoistavaran kaupan yksikéiden kaynneista joukkoliikennevydhykkeella (yli 2 km kau-
punkikeskustasta) tehdaan 83 % henkildautolla, 2 % joukkoliikenteelld, 2 % polkupyoralla ja
jalan 11 %. Kun olemassa olevassa liikerakennuksessa on varsinaista liiketilaa noin 1400
m2, voidaan sen matkatuotokseksi arvioida edella esitetyn perusteella 56-140 kayntia vuo-
rokaudessa.

Kaavaratkaisussa suunnittelualueen rakennusoikeus ei muutu voimassa olevaan asema-
kaavaan nahden. Koska suunnittelualueelta poistuu mahdollisuus vahittdiskaupan suuryk-
sikk6on, alueen arvioitu likenneméaara todennékaoisesti laskee verrattuna voimassa olevaan
asemakaavaan.

Kaavamuutosalue sijaitsee valtatien 6 tiealueen vieressa. Liikennevirasto (nykyinen Vayla-
virasto) on tehnyt periaatepdatoksen (1.10.2015, 970/0721/2011) Valtatie 6 Taavetti —
Imatra tieosuuden muuttamiseksi moottoriliikennetieksi. Kaakkois-Suomen elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskus on vuonna 2016 laatinut paatoksen johdosta toimenpideselvityk-
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sen (Valtatien 6 parantaminen valilla Taavetti — Imatra, tieosuuden muuttaminen moottorilii-
kennetieksi, Luumé&ki, Lappeenranta ja Imatra) ja laatii parhaillaan tiesuunnitelmaa valtatien
6 muuttamiseksi moottoriliikennetieksi valilla Selkdharju — Mansikkala, Lappeenrannan ja
Imatran kaupungin alueilla. Suunnitteluosuuden pituus on noin 39 km. (Lahde: vayla.fi)

Maantiehen kuuluvat ajorata pientareineen ja muut likenteen kayttéon tarkoitetut alueet ku-
ten esim. jalkakaytava ja pyoratie, erikoiskuljetustie ja levahdysalue (Laki liikennejarjestel-
masta ja maanteista 23.6.2005/503 85). Maantien suoja-alue (844) ulottuu 20 metrin etai-
syydelle maantien ajoradan tai, jos ajoratoja on useampia, lahimman ajoradan keskilinjasta.
Moottori- ja moottorilikenneteilld suoja-alueen etdisyys on 50 metria lahimman ajoradan
keskilinjasta. Maantien suoja- ja ndkemaalueella ei saa pitaa sellaista varastoa, aitaa taikka
muuta rakennelmaa tai laitetta, josta tai jonka kaytosta voi aiheutua vaaraa liikkenneturvalli-
suudelle tai haittaa tienpidolle. Maantien suoja- ja nakemaalueella ei saa muuttaa maanpin-
nan muotoa eika tehda ojitusta tai muuta kaivuty6ta siten, ettd muutoksesta voi aiheutua
vaaraa liikenneturvallisuudelle tai haittaa tienpidolle (8 46).

Kaavamuutosalueella korttelin luoteisreunaan on merkitty noin 20-25 metria levea valtatien
suoja-alue (vts-1). Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia eika muita rakennelmia ja laitteita.
Suoja-alueella ei saa muuttaa maanpinnan muotoa eika tehda ojitusta tai muuta kaivuutyota.
Tontilta tulevien ajoneuvojen valokeilojen heijastukset liikennealueelle tulee estaa puustolla
tai riittavan tiiviilla ja korkealla valoesteelld. Suoja-alueella turvataan valtatien liikenneturval-
lisuus ja se ulottuu 50 metrin paédhan valtatien etelaisen ajoradan keskilinjasta.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia katujen liikenneturvallisuuteen edellyttaen, etta tonttiliit-
tymat toteutetaan niin, ettd ndkemaét kaduille ovat riittavat. Kaava-alueen synnyttama liikken-
netuotos ei aiheuta kokonaisuutena kielteisia vaikutuksia liikenteen toimivuuteen eika liiken-
neturvallisuuteen. Tassa kaavassa esitetty maankayttd ei aiheuta jonoutumista eikd muita
likenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla.

6.4.4 Vaikutukset likennemeluun

Valtioneuvoston antamassa paatoksessa 993/92 on asetettu liike- ja toimistohuoneistolle
sisélla 45 dB (paiva) Laeq Ohjearvo. Ohjearvon maarittely tarkoittaa keskidanitasoa eli ekvi-
valenttiadnitasoa koko ohjearvon aikavalilla. Siten lyhytaikaiset ohjearvon ylitykset eivat
valttamatta aiheuta paatoksessa tarkoitetun ohjearvon ylittymista. Liike- ja toimistohuoneis-
toille ei ole annettu ulko- eli pihamelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskiaanitaso L},J‘Eq enintddn dB | Huomautuksia
Paivalla Yolla

Liike- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45 -

Kuva 29. Valtioneuvoston paatoksen mukaiset melutason ohjearvot liike- ja toimistohuoneistoissa.

Sisdmelutasoja on arvioitu Lappeenrannan keskustataajaman alueelle laaditun meluselvi-
tyksen (WSP Finland Oy 2021) perusteella.
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*| Paivaajan keskiainitaso [~ 3
LAeq,7-22

\ e > 45.0dB
' , B - 50.0dB
> 55.0dB
PN P\ > 60.0dB
5 ( > 65.0dB
;‘} I - 700dB
el 7| M- 75.0d8

wa ' ”
Kuva 30. Vasemmalla meluselvityksen nykytilanteen paivaajan (7-22) melu suunnittelualueella ja oi-
kealla ennustevuoden 2040 paivanajan tilanne (L&hde: Lappeenrannan keskustaajaman meluselvi-

tyksen paivitys, 2021).

Sisdmelu: Suunnittelualueen valtatien 6 puoleisiin julkisivuihin kohdistuu 60-65 dB:n (vaa-
lean oranssi alue) paivaaikainen keskimelutaso niin nyky- kuin ennustetilanteessa vuonna
2040. Sisamelun ohjearvo liike- ja toimistohuoneistoissa on 45 dB. Tall6in seindn aaneneris-
tavyystarve on 20 dB (65 dB ulkomelu — 45 dB sisdmelun ohjearvo = 20 dB). Tavanomainen
asunto- ja toimistorakennusten rakennustapa ja rakennusosat tuottavat hyvan aanenerista-
vyyden (luokkaa 30 dB) ilman erityistoimenpiteita.

Suunnittelualueelle voidaan rakentaa uusia moottoriajoneuvojen huoltotiloja teraseriste-ele-
menteista, jonka sisalle voidaan rakentaa myos toimistotiloja. Vaikka kyseessa ei ole tavan-
omainen toimistorakennus, voidaan olettaa, ettd myds kyseisen kaltainen hallimainen sei-
narakenne antaa riittavan aaneneristavyyden rakennuksen kayttotarkoitusta varten. Kaava-
muutos ei vaadi meluntorjuntaa koskevia erityisia asemakaavamaarayksia. Kaavassa 0soi-
tetulle toiminnalle ei valtioneuvoston paatoksessa ole annettu ulkomelun ohjearvoja, silla
kaava ei mahdollista asumista eikéa muita melulle herkkia toimintoja.

Alueen mahdollisen lisdrakentamisen aikainen meluvaikutus ei ole merkittava ja se on vali-
aikainen.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Asemakaava mahdollistaa nykyisten toimintojen sailymisen ja uusien syntymisen seka mo-
nipuolistamisen alueella. Nykyisin alueella toimii linja-autoyhtion varikko ja autoliike. Lisaksi
olemassa olevassa rakennuksessa on toimistotiloja. Kaavaratkaisu mahdollistaa myds ym-
paristohairioitd aiheuttamattomien tyoétilojen sijoittumisen alueelle. My6s linja-autoyhtion
polttonesteen jakelupiste voi edelleen toimia alueella. Muilta osin alue tukeutuu viereisen
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Myllymaen alueen ja keskustan palveluihin. Kaavamuutosalueen toisella tontille voi ole-
massa olevan asemakaavan mukaan sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Kaavaratkaisun
myo6ta tonttien yhdistyessa tama mahdollisuus poistuu.

Kunnallisten l&hipalveluiden (koulut, paivakodit, kirjastot) osalta suunnittelualue tukeutuu
Lappeenrannan keskustaan ja Myllyméaen alueeseen eika asemakaavalla ole talta osin vai-
kutusta. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta palvelujen saatavuuteen.

6.5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéarist6on

Kaavamuutoksella on vahainen vaikutus ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon. Kaavamuu-
tosalueella ja sen valittotmassa laheisyydessa ei ole asuinalueita. LAhimmat asuintalot sijait-
sevat noin 200 metrid kaakkoon Hyrymé&enkadulla. Asemakaavamuutos ei aiheuta ole-
massa olevalle asutukselle elinympariston laadun heikentymistd, silla suunnittelualue on
osoitettu toimitilarakennusten korttelialueena, jolla ymparistdé asettaa toiminnalle erityisia
vaatimuksia. Suunnittelualueen synnyttama likkenne ei mydskaan suuntaudu olemassa ole-
vien asuinalueiden katuverkkoon.

Kaavamuutosalueelle ei sijoitu toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparistoénsa melua, tarinaa,
polya tai muuta ymparistohairiota. Uusien rakennusten rakentaminen voi vahentaa lahialu-
een viihtyisyytta hetkellisesti. Nama vaikutukset ovat kuitenkin lyhytaikaisia ja loppuvat ra-
kennusten valmistuttua.

Kokonaisuutena kaavamuutoksella on vahainen vaikutus ihmisten elinoloihin ja elinympé-
ristoon.
6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistdihin ja virkistysalueisiin

Suunnittelualueen kautta ei suuntaudu virallisia merkittyja ulkoilureitteja eika kaavamuutok-
sella ole niiden osalta vaikutuksia. Kaava-alueeseen ei ole siséllytetty virkistysalueita. Lahi-
alueen asukkaiden virkistysalueiden kayttomahdollisuudet sailyvat ennallaan.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue liittyy kaikilta sivuiltaan suoraan olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen
ja tukeutuu olemassa olevaan liikenne- ja infraverkkoon. Asemakaavamuutos tehostaa jo
rakennetun infraverkon kayttoa seka tukee yhdyskuntarakenteen eheyttamista. Kokonai-
suutena kaavaratkaisun vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen jaavat vahaisiksi.

Kaavaratkaisulla ei ole mytskaan seudullisia vaikutuksia.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin sek& yhdyskuntateknisen huollon verkostoi-
hin

Asemakaavamuutos mahdollistaa olemassa olevien rakennusten kehittamisen ja uusien ra-
kennusten rakentamisen. Korttelialueen rakennusoikeus sailyy voimassa olevan asemakaa-
van mukaisena.
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Kaavan toteutuminen ei aiheuta uusien vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Uusi rakentaminen voidaan kytked olemassa olevaan infraverkkoon ilman lisainves-
tointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei mydskaan jouduta siirtdmaan tai muut-
tamaan.

Mahdollinen tadydennysrakentaminen parantaa olemassa olevan infran ja katuverkon hyo-
dyntamista. Uudisrakennuksen toteuttaminen hyvien liikenneyhteyksien aarelle on yhdys-
kuntataloudellisesti jarkevaa.

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Suunnittelualueen lansilaidalla on 1980-luvun alussa rakennettu liike- ja kulkuneuvojen
suoja- ja huoltorakennus. Rakennuksen kaakkoispuolella on toimistosiipi. Suunnittelualueen
itdlaidalla on kaksi linja-autoille tarkoitettua laajaa katosta. Suunnittelualueen lansipuolella
on kahdessa vaiheessa rakennettu myymala- ja varastorakennus. Rakennuksen ensimmai-
nen vaihe valmistui vuonna 2005 ja laajennus 2017. Suunnittelualueen etelapuolella on
vuonna 2009 valmistunut kauppakeskus Family Center. Alueen kaikki rakennukset ovat
muodoltaan yksinkertaisia ja hallimaisia ja sijoittuvat véljasti toisiinsa nahden. Rakennuksia
ymparoivat laajat asfaltoidut paikoitusalueet. Arkkitehtuurissa korostuvat julkisivujen vaihte-
levat materiaalit ja mainokset. Olemassa olevaan rakennuskantaan ei liity erityisia kaupun-
kikuvallisia tai arkkitehtonisia arvoja.

Mahdollinen uudisrakennus voisi sijoittua nykyisen liike- ja huoltorakennuksen pohjoispuo-
lelle, jolloin rakennus jaisi Vanhalta Viipurintielta ja Ajurinkadulta katsottuna nykyisten ra-
kennusten taakse. Toinen mahdollinen uudisrakennuksen sijainti voisi olla linja-autokatos-
ten valissa. Molemmissa paikoissa parhaiten uusi rakennus tulisi ndkyméaan valtatielle pain.

Asemakaavassa on annettu maarays rakennusten ulkonadsta. Uudisrakennusten tulee so-
peutua massoittelun, kattomuotojen ja varityksen osalta olemassa olevaan rakennuskan-
taan. Maisemallisista syista maarataan, etta rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden
ulkopuolelle jaava osa tontista tulee istuttaa. Lisaksi kaavakarttaan on merkitty Ajurinkadun
viereiselle tontin osalle viisi metria leveat istutettavat alueet osat ja niille istutettavat /saily-
tettavat puurivit olemassa olevien hopeasalavien paikalle. Liséksi kaavan yleismaarayksissa
maarataan kaupunkikuvallisten vaikutusten ohjaamiseksi, etta korttelialueella rakennuksia
ja mainoslaitteita koskevista rakennus- ja toimenpideluvista tulee pyytaa kaupunkikuvatyo-
ryhman lausunto.

Kokonaisuutena kaavamuutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan jaavat kuitenkin paikallisiksi
ja pienialaisiksi toisaalta uudisrakentamisen sijainnin, toisaalta rakentamistapaa ohjaavien
yleismaarayksien takia.

6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristoon ja arkeologiseen kulttuuriperintéén

Kaavamuutosalueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa, joten suunni-
telmalla ei ole silta osin vaikutuksia. Kaavaratkaisu mahdollistaa tarvittaessa kaikkien ole-
massa olevien rakennusten purkamisen. Rakennusten purkaminen tayttda kuitenkin maan-
kaytto- ja rakennuslain 118 8:sséd, 127 8:ssé ja 139 8:ssa mainitut kriteerit. Lain tarkoittamia
historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa ei turmella
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eikd purkaminen merkitse rakennettuun ymparistéon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai mui-
den arvojen havittdmista eiké haittaa kaavoituksen toteuttamista.

Kaava-alueella ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjadnnoksia, joten suunnitelmalla ei ole niiden
osalta vaikutuksia.

6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Suunnittelualue kuuluu 1. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltdan seudulliseen vahittais-
kaupan suuryksikkdalueeseen, jota kehitetaan likekeskusmaisena alueena (KM-4). Suun-
nittelumaarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa merkitykseltd&n seudullista vahittdiskauppaa. Alueen kehit-
tamisessa tulee ottaa huomioon nykyisen rakennuskannan uudistamistarpeet, alueen tiivis-
taminen seka yleisen viihtyisyyden ja vetovoimaisuuden lisddminen. Erityisesti jalankulun ja
kevyen liikenteen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Etela-Karjalan liiton mukaan asemakaavamuutos ei ole maakunnallisesti merkittdva kaava
eika liitto katso olevansa osallisena asemakaavamuutoksessa (Etela-Karjalan liiton sahko-
posti 14.9.2023)

Asemakaavoitusta ohjaavana kaavatasona toimii oikeusvaikutteinen yleiskaava. Yleiskaa-
vassa suunnittelualue on kaupallisten palvelujen alueella, jolle saa sijoittaa merkitykseltaan
seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon (KM-5). Aluetta tulee kehittda liikekeskustamai-
sena alueena. Alueelle saa sijoittaa vahittais- ja paivittaistavarakaupan suuryksikoité ja myy-
malakeskittymia seka huoltoasematiloja.

Savonlinja Oy:n linja-autovarikko on toiminut alueella neljakymmenta vuotta. Yhtiolla on kay-
tossd osa olemassa olevasta rakennuksesta sekad alueella sijaitsevat linja-autokatokset.
Suunnittelualueen nykyisessa rakennuksessa toimii myos autoliike minka liséksi siina on
my0s toimistotiloja. Tarkoituksenmukaista on, etta yritys toimii edelleen alueella hyvien lii-
kenneyhteyksien varrella ja kehittdd aluetta mahdollisella lisdrakentamisella. Kaavaratkai-
sussa yhdistetaan kaksi saman maanomistajan omistamaa kiinteistéa ja yhdenmukaiste-
taan muodostuvan korttelialueen kayttdtarkoitus. Alueen kayttétarkoitukseksi osoitetaan toi-
mitilarakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa liike- ja toimistotiloja, ymparistohairidita ai-
heuttamattomia tyétiloja, moottoriajoneuvojen huolto- ja varikkotiloja seké polttoaineen ja-
kelupisteen (KTY-17).

Vaikka suunnittelualueelta kaavaratkaisussa poistetaan mahdollisuus vahittaiskaupan suur-
yksikdn sijoittumiseen, sailyvat KM-3 ja KM merkinnat naapuritontilla ja -korttelialueella.
Kaupan rakenteen muutos ja venalaisten matkailijoiden poisjaanti on vahentanyt vahittais-
kaupan suuryksikéiden sijoitustarvetta Lappeenrannan ja koko Eteld-Karjalan alueella.
Vaikka kaavamuutosalueelta poistetaan mahdollisuus véhittaiskaupan suuryksikén sijoitta-
miseen, kaavamuutoksen toteutuminen tukee seudullisia tavoitteita parantamalla kaava-
muutosalueen yrityksen kilpailukykya ja mahdollistamalla alueen kehittdmisen. Samalla
eheytetdan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Olemassa oleviin jalankulun ja pyorai-
lyn verkostoihin ei tule muutoksia.
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Yleiskaavan luonne ja yleispiirteinen tarkkuus huomioiden asemakaavaratkaisun ei voida
katsoa olevan ristiridassa yleiskaavan kanssa. Asemakaava tayttaa maankaytt6- ja raken-
nuslain 42 8:ssé saadetyt yleiskaavan oikeusvaikutukset asemakaavaa laadittaessa.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
alueidenkaytoén suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttétavoitteiden (VAT) tehtavana on var-
mistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien
kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa, auttaa saavuttamaan maankaytto-
ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva
elinymparisto ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovaikutteisen vi-
ranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayton kysymyksissa seka
edistdd kansainvalisten sopimusten taytantbénpanoa Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista
on edistettava maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten
toiminnassa. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017.
Paatoksella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkista-
man paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista. Valtioneuvoston paatos on tul-
lut voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

aprwbdPE

Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa uusia valtakunnallisia alueidenkayttétavoit-
teita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetadn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle sek& vaestdkehityksen
edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Asemakaavamuutoksella edistetéan yritysten toimintaedellytyksia ja kehittdmismahdolli-
suuksia Lappeenrannassa. Nain tuetaan Lappeenrannan asemaa aluekeskuksena, vahvis-
tetaan alueen elinvoimaa ja hyddynnetdan olemassa olevia vahvuuksia. Kaavaratkaisussa
on tukeuduttu suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin hyvien liikenneyh-
teyksien aarella. Edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittymiselle paranevat.

Luodaan edellytykset vahabhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla
vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.
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Kaavaratkaisu perustuu olemassa olevan kaupunkirakenteen seka liikenne- ja infraverkon
hyvaksikayttoon. Alueen toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakentamistarpeita.

Edistetaan palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri
vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennettad seké vies-
tinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta
ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Alueelle on kaikista suunnista hyvat yhteydet kevyella liikenteella ja joukkoliikenteen pysékit
ovat alueen valittomassa laheisyydessa.

Tehokas liikennejarjestelmé

Edistetaan valtakunnallisen liikkennejarjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja seka varmistamalla
edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttoon perustuville matka- ja
kuljetusketjuille seka tavara- ja henkil6liikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan likenneverkkoon eika edellyta nykyisen liikenne-
verkoston laajentamista. Kaavaratkaisussa on otettu huomioon kaavamuutosalueen sijainti
valtatien 6 tiealueen vieressa. Korttelialueen pohjoislaitaan on merkitty valtatien suoja-alue
(vts-1). Alueelle ei saa sijoittaa rakennuksia eika muita rakennelmia ja laitteita. Suoja-alu-
eella ei saa muuttaa maanpinnan muotoa eika tehda ojitusta tai muuta kaivuuty6ta. Tontilta
tulevien ajoneuvojen valokeilojen heijastukset liikennealueelle tulee estda puustolla tai riit-
tavan tiiviilla ja korkealla valoesteellda. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnalliseen
ja maakunnalliseen liikennejarjestelmaan. Kaavamuutosalueen sijainti mahdollistaa savu-
tettavuuden useilla eri likennemuodoilla.

Terveellinen ja turvallinen elinympaéristd

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkaistaan melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaiku-
tuksille herkkien toimintojen vélille jatetaan riittavan suuri etaisyys tai riskit hallitaan
muulla tavoin.

Suunnittelualue ei sijoitu potentiaaliselle tulvariskialueelle, mutta alueen pohjoispuolella si-
jaitsevilla tonteilla ja katualueella hulevesitulvat ovat mahdollisia. Kaavakartan yleismaa-
rayksissd maarataan, ettd hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien
hallinta tulvatilanteissa. Kaavamuutosalue on jo paaosin rakennettua ymparistoa, eika kaa-
van toteuttaminen lisd& merkittavasti kattojen ja paallystettyjen pintojen maarda ja sita
kautta hulevesitulvan riskia.
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Suunnittelualueelle ei ole kaavamaarayksen mukaan mahdollista sijoittaa ymparistohairioita
aiheuttavaa toimintaa Alueelle suunniteltu rakentaminen ei tuo alueelle toimintoja, jotka ai-
heuttaisivat alueen normaalikaytosta poikkeavaa melua, tarinaa tai ilman epapuhtauksia.
Alueelle ei ole osoitettu melulle herkk&é toimintaa, kuten asumista.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd seké luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskaytt6on soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle sekéa edistetdén luonnonvarojen kestavaa
hyodyntamista.

Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti eik& seudullisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuu-
riymparistoihin, eik& alueella ole erityisia luontoarvoja.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta viheralueiden katkeamista, metsdalueiden pirstoutumista
eika ekologisten yhteyksien katkeamista.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman. Ennen kuin alueelle
voidaan myontaa rakennuslupia, tulee muodostaa asemakaavamuutoksen mukainen uusi
tontti.

7.2 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 17.10.2023

Hanna-Maija Marttinen, kaavasuunnittelija
Matti Veijovuori, asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimi&, kaupunginarkkitehti
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