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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Lappeenrannan Mustolassa sijaitsevaa Lidlin ja Rajamar-
ketin korttelia. Suunnittelualue sijaitsee Mustolan kaupunginosassa noin 11 kilometria
Lappeenrannan ydinkeskustasta kaakkoon. Suunnittelualue rajautuu etelassa valtatie
13:een ja sen vieressa olevaan suojaviheralueeseen, lannessa Ahtaajankatuun ja poh-
joisessa Terminaali- ja Pelkolankatuihin. |dassa/ kaakossa aluetta rajaa teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialue. Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on noin 4,3 heh-
taaria. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus nakyvat alla olevassa kuvassa.

e

\ Pelkolan kyla

Pelkola S

Q
alue[0y/ed

.
4
%
%/
>

psola

72 Rasala
<, S
) 0:4‘0"’/7

“z
>
5
%,
<,
(7 o

Pajarilantie
2
o

Suunnittelualueen sijainti ja aluerajaus.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muu-
tos (Rajamarket ja Lidl)

Kaavan nimi:

Suunnittelun tarkoituksena on muodostaa kolmesta olemassa olevasta liiketontista toi-
minnallisesti yhtenainen kokonaisuus siten, etta tontit ja niilla olevat rakennukset voi-
daan liittda yhteen. Alueen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus sailyvat voimassa olevan

asemakaavan mukaisina.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
24.10.2018
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 15.6.2018, paivitetty 24.10.2018

2. Havainnepiirros 24.10.2018

3. MRA 30 §:n ja MRA 27 §:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen
a. Liite osallisista, joita on kuultu kirjeitse.

b. MRA 30 §:n kuulemisessa (5.3. — 26.3.2018) saadut lausunnot ja mielipiteet

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

d. Kaavaluonnoskartta 2.3.2018

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

Asemakaavan seurantalomakkeet

Kaavamuutoshakemus

Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi (WSP 2018)
Mustolan asemakaavan liikenneselvitys (WSP 2018)

Tonttikartta

Asemakaavakartta 24.10.2018
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

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

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

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

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

= Mustolan logistiikka- ja teollisuusalueen liikenneverkkoselvitys (Pakse Ky 2008)

= Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys (Péyry Finland Oy 2011)

= KIOSKI-kulttuuriymparistotietokanta
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt alueen maanomistaja Kiinteistdé Oy
Vaalimaantie.

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

Asemakaavaluonnos on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 5.3. — 23.3.2018.
Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta
viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myés muilla osallisilla oli mahdollista an-
taa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta annettiin 7 lausuntoa, muttei yhtaan mieli-
pidetta.

Kaavaluonnosta on tarkistettu kaavamuutoksen hakijan paivitettyjen suunnitelmien
mukaan ja saatujen lausuntojen perusteella seka laadittu asemakaavaehdotus. Luon-
nosvaiheen jalkeen alkuperainen kaavamuutosalue on jaettu kahteen osaan siten, etta
nyt kasiteltdva kaavamuutos sisaltaa vain Ahtaajankadun itapuolisen korttelin tontit 4-
6.

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

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella korttelin 71 tontit 4 — 6 on yhdistetty yhdeksi tontiksi. Lisaksi
alueen rakennusalojen rajoja on muutettu niin, ettd muodostuu yhtenainen koko kort-
telialueen pituinen rakennusala. Alueen kokonaisrakennusoikeus ja kayttotarkoitus ei-
vat muutu voimassa olevaan asemakaavaan nahden.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
Asemakaavan selostus 24.10.2018
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Mustolan satama- ja tydpaikka-alueen eteldosassa valtatie
13:n ja Ahtaajankadun liittyman tuntumassa. Alue muodostuu kolmesta liikerakennus-
ten tontista.

Mustolan sataman etelapuolella sijaitseva yritysalue on rakentunut vahitellen usean
vuosikymmenen aikana ja alueella on edelleen myds rakentamattomia tontteja. Pin-
nanmuodoiltaan alue on lahes tasaista, paaosin entista peltomaata. Rakentamatto-
milla tonteilla kasvaa paaasiassa sekametsaa tai pensaikkoa. Suunnittelualueen lou-
naispuolella avautuva Rasalan peltomaisema on maakunnallisesti merkittava kulttuu-
rihistoriallinen ymparisto.

'SAIMAAN
'KANAVA

f

s
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limakuva kaakkoon vuodelta 2015.
3.1.2 Rakennettu ymparistod

Suunnittelualueen omistaa Kiinteisté Oy Vaalimaantie. Alueella toimivat vuonna 2014
valmistuneet Rajamarket ja Lidl. Rakennukset on liitetty toisiinsa yhteisella sisaan-
kayntikatoksella, joka on ulkotilaa. Lidlin rakennus on kooltaan noin 2000 krs-m? ja
Rajamarketin noin 5500 krs-m2. Rajamarketin rakennuksessa on 2000 m2:n suuruinen
myymala seka noin 3500 m2:n laajuinen keskusvarasto.

Rajamarket on laajantavaravalikoiman kauppa, jossa myydaan mm. elintarvikkeita,
kosmetiikkaa, vaatteita, sisustusta, urheiluvalineita, rautakaupan tuotteita ja autoilutar-
vikkeita.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
Asemakaavan selostus 24.10.2018



7/34

Molemmat myymalarakennukset sijaitsevat Pelkolankadun etelapuolella, ja niiden
lansi- ja etelapuolella on laajat asfaltoidut paikoitusalueet.

Suunnittelualueen lansipuolella toimii Disas Fish -niminen yritys. Disas Fishin myyma-
l&an pinta-ala on noin 1400 k-m?2. Disas Fishin rakennuksessa on myymalan ja kahvilan
lisdksi varasto-, kalankasittely- ja aputiloja.

Suunnittelualueen koillispuolella toimii raskaan kaluston myynti ja korjauspalveluja tar-
joava Auto-Kilta Trucks. Suunnittelualueen itapuolella on Kiinteisté Oy Vaalimaantien
omistama teollisuus- ja varastorakennusten tontti, jolla on kaynnistynyt Rajamarketin
varastotilojen rakentaminen syksylla 2018.

o Rajamarket

A Auto-Kilta
e Trucks

Teollisuus-

tontti

Viistoilmakuva luoteeseen vuodelta 2016.

Lahialueen teollisuus- ja varastorakennukset ovat rakentuneet paaosin 2000-luvun al-
kuvuosina.

¢ Yhdyskuntatekniset verkostot ja liikenneverkko

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

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
Asemakaavan selostus 24.10.2018



8/34

5710 ajon./ vrk (2840 + 2870). Liikenneviraston likennemaarakartan mukaan valtatie
13:n keskivuorokausilikenne oli vuonna 2017 Mustolan kohdalla 3 884 ajon./vrk.
(Lahde www.liikennevirasto.fi).

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Terminaalinkatu toimii Mustolan satama-
ja tydpaikka-alueen kokoojakatuna ja valtatie 13:n rinnakkaisyhteytena. Asemakaava-
muutosalueen lansipuolella oleva Ahtaajankatu on tonttikatu, joka valittaa liikennetta
Terminaalinkadun suunnasta valtatielle. Nykytilalikenne-ennusteen mukaan Ahtaajan-
kadun likennemaara v. 2014 on noin 1010 (500 + 510) ajoneuvoa vuorokaudessa.
Kadun liikkenne muodostuu asiakasliikenteesta ja rahtilikenteesta.

Alueen kunnallistekniset verkostot sijoittuvat Ahtaajankadun, Terminaalinkadun ja Pel-
kolankadun katualueille. Jatevesiviemarainti on jarjestetty viettoviemarein ja jateveden
pumppaamo sijaitsee suunnittelualueen pohjoispuolella Ahtaajankadun varressa. Alla
olevissa kuvissa on esitetty suunnittelualueen yhdyskuntatekniset verkostot.

/ |

Vesihuoltoverkosto.
Sininen: vesijohto, punainen: jatevesi; vihrea: hulevesi

\
|

f“
Séhkbkaapelit.
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Kaasuverkko.

Suunnittelualueen itapuolella Pelkolankadun varressa on Lappeenrannan Energia
Oy:n muuntamo. Suunnittelualueen laheisyydessa itapuolella kulkee Gasum Oy:n
maakaasuputki Imatralta Kouvolan kautta padkaupunkiseudulle. Maakaasulinjalla on
kaksi kaasuputkea, joiden nimellishalkaisijat ovat DN 700 ja DN 900.

3.1.3 Luonnonymparistd ja maisema

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

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistéa. Suunnittelualue on
rakennettua tonttialuetta, jossa rakennusten ulkopuolelle jaava osa tonteista on lahes
kokonaan asfaltoitua paikoitusaluetta.

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

Tehdyissa selvityksissa suunnittelualueella ei ole todettu luonto- tai maisema-arvoja
eika se sijaitse luokitellulla pohjavesialueella. Alueelle ei sijoitu luonnonsuojelulain (29
§) suojeltuja luontotyyppeja, vesilain (2 luku 11 § ja 3 luku 2 §) suojeltuja
vesiluontotyyppeja tai puroja, metsalain (10 §) erityisen tarkeita elinymparistoja tai

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
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uhanalaisia luontotyyppeja. Alueelta ei ole havaintoja luontodirektiivin liitteen IV(a)
lajeista.

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

Valtatie 13:n lounaispuolella on maakunnallisesti merkittava Rasala-Lasolan
kylamaisema, jolle ovat ominaisia laajat ja tasapainoiset nakymat yli peltoaukeiden ja
asutuksen sijoittuminen selannealueelle. Mustolan satama- ja tydpaikka-alueen
rakennukset muodostavat taustan Rasalan viljelysalueelle etelan ja lannen suunnasta.

3.1.4 Kiinteat muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

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

Alueella ei ole myoskaan paikallisesti, maakunnallisesti tai valtakunnallisesti merkitta-
via rakennetun Kkulttuuriympariston kohteita. Lappeenrannan keskustaajaman
osayleiskaavan yhteydessa laaditun etelaiste n alueiden rakennetun kulttuuriymparis-
ton selvityksen (2014, paivitetty 2015) mukaan suunnittelualueen etelapuolella, valtatie
13:n toisella puolen, on Rasalan ja Lasolan maakunnallisesti merkittava avoin kylamai-
sema, jossa kylaasutus sijaitsee maenharjanteilla.

Viistoilmakuva Lappeenrannan keskustan suuntaan vuodelta 2014. Rasalan ja Lasolan kyl&-
maisemaa nékyy kuvassa vasemmalla.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
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3.1.5 Vaesto ja tyopaikat

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

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

Suunnittelualueella toimii vahittaiskaupan yritys Rajamarket, joka tyollistaa talla het-
kella 25 henkea.

3.1.6 YmparistOkuormitus

Melu

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

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

Liikennemelun lisdksi suunnittelualueelle kantautuu mahdollisesti melua myds sa-
tama-alueelta ja laheiselta teollisuus- ja varastoalueelta. Alueelle ei kuitenkaan sijoitu
asumista eika muita melulle herkkia toimintoja.

Pilaantuneet maat

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

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos K2683
Asemakaavan selostus 24.10.2018



12/34

3.1.7 Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Kiinteistdé Oy Vaalimaantie. Kuvaan vihrealla merkityt alu-
eet omistaa Lappeenrannan kaupunki. Valkoisella merkityt alueet kuuluvat yksityisille
maanomistajille tai muille toimijoille. Suunnittelualueen etelapuolella olevan valtatie
13:n omistaa Suomen valtio.

37 MUSTOLA ': k\: h“ \ /“\\
= | [/

Maanomistus.

3.2 Suunnittelutilanne
e Maakuntakaava ja Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ympa-
ristdministerié on vahvistanut sen 21.12.2011. Maakuntakaava on laadittu koko Etela-
Karjalan maakunnan alueelle kokonaiskaavana. Etela-Karjalan 1. Vaihemaakunta-
kaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistdministerid vahvisti
sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeino-
jen ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia.

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

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu merkitykseltdéan
seudulliseen rajakaupan suuryksikkéén (KM-r). Merkinnalla osoitetaan vahittaiskau-
pan suuryksikkodalue, jolla on rajakaupan ominaispiirteita. Suunnittelumaarayksen mu-
kaan alueelle voidaan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkityksel-
taan seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun,
toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta vahentaen
soveltuu rajan vaikutusalueelle. Suunnittelussa tulee kiinnittda erityistd huomiota
luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriymparistdén ominaispiirteiden sailyttamiseen.
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Seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon enimmaismitoitus Mustolan alueella on
47 400 kerros-m?2,

Vaihemaakuntakaavan merkinnat ja aluevaraukset korvaavat maakuntakaavassa
osoitetun tuotantotoiminnan ja palveluiden alueen (TP-1), johon suunnittelualue aiem-
min kuului. Muilta osin maakuntakaava on voimassa. TP-1-varaus on jaanyt voimaan

suurimmalle osalle Mustolan aluetta.
' \

/(K
uohimaki

AN

Ote maakuntakaavayhdistelmésta.

rhusjarvi

Suunnittelualue kuuluu myods kasvukeskusalueen laatukéytdvéén (Ik). Merkinnalla
osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tyossakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukaytava
on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan paino-
pistealue. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistaa elinymparistojen toi-
mivuutta ja taloudellisuutta hyddyntamalla ja eheyttamalla olemassa olevaa yhdyskun-
tarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset likennevaylat ja -yhteydet.

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

Mustolan satama-alue suunnittelualueen pohjoispuolella on merkitty logistiikkakeskit-
tyméksi (log). Pohjois- ja itapuolella oleva Saimaan kanava on osoitettu matkailun ja
virkistyksen kehittédmisen kohdealueena (oranssi rajaus) ja valtakunnallisesti merkitta-
véné kulttuurihistoriallisena ympéristéné/ kohteena (ma/kv). Kanava on osoitettu myos
vesiliikenteen alueena (LV). Lisaksi kanava on merkitty vivamerkinnalla (tummansini-
nen palloviiva) LV-aluevarauksen sisaan.
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Suunnittelualuetta vastapaata, valtatie 13:n lounaispuolelle, on osoitettu taajamatoi-
mintojen alue (A). Paakaasulinja (k) kulkee suunnittelualueen kaakkoispuolella lounas-
koillissuuntaisesti.

e Yleiskaava

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

Osayleiskaavassa
suunnittelualue on
osoitettu kaupallis-
ten palveluiden alu-
eeksi, jolle saa si-
Joittaa merkityksel-
tddn  seudullisen
véahittaiskaupan
suuryksikc'jn (KM- rannan keskustaajaman
8). Alueelle Saa Si- len osayleiskaavaluonnos.
joittaa sellaista 14 26.10.-4.12.2015.
merkitykseltdan
seudullista matkai-
luun ja rajaliiken- .
teeseen liittyvédéa kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan luonteen ja ison tonttitilan
tarpeen puolesta seké liikennetarvetta védhentéden soveltuu rajan vaikutusalueelle. Vé&-
hittdiskaupan suuryksikdiden enimmdismitoitus Mustolan alueella on 47 400 k-m?. Alu-
een liikenneympadristbjen turvallisuuteen, sujuvuuteen ja ympériston laatuun seké mai-
seman ja kulttuuriympéristén ominaispiirteiden séilyttdmiseen on kiinnitettavéa erityista
huomiota. Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltdadn seudullista péivittdistavarakaupan
suuryksikk6a. Alueelle ei saa sijoittaa huoltoasematiloja.

=
a— 3

Ote keskustaajaman osayleiskaavasta

Suurin osa suunnittelualueesta sijaitsee alueella, jonne on osoitettu meluntorjuntatarve
(me). Asemakaavoituksen yhteydessé tulee asuinrakennuksille osoittaa oleskelupihat
siten, etté valtioneuvoston asettamat yo- ja paivémelun ohjearvot eivét ylity.

Ahtaajankatu ja Terminaalinkatu alueen pohjoispuolella on osoitettu merkinnalla yh-
dystie/ kokoojakatu (yt/kk). Terminaalinkadun varressa on kevyen liikenteen reitti
(musta palloviiva).

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

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

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.1.2017 hyvaksyméa asema-
kaava.

korttelialueena (Km-r), jolle saa sijoittaa véhittdiskaupan suuryksikén. Alueelle saa si-
Joittaa sellaista merkitykseltédén seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaéa
kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu rajan vaikutus-
alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerros-m? suuruista péivittaista-
varakaupan suuryksikkoa.

Kullekin KM-r -korttelialueeseen kuuluvalla tontille on osoitettu tonttikohtainen raken-
nusoikeus. Pohjoisimman tontin rakennusoikeus on 600 k-m?, keskimmaisen tontin
2000 k-m? ja etelaisimman tontin rakennusoikeus on 5500 k-m?, yhteensa 8100 k-mZ2.
Tonttien ita-/ etelaosat on merkitty pysékdintialueiksi (p).

Suunnittelualueen kadunpuoleiset sivut on merkitty istutettaviksi alueen osiksi (piste-
rasteri). Alueen Ahtaajankadun puoleiselle sivulle on osoitettu katualueen rajan osa,
Jonka kohdalta ei saa jarjestdé ajoneuvoliittymééa. Lappeenrannan kaupunki voi sallia
Ahtaajankadun tonttiliittymaét liittymékieltoalueelle — ei kuitenkaan 150 metrin etéisyy-
delle valtatie 13:n keskilinjasta — siihen saakka, kun valtatien ja Ahtaajankadun liittyméa
pysyy tasoliittyménd. Eritasoliittymén valmistumisen jalkeen tonttiliittymia ei enéé voi
jarjestéa Ahtaajankadulta.

¢ Rakennusjarjestys

Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.9.2016.
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e Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaa-
van pohjakarttaa. Pohjakartta tayttda maankayttd- ja rakennuslain § 323/ 11.4.2014
vaatimukset.

3.2.1 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparistédn on laadittu rakennettua kulttuuriymparistéa
ja luontoa koskevia selvityksia, mm. Etelaisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2014), Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus,
Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava (Etela-Karjalan liitto & Santasalo, 2013), Lap-
peenrannan etelaisten osien osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympariston selvitys
(tmi Lauri Putkonen & Tengbom Eriksson arkkitehdit Oy 2014, paivitetty 2015), Lap-
peenrannan kaupan selvitys 2015 (WSP 2015), Mustolan asemakaavamuutoksen kau-
pallisten vaikutusten arviointi (WSP 2018) ja Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys
(Poyry Finland Oy 2011). Alueelle on myds tehty liikenneselvityksia: Mustolan asema-
kaavan liikenneselvitys (WSP 2018), Lappeenrannan liikkenne-ennuste, Lappeenran-
nan keskustaajaman osayleiskaava (Trafix Oy 2015) ja Mustolan logistiikka- ja teolli-
suusalueen liikenneverkkoselvitys, (Pakse Ky 2008).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tavoitteet

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt Kiinteistd6 Oy Vaalimaantien
aloitteesta. Yrityksen tarkoituksena on kehittaa ja laajentaa toimintaansa Mustolan alu-
eella.

Kiinteistonomistajan suunnitelmat ja tavoitteet ovat tarkentuneet kaavamuutoksen
luonnosvaiheen jalkeen. Kaavamuutoshakemuksesta poiketen korttelialueen koko-
naisrakennusoikeutta ei ole tarpeen korottaa vaan kaavamuutoksen tarkoituksena on
ainoastaan yhdistaa alueen kolme tonttia ja rakennusalat yhteen siten, ettd ne muo-
dostavat toiminnallisesti yhtenaisen kokonaisuuden. Yrityksen suunnitelmissa on
muun muassa rakentaa liikerakennuksia yhdistavan katoksen tilalle lamminta liiketilaa.

Myymalakokonaisuuteen kuuluu myds kaavamuutosalueen kaakkoispuolella sijaitseva
Kiinteistd Oy Vaalimaantien omistama teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueen
tontti. Tontille on tarkoitus rakentaa viereista Mustolan myymalaa seka lahiseudulla
sijaitsevia muita Rajamarket-myymaloita palveleva keskusvarasto.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

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

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty tammikuussa 2018. Asemakaava-
muutos koski luonnosvaiheessa myds Ahtaajankadun lansipuolella olevaa Disas
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Fishin aluetta, jonka osalta SF-Teli Oy on jattanyt hakemuksen asemakaavan muutta-
misesta 21.9.2017. Kiinteistd Oy Vaalimaantie teki kevaalla 2018 kaavamuutosaloit-
teen erikseen Rajamarketin korttelin osalta. Kaupunkisuunnittelu paatti luonnosvai-
heessa vieda Disas Fishin alueen ja Rajamarketin tontin asemakaavamuutoksia
eteenpain samassa kaavatydssa. Luonnosvaiheen jalkeen alkuperainen kaavamuu-
tosalue on jaettu kahteen osaan siten, etta nyt kasiteltava kaavamuutos sisaltaa vain
Ahtaajankadun itapuolen korttelin 71 tontit 4-6, jossa sijaitsevat Lidl ja Rajamarket-
likkeet. Kaavahankkeen nimena on Mustolan kaupan alue.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

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

Kaavoituksen vireille tulosta sekd merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovaiheista
iimoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
Etela-Saimaassa. Lahialueen maanomistajia ja vuokraoikeuden haltijoita on tiedotettu
henkilokohtaisilla kirjeilla asemakaavan luonnosvaiheessa.

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

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

4.4 Suunnitteluvaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt Kiinteisté Oy Vaalimaantie. Asema-
kaavamuutoksen laatiminen kaynnistyi tammikuussa 2018. Suunnittelun aluksi on laa-
dittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Luonnosvaiheessa asemakaavamuutosalu-
eeseen kuului myos SF-Teli Oy:n omistama kortteli 86 (Disas Fish) Ahtaajankadun
lansipuolelta. Luonnosvaiheen kuulemisen aikana Kiinteisto Oy Vaalimaantie esitti kui-
tenkin, etta kaavamuutoksen kohteeksi otetaan korttelista 71 tontin 4 (Rajamarket) li-
saksi myos tontit 5 ja 6, joille ryhdyttiin selvittdmaan laajemman myymalakokonaisuu-
den kaavoittamista. Alueen laajentaminen edellytti korttelin 71 osalta tarkempia kau-
pallisia selvityksia, mista syysta kyseinen alue paatettiin erottaa luonnosvaiheesta
eteenpain omaksi kaavahankkeeksi.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella 3.3.2018
seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetdan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukai-
sesti nahtavilla 5.3.2018 alkaen kaavaprosessin ajan.
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Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty MRA 30 §:n
mukaisesti nahtavilla 5.3. — 23.3.2018. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lau-
sunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
My6s muilla osallisilla oli mahdollista antaa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta
annettiin 7 lausuntoa. Kaavaluonnoksesta ei jatetty mielipiteita.

Kaavaluonnosta on tarkistettu kaavamuutoksen hakijan paivitettyjen suunnitelmien
mukaan ja saatujen lausuntojen perusteella seka laadittu asemakaavaehdotus. Kaa-
vaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa seka kaupungin-
hallituksessa.

Kaupunginhallitus asettaa kaavaehtouksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti nahta-
villa 30 paivan ajan. Kaupunginhallitus pyytaa lausunnon Kaakkois-Suomen ELY-
keskuksesta ja tarvittaessa myds muilta viranomaisilta. Kuulemisen jalkeen asema-
kaavaa voidaan tarkistaa saatujen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jal-
keen kaava viedaan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hy-
vaksyttavaksi.

Hyvaksymispaatoksesta voi valittaa Ita-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeuden
paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus mydntaa
valitusluvan (MRL 188 §).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.5 Asemakaavan tavoitteet

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

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

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on kehittda kaupallista toimintaa alueella. Suun-
nittelun tarkoituksena on muodostaa kolmesta olemassa olevasta liiketontista toimin-
nallisesti yhtenainen kokonaisuus siten, etta tontit ja niilla olevat rakennukset voidaan
liittda yhteen. Alueen kayttdtarkoitus ja rakennusoikeus sailyvat ennallaan.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Suunnittelualue on osoitettu asemakaavamuutoksessa liikerakennusten korttelialu-
eena, (KM-r), jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa sel-
laista merkitykseltdan seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa,
joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu rajan vaikutusalueelle.
Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerros-m? suuruista paivittaistavarakaupan
suuryksikkéa. Kaavamaarays on vastaava, kuin voimassa olevassa asemakaavassa.
Korttelin 71 tontit 4 — 6 on yhdistetty yhdeksi sitovaksi tontiksi. Samalla rakennusalu-
eiden rajoja on muutettu niin ettd muodostuu yhtenainen koko tontin pituinen raken-
nusala. Kokonaisrakennusoikeus sailyy ennallaan 8100 krs-m?:na.

Rajakaupalla tarkoitetaan kahden valtion rajalla tapahtuvaa kaupankayntia. Rajakau-
pan toteuttamisen taustalla vaikuttaa edullisten tuotteiden tai palveluiden hankkiminen.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 4,3 hehtaaria. Suunnittelualueen ra-
kennusoikeus pysyy voimassa olevan kaavan mukaisena 8100 kerros-m?:na.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

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

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

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue (KM-r)

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

Suunnittelualueen tontilla on rakennusoikeutta 8100 kerros-m?2. Rakennusten suurin
sallittu kerrosluku on kaksi. Paivittaistavarakaupan suuryksikdén koko on rajoitettu kaa-
vamaarayksella 5000 kerros-mZ:iin. Rakennusala kasittda padosan tontista siten, etta
se ulottuu tontin pohjois-, ita- ja koillisreunalla seka etelassa EV-alueen puolella 4 met-
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rin paahan katualueen rajasta. Pysakoimispaikat on osoitettu suunnittelualueen Ahtaa-
jankadun puoleiselle osalle. Pysakointia on kuitenkin mahdollista sijoittaa myos raken-
nusaloille, esimerkiksi tontin etelaosaan liikerakennuksen ja valtatie 13:n valiin.

Suunnittelualueen Ahtaajankadun puoleinen sivu on merkitty katualueen rajan osana,
jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa. Kaupunki voi kuitenkin sallia tontti-
liittymat liittymakieltoalueelle yli 150 metrin etaisyydelle valtatie 13:n keskilinjasta sii-
hen saakka, kun valtatien ja Ahtaajankadun liittyma pysyy tasoliittymana. Eritasoliitty-
man valmistumisen jalkeen tonttiliittymia ei enaa voi jarjestaa Ahtaajankadulta. Maa-
rayksella turvataan korttelin sisaisten jarjestelyiden toimivuus my0ds eritasoliittyman to-
teuttamisen jalkeen. Ratkaisu parantaa myos alueen liikkenneturvallisuutta.

Korttelialueen reunat on osoitettu istutettavaksi alueen osiksi rajaamaan aluetta ympa-
ristosta.

5.3.2 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

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

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

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestonsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla
tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on va-
hintdan 1200 nelidmetria ja siind asutaan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin
pysyvasti. Suunnittelualueelle on rakennettava vaestdnsuoja, silla korttelin rakennus-
oikeus on yli 1200 kerros-m?2.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavan myota alueelle ei tule sellaisia toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparis-
toon melu-, poly- ym. ymparistovaikutuksia. Asemakaavamuutos lisaa jonkin verran
alueen liikennetta, kun asemakaavamuutos mahdollistaa suuremman kaupan yksikon
muodostamisen. Liikenteen ymparistovaikutuksia on kasitelty tarkemmin taman kaa-
vaselostuksen vaikutusosassa.
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5.5 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

KM-r Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikén. Alueelle saa
sijoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa
kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu rajan
vaikutusalueelle. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerros-m2 suuruista
paivitéistavarakaupan suuryksikk6a.

— e 3 M kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
——+4——Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.
3 7 Kaupunginosan numero.
M U S Kaupunginosan nimi.
71 Korttelin numero.
AHTAAJANKA  Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

8100 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

M ~™7"71 Rakennusala.
L

Istutettava alueen osa.

Katu.

™7 "1 Pyséakdimispaikka.
ol y P

= Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestéaa ajoneuvoliittymaa.
Lappeenrannan kaupunki voi sallia Ahtaajankadun tonttiliittymat
liittymékieltoalueelle - ei kuitenkaan 150 metrin etaisyydelle valtatie 13
keskilinjasta - siihen saakka, kun valtatien ja Ahtaajankadun liittyma pysyy
tasoliittyména. Eritasoliittyméan valmistumisen jalkeen tonttiliittymia ei en&aa voi
jarjestdéd Ahtaajankadulta.
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YLEISET MAARAYKSET:
Rakennusten, kulkuteiden ja pysékdintialueiden ulkopuolelle j&avéa osa tontista tulee istuttaa.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittdad suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

KM-r -korttelialueelle saa rakentaan enintd@n kaksi mainospylonia. Pylonin maksimikorkeus on
30 metrid. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen kohtisuora etaisyys
katualueen reunasta.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia k&siteltdvé yhtena kokonaisuutena riittdvan
turvallisuustason saavuttamiseksi.

Paikoitusalueet tulee jdsenndida puu- ja pensasistutuksin.

Tontilla on varattava polkupyérien pysakadintia ja sailytysta varten riittéavasti tilaa.
Polkupydréapaikkoja tulee jarjestaa vahintadan 1 pp/ 350 kerros-m2.

Autopaikkaméaaraykset:
- péivittéistavaraliikkeet 1 ap/ 30 kerros-m2
- muut liiketilat 1 ap/ 50 kerros-m2
- muut tilat 1 ap/ 100 kerros-m2

Alueelle laadittu tonttijako on sitova.

5.6 Nimisto

Kaavassa ei ole osoitettu alueelle uutta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Asemakaavamuutoksessa kolmesta erillisesta tontista muodostetaan toiminnallisesti
yhtenainen kokonaisuus ja alueen rakennusmassat on mahdollista liittaa toisiinsa. Alu-
een kayttotarkoitus korttelialueena, jolle saa rakentaa vahittaiskaupan suuryksikon
seka rakennusoikeus pysyvat ennallaan voimassa olevan asemakaavan mukaisina.
Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. Mustolan teollisuus- ja kaupan alueen kehityk-
seen. Vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin peri-
aatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama selostus sisaltaa
asemakaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

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

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

- Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi. WSP 2018.

- Mustolan asemakaavan liikenneselvitys, WSP 2018.
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- Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava.
Trafix Oy 2015.

- Lappeenrannan kaupan selvitys 2015. WSP 2015.

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

- Mustolan logistiikka- ja teollisuusalueen likenneverkkoselvitys. Pakse Ky 2008.

- Mustolan tienvarsialueen luontoselvitys. POyry Finland Oy 2011.

- Rakennetun kulttuuriympariston selvitys, Lappeenrannan etelaisten osien osayleis-
kaava. Tmi Lauri Putkonen & Serum arkkitehdit Oy 2014, paivitetty 2015.

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonai-
suuksina:

Ekologiset vaikutukset
Taloudelliset vaikutukset
Liikenteelliset vaikutukset
Sosiaaliset vaikutukset
Kulttuuriset vaikutukset

ok wN =

Menetelman avulla on pyritty 16ytdmaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Li-
saksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitddn muutoksia
nykytilanteeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset - vaikutukset luonnonymparistoon
- Maa- ja kalliopera

Kaavamuutoksen mahdollistama uudisrakentaminen ei edellyta merkittdvaa maaperan
kaivamista rakennustdiden yhteydessa. Alue on jo nyt paaosin rakennettua ymparis-
t6a, jossa maaperaa on muokattu merkittavasti vuonna 2014 rakennustdiden yhtey-
dessa. Rakentamisen vaikutukset maaperaan ovat paikallisia ja merkitykseltaan va-
haisia eivatkd ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostu-
miin. Rakentamisessa on kuitenkin otettava huomioon maaperan heikko kantavuus.

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

- Kasvi- ja elainlajit, luonnon monimuotoisuus ja viheryhteydet

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

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

- Pohja- ja pintavedet

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

Rakennettu ja pinnoitettu alue ei kaytanndllisesti katsoen muutu nykyisesta, joten
myOs hulevesien muodostumisen maara pysyy ennallaan. Hulevesien hallintaan liit-
tyen kaavassa on kuitenkin annettu yleismaarays, jonka mukaan rakennusluvan yh-
teydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistoihin, silla uudet
rakennukset litetdan kaupungin viemariverkkoon.

6.3 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

- Aluetaloudelliset vaikutukset

Asemakaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan vahittaiskaupan suuryksikon ke-
hittdmisen Mustolassa, mika parantaa kauppapaikan vetovoimaa ja kaupan toiminta-
edellytyksia. Toiminnan kehittymisen myo6ta voi syntya uusia tyopaikkoja. Uudet tyo-
paikat puolestaan lisdavat kaupungin saamia verotuloja. Kaupan tyopaikkojen lisaksi
uusia tydpaikkoja voi syntya myds oheispalveluihin, kuten ravintoloihin seka yrityksen
kayttamiin logistiikka- ja kiinteistonhuoltopalveluihin.

- Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

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

- Vaikutukset kaupan rakenteeseen

Asemakaavamuutoksen vaikutukset kaupan rakenteeseen perustuvat suunnittelualu-
eelle teetettyyn selvitykseen (WSP 2018), joka on selostuksen liitteena numero 6.

Taman asemakaavamuutoksen myota suunnittelualueen rakennusoikeus ei kasva ny-
kyisesta 8.100 kerrosneliometrista. Talla hetkella pohjoisella tontilla on rakennusoi-
keutta 600 k-m?, Lidlin tontilla 2000 k-m? ja Rajamarketin tontilla 5500 k-m?. Rajamar-
ketin rakennusoikeudesta n. 3500 k-m? toteutuu nykyisin keskusvarastona.

Asemakaavamuutoksen vaikutus Mustolassa

Mustolaan on rakentunut rajakauppaa palveleva kauppapaikka. Tavoitteena on ollut
sijoittaa kauppapaikka mahdollisimman lahelle valtakunnan rajaa, silla tavoiteltu asia-
kaskunta on paaasiassa Venajan puolelta tulevia ostosmatkailijoita. Merkitsevaa on
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myos, etta kauppapaikka tavoittaa vahittaiskaupan tavaroita valittavia jalleenmyyjia,
joita on merkittavasti Venajan ja Suomen valisessa kulutustavarakaupassa.

Mustolassa on talla hetkelld Rajamarketin laajantavaravalikoiman kauppa, jossa myy-
daan elintarvikkeita seka kayttotavaroita. Rajamarketin rinnalla toimii Lidl erillisessa
rakennuksessa ja Lidlin pohjoispuolinen tontti on viela rakentumaton. Asemakaava-
muutoksen myota kauppapaikkaa voidaan kehittaa yhtena toiminnallisena kokonai-
suutena, jolloin sen vetovoima ja asiakaskokemus vahvistuvat. Rakennusoikeus ei
kasva, mutta kiinteiston kehittamisen myota Rajamarketin varastotilat siirtyvat vierei-
selle tontille, jolloin koko rakennusoikeus on mahdollista ottaa kaupan kayttéon. Kehit-
taminen vahvistaa alueen yritysten toimintaedellytyksia matkailupalveluina Lappeen-
rannassa.

Kauppapaikan kasvutavoitteet vastaavat hyvin matkailijoiden kasvuun ja kasvusta las-
kettuun liiketilatarpeeseen. Rajamarketin kiinteiston kehittamisen myoéta kaupan liike-
tilan lisdys on alueella noin 4.000 k-m?2. Liiketilan lisdtarve matkailun kasvun myéta on
vuoteen 2020 mennessa 5 000 — 64 000 k-m?2. Pitkalla aikavalilla matkailjamaarien
ennustetaan kasvavan maltillisemmin (2-5 % vuodessa), mika tuottaa noin 47.000 —
111.000 k-m? liiketilan lisatarvetta vuoteen 2030 mennessa. Vaihteluvalit ovat kuiten-
Kin suuria, niin kuin ovat matkailijamaaratkin eri skenaarioissa. Pitkan aikavalin kas-
vuun ndhden Mustolan kaupan alueen kasvu on pienta.

Lahialueella on myOs muita matkailuun liittyva kaupan hankkeita. Hankkeissa, Musto-
lan asemakaavan muutos mukaan lukien, on uutta kaupan pinta-alaa yhteensa noin
14.000 k-m?, josta osa toteutuu myoés muuna kuin kaupan tilana. Jos matkailu kasvaa
lahivuosina hitaasti tai ei lainkaan, on hankkeita ylimitoitetusti. Talloin todennakoisesti
kauppaa koskevien laajennushankkeiden toteutuminen viivastyy. Nakyvissa on kuiten-
kin merkkeja matkailun kasvusta, jolloin myos liiketilan lisatarve voi kasvaa nopeasti-
kin. Nain ollen on hyva, etta kaupalla on kehittymismahdollisuuksia matkailulle hyvin
saavutettavissa olevilla paikoilla.

Matkailuun liittyvat kaupan hankkeet

K-m? Nykyinen pinta-ala Kaupan
Rakennus- Pinta-alan  maksimi

oikeus Kauppaa Muuta nettolisdys  kasvu**

Mustola Rajamarket* 8100 4 000 3500 600 4 100

Mustola Disas Fish 8 500 1650 3200 3 650 6 850

Nuijamaa Laplandia Market 5000 2 000 2000 1000 3 000

Matkailuhankkeet yhteensa 21600 7 650 8700 5250 13 950

* Asemakaavamuutoksessa rakennusoikeus ei kasva

** Jos koko rakennusoikeus toteutuisi kauppana

(Léhde: Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi, WSP 9.10.2018)
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Mustolan sijainti Nuijamaantien varressa kohtalaisen kaukana asutuksen paapainopis-
teesta ja tarjonnan rakenne vaikuttavat siihen, ettd Mustolasta on muodostunut mat-
kailuun painottunut kaupan alue. Kaupan tarjonta alueella kasvaa, mutta ei niin mer-
kittavasti, ettd se vaikuttaisi alueen vetovoimaan paikallisten asukkaiden nakokul-
masta. Muut kaupan keskukset Lappeenrannassa sijoittuvat asutuksen lahelle ja ovat
tarjonnaltaan monipuolisempia, eika tama tilanne muutu merkittavasti asemakaavan
muutoksen my6ta. Nain ollen kauppapaikka ei ole merkittdvan vetovoimainen paikal-
listen asukkaiden nakdkulmasta.

Mustolan kaupan alueen sijainti matkailua palvelevana kauppapaikkana on optimaali-
nen. Se on mahdollisimman hyvin saavutettavissa rajanylityspaikan liikkenteen nako-
kulmasta. Kun kauppapaikkaa ja kauppapaikan tarjontaa voidaan kehittda matkailijoi-
den kysynnan pohjalta, se myds palvelee hyvin nimenomaan tata kohderyhmaa. Eri-
tyisen hyvin kauppapaikka palvelee matkailijoita paivittadistavarakaupan suhteen,
koska elintarvikkeet pyritdan ostamaan lahella rajaa.

Asemakaavan mahdollistama kaupan kehittaminen, tarjonnan sisalto ja kauppapaikan
sijainti huomioon ottaen voidaan todeta, ettda Mustolan kaupan alue sailyttda matkailun
ja rajaliikenteen kaupan suuryksikkdalueen luonteensa, joka sille on maaritelty seka
maakunta- etta yleiskaavassa.

Asemakaavan vaikutukset Lappeenrannan muiden kaupan keskusten kehittamiseen

Asemakaavan muutoksen myota Mustolan kaupan alueen asema matkailupalvelukes-
kuksena vahvistuu Lappeenrannassa. Mustolan asema vahvistuu erityisesti suhteessa
muihin matkailua palveleviin kaupan keskittymiin. Sen sijaan Mustolan merkitys koko
palveluverkossa ja suhteessa muihin kaupan keskittymiin Lappeenrannassa jaa yha
kohtalaisen pieneksi.

Keskusta ja keskustaa lahella olevat kaupan keskittymat ovat niin vetovoimaisia, etta
ne houkuttelevat seka paikallisia ettd matkailijoita edelleen, vaikka Mustolan alue ke-
hittyykin. Ne ovat hyvin monipuolisia ja tarjonnaltaan laajoja kauppapaikkoja, ettei
Mustolan asemakaavan muutoksella ole vaikutuksia naiden toimintaedellytyksiin tai
kehittamiseen. Alueet ovat Iahtokohdiltaan seutua palvelevia kauppapaikkoja, sen si-
jaan puhtaasti matkailuun painottuva yritys saattaa valita kauppapaikakseen Mustolan,
jos sielta tarjotaan tilaa uusille yrittajille.

Mustolan kehittaminen saattaa hidastaa Nuijamaan kaupan alueen kehittamista, mat-
kailjamaarien kasvusta riippuen. Mustolasta kehittyy rajaliikenteen paakauppapaikka,
jota Nuijamaa pienimuotoisesti taydentaa. Matkailijoiden nakokulmasta yhden kaup-
papaikan kehittdaminen on kuitenkin mielekasta. Matkailijamaarien kasvaessa kysyntaa
riittdd paremmin useaan kohteeseen.

Ikean ja lkanon hankkeen laajuus ja kauppapaikan luonne eroavat Mustolan kaupan
alueesta. Ikea/lkano toteutuu omana hankkeenaan pohjautuen seudun ostovoimaan
ja saaden lisaarvoa matkailijoilta. Matkailijamaarien kehityksella ja kysynnan kasvulla
voi olla vaikutusta toteutuspaatokseen, mutta ei Mustolan kauppapaikan laajentami-
sella, koska hanke on lkean mittakaavaan nahden pieni. Sen sijaan lkean/lkanon
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hankkeen toteutuminen lisannee matkailijamaaria Lappeenrannassa ja silla on myos
vaikutusta Mustolan alueen asiointimaariin.

Paikallisista keskuksista Lauritsala sijoittuu [ahimmaksi Mustolaa. Sen asema palvelu-
verkossa on kuitenkin lahiasukkaita palveleva arkiostospaikka. Mustolaan ei ole sijoit-
tumassa paikallispalveluita, jotka ovat Lauritsalan tarjonnan perusta. Mustola palvelee
sen sijaan matkailijoita, joiden tarve eroaa paikallistarpeesta. Lauritsalasta voidaan
kayda paivittaistavarakauppaostoksilla myos Mustolassa, mutta yhta pitkd matka on
keskustaan tai keskustan tuntumassa oleville kaupan alueille. Nain ollen Mustolan ke-
hittdmisella ei ole merkittavia vaikutuksia Lauritsalan asukkaiden asiointimatkoihin.

Johtopaatokset

Venalaisten matkailussa on nakyvissa jalleen merkkeja kasvusta. Matkailun kasvun
myo6ta matkailua palvelevalla kaupalla on myds kasvuedellytyksia. Asemakaavan muu-
tos mahdollistaa kaupan kehittamisen Mustolassa, mika parantaa kauppapaikan veto-
voimaa ja kaupan toimintaedellytyksia tonttirajojen poiston myota.

Asemakaavan muutoksen mukainen kaupan kehittaminen on Mustolassa pienta Lap-
peenrannan kauppapalvelujen laajuuteen nahden. Mustola sijaitsee kohtalaisen kau-
kana asutuksesta verrattuna muihin Lappeenrannan kauppapaikkoihin. Mustolan
kauppapaikan tarjonta on matkailun peruskulutusta palvelevaa eika sinne ole tarkoitus
sijoittaa paikallisia asukkaita palvelevaa keskustakauppaa tai paikallispalveluita. Mus-
tola on erinomaisesti saavutettavissa matkailijoiden nakokulmasta sijoittuessaan Nui-
jamaantien varteen tavoittaen kaikki Nuijamaan raja-aseman kautta liikkuvat matkaili-
jat.

Kun Mustolan kaupan laajentuminen on Iahinna olemassa olevien liikkeiden laajenta-
mista ja toiminnan kehittdmista, ei kauppapaikan luonne tule muuttumaan nykyisesta.
Nain ollen Mustolaan ei synny uutta vetovoimatekijaa tai merkittavasti uuden tyyppista
kauppapaikkaa. Asemakaavan muutoksen myota Mustolan asema palveluverkossa
sailyy siten matkailua palvelevana kauppapaikkana.

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia keskustan tai ala-
keskusten kaupan toimintaedellytyksiin tai kehittdmiseen. Venajan ostosmatkailun
kasvuennusteet ovat niin suuria, etta tarjonnan kasvu mahtuu hyvin niihin kasvuodo-
tuksiin, joita Lappeenrannan kaupunkiseudulle on tehty. Jos matkailu kasvaa odotettua
vahemman, hanke toteutunee pidemmalla aikavalilla. Nopean kasvun toteutuessa on
hyva, etta kaupalla kehittymismahdollisuuksia hyvin saavutettavissa olevilla kauppa-
paikoilla.

Lahde: Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi, WSP 2018.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

Seuraava liikenteellisten vaikutusten arviointi perustuu paaosin suunnittelualueelle
teetettyyn liikkenneselvitykseen (WSP 2018), joka on asemakaavaselostuksen liitteena
numero 7.
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- Vaikutukset liikenneverkkoon

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

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

Terminaalinkatu suunnittelualueen pohjoispuolella ja Pelkolankatu alueen koillispuo-
lella sailyvat kaavassa ennallaan ja toimivat Mustolan alueen sisaisina liikennevaylina.

- Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen

Kaavamuutos lisda ajoneuvoliikennetta verrattuna nykytilanteeseen. Liikenteellisessa
toimivuustarkastelussa on huomioitu taustaliikenteena Nuijamaantien Emme-tarkas-
telu vuosina 2014 ja 2040 seka asemakaavamuutoksen mukainen maankayton liiken-
netuotos. Liikenneviraston kasvuennuste 2006 — 2030 Etela-Karjalan valtateilla on 12
— 16 %. Nuijamaantien liikenteen maaraa on vaikea ennustaa, silla seka Vengjan ta-
louskehitys etta ruplan kurssi vaikuttavat siihen suuresti.

Liikenneselvityksessa tarkasteltiin kolmea vaihtoehtoa:

e VE 0: Nykyiset liikennejarjestelyt, asemakaavamuutoksen vaikutus. Asemakaa-
vojen toimivuusvertailu, kun Mustolan katuverkon liikennemaara kasvaa uuden
asemakaavan myota noin 25 %.

e VE 1: Valo-ohjaus Nuijamaantien —Ahtaajankadun liittymassa. Vaikutusarvio ja
liittyman valityskyvyn herkkyystarkastelu

e VE2: Eritasoliittyma vuoden 2040 Nuijamaantien likennemaaralla (Lahde: Val-
tatien 13 Lappeenranta —Nuijamaa parantamissuunnitelmat, Kaakkois-Suomen
ELY-keskus, 2018).

Tarkastelussa oli lauantai-iltapaivan huipputunti, joka on 10 % keskivuorokausiliiken-
teesta. Asiakkaista 70 % saapuu henkildautolla, 30 % bussi-ja rekkaliikenteella. Tar-
kastelussa kaikki saapuvat ja poistuvat ruuhkatunnin aikana.

VE 0O+:ssa uuden asemakaavan myo6ta Mustolan katuverkon liikennemaara kasvaa
noin 25 %. Lidlin ja Rajamarketin pysakdintialueelta poistuvan liikenteen on kierrettava
Pelkolankadun kautta. Kiertoreitti siirtda jonot ja viivytykset alueen pohjoisosaan ja es-
taa laajemmat hairiét pysakointialueella ja Nuijamaantien lannen tulosuunnalla. Keski-
maaraiset viivytykset kasvavat Ahtaajankadun lansipuolella ja Terminaalinkadun liitty-
man kaikissa tulosuunnissa; palvelutaso on hyva. Nuijamaantien liittymassa Ahtaajan-
kadun tulosuunnan toimivuus vastaa nykytilannetta. Asemakaavamuutoksen suurin
vaikutus on Nuijamaantien lannen tulosuunnalla, jossa aiheutuu pitkia saanndllisia jo-
noja; keskimaarainen viivytys kasvaa 30 sekuntiin ja palvelutaso heikkenee hyvasta
valttavaksi.

VE 1:sséa on liikennevalot 80 sekunnin kiertoajalla Nuijamaantien ja Ahtaajankadun
liittymassa. Valo-ohjaus vahentaa liittymaalueen jonoutumista, erityisesti Nuijamaan-
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tien lannen tulosuunnalla ja Ahtaajankadulla. Valoliittyman tulosuuntien keskimaarai-
set viivytykset pienenevat 15 —20 sekuntiin, palvelutaso on vahintaan tyydyttava. Mui-
den liittymien ja pysakointialueiden palvelutaso on erittain hyva. Liikennevalot paran-
tavat huomattavasti liittyman ja sen ympariston liikenteen toimivuutta.

Herkkyystarkastelussa tarkastelun pohjana oli vuoden 2040 Emme-ennustemallin mu-
kainen Nuijamaantien taustaliikenne. Talloin Nuijamaantien lannen tulosuunnalle ja
Ahtaajankadulle syntyy pitkakestoisia jonoja. Valoliittyman paasuunnalla keskimaarai-
nen viivytys on 22 —25 sekuntia ja palvelutaso on tyydyttava. Ahtaajankadulla kapasi-
teetti ylittyy hetkittain; keskimaarainen viivytys on 50 sekuntia ja palvelutaso on huono.
Kadun lansipuolella tonttilittyman kautta poistuva likenne jonoutuu, keskimaarainen
viivytys on 18 sekuntia ja palvelutaso on tyydyttava. Nain ollen vuoden 2040 Nuija-
maantien taustaliikenteella valoliittyman valityskyky on lahella ylarajaa; toimivuus on
huono, mutta se ei aiheuta likenneverkon laajempia hairioita.

VE 2:ssa Nuijamaantiella on vuoden 2040 liikennemaara: idan tulosuunnasta 750 ajo-
neuvoa, lannen tulosuunnasta 1100 ajoneuvoa. Eritasoliittyma vaatii toimiakseen Ah-
taajankadulle kiertoliittymia, jotka lyhentavat poistumisramppien jonopituuksia. Hetkit-
taista jonoutumista tapahtuu erityisesti etelaisessa kiertoliittymassa lannen tulosuun-
nalla, kun samanaikaisesti pohjoisesta itaan suuntaava likkenne varaa liittymaa kayt-
toonsa. Lannen tulosuunnan liikennevirta pohjoiseen aiheuttaa jonoutumista Nuija-
maantien pohjoispuolen kiertoliittyman idan tulosuunnan rampilla. Pohjoisessa Termi-
naalinkadun kiertoliittymassa jonoutumista tapahtuu pohjoisen, idan ja lannen tulo-
suunnilla, huomattavin viivytys on pohjoisessa. Pohjoinen Ahtaajankadun —Terminaa-
linkadun kiertoliittyma parantaa liikkenneturvallisuutta ja tarvitaan vuoden 2040 liiken-
nemaarilla etelan tulosuunnasta lanteen kaantyvalle liikennevirralle.

Toimivuustarkastelun yhteenveto: Nuijamaantien liikennemaaran ennustettu kasvu
seka kaupan tehostuva maankayttd heikentavat Nuijamaantien —Ahtaajankadun liitty-
man toimivuutta. Uuden asemakaavan huomattavin liikenteellinen vaikutus on Nuija-
maantien lannen tulosuunnan palvelutason heikkeneminen hyvasta valttavaksi. Mah-
dollisia jatkotoimenpiteita voivat olla:

- Nopeusrajoituksen alentaminen Nuijamaantiella (VE 0)

- Yksisuuntainen tonttilittyma Ahtaajankadulta idan suuntaan, poistuvan liikkenteen
kierto Pelkolankadun kautta (VE 0)

- Liikennevalot Nuijamaantien ja Ahtaajankadun liittymaan lahitulevaisuudessa (VE
1).

- Eritasoliittyma ja Ahtaajankadun kiertoliittymat (VE 2)

Liikenteen toimivuustarkastelujen perusteella vuodelle 2040 ennustettu liikkenteen li-
says edellyttdd siis nykyisten liittymaratkaisujen parantamista. Kaavamuutosalueen
aluerajaukset mahdollistavat eritasoliittyman rakentamisen Ahtaajankadun ja valtatie
13:n liittymaan. Eritasoliittyma tarvitsee viela toimiakseen kiertoliittymat, jotka ovat niin
ikdan asemakaavavarausten puolesta toteutettavissa.
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Liikenteen sujuvuuden turvaamiseksi Ahtaajankadulta on kielletty kdantyminen va-
semmalle Disas Fishin pihaan. Kielto on syyta sailyttaa myos jatkossa, silla se ehkai-
see Ahtaajankadulle etelasta tulevan liikenteen jonoutumista, mika puolestaan voi es-
taa liittymisen Rajamarketin suunnasta Ahtaajankadulle. Kdantymiskielto on liikenne-
merkkipaatos, jota ei ole maaratty asemakaavassa.

Kaavamuutos ei muuta alueen pysakadintijarjestelyjen periaatetta, vaan autojen pysa-
kointipaikat sijoittuvat jatkossakin tontille. Ajoneuvoliittymat tonteille ovat toistaiseksi
Ahtaajankadulta, Terminaalinkadulta ja Pelkolankadulta, mutta Ahtaajankadun erita-
soliittyman rakentuessa kaavaan merkitty ajoneuvoliittymakielto tonteilta suoraan Ah-
taajankadulle astuu voimaan.

- Vaikutukset joukkoliikenteeseen ja kevyen liikenteen yhteyksiin

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

Ahtaajankadun ja Terminaalinkadun varressa on kevyen liikenteen vaylat, joita ei ole
viela kaikilta osin rakennettu valmiiksi. Alue on saavutettavissa yhtenaista kevyen lii-
kenteen verkostoa pitkin Lappeenrannan keskustan ja Lauritsalan suunnista.
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Mustolan alueen kevyen liikenteen vaylat (merkitty karttaa punaisilla viivoilla).

- Vaikutukset liikennemeluun

Liikennemaarien kasvaessa myos likennemelu suunnittelualueella ja sen valittdmassa
laheisyydessa lisaantyy. Suunnittelualueelle ei ole kuitenkaan osoitettu kaavassa asu-
mista eika muita melulle herkkia toimintoja. Lisaantynyt likennemelu ei siten aiheuta
ihmisten elinolosuhteiden heikkenemista eika silla ole vaikutusta suunnittelualueen toi-
mintoihin. Valtatie 13:n parantamishankkeen YVA — selostukseen (Kaakkois-Suomen
ELY 2014) sisaltyvan vuoden 2030 ennusteen mukaan valtatien paivamelutaso ylittaa
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ennustetilanteessa 65 dB tien valittdmassa laheisyydessa ja 55 dB likimain Terminaa-
linkatuun ulottuvalla alueella. Vastaavasti y6ajan ennustettu melutaso ylittaa valtatien
varressa 55 dB ja paaosalla suunnittelualuetta 50 dB. Alueen pohjoiskulmassa ennus-
tettu yomelu on 45- 50 dB (Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen melusel-
vitys, Ramboll Finland Oy 19.3.2015).

6.5 Sosiaaliset vaikutukset
- Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Asemakaavan toteuttamisen myo6ta alueen palvelutarjonta kasvaa ja monipuolistuu,
kun nykyiset Rajamarketin ja Lidlin myymalatilat laajenevat. Venajalta tulevan ostos-
matkailun ohella asiakkaat tulevat osaksi lahialueelta Lauritsalasta ja muualta Lap-
peenrannan itdalueelta. Vaikutus lahialueen asukkaiden palvelujen saatavuuteen on
kokonaisuutena positiivinen. Asukkaiden peruspalvelut ja padosa erikoiskaupan pal-
veluista sailyy jatkossakin Lauritsalassa ja kaupungin ydinkeskustassa.

- Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksella ei ole negatiivista vaikutusta alueen ihmisten elinoloihin tai elinym-
paristéon. Suunnittelualueelle tai sen lahiymparistdon ei sijoitu sellaisia toimintoja, ku-
ten asumista, joille aiheutuisi haittaa lisdantyvasta liikenteesta ja likennemelusta. Va-
hittdiskaupan suuryksikdn synnyttdma liikenne ohjautuu paaosin Ahtaajankadun
kautta paaliikenneverkolle eika suuntaudu olemassa oleville asuinalueille.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset
- Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisten Rajamarketin ja Lidlin liiketilojen yhdistamisen
tai vaihtoehtoisesti uuden, koko tontin kasittavan liikerakennuksen rakentamisen. Kaa-
van mahdollistama lisarakentaminen on suhteessa Mustolan nykyiseen rakennusvo-
lyymiin suhteellisen vahaista eikd muuta Lappeenrannan itaisten alueiden kaupunkira-
kennetta. Kaavamuutoksella ei ole mydskaan seudullisia vaikutuksia.

- Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Asemakaavan toteuttaminen ei merkittavasti muuta suunnittelualueen yleisilmetta eika
sille ymparoivilta kaduilta ja teilta avautuvia nakymia. Asemakaavan mahdollistama li-
savolyymi (600 krs-m?) on alle 10 % kokonaisrakennusoikeudesta. Liiketilojen laajen-
nus tapahtuukin todennakoisesti 1ahinna olemassa olevan rakennuksen sisalla otta-
malla varastotiloja myyntikayttodn. Asemakaavan vaikutus kaupunkikuvaan on sen
vuoksi lahinna paikallinen.

Suunnittelualue on kaupunkikuvaltaan tyypillista keskustan ulkopuolista kaupan alu-
etta. Sille ovat tyypillisia valjasti katutilaa rajaavat, muodoltaan pelkistetyt hallimaiset
likerakennukset ja niitd ympardivat laajat paikoitusalueet. Asemakaavan mukaiset laa-
jennukset noudattavat tdhanastista rakentamistapaa eivatka kokonaisuutta tarkastel-
tuna muuta merkittavasti kaupunkikuvaa tai maisemakuvaa. Kaavan mahdollistama
rakentaminen ei muuta myoskaan maaston muotoja eika alueelta avautuvia nakymia.
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Haitallisia vaikutuksia kaupunkikuvaan on lievennetty rakentamistapaa ja kasvillisuutta
koskevilla maarayksilla.

- Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon verkos-
toihin

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan liiketilojen yhdistaminen koko korttelin kasit-

tavaksi yhtenaiseksi liiketilaksi. Tilat voidaan myos sailyttaa erillisind, mutta toiminnal-

lisesti ne voidaan kytkea nykyista kiinteammin toisiinsa muuttamalla nykyinen katos

lampimaksi liiketilaksi. Alueen kerrosala pysyy kuitenkin voimassa olevan asemakaa-
van mukaisena 8100 kerros-m?:na.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei myoskaan jouduta siirtdmaan tai
muuttamaan.

- Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

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

- Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Asemakaavamuutos on kaikilta osin voimassa olevan 1. vaihemaakuntakaavan mu-
kainen. Suunnittelualue sijoittuu 1. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltdan seudulli-
sen rajakaupan suuryksikdon alueelle. Suunnittelumaarayksen mukaan alueelle voi-
daan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa osoittaa merkitykseltaan seudullista mat-
kailuun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan luonteen
ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta vahentaen soveltuu rajan vai-
kutusalueelle. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on Kiinnitettdva huomiota
luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen.
Vahittaiskaupan suuryksikdn enimmaismitoitus Mustolan alueella on 47 400 kerros-
m?2.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttotavoitteiden tehta-
vana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maa-
kuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa, auttaa sa-
vuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteet,
joista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen en-
nakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkitta-
vissa alueidenkayton kysymyksissa seka edistaa kansainvalisten sopimusten taytan-
tddnpanoa Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteut-
tamista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion
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viranomaisten toiminnassa. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista 14.12.2017. Paatoksella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000
tekeman ja 2008 tarkistaman paatdoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista.
Valtioneuvoston paatds on tullut voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

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

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan aiempaa laajemman vahittaiskaupan suur-
yksikon rakentaminen alueelle. Samalla luodaan mahdollisuuksia Mustolan kaupan ja
teollisuuden alueen kehittymiselle ja mahdollistetaan uusien tyopaikkojen syntyminen
alueelle.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmista. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seké védestbkehityksen
edellyttdamaélle riittdvélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

Tehokas liikennejarjestelma

Edistetaén valtakunnallisen liikennejarjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
méllé ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksié ja verkostoja sekd varmistamalla
edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskéyttéén perustuville matka- ja
kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Turvataan kansainvélisesti ja valtakunnallisesti merkittdvien liikenne- ja viestintdyh-
teyksien jatkuvuus ja kehittdmismahdollisuudet seké kansainvélisesti ja valtakunnalli-
sesti merkittdvien satamien, lentoasemien ja rajanylityspaikkojen kehittdmismahdolli-
suudet.

Kaavamuutosalue sijaitsee valtakunnan rajalle vievan valtatie 13:n varrella. Kaavarat-
kaisussa on huomioitu ja turvattu valtatien kehittdminen mahdollistamalla sen leventa-
minen ja eritasoliittyman rakentaminen. Alueelle on mahdollista kulkea my0s kavellen,
pyoraillen tai joukkoliikenteella.
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Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Ehkéistdan melusta, tarinédsté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja ter-
veyshaittoja.

Suunnittelualueelle ei sijoitu melulle herkkia toimintoja, kuten asumista.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavamuutoksen liitteena on alueen havainnepiirros. Havainnepiirroksessa on
esitetty yksi vaihtoehto rakennusten sijoittamisesta tonteille. Asemakaava mahdollis-
taa my6s muunlaisen ratkaisun toteuttamisen alueelle.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa, kun kaava on saanut lainvoiman.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 24.10.2018
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