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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava: 489 Tirilan kylan osalle tiloja R:No 10:2 ja 1:84
Asemakaavan muutos:
53 PAJARILA
Korttelit 8, 12, 13, 14 ja 16, lahivirkistys-, suojaviher- ja katu-
alueet
Muodostuu: 53 PAJARILA

Korttelit 8,16 ja 22 seké suojaviher- ja katualueet
Kumottava asemakaava

53 PAJARILA

Osat kortteleita 8, 12 ja 14 sek& osat lahivirkistys- ja

katualuetta

Kaupunginosan rajan siirto

Tonttijako 53 Pajarila kortteli 8 tontit 1 ja 2
53 Pajarila kortteli 22 tontit 1 ja 2

Kaavanlaatija Kaavavalmistelija Hanna-Maija Marttinen
puh. 040 809 8657

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia
puh. 040 653 0745

sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos
ovat nahtavilla kaavaprosessin ajan 13.3.2017 alkaen.

Hyvaksytty KV __ . .2017
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutosalue sijaitsee noin viiden kilometrin paassa Lappeenrannan ydin-
keskustasta itdan Valtatie 6:n ja Pajarilanvaylan etelapuolella. Asemakaavan muutos-
alue rajautuu pohjoisessa Pajarilanvaylaan, idassa voimalinjaan ja etelassa Mustolan
satamarataan. Lannessa rajana ovat Uusi-Loirin maatilakeskuksen pellot. Lisaksi ase-
makaavan muutokseen kuuluu erillinen korttelialue Hoylakadun varrella.

Asemakaavamuutos koskee Pajarilan kaupunginosan kortteleita 8,12,13,14 ja 16 seka
lahivirkistys- ja suojaviheralueita. Asemakaava laajenee kaavoittamattomille metsa- ja
peltoalueille. Alueen koko on noin 24,6 hehtaaria. Alla olevassa kuvassa nakyy suun-
nittelualueen sijainti ja aluerajaukset.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos ja laa-
jennus ja tonttijako

Kaavan tarkoitus Suunnittelun tavoitteena on siirtdd suunniteltuja katuja ja kort-
telialueita rakennettavuudeltaan paremmille alueille seka
muuttaa korttelialueita kooltaan ja muodoltaan toimivammiksi.
Samalla tarkistetaan rakentamista ohjaavia merkintdja. Kau-
pungin omistamalle maalle kaavoitetaan uutta teollisuus- ja
varastokorttelialuetta.
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

1. Luontovaikutukset, Lappeenrannan kaupunki, Pajarilan teollisuusalueen ase-
makaava ja asemakaavamuutos (Poyry Finland Oy 26.1.2017)

2. Etelaisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Tengbom Eriksson Arkkiteh-
dit Oy, 2014)

3. Sirkkelikadun alueen rakennettavuusselvitys (Ramboll Finland Oy 5.10.2015)

4. Lappeenrannan kaupunki. Pajarilan maanlgjitysalueen stabiliteettitarkastelu
(Ramboll Finland Oy 31.5.2017)

5. Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy 2015)

6. Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
2015)
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2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt syksylla 2015 Lappeenrannan
kaupungin kiinteist6- ja mittaustoimen aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavaluonnos ja havainnekuva.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavillaolosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaa-
lehdessé 11.3.2017 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62
8:n ja 63 8:n mukaisesti nahtavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti
nahtavilla 13.3.2017 — 3.4.2017. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausun-
not suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
Myds muilla osallisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Kaavaluonnok-
sesta annettiin 13 lausuntoa ja yksi mielipide.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteen perusteella
seka laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus hyvaksyttiin kaupunkikehityslauta-
kunnassa 28.6.2017 (8§ 20) ja kaupunginhallituksessa 3.7.2017 (8 374).

Kaupunginhallitus asetti kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 pai-
vaksi 31.8. — 2.10.2017. Kaupunginhallitus pyysi kaavaehdotuksesta tarvittavat lau-
sunnot. Lausunnon antajilla ei ollut huomautettavaa asemakaavasta. Nahtavilla oloai-
kana annettiin yksi muistutus. Muistutuksen johdosta asemakaavaa on muutettu siten
ettd Sorvikatu sijoittuu kokonaan kaupungin omistamalle maa-alueelle. Muutetusta
asemakaavaehdotuksesta on kuultu MRA 32 8:n mukaisesti niitd osallisia, joita muu-
tokset koskevat. MRA 32 §:n kuulemisen jalkeen kaupunginhallitus kasittelee muute-
tun asemakaavaehdotuksen ja kaupunkisuunnittelun laatimat vastineet, jonka jalkeen
kaava viedaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella pddosa suunnittelualueesta on osoitettu teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialueina (T-3). T-3-tontin rakennetusta kerrosalasta saa enintaan
10 % kayttda tontin paakayttotarkoitukseen liittyvia myymalatiloja varten. Talttakujan
katualue on siirretty lAannemméksi kauemmaksi ojasta ja Sorvikatua on jatkettu kaak-
koon Sirkkelikadulle asti. Voimassa olevan asemakaavan lahivirkistysalue on liitetty
ymparoiviin korttelialueisiin. Liséksi teollisuuskorttelia 16 Hoylakadun varrella on laa-
jennettu itdan. Kaavamuutoksella saadaan lisaa toimivia ja rakennuskelpoisia kortte-
leita yritysten tarpeisiin. Uusien kortteli- ja katujarjestelyjen johdosta muodoltaan epéa-
tarkoituksenmukaiseksi jaavien korttelinosien (osat kortteleista 8, 12 ja 14 ja osa lahi-
virkistysaluetta) asemakaava on kumottu.

k 2556



Asemakaavaselostus 20.6.2017, Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos ja laajennus
muutettu 24.10.2017
7144

Asemakaavan muutosalue on esi-
tetty viereisessd kuvassa punai-
sella rajauksella ja uusi asema-
kaava-alue keltaisella rajauksella.
Vaaleansinisella rajatun alueen
asemakaava kumotaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman. Toteutus ete-
nee vaiheittain yhdyskuntateknisen verkoston valmistuttua.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Pajarilan kaupunginosa on Lappeenrannan yksi merkittavimmista yritystoiminnan laa-
jenemisalueista. Alue sijaitsee Lauritsalan eritasoliittyman tuntumassa. Ensimmainen
asemakaava alueelle vahvistui vuonna 2002. Entisen Teollisuustien ja Etelakadun liit-
tymaan toteutui ensin ABC-liikenneasema seka joitakin teollisuus- ja varastorakennuk-
sia. Lilkkenneasema valmistui vuonna 2004. Valtatien 6 muuttuminen nelikaistaiseksi
eritasoliittymin varustetuksi sekaliikennetieksi aiheutti muutoksia myo6s katuverkossa
ja paikallisteissé. Vuoden 2006 alussa vahvistuneessa asemakaavassa oli Teollisuus-
tien jatkeena kokoojakatu, jota varauduttiin jatkamaan Nuijamaantielle (valtatie 13)
asti. Samalla kaavoitettiin uusia alueita teollisuudelle ja palveluille.

IR 1 i P SN

Kuvat 1 ja 2. Vasemmalla karttaote Pajarilan alueen ensimmaisesta asemakaavasta (2002) ja oikealla
karttaote Pajarilan teollisuusalueen asemakaavasta (2006).
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Lappeenrannan ja Joutsenon kuntaliitokseen liittyen vuonna 2008 Teollisuustien nimi
vaihtui Lappeenrannan kaupungin teknisen lautakunnan paattksella valtatie 6:n etela-
puolella Pajarilanvaylaksi. Teollisuus-ja varastoaluetta laajennettiin myos vuonna 2011
vahvistuneessa asemakaavassa Pajarilanvaylan etela- ja kaakkoispuolelle.

Kuva 3. Karttaote Pajarilan
teollisuusalueen laajennus-
asemakaavasta (2011).

Teollisuusalueen toteutuminen on jatkunut 2010-luvulla useimpien yritystonttien tultua
rakennetuiksi. Uusimmat toimitilarakennukset on rakennettu vuonna 2014 Pajarilan-
vaylan toteutumisen my6téa. Alla olevassa kuvassa on esitetty alueen rakennusten val-
mistumisvuodet.
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Kuvat 4 ja 5. Ylakuvassa on esitetty Pajarilan alueen rakennusten valmistumisvuodet. Alakuvassa
viistoilmakuva Pajarilan alueesta luoteesta kesélla 2017. Suunnittelualueet on rajattu kuvaan punaisella.

3.1.2 Luonnonymparistd ja maisema

= Maisemarakenne, maisemakuva

Lappeenrannan kaupunki on teettanyt maisemaselvityksen keskustaajaman osayleis-
kaavatyota varten (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2014). Selvityksen mukaan
suunnittelualueen ympariston maisema on pienteollisuusaluetta, jossa on laajoja as-
faltoituja paikoitusalueita ja laatikkomaisia varasto- ja teollisuusrakennuksia. Suunnit-
telualueen maisema on pelto- ja metsamaisemaa. Alueen keskelld on metsainen kallio.
Korkeusero alueen peltoalueiden (~+62,0) ja kallionmaen(~+87,0) valilla on noin 25
metria.

Maisemaselvityksen mukaan suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei ole valtio-
neuvoston periaatepaatoksen (1995) mukaisia valtakunnallisesti arvokkaita maisema-
alueita. Lahin valtakunnallisesti arvokas maisema-alue on Konnunsuo — Joutsenon kir-
konkylan kulttuurimaisema kaava-alueelta itddn. Suunnittelualueella tai sen laheisyy-
dessa ei ole mydskaan maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita.
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Tehdas- ja kaivosalue

] - Liikekeskus-, pienteollisuus-
N ja satama-alue

Asuinalue
[ Kylsasutus, taloryhmat

R Voimalinja

------ Junarata
Luonnonympéristét
Lakialue, avokallio
Kallioselanne

I Metsaalue, hakkuu

Peltoalue

.\\ - Suo, soistuma

luonnonymparistdt—kartasta (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2014).

Maisemaselvityksen maiseman ominaispiirteet ja arvot —kartan mukaan (kuva 7) suun-
nittelualueen peltoalueiden metsanreunat on merkitty merkittaviksi metsanreunoiksi.
Suunnittelualueen kaakkoispuolella on maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuu-
riympéristd Rasalan-Lasolan kylamaisemat (19) ja luoteispuolella sijaitsevat paikalli-
sesti arvokkaat kohteet 12) Huomon pihapiiri ja 13) Veiston rakennusryhma.

)

3 4 a) _8 =
Kuva 7. Karttaote maisemaselvityksen maiseman ominaispiirteet ja arvot kartasta
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2014).
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Maisemaselvityksessa suositellaan, etté jo rakennetuilla alueilla taydennysrakentami-
sessa olisi tilakeskusten ymparilla suositeltavaa sailyttda avoimia peltoja ja mahdollisia
puukujanteita sekad huolehtia, etta peltojen reunavydhyke sailyy puustoisena, jotta uusi
rakentaminen ei taltd osin muuta maisemakuvaa. Uusia rakennettavia alueita reunus-
tamaan tulisi muodostaa puustoinen vydhyke avoimien alueiden suuntaan. Kaupan
alueilla tulisi huolehtia suojapuuston muodostamisesta, koska kaupan rakennukset
ovat usein hyvin kookkaita seka varikkaita. Lisaksi kauppa- ja teollisuusalueilla tulee
huolehtia alueen vaylaympaéristdjen laadusta ja maisemanhoidon toimenpiteista.

Liséksi maisemaselvityksen suosituksena Pajarilan liikkekeskus- ja pienteollisuusalu-
eella on, ettéa katutilaa ja laajoja tasarakeisia maisematiloja jasenneltaisiin puuistutuk-
sin ja kasvillisuudella, kuten onkin jo tehty mm. Etelakadulla. Alueita voitaisiin tehostaa
taydennysrakentamisella, jos pyséakdinnille l16ydetdédn uudenlaisia ratkaisuja. Pysa-
kointialueiden rajaaminen katu- ja piha-alueista istutuksilla luo vehreampaa ja jasen-
nellymp&éa ymparistoa.

»= Luonnonymparist6

Suunnittelualueelle on tehty luontoselvitys syksylla 2015 (Poyry Finland Oy 5.11.2015)
(lite 5). Selvitysalueelle tehtiin luontoselvitystd varten maastokaynnit 24.4. ja
14.9.2015.

Suunnittelualue sijoittuu ensimmaisen Salpausselan etelapuoliseen maastoon noin ki-
lometrin paahan reunamuodostuman kaakkoisreunasta. Maapera on metsaisilla alu-
eilla hiekkamoreenia ja pienella alueella keskiosassa kalliomaata. Peltojen kohdalla on
maalajina hieta tai hiesu ja kahdella pienella alueella radan varressa turve. Kalliopera-
kartan mukaan kalliopera on rapakivigraniittia (Geologian tutkimuskeskus 2015). Kes-
kiosan maki (vanhassa maastokartassa Sikovuori) kohoaa noin tasolle + 85 metria
mpy. Ymparoivat pellot ovat 10-20 metria matalammalla.

Suunnittelualue kuuluu Hounijoen vesistdalueen Rakkolanjoen valuma-alueeseen ja
tarkemmin sen Haapajarven ylapuoliseen Rakkolanjoen yldosan valuma-alueeseen
(tunnus 6.022)(OIVA-palvelu 2015). Rakkolanjoen latvauoma virtaa selvitysalueen ita-
osan kautta noin 500 metrin matkan leveéana pelto-ojana. Suunnittelualueen keski- ja
itAosan metséasaarekkeiden reunoilla on muutamia kaivettuja vesilampareita. Suunnit-
telualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.

Selvitysalue sijaitsee etelaboreaalisen kasvillisuusvydhykkeen Jarvi-Suomen alueella.
Eliomaakuntana on Eteld-Savo ja maisemamaakuntana Itaisen Jarvi-Suomen Suur-
Saimaan seutu.

Asemakaavamuutosalueen itdosa on viljeltya peltoa. Peltoalueen italaidassa kulkee
luoteiskaakko —suunnassa Fingrid Oy:n voimalinja. Voimalinjan laheisyydessd, sen
suuntaisesti kulkee myds valtaoja, jonka kautta pohjoisten alueiden hulevedet johtuvat
Mustolan junaradan alitse.
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Suunnittelualueen itdosan voimalinjojen itdpuolella on Kettukallion metsan reuna,
jossa on paaosin nuorta ja tiheaa koivukuusisekapuustoa. Eteldosassa radan vieressa
on varttunutta talousmetséné hoidettua kuusikkoa. Kuusikon pohjoisreunalla on nelja
jareampaa haapaa. Pohjoisempana pellon reunassa on kaistale varttunutta sekamet-
saa, johon on kaivettu joskus vesilampareita. Voimalinjojen lansipuolella on myés pieni
metsésaareke, jossa kasvaa haapoja, joista yksi on jarea. Luontoselvityksen mukaan
alueen haavoissa ei havaittu koloja eikd merkkeja liito-oravista.

Kaavamuutosalueen keski- ja lansiosassa on suurempi 14,5 hehtaarin metsasaareke.
Metsa on paaosin harvennettua nuorta kasvatusmetsaa. Puusto koostuu nuorista koi-
vuista ja kuusista. Seassa on paikoin harmaaleppé&é ja nuoria haapoja. Itdreunalla on
pellon reunassa vahan isompia kuusia ja koivuja ja lansireunalla puuryhma, jossa on
vanhempia mantyja ja yksi haapa. Aluskasvillisuudessa on mm. mustikkaa, metsakas-
tikkaa, vadelmaa ja metsaalvejuurta seka hiirenporrasta.
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Kuva 9. Maisema Pajarilanvayléalta etelaén suunnittelualueelle pain. Vasemmalla Fing-
rid Oyj:n voimalinja. Oikealla 14,5 hehtaarin metsasaareke.

Suunnittelualueen lansiosassa Hoylakadun vieressa on kuusitaimikko, jossa on se-
assa lehtipuustoa. Pellon puolella on kaksi pienta metséasaareketta, joista isommassa
kasvaa muutamia mantyja, kuusia ja koivuja. Pienemmassa saarekkeessa on pensaita
ja sinne on kasattu pellolta kivid. Suunnittelualueen vieressa peltojen keskellda on met-
sasaareke, jossa on tuorehakkuu, johon on jatetty mantyja siemenpuiksi.

‘ A
R

Kuva 10. Luontokohteiden sijainti suunnittelualueella.

Maastokaynneilla havaittiin tavanomaisia kangasmetsien ja peltojen lintulajeja. Luon-
todirektiivin liitteen IV(a) lajeihin kuuluvasta liito-oravasta ei havaittu merkkeja kevaalla
2015. Liito-oravien liikkumista rajoittanevat huonot liikkumisyhteydet peltojen ja kiviai-
nestenottoalueen yli, vaikka melko lahella Kettukallion pohjoisosassa on liito-orava-
esiintyma. Luontodirektiivin liitteen IV(a) lajeihin kuuluvan viitasammakon esiintyminen
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kaivetuissa vesilampareissa on epatodennakoéista. Kalliosinisiiped esiintyy Lappeen-

rannan edustan saarissa, mutta keskustan eteldpuolelta siita ei ole havaintoja.

- Luontokohteet
1. Haavikko

Luontoselvityksen mukaan metsasaarekkeen lounaiskulmassa on luontoarvoiltaan
merkittava pieni haavikko, jossa kasvaa kymmenia haapoja seka kuusta ja koivuja.
Osa haavoista on jareitd. Kohde on huomionarvoinen lahinn& haapojen ja vesilampa-
reen takia. Mahdollisesti kulmaus on ollut joskus niittya tai hakamaata. Se voisi sovel-
tua liito-oravan elinpiiriksi, mutta lajista ei havaittu merkkeja. Luontoselvityksen mu-
kaan kohteen huomioon ottaminen maankayton suunnittelussa olisi suositeltavaa,
mutta se ei rajoita merkittavasti alueen maankayttoa.

Kuva 11. Luontoselvityksen kuvat haavikosta.
2. Kallio

Metsasaarekkeen pohjoisosassa on noin 50 metria pitka kalliojyrkanne, jonka pohjois-
osassa on noin 7 metria pitka ja yhta korkea pystysuora kallioseindma. Etelaan pain
jyrkanne mataloituu. Jyrkanteessa kasvaa varjoisten kallioiden sammalia ja jakalia ja
kallioimarretta. Nuori koivu-kuusi-harmaaleppapuusto ulottuu jyrkanteen juurelle asti.
Jyrké&nteen paalla on vahapuustoinen ja osittain avoin eteldén pain viettava kalliorinne.
Jyrkanteesta vahan etelddn pain on iso siirtolohkare. Siita etela&n on pienempi ja ma-
talampi kallioselannepaljastuma. Kallio on luontoselvityksen mukaan myos luontoar-
voiltaan merkittava. Jyrkanne on mainittu Lappeenrannan kaupungin metsasuunnitel-
massa metsalain (10 8) erityisen tarkeisiin elinymparistoihin kuuluvana kohteena.
Luontoselvityksen perusteella silla on Iahinnd geologista arvoa ja jonkin verran maise-
mallista arvoa ja luontoarvoa. Erityisesti jyrkanteen pohjoisosan pystyjyrkanne on eri-
koinen muodostuma. Luontoselvityksen mukaan kohteen huomioon ottaminen maan-
kayton suunnittelussa ja sailyttdminen on suositeltavaa, mikéali se on muu maankaytto
huomioon ottaen mahdollista.

Yhteenveto

Luontoselvityksen perusteella selvitysalue on luontoarvoiltaan melko tavanomainen ja
sen luonnontilaa ovat jo muuttaneet mm. maa- ja metsatalous, kiviainesten otto ja ra-
kentaminen. Keskiosan (Sikovuoren) kallion jyrk&nnetta voidaan pitd& metsalain (10
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8) erityisen tarkeisiin elinymparistoihin kuuluvana kohteena. Selvitysalueelle ei sijoitu
luonnonsuojelulain (29 8) suojeltuja luontotyyppeja, vesilain (2 luku 11 8§ ja 3 luku 2 8)
suojeltuja vesiluontotyyppeja tai puroja. Keskiosan pienta haapametsikk6a voidaan pi-
tdd muuna huomionarvoisena luontokohteena. Luontoselvityksen mukaan haavikko
voisi puiden ja vesilampareen takia soveltua liito-oravan elinpiiriksi, mutta lajista ei ole
kuitenkaan havaittu merkkeja alueella. Liito-oravien liikkumista rajoittanevat huonot
likkumisyhteydet peltojen ja kiviainestenotto-alueen yli. Luontoselvityksen mukaan
kohteen huomioon ottaminen maankaytdon suunnittelussa olisi suositeltavaa. Mikaan
luontotyypeisté ei ole uhanalainen, mutta karut varjoisat kalliojyrkénteet ovat silmalla-
pidettavia (NT) Etela-Suomessa (Raunio ym. 2008). Alueella ei todennékoisesti ole
erityistd merkitysta luontodirektiivin liitteiden 1V(a ja b) lajeille tai uhanalaisille lajeille.

Kuva 12. Luontoselvityksen kuvat kalliosta.

3.1.3 Rakennettu ympéristo

Suunnittelualueen kummallakaan osa-alueella ei ole rakennuksia. Alueiden pohjois-
puolella on teollisuus- ja varastorakennuksia, jotka on rakennettu vuosina 2004-2014.
Rakennukset ovat laatikkomaisia varasto- ja teollisuusrakennuksia, joita ympéaroivat
laajat asfaltoidut paikoitusalueet. Itdisemman suunnittelualueen itéareunalla kulkee voi-
malinja ja etelassa rautatie.

Kuva 13. Suunnittelualueella kulkeva voimalinja ja alueen viereinen rautatie.
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= Liikenneverkko

Suunnittelualueelta on yhteys valtatie 6:lle Lauritsalan eritasoliittymén kautta. Suunnit-
telualueen pohjoisreunalla kulkee Pajarilan alueen kokoojakatuna toimiva Pajarilan-
vayla. Sen nykyinen liikenne koostuu suunnittelualueen kohdalla paaosin kivenotta-
mon kuljetusautoista ja Pajarilan teollisuus- ja varastoalueen tonteille ajoista. Tulevai-
suudessa Pajarilanvayléa tulee toimimaan vt 6:n rinnakkaisvaylané Mustolaan ja Nuija-
maalle johtavalle vt 13:lle. Lappeenrannan kaupunki on teettdnyt vuonna 2014 lii-
kenne-ennusteen vuodelle 2035 (Trafix Oy 2015) sekd nykytilaennusteen vuodelle
2014. Ennusteen mukaan vuonna 2014 Pikkalanlahteenkadun liikenne oli 950 ajoneu-
voa/ vuorokausi. Pajarilanvaylan liikkenteen on ennustettu kasvavan suunnittelualueen
kohdalla 15 520 — 16 640 ajoneuvoon/vuorokausi ja Talttakujan 1100 ajoneuvoon/
vuorokausi vuonna 2035.

Kuva 14. Ote kuvasta vuorokausilii- Kuva 15. Ote kuvasta vuorokausilii-
kenne 2014 (ajon/vrk). kenne 2035 (ajon/vrk).

Suunnittelualueen kaakkoisreunaa sivuaa Mustolan satamarata, joka 1980-luvun lo-
pulla rakennettu yksiraiteinen teollisuusrata.

» Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n vesihuolto- ja maakaasuverkosto yltaa talla het-
kella Pikkalanlahteenkadulle ja Hoylakadulle. Kaukolampoverkostoa ei Pajarilan alu-
eella ole. Pajarilanvaylalla on ulkovalaistus ja muita sahkokaapeleita. Suunnittelualu-
een laajemman osan kaakkoiskulmassa rata-alueen vieressa kulkee hulevesiviemari.
Muilta osin suunnittelualueella ei ole kunnallisteknisia varauksia. Seuraavan sivun ku-
vissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n yhdyskuntatekniset ver-
kostot.
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Vesijohto
Hulevesi
Jatevesi
Ulkovalaistus
Pienjannite

Kuva 16. Yhdyskuntatekniset verkostot.
Suunnittelualueet rajattu punaisella.

Suunnittelualueen osa-alueiden valista kulkee Kaukaan tehdasalueelle johtava Gasum
Oy:n maakaasuputki. Liséksi suunnittelualueen itaisella laidalla kulkee Fingrid Oyj:n
2x110 kV (kilovoltin) kantaverkon voimajohto.

Voimajohto

Kuva 17. Maakaa-
sulinja ja voima-
johto.  Suunnittelu-
alueet rajattu punai-
sella.

3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja kiinteat muinaisjaannokset

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole valtioneuvoston paatoksen
(22.12.2009) mukaisia valtakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistéja
(www.rky.fi) eikd maakunnallisesti merkittdvia kohteita (www.ekarjala.fi). Lahimmat
paikallisesti merkittdvat kohteet ovat alueen luoteispuolella sijaitsevat Huomon piha-
piiri ja Veiston rakennusryhma, jotka ovat paikallisesti merkittéavia maatilan talouskes-
kuksia. Molemmat kohteet ovat yli 200 metrin paassa suunnittelualueen rajoista.
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Suunnittelualueelle on tehty muinaisjaanndésinventointi kevaalla 2017 (Lappeenranta

Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos- ja laajennus-alueen muinaisjaan-
ndsinventointi 2017, Mikroliitti Oy 2017) (liite 6). Selvityksen maastokaynti on tehty
3.5.2017. Inventoinnissa alueelta ei 16ytynyt muinaismuistolain tarkoittamia muinais-
jaannoksia. Alueella ei ole ollut asutusta tai rakennuksia historiallisella ajalla. Sen si-
jaan alueella on jatkosodanaikaisia varustuksia: n. 300 m pituinen juoksuhauta pesak-
keineen, seka erillinen peséke ja siita pieni juoksuhaudan patka. Varustukset ovat hy-
vin sortuneita ja maatuneita, paikoin tuskin havaittavia.

569 200

Kuva 18.Muinaisjaanndsinventoinnissa
inventoidut jatkosodan aikaiset
juoksuhaudat ja pesakkeet (Lahde
Mikroliitti Oy 2017).

3.1.5 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Ajoittaista melua ja pdlya saattaa aiheuttaa suunnittelualueen vieressa sijaitseva Lem-
mink&inen Infra Oy:n Kettukallion louhimo ja murskaamo. Louhinta ja murskaus kasit-
tavat pintamaiden poistamisen kaivinkoneella tai pyérakuormaajalla, panosreikien po-
raamisen kallioon poravaunulla sekad porareikien panostamisen ja kallion rajayttami-
sen. Alueella rikotetaan lisaksi ylisuuria kivia iskuvasaralla. Louhimolla on Lappeen-
rannan seudun ymparistélautakunnan myontamat ymparistdlupapaatos (14.5.2013 §
60) sekd maa-aineslupapaétos (14.5.2013 § 59). Ymparistolupa on voimassa tois-
taiseksi. Alueella louhittavan ja murskattavan kalliokiviaineksen kokonaismaara saa
olla enintaan yhteensa 405 400 k-m? ja vuosituotannon enimmilla&an 270 000 t/a kallio-
murskeita. Alueella saa rikottaa ja murskata enimmilladn 50.000 t muualta tuotua ki-
viainesta. Maa-ainesottoalueen pinta-ala on 11 ha ja varsinaisen ottoalueen pinta-ala
4,5 ha. Kokonaisottomaara on 320 000 k-m?3. Ottotoiminta ajoittuu 10 vuoden ajalle ja
vuosittain arvioidaan louhittavan keskimaarin 40 000 m3ktr, maksimissaan 100 000
m3ktr. Kalliota on tarkoitus louhia tasoon +67 ...+69 mpy. Louhintatasot on maaritelty
Lappeenrannan kaupungin laatiman katusuunnitelman perusteella.
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Lis&ksi ajoittaista melua saattaa aiheuttaa Mustolan satamaan johtavan radan tavara-
junat.

Kuva 19. Maisema Pajarilanvaylalta koilliseen kohti kiviainesten ottoaluetta.

s L SR =

= Pjlaantuneet maat

Suunnittelualueella ei ole Maaperan tilan tietojarjestelmaan (Ymparistokarttapalvelu
Karpalo 2.1) siséltyvia pilaantuneiden maiden kohteita, eik& alueella ole kaytettavissa
olevien tietojen mukaan ollut sellaisia toimintoja, jotka olisivat voineet aiheuttaa maa-
peran pilaantumista.

= Liikennemelu
Suunnittelualueelta ei ole kaytettavissa likennemelumittauksia.

Alueella ei mita ilmeisimmin vahaisten liikennemaarien vuoksi esiinny talla hetkella
melutasoja, jotka ylittaisivat valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset ohjearvot.

Lappeenrannan seudun ymparistétoimi on teettdnyt seudullisen meluselvityksen
vuonna 2015. Mydskaan sen mukaan (kuvat 20 ja 21) suunnittelualueella ei nykytilan-
teessa ole liikennemelua.

2014 paivaajan keskiaanitasot ja oikealla
yOajan keskidanitasot. (Lahde Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys
2015).
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Meluselvityksen kuvien (kuvat 22 ja 23) mukaan ennustetilanteessa 2035 Pajarilan-

vaylan toteutuessa kokonaisuudessaan voi paivaaikainen liikennemelu aivan kadun
vieressa olla korkeimmillaan yli 60 dB ja yomelu yli 55 dB.

Kuvat 22 ja 23. Vasemmalla ennustetilanteen v. 2035 paivaajan keskiaanitasot ja oi-
kealla yoajan keskidanitasot. (LAhde Lappeenrannan seudun ymparistétoimen melu-
selvitys 2015).

3.1.6 Vaesto, tytpaikat ja palvelut

Suunnittelualueella ei ole asutusta. Jo rakentuneella Pajarilan teollisuus- ja varasto-
alueella on jonkin verran yrityksia ja tyopaikkoja mm. ABC Viipurin Portti, rakennusliike
ja kuljetusliikkeitd. Lahin paivittdistavarakauppa on Lauritsalan eritasoliittyman vie-
ressd ABC Viipurin Portissa.

3.1.7 Maanomistus

Paaosan suunnittelualueista omistaa Lappeenrannan kaupunki. Pienid osia suojavi-
heralueeksi ja teollisuusalueeksi aikaisemmin kaavoitetuista alueista on yksityisomis-
tuksessa. Maanomistus on esitetty seuraavalla sivulla kuvassa 24. Vihrealla merkityt
alueet omistaa kaupunki ja valkoisella merkityt yksityiset maanomistajat tai muut toi-
mijat.
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Kuva 24. Maanomistus.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset
» Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ym-
paristbministerio on vahvistanut sen 21.12.2011

Maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu tuotantotoiminnan ja palveluiden aluee-
seen (TP-1). Merkinnélla osoitetaan vahintaan seudullisesti merkittavia ymparistohai-
riottomia tuotantotoiminta- ja palvelualueita.

Suunnitteluméarayksen mukaan alueelle saadaan sijoittaa ymparistohairioita aiheut-
tamatonta tuotantotoimintaa ja varastointia, toimistoja, logistiikan alueita seka alueelle
soveltuvia palveluja. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota rakenteeseen sopeutuvan, laadukkaan ja tasapainoisen tyopaikka- ja palve-
luymparistbn toteuttamiseen, rakennettavan ympariston hyvaan laatuun, tienvar-
sindkymiin, toteuttamisjarjestykseen ja ajoitukseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon sujuvat seka toiminnalliset liikenneyhteydet paavayliin,
taajamiin ja asutukseen. Alueiden kehittamista tulee suunnitella harkitusti ottaen huo-
mioon pohjavedet, maisema-arvot seka luonnon- ja elinymparisto.

Suunnittelualueen italaidalle on merkitty paasahkolinja (z) ja etelapuolelle sivurata.
Alueen lansipuolelle on merkitty pdékaasulinja (k). Linja-alueilla on voimassa MRL 33
8:n mukainen rakentamisrajoitus.
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Paakaasulinjan viereen on merkitty myds moottorikelkkareitin yhteystarve. Merkinnalla

osoitetaan ohjeellisen moottorikelkkareittivaylan yhteystarpeet. Yhteystarvemerkinnat
nayttavat yleispiirteisen reitin kulkusuunnan. Suunnittelumaarayksen mukaan reittien
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen asutus seka
maa- ja metsatalouden toimintaedellytykset. Lisaksi yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa on huolehdittava siitd, etta reitit sovitetaan alueen luonto-, maisema-, raken-
nusperintd- ja kulttuuriarvoihin niitd vaarantamatta. Moottorikelkkareittien yksityiskoh-
taisemmista suunnitelmista tulee pyytaa lausunto voimajohdon omistajalta.

Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
24.2.2014 ja Ymparistoministerio vahvisti kaavan 19.10.2015. Vaihekaava on tayden-
nysta voimassa olevaan kokonaismaakuntakaavaan. Vaihekaavassa tarkastellaan eri-
tyisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia.

RS .‘\‘ \\\

Suunnittelualueen
sijainti.

hemaakuntakaavan (2015) yhdistelmékartasta.

™| Kuva 25. Ote Etela-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vai-—r

Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualueelle ei ole osoitettu uusia aluevarauksia tai
merkint6ja. Suunnittelualueen pohjoispuolella Valtatie 6:n viereinen Viipurin portin alue
on osoitettu merkitykseltaan seudulliseksi paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suur-
yksikkdalueeksi (KM-2). Merkinnélla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten tilaa vie-
vien vahittaiskaupan suuryksikdiden seka vaikutuksiltaan niihin rinnastettavien myy-
malékeskittymien yleispiirteistd sijaintia keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.
Niitd kehitetaan sellaista kauppaa varten, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan
kanssa ja jonka asiointitiheys on pieni seka sijoittaminen keskustaan on toiminnan
luonteen ja ison tonttitilatarpeen vuoksi vaikeaa.
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=  Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
2030 Etelaisen osa-alueen vaihe 1, jonka kaupunginvaltuusto hyvéksyi 28.11.2016.
Kaava on oikeusvaikutteinen osayleiskaava. Osayleiskaavassa suunnittelualue on
osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi (T) ja suojaviheralueeksi (EV).

Suunnittelualueelle on merkitty luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue luo-3, Kettukallion jyrkdnne. Alueen kayttéa suunniteltaessa ja toteutettaessa on
otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeiden elinymparistéjen,
elidlajiesiintymien ja luontokohteiden sailyttamisedellytykset.
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Liséksi suunnittelualueelle on merkitty Seveso lI-direktiivialueen raja (sev). Seveso-
alueella, jolla kasitellaan tai varastoidaan vaarallisia kemikaaleja on EU:n neuvoston
mukaan (direktiivi 96/82/EY artikla 12) kiinnitettava erityistd huomiota kaavoitukseen
ja rakentamiseen. Suunniteltaessa riskille alttiiden toimintojen sijoittamista suuronnet-
tomuusriskin piiriin kuuluvan vydhykkeen sisélle (Kaukaan tehtaan konsultointivyohy-
ke 2 km), on kaavaa laadittaessa syyta pyytaa alueen pelastusviranomaisen ja tarvit-
taessa Tukes:n lausunto.

Suunnittelualueen pohjoisosaan on merkitty paékatu (pk) ja kevyenliikenteen reitti.
Paakadun reunamille on my6s merkitty meluntorjuntatarpeen raja (me). Asemakaa-
voituksen yhteydessa tulee asuinrakennuksille osoittaa oleskelupihat siten, etta val-
tioneuvoston (Vn 993/1992) asettamat y6- ja paivamelun ohjearvot 55 dB(A) ja 50
dB(A) [uusilla alueilla 45 dB(A)] eivat ylity.
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Itéiselle suojaviheralueelle on merkitty ulkoilureitti seké voimalinja ja lantiselle

suojaviheralueelle moottorikelkkailureitti ja kaasulinja.
= Asemakaava

Asemakaavamuutosalueella on voimassa 17.1.2011 kaupunginvaltuuston hyvaksyma
asemakaava. Suurin osa suunnittelualueesta on voimassa olevassa asemakaavassa
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuetta (T). Teollisuuskortteleiden kerroslu-
vuksi on osoitettu Il ja tehokkuusluvuksi e (kerrosalan suhde tontin pinta-alaan) 0,5.
Lisaksi asemakaavassa maarataan, ettd ulkovarastot on aidattava Pajarilanvaylalle
nakyvilta osiltaan riittdvan korkealla umpinaisella aidalla, joka sopii materiaaleiltaan ja
vareiltdéan yhteen tontin rakennusten kanssa. Suunnittelualueen itdosa on osoitettu
suojaviheralueeksi (EV) ja teollisuuskortteleiden valiin jadva maki lahivirkistysalueeksi
(VL). Lisaksi alueelle on osoitettu yhdyskuntateknisia huoltoa palvelevien rakennusten
ja laitosten alueita (ET). Osa suunnittelualueesta on vield kaavoittamatonta aluetta.

T
] f'/ \

Kuva 27. Ote ajantasa-asemakaavasta.

= Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.9.2016.
» Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaa-
van pohjakarttaa. Pohjakartta tayttdd maankaytt6- ja rakennuslain 323/11.4.2014 vaa-
timukset.
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3.2.2 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparistdon on laadittu seuraavia luontoa ja maisemaa
koskevia selvityksia: Etelaisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Tengbom
Ericsson Arkkitehdit Oy 2014); Luontoselvitys, Lappeenrannan kaupunki, Pajarilan te-
ollisuusalueen asemakaava (Poyry Finland Oy 5.11.2015) ja luontovaikutukset, Lap-
peenrannan kaupunki, Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan ja asemakaavamuu-
tos (Poyry Finland Oy 26.1.2017). Alueelle on tehty Sirkkelikadun alueen rakennetta-
vuusselvitys (Ramboll Finland Oy 5.10.2015) ja Pajarilan maanlajitysalueen stabiliteet-
titarkastelu (Ramboll Finland Oy 31.5.2017). Lisaksi aluetta on tarkasteltu melu- ja lii-
kenneselvityksissa: Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys (Ramboll,
2015) ja Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy 2015).

Ennakkokuulemisen jalkeen kevaalla 2017 alueelle on tehty muinaisjaanndésinventointi
(Mikroliitti Oy 30.5.2017) (liite 6).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta jatarve

Lappeenrannan kaupungin kiinteisto- ja mittaustoimi on hakenut suunnittelualueen
asemakaavan muuttamista 17.12.2014. Hakemuksessa pyydetdén, ettd Pajarilan
puistoalueesta osoitetaan teollisuustonttialuetta ja kadut ja tonttialueet sijoitetaan oja
huomioiden toimivalla ja taloudellisella tavalla. Lappeenrannan kaupungin kadut ja ym-
paristd —vastuualue on teettdnyt maaperaselvityksen alueesta ja luonnostellut katujen
ja kunnallistekniikan sijoittamista alueelle. Asemakaavamuutoksen laatiminen on
kaynnistetty teknisen toimen kaavoituksessa syksylla 2015.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaavan muuttaminen on kaynnistynyt Lappeenrannan kaupungin kiinteisto- ja
mittaustoimen 17.12.2014 tekem&n kaavamuutosaloitteen pohjalta. Kaavahanke on
Lappeenrannan vuosien 2017-2018 kaavoitusohjelmassa kohde nro 35, Pajarilan te-
ollisuusalue. Tekninen lautakunta on hyvaksynyt kaavoitusohjelman 30.11.2016 ja
kaupunginhallitus 5.12.2016.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd, suunnitteluvaiheet

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya sek& vaikutusarviointia varten on laadittu
osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on myos lueteltu kaavatydssa osalli-
sena olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot (liite 1).

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatdksenteko-
vaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla sek& kaupungin virallisessa ilmoitus-
lehdessé Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan hen-
kilokohtaisilla kirjeilla kaavaluonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungintalolla kaupunkisuun-
nittelussa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros) ja kaupungin kaavoituksen internet-
sivulla www.lappeenranta.fi > Rakentaminen ja maankayttd > Kaavoitus > Nahtavilla
olevat kaavat.
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Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta,

jotka on lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa jarjestetéaan viranomaisneuvottelu sen jalkeen,
kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla.

e Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt syksylla 2015. Suunnittelun aluksi
on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavaluonnos ja havainne-
kuva.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavillaolosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaa-
lehdessa 11.3.2017 seké henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62
8:n ja 63 8:n mukaisesti 13.3.2017 alkaen nahtavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti
nahtavilla 13.3. — 3.4.2017. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot
suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myds
muilla osallisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Kaavaluonnoksesta
annettiin 13 lausuntoa ja yksi mielipide.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella
seka laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus hyvaksyttiin kaupunkikehityslauta-
kunnassa 28.6.2017 (8§ 20) ja kaupunginhallituksessa 3.7.2017 (8 374).

Kaupunginhallitus asetti kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 31.8. —
2.10.2017 seka pyysi lausunnot Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta ja museoviras-
tolta. Viranomaisilla ei ollut huomauttamista asemakaavaan. Nahtavilla oloaikana an-
nettiin yksi muistutus. Muistutuksen johdosta asemakaavaa on muutettu siten etta Sor-
vikatu sijoittuu kokonaan kaupungin omistamalle maa-alueelle. Asemakaavaehdotuk-
sen muututtua on kuultu MRA 32 8:n mukaisesti henkilokohtaisille kirjeilla niita osalli-
sia, joita muutokset koskevat.

Kuva 28. Ote kaavaehdotuksesta, jolla
MRA 27 8:n kuuleminen on suoritettu.

o’ € AN N Py
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MRA 27 §8:n mukaisesti nahtavilla ollut kaavaehdotus on lisatty kaavaselostuksen liit-
teeksi 2f ja lausunnot, muistutus seka vastine liitteeksi 2e. Kaupunginhallitus kasittelee
muutetun asemakaavaehdotuksen ja kaupunkisuunnittelun laatiman vastineen, jonka
jalkeen kaava viedaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan suunnittelun yleisena tavoitteena on edistad Pajarilan teollisuusalueen
tonttien monipuolista kayttda ja parantaa tonttien kaytettavyytta.

Hakijoiden tavoitteet: Kiinteistd — ja mittaustoimen tavoitteena on suunnittelualueen
toimivuuden parantaminen seka katujen ja tonttialueiden sijoittaminen alueelle oleva
oja ja maapera huomioiden toimivalla ja taloudellisella tavalla.

Lappeenrannan _kaupungin _maapoliittisen _ohjelman tavoitteena on tuottaa tontteja
asuntorakentamisen seka tyoéllisyys- ja elinkeinoelaman tarpeisiin. Pajarila on yksi
2013-2016 ohjelman teollisuustonttien painopistealueista. Kaupungin tavoitteena on
tarjota houkuttelevia tontteja yrityksille ja saada siten tyopaikkoja kuntalaisille.

Maakuntakaavan tavoitteet: Etela-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on sijoittaa
alueelle ymparistohairidita aiheuttamatonta tuotantotoimintaa ja varastointia, toimis-
toja, logistiikan alueita seka alueelle soveltuvia palveluja.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittéda erityista huomiota rakentee-
seen sopeutuvan, laadukkaan ja tasapainoisen tyopaikka- ja palveluympaériston toteut-
tamiseen, rakennettavan ympariston hyvaan laatuun, tienvarsindkymiin, toteuttamis-
jarjestykseen ja ajoitukseen. Suunnittelussa tulee ottaa huomioon sujuvat seka toimin-
nalliset liikenneyhteydet paavayliin, taajamiin ja asutukseen. Lisdksi alueen kehitta-
mistd tulee suunnitella harkitusti ottaen huomioon pohjavedet, maisema-arvot seka
luonnon- ja elinymparisto.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa suurin osa suunnittelualueesta on varattu teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialueeksi (T-3). Noin kolmasosa suunnittelualueesta, voima-
johtoalue ja laskuoja, on osoitettu suojaviheralueeksi (EV). Lisaksi alueelle on varattu
noin 0,44 hehtaarin kokoinen alue huoltoaseman korttelialueeksi (LH) ja 0,24 hehtaarin
alue yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueiksi (ET).
Suunnittelualueen katuverkko tukeutuu vahvistusalueen pohjoispuolelle jddvaan paa-
katuun Pajarilanvaylaan. Pajarilanvaylasta etelddn johtavat Talttakuja ja Sorvikatu
muodostavat yhdessa Sirkkelikadun kanssa lenkkimaisen tonttikatuyhteyden. Toisen
suunnittelualuetta palvelevan lenkkiméaisen tonttikatuyhteyden muodostaa jo pd&osin
toteutettu Hoylakatu.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 24,6 hehtaaria, josta teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialuetta 13,9 ha, huoltoaseman korttelialuetta 0,4 ha ja erityisalueita
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8,2 ha. Katualuetta asemakaavassa on 1,64 ha. Teollisuus- ja varastorakennusten

korttelialueiden rakennusoikeus on yhteensa 69 613 kerros-m? ja huoltoaseman kort-
telialueen 2217 kerros-m2. Voimassa olevaan kaavaan ndhden teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialueen pinta-ala vahenee asemakaavassa 2,2 ha. Korttelialueen
pienentymisen johdosta myos teollisuusalueen rakennusoikeus véahenee 11131 ker-
ros-m2. Kokonaan uutta asemakaava aluetta asemakaavassa on 0,73 ha.

Asemakaavan tilastolomake on liitteena 3.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelussa on muodostettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueet siten,
etta alueella sijaitseva oja ja alueen rakennettavuusolot otetaan nykyista paremmin
huomioon. Suojaviheraluetta on laajennettu lanteen yli ojan ja suunnitellun pumppaa-
motontin sijaintia on tarkistettu. Teollisuusalueen keskella sijaitsevan lahivirkistysalu-
een merkitys on virkistyskaytén kannalta todettu vahaiseksi ja alueen on myés luonto-
arvojen puolesta todettu soveltuvan rakentamiseen. Ympariston laatua koskevien ta-
voitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitdaa kohdassa 4.3 esitettyjen tavoitteiden
mukaisena seka maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnallisten alueidenkayttotavoit-
teiden mukaisina.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet
e Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueet (T-3)

Asemakaavamuutoksella paaosa suunnittelualueesta on osoitettu teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialueiksi (T-3). Tontin rakennetusta kerrosalasta saa enintdéan 10
% kayttaa tontin paakayttotarkoitukseen liittyvia myymalatiloja varten. Laajin T-3-alue
sijoittuu lenkkimdisen tonttikatuyhteyden sisédpuolelle ja sisaltéa mm. aikaisemmin |&-
hivirkistysalueeksi varatun Sikovuoren alueen. Voimassa olevaan asemakaavaan nah-
den Talttakujaa on siirretty lannemmaksi siten, ettd sen molemmin puolin on edelleen
tontteja. Kaksi muuta T-3-aluetta sijoittuvat Talttakujan itdpuolelle ja Sirkkelikadun
kaakkoispuolelle. Mustolan satamarataan rajoittuvan korttelin 22 tonteille on mahdolli-
suus rakentaa myos pistoraiteet rautatiealueelta. T-3-alueiden rakennusalan rajat on
paaosin merkitty 5 metrin paahan korttelialueen rajasta. Korttelin 22 radan puoleiselle
rajalle on merkitty ratalain 37 §8:n mukainen rautatien suoja-alue 30 metrin etaisyydelle
radan keskilinjasta. Pajarilanvaylaan rajoittuville T-3- ja LH-korttelialueille on merkitty
littymékielto Pajarilanvaylan puoleiselle tontin rajalle. Lisaksi Pajarilanvaylan vierei-
selle rajalle on osoitettu istutettava puurivi.

Suunnittelualueen lansiosassa teollisuus- ja varastorakennusten korttelia 16 Hoylaka-
dun varrella on laajennettu itdan. Korttelialueen sisdén jaa kaavamuutoksen vahvis-
tusrajan ulkopuolelle rajattu yhdyskuntateknisen huollon alue.

T-3-korttelialueiden kerrosluku on kaksi ja tehokkuusluku e=0,50 (kerrosalan suhde
tontin pinta-alaan). Yleismaaraysten mukaan ulkovarastot on aidattava Pajarilan-
vaylalle nakyvilta osiltaan riittdvan korkealla umpinaisella aidalla, joka sopii materiaa-
leiltaan ja vareiltddn yhteen tontin rakennusten kanssa. Korttelialueille on merkitty

k 2556



Asemakaavaselostus 20.6.2017, Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos ja laajennus
muutettu 24.10.2017
29/44

my06s maanpinnan likimaaraisia korkeusasemia ja johtoaluevaraus radan viereista il-
majohtoa varten. Koska tulevien rakennusten liittdminen viemariverkkoon saattaa
edellyttéaa kiinteistokohtaista pumppaamoa, on kaavaan maaréatty etta periaatteet vie-
mariverkkoon liittymiseksi tulee tutkia kunkin tontin kohdalla erikseen. Autopaikkoja on
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueella varattava 1 autopaikka/ 2 tyontekijaa.
T-3-korttelialueille on laadittava erillinen sitova tonttijako.

e Huoltoaseman korttelialue (LH)

Pajarilanvaylan ja Sorvikadun kulmaan on osoitettu noin 0,44 hehtaarin laajuinen huol-
toaseman korttelialue. Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman pj-rakennus-
alalle. Korttelialueen kerrosluku on I ja tehokkuusluku e=0,50. Korttelialueen Sirkkeli-
kadun viereiseen korttelin reunaan on osoitettu nakemaalue, jolla istutuksen tai muun
nakemaesteen korkeus saa olla enintdan 80 cm kadunpinnan ylapuolella. Liséksi kort-
telialueen rakentamatta jaava alue on osoitettu puin ja pensain istutettavaksi alueeksi.
LH-kortteliin vahvistuu tonttijako asemakaavan yhteydessa. Tonttijakokartat ovat se-
lostuksen liitteena.

5.3.2 Muut alueet
¢ Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Sorvikadun ja Talttakujan varteen on osoitettu 14 x 14 metrin laajuiset yhdyskuntatek-
nista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueet (ET) puistomuuntamoille.

Jateveden pumppaamoa varten on varattu laajempi ET-korttelialue ojan lansipuolelle
Talttakujan ja Sirkkelikadun kulmaan. Pumppaamon korttelialueelle voidaan rakentaa
myos allas- ja ojarakenteita, joiden kautta johdetaan ja viivytetdan hulevesia (hu-2-
alue). ET-alueelta on osoitettu johtovaraus suojaviheralueelle kulkevaan ojaan asti.
ET-alueille vahvistuvat tonttijaot asemakaavan yhteydessa. Tonttijakokartat ovat se-
lostuksen liitteené.

e Suojaviheralue (EV)

Suunnittelualueen itdosaan on varattu lahes 8 hehtaarin laajuinen suojaviheralue (EV).
Aluetta halkoo luode-kaakkosuunnassa kaksi 110 kV:n voimajohtoa. Johtoa varten va-
rattu alueen osa eli johtoalue ulottuu 23 metrin paahan voimajohdon keskilinjan mo-
lemmin puolin. Lisdksi suojaviheralueelle on osoitettu ojan molemmin puolin kaksi
maanlgjitysaluetta (ml-1), joiden ojan puoleiset rajat ovat 15 metrin padssa ojan keski-
linjasta. Maanlajitysalueiden ylin tayttdkorkeus on +71 metrid mpy ja luiskakaltevuus
1:2 - 1:4. Maanlajitysalueelle on teetettdva pohjatutkimus ja laadittava rakennussuun-
nitelma, jossa selvitetdan ja esitetddn maanlgjitysalueen perustamisedellytykset tar-
kemmin. Selvityksessé on selvitettdvd mm. maanlajitysalueen mahdolliset ymparisto-
vaikutukset, suojaetaisyydet voimalinjan suuntaan, tydselvitys taytt6toita varten ja ar-
vio lgjitettavistd massamaarista. Koska maanlgjitysalue sijaitsee voimalinja-alueen
reunavyohykkeelld, on rakentamisesta pyydettava Fingrid Oyj:n lausunto. Maanlgjitys-
alueelle saa sijoittaa aurinkokeraimia.

EV-alueelle on varattu kolme ohjeellista alueelliselle hulevesijarjestelmaélle varattua
alueen osaa, joiden kautta johdetaan ja viivytetaan hulevesia allas- ja ojarakentein.
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Liséksi EV-alueelle on merkitty 10 metrin levyinen varaus luode-kaakkoissuuntaiselle

avo-ojalle ja yhteensa noin 9 metrin levyinen johtovaraus alueen eteldosan huleve-
siviemarille ja radan viereiselle ilmajohdolle. Alueelle on myds merkitty ratalain 37 8:n
mukainen rautatien suoja-alue 30 metrin etaisyydelle radan keskilinjasta.

Suojaviheralueen italaidalle on merkitty myds ulkoilureitti, joka palvelee talvisin hiihto-
latuna.

e Katualueet

Sorvikatu, Sirkkelikatu ja Talttakuja muodostavat lenkkimaisen tonttikatuyhteyden, jo-
hon pa&osa suunnittelualueen maankaytosta tukeutuu. Talttakujaa on siirretty voi-
massa olevaan asemakaavan nahden lanteen kauemmaksi ojasta. Sorvikatua on jat-
kettu HOylakadun liittymasta Sirkkelikatuun saakka. Sirkkelikatua on puolestaan lyhen-
netty niin, etta se ulottuu vain Sorvikadulta Talttakujalle ja yhteys suojaviheralueen lapi
on poistettu.

Kaikki kaava-alueen katualueet ovat 16 metrin levyisia. Korttelialueiden varaukset
mahdollistavat lisaksi Pajarilanvaylalle Pikkalanlahteenkadun ja Talttakujan risteyk-
seen kiertoliittym&n rakentamisen.

5.4 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Hoylakadun viereinen uusi korttelialue voidaan liittda katualueella olemassa olevaan
vesi- ja viemariverkostoon. Suuremman kaavamuutosalueen toteutuminen edellyttaa
maan louhintaa seka uusien katujen ja yhdyskuntateknisten verkostojen rakentamista.
Suunnittelualueella on aluevaraukset kahta puistomuuntamoa ja yhta jatevedenpump-
paamoa varten.

Uudet korttelialueet liitetaan Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kantaverkkoon. Kort-
telialueiden vaatimat johdot sijoitetaan maakaapeleina katualueille.

Pelastuslain 379/2011 mukaan teollisuus-, tuotanto-, varasto- ja kokoontumisraken-
nusta varten vaestosuoja on rakennettava rakennusta tai samalla tontilla tai rakennus-
paikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintadan 1500 nelidmet-
ria ja siina asutaan tai tydoskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti.

Suunnittelualue on talla hetkella saavutettavissa Lappeenrannan paloasemalta kuu-
den minuutin toimintavalmiusajan sisalla (lahde www.ekpelastuslaitos.fi).

Kunnallistekniikan suunnittelussa ja toteutuksessa tulee huomioida sammutusveden
saatavuus alueen pelastustoimen tarpeisiin sekd varmistaa pelastusteiden kaytetta-
vyys. Sammutusvesihuoltoa varten tulee rakentaa keskeiselle paikalle palovesiasema.
Katu- ja liittymaalueiden toteutussuunnittelussa huomioidaan pelastuskaluston haly-
tysliikennéinnin tarpeet.

5.5 Ympariston hairiotekijat
Suunnittelualueen muuttuessa korttelialueeksi on alueella olevat puusto ja pintamaat
poistettava seka korkea kallio louhittava. Louhinnasta aiheutuu ajoittaista melua ja po-

lya. Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen lisda alueen liikkennetta ra-
kennusvaiheessa ja kun uudet toimitilat otetaan kayttoon.
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5.6 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue. Tontin rakennetusta kerros-
alasta saa enintdan 10 % kayttaa tontin paakayttdtarkoitukseen liittyvia myy-
malatiloja varten.

Huoltoaseman korttelialue

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.
Suojaviheralue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurim-
man sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
Rakennusala.

Maanlajitysalue, jonka ylin tayttokorkeus on +71 mpy ja luiskakaltevuus 1:2 -
1:4. Alueelle on teetettdva pohjatutkimus ja laadittava rakennussuunnitelma.
Alueelle saa sijoittaa aurinkokeraimia.

Alue, jolle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman

Puin ja pensain istutettava alueen osa.

Sailytettava/istutettava puurivi.

Katu.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Ulkoilureitti.

Ohjeellinen alueelliselle hulevesijarjestelmalle varattu alueen osa, jonka kautta
johdetaan ja viivytetaan hulevesia allas- ja ojarakentein.

Maanpinnan likimaarainen korkeusasema.
Avo-oja.
Rautatien suoja-alue.

Nakemaalueeksi varattu alueen osa. Istutuksen tai muun ndkemaesteen kor-
keus saa olla enintddn 80 cm kadunpinnan ylapuolella.

YLEISET MAARAYKSET:
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» Ulkovarastot on aidattava Pajarilanvaylalle nékyvilta osiltaan riittdvan korkealla

umpinaisella aidalla, joka sopii materiaaleiltaan ja vareiltddn yhteen tontin ra-
kennusten kanssa.

» Rakennusten liittdminen vieméariverkkoon saattaa edellyttaa kiinteistokohtaista
pumppaamoa. Periaatteet viemariverkkoon liittymiseksi tulee tutkia kunkin ton-
tin kohdalla erikseen.

» EV-alueella voimajohtoalueelle tai sen laheisyyteen sijoittuvasta rakentami-
sesta tulee pyytaa Fingrid Oyj:n lausunto.

» Téalla asemakaavalla vahvistetaan sitova tonttijako 53 Pajarilan kaupunginosan
korttelin 8 tonteille 1 ja 2 seka korttelin 22 tonteille 1 ja 2. Taman asemakaavan
alueella oleviin kortteleihin on laadittava erillinen tonttijako.

» Autopaikkamaarays:
0 Autopaikkoja on varattava 1 ap/ 2 tyontekijaa.

5.7 Nimisto
Asemakaavamuutoksessa ei ole osoitettu uutta nimistoa.

5.8 Tonttijako

Suunnittelualueelle ei ole aiemmin laadittu tonttijakoa. Osalle tAimén asemakaavan alu-
etta on laadittava erillinen sitova tonttijako. Téalla asemakaavalla vahvistetaan sitova
tonttijako 53 Pajarilan kaupunginosan korttelin 8 tonteille 1 ja 2 seka korttelin 22 ton-
teille 1 ja 2. (liite 4).

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. luonnonymparistéon ja maisemaan. Edella mai-
nittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin peri-
aatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Arvioinnin tarkoituksena
on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, parantaa tehtavien ratkaisujen
laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattgjille asemakaavan sisaltod. Keskeisim-
mat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:

e Luontoselvitys, Lappeenrannan kaupunki, Pajarilan teollisuusalueen asema-
kaava (POyry Finland Oy 5.11.2015)

e Luontovaikutukset, Lappeenrannan kaupunki, Pajarilan teollisuusalueen ase-
makaava ja asemakaavamuutos (Poyry Finland Oy 26.1.2017)

e Eteladisten osien osayleiskaavan maisemaselvitys (Tengbom Eriksson Arkkiteh-
dit Oy 2014)

e Sirkkelikadun alueen rakennettavuusselvitys (Ramboll Finland Oy 5.10.2015)
e Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy 2015)

e Lappeenrannan seudun ymparistotoimen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
2015)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonai-
suuksina:

1. Ekologiset vaikutukset (esim. luontotekijoihin liittyvat erityisarvot)
2. Taloudelliset vaikutukset (esim. kunnallistekniset kustannustekijat)
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3. Liikenteelliset vaikutukset
4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)
5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkirakenteelliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty [6ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilantee-
seen. Lisdksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitaan muu-
toksia nykytilanteeseen.

6.1 Ekologiset vaikutukset

6.1.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue on maisemakuvaltaan talla hetkella pelto- ja metsdmaata, joilla ei ole
todettu erityisia maisema-arvoja. Kaavan myotéa alue rakentuu teollisuus- ja varasto-
alueeksi.

Kaava-alueen keskiosan kallioisen mékialueen rakentaminen edellyttaa kallioperéan
louhimista ja maaperan tasoittamista. Kyseinen kalliomaki ja sen jyrkanne seka iso
siirtolohkare ja matalammat kalliot sen ymparilla haviavat.

Maanlajitysalueen kohdalla nykyinen tasamaa muuttuu lajityksen seurauksena noin 6-
7 metrid korkeaksi maeksi, mika aiheuttaa paikallisen muutoksen maisemassa. Ylijaa-
mamailla taytetaan tulevien teollisuuskortteleiden ja ojan valista aluetta seka suojavi-
heralueella ojan ja voimalinjan vélista aluetta. Suojaviheralueen l&jitysalueelle on maa-
ratty ylimmaksi tayttokorkeudeksi +71 mpy, jolloin tayttokorkeus on 4-8 metrid. Alueen
nykyinen maanpinta on n. +63 metrid mpy. Pajarilanvaylan suunniteltu kadunpinnan-
taso on kiertoliittyman kohdalla +69,6 metria mpy ja suojaviheralueen kohdalla +69,3
metria mpy. Siten Pajarilanvaylaltd aukeaa jatkossakin maanlgjitysten valista rajatusti
nakymia kohti Mustolan rataa ja peltomaisemaa. Lajitysta varten tulee kaavamaarayk-
sen mukaan tehda erillinen rakennussuunnitelma.

Maisemaselvityksen suosituksena on, ettd Pajarilan liikekeskus- ja pienteollisuusalu-
eella katutilaa ja laajoja tasarakeisia maisematiloja jasenneltaisiin puuistuksin ja kas-
villisuudella. Asemakaavassa on maaratty Pajarilanvaylan viereisiin korttelireunoihin
istutettavat puurivit ja huoltoaseman korttelialueen reunoille on maaratty puin ja pen-
sain istutettava alueen osa.

Suunnittelualue ei kuulu maisemaselvityksen (Tengbom Eriksson Arkkitehdit 2014)
mukaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin tai pe-
rinnemaisemaan. Asemakaavan vaikutus ei kohdistu kulttuurimaisemallisesti merkitta-
vaan alueeseen.
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6.1.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaén
Asemakaavan mukainen rakentaminen vaikuttaa alueen maa- ja kallioperaan. Maan-
pinnan tasaus muuttuu lahes koko alueella korttelia 16 lukuun ottamatta. Suunnittelu-
alueen nykyinen viheralue on ollut luonnontilassa ja metsamaana. Uusien korttelialu-
eiden rakentaminen edellyttda kallioperan louhimista ja maaperan tasoittamista. Lou-
hittavia maamassoja voidaan kallioperan laadusta riippuen kayttda mahdollisesti alu-
een sisalla tonttien tayttoon ja tasaamiseen.

Kokonaisuutena maa- ja kallioperdén kohdistuvat muutokset ovat kuitenkin paikallisia
eivatka kohdistu geologisesti arvokkaisiin muodostumiin.

6.1.3 Vaikutukset kasvi- ja elainlajeihin

Luontoselvityksen (Poyry Finland Oy 2015) mukaan paaosa alueesta on nuorta puus-
toa kasvavaa kallioista kangasmetsaa, jonka kasvi- ja elainlajisto ovat tavanomaisia ja
luontoarvot vahaisia. Keskella aluetta sijaitseva kallion itdreunalla on noin 50 metria
pitka jyrkanne, joka on mainittu luontoselvityksessa arvokkaana luontokohteena. Met-
sékeskus (2015) on rajannut sen metséalain (10 8) erityisen tarkeisiin elinymparist6ihin
kuuluvana jyrkdnteena. Varjoisan jyrkanteen juurella kasvaa nuorta puustoa ja yksit-
taisia lehtokasveja. Kallion lisaksi luontoselvityksessa on mainittu luontokohteena met-
saalueen lounaiskulman haavikko, joka on huomionarvoinen lahinna puuston takia.

Jyrkédnne ja pddosa haavikosta haviavat rakentamisen seurauksena. Kumpikaan niista
ei ole kasvi- tai eldinlajistoltaan erityisen arvokas, eivatka ne edusta uhanalaisiksi ar-
vioituja luontotyyppeja (Raunio ym. 2008). Kaava-alueen itdosan maanlajitysalueen
suurempi osa-alue sijoittuu pellolle ja pienempi osa-alue makialueen metsanreunaan.
Erillinen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue kaava-alueen lansiosassa sijoit-
tuu nykyiselle taimikkoalueelle. Niiden kohdalla ei ole erityisia luontoarvoja.

Asemakaavan toteutuessa alueen pelto- ja metsamaisema seké luonnonvarainen kas-
villisuus katoavat kortteli- ja katualueiden rakentuessa. Korttelialueille ei todennakoi-
sesti jaa lainkaan luonnonympaéristod. Koska kaava-alue on jo ihmistoiminnan vaiku-
tuspiirissa olevaa aluetta, ei muutos ole kovin suuri.

6.1.4 Vaikutukset pohja- ja pintaveteen

Asemakaavassa on osoitettu suojaviheralueelle maanldjitysalueita. Kaavaméaarayksen
mukaan maanldjitysalueelle on teetettava pohjatutkimus ja laadittava rakennussuun-
nitelma. Suunnitelmassa on huomioitava alueen kautta virtaava Rakkolanjoen lat-
vauoma. Lajityksesta ei saa kulkeutua kiintoaineita joen uomaan eika vesistdihin. Kaa-
vamaarayksilla on ehkaisty maanlgjitysalueen haitallisia vaikutuksia pintavesiin.

Teollisuuskortteleiden valiin on osoitettu ET-korttelialue pumppaamoa varten. Kortte-
liin on varattu myds kolme ohjeellista alueelliselle hulevesijarjestelmalle varattu alueen
osaa, joiden kautta johdetaan ja viivytetddn hulevesia allas- ja ojarakentein. Huleve-
sialtaalla voidaan parantaa merkittavasti hulevesien laatua ennen niiden johtamista
ojastoon.
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Korttelin 8 lansikulmaan on varattu huoltoaseman korttelialue. Huoltamotoiminnassa
on mahdollinen riski haitallisten aineiden kulkeutumisesta pinta- tai pohjavesiin. Riski
voidaan minimoida suojarakenteilla. Huoltoaseman rakentaminen edellyttédé ilmoitusta
ymparistdviranomaiselle.

Kokonaisuutena rakentamisella ei ole haitallisia vesisto- eika pohjavesivaikutuksia.
Suunnittelualue sijoittuu luokiteltujen pohjavesialueiden ulkopuolelle. Kaavan toteutta-
minen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesist6ihin, silla uudet rakennukset lii-
tetddn kaupungin viemariverkkoon. Alueella oleva avo-oja sdilyy levedna pelto-ojana
ja ojaan johdetaan edelleen hulevesia.

6.1.5 Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen ja viheryhteyksiin

Kaavamuutosalueen luonnontilaa on jo muuttanut maa- ja metsatalous. Asemakaavan
mukainen rakentaminen vahentdd luonnon monimuotoisuutta kaava-alueella, mutta
Lappeenrannan tai laajemman alueen kannalta tarkasteltuna muutos ei ole merkittava.

Asemakaavamuutosalue ei ole viherverkoston kannalta keskeinen. Aluetta rajaavat
pohjoisessa teollisuus- ja varastoalueet, kaakossa satamarata. Suunnittelualueen
metsaalueet ovat suhteellisen pienialaisia eivatka liity laajempiin metséavyohykkeisiin.
Asemakaavalla ei ole vaikutusta viheryhteyksiin.

6.1.6 Vaikutukset luontokohteisiin

Luontoselvityksen mukaan suunnittelualue sek&a alueen ympaéristé on luontoarvoiltaan
melko tavanomainen ja alueen luonnontilaa ovat jo muuttaneet mm. maa- ja metsa-
talous. Kaava-alueella ei ole luonnonsuojelulain (29 8) suojeltuja luontotyyppeja, vesi-
lain (2 luku 11 § ja 3 luku 28) suojeltuja vesiluontotyyppeja tai puroja.

Kaavamuutosalueen huomionarvoiset luontoarvot sijoittuvat luontoselvityksen mukaan
kahteen kohteeseen. Suuremman metsdsaarekkeen lounaiskulmassa on metsikko,
jossa kasvaa kymmenia haapoja seka kuusta ja koivuja. Haavikko on luontoselvityk-
sessa luokiteltu muuksi huomionarvoiseksi luontokohteeksi. Selvityksen mukaan koh-
teen huomioonottaminen maankayton suunnittelussa ja sailyttdminen on suositelta-
vaa, mutta se ei rajoita merkittavasti alueen maankayttoa.

Keskiosan metsasaarekkeen pohjoisosassa on kalliojyrkanne, joka on mainittu kau-
pungin metsasuunnitelmassa metsalain (10 8) erityisen tarkeisiin elinymparistdihin
kuuluvana kohteena. Luontoselvityksen perusteella kalliolla on l&ahinna geologista ar-
voa seka jonkin verran maisemallista arvoa ja luontoarvoa. Selvityksen mukaan koh-
teen huomioonottaminen maankayton suunnittelussa ja sailyttdminen on suositelta-
vaa, mikali se on muu maankayttdé huomioon ottaen mahdollista.

Kalliojyrkdnne ja p&&osa haavikosta haviavat alueen rakentamisen seurauksena.
Kumpikaan kohteista ei ole kasvi- tai eldinlajistoltaan erityisen arvokas, eivatka ne
edusta uhanalaisiksi arvoituja luontotyyppeja (Raunio ym, 2008).

Kaava-aluetta I&ahin Natura-alue on noin kilometrin paassa ja lahimmat luonnonsuoje-
lualueet noin viiden kilometrin padssa. Kaava-alueen kautta virtaava Rakkolanjoki las-
kee noin 10 kilometria etelampana Haapajarven Natura-alueelle. Kaavasta ei arvioida

k 2556



Asemakaavaselostus 20.6.2017, Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos ja laajennus
muutettu 24.10.2017

36/44
kohdistuvan vaikutuksia Natura-alueisiin tai luonnonsuojelualueisiin. Osayleiskaavan

luontoselvityksessa on mainittu luontokohteena keskiosan kalliomaki, mutta ei muita
luontokohteita kaava-alueella tai sen l&hiympéristossa (Poyry Finland Oy 2016).
Kaava-alueen koillispuolelle sijoittuu luontodirektiivin IV(a) liitteen lajeihin kuuluvan
lito-oravan elinpiiri. Kaava-alueen kautta ei todennékdisesti ole nykytilanteessa liito-
oravien liikkumisyhteyttd, koska pellot ja muut avoimet alueet rajoittavat liikkumista.
Kaavalla ei arvioida olevan vaikutuksia luontodirektiivilajeihin eikd uhanalaisiin lajeihin.

Kallion louhinta ja murskaus aiheuttavat rakennusvaiheessa melua ja pdlyn leviamista.
Myodhemmin liikenteen melua ja pélyamistéa voivat aiheuttaa maanlgjitysalueen liikkenne
ja korttelialueiden liikenne ja toiminnot. Kaava-alueen ymparistossa ei ole melulle tai
polylle herkkid luontokohteita.

Maankayton suunnittelun ndkdkulmasta teollisuus-, varasto- ja huoltoasematoiminto-
jen osoittaminen kaava-alueelle on jarkevéaa, koska pohjoispuolella on jo vastaavia toi-
mintoja. My6s luontovaikutukset jadvat vahaisemmiksi verrattuna toimintojen sijoitta-
miselle kokonaan uudelle alueelle ajatellen.

6.2 Taloudelliset vaikutukset

6.2.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksella kasvatetaan Lappeenrannan yritysalueiden tonttivarantoa seka li-
sataan ja monipuolistetaan yritystoiminnan sijoittumismahdollisuuksia. Lappeenran-
nan kaupunki vastaa alueen rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksista, joihin
kuuluvat kallioalueiden louhinta ja alueen yleistasauksen tekeminen seka katujen ja
infraverkon rakentaminen. Infraverkon valmistuttua kaupunki myy tai vuokraa tontit yri-
tyksille. Tonttien myynti- ja vuokratulojen liséaksi kaupunki saa tuloja kiinteistoveroina.

Kaupan suuryksikkdalueen toteutuminen laheiselle Mustolan alueelle (mm. Ikea) liséa
kokonaisuutena my6s Pajarilan tyopaikka-alueen vetovoimaa. Varsinaisella Pajarilan
alueella toiminnot painottuvat teollisuuteen ja logistiikkaan, kun taas Mustolan alue eri-
koistuu vahittaiskaupan suuryksikoihin. Osa-alueet yhdistyvat toisiinsa tulevaisuu-
dessa Pajarilanvaylan kautta ja taydentavat toiminnoiltaan toisiaan. Myds mahdolli-
suus liittya satamarataan on positiivinen kilpailutekija Pajarilan alueelle.

Kokonaisuutena kaavamuutoksella on aluetaloudellisesti positiivinen vaikutus Lap-
peenrannalle. Kaavamuutos mahdollistaa uusien tydpaikkojen luomisen alueelle ja li-
saa osaltaan Lappeenrannan elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta. Voimassa olevaan
kaavaan ndhden aluetaloudelliset vaikutukset eivat merkittdvasti muutu.

6.2.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Kaavan toteuttamisen valittomia yhdyskuntataloudellisia kustannuksia ovat uusien ka-
tujen ja kunnallistekniikan rakentaminen sekd sahkdnjakeluverkoston rakentaminen.
Liséksi alueelle on mahdollista rakentaa kaasuverkosto.

Alueelle on laadittu alustava kustannusarvio, joka sisaltda Talttakujan (350 m), Sorvi-
kadun (430 m) ja Sirkkelikadun seka paineviemarin Pajarilanvaylaa pitkin Etelakadun
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risteykseen (700 m). Vesihuollon kustannusarviossa on mukana myds pumppaamo.
Kustannusarvio sisaltaa rakennusosat, tydmaatehtavat ja tilaajatehtavat.

Katurakenteiden kustannuksiksi on arvioitu 1 160 000 €, vesihuollon 670 000 € ja ka-
tuvalaistuksen 120 000 €.

Asemakaavamuutoksen yhtena lahtokohtana on ollut parantaa alueen toteutettavuutta
ja lisata tonttien rakentamiskelpoisuutta. Suunnittelualueelle toteutettavan katu- ja inf-
raverkon pituus ei juurikaan muutu voimassa olevaan asemakaavaan nahden, mutta
erityisesti Talttakujan siirto kantavammalle maapohjalle vahentaa infraverkon toteutus-
kustannuksia. Kallion tasoittaminen tonttimaaksi aiheuttaa nykyisen VL-alueen osalta
lisakustannuksia voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna. Kallion tasaaminen
mahdollistaa kuitenkin laajan yhtenaisen tonttialueen muodostamisen, mista syysta
silla on kokonaisuutena positiivinen taloudellinen vaikutus.

6.3 Liikenteelliset vaikutukset

6.3.1 Vaikutukset liikenneverkkoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia Pajarilan alueen olemassa olevaan liikenneverk-
koon. Sen sijaan asemakaavan toteuttaminen laajentaa Pajarilan yritysalueen liiken-
neverkkoa Pajarilanvaylan eteldpuolelle, johon muodostuu Sorvi- ja Sirkkelikadun
seka Talttakujan muodostama lenkkimainen tonttikatuyhteys. Voimassa olevaan ase-
makaavaan ndhden Talttakujan varaus siirtyy lanteen kauemmaksi ojasta ja Sorvikatu
jatkuu Hoylakadun liittymasta Sirkkelikatuun saakka. Sirkkelikatua on puolestaan ly-
hennetty voimassa olevaan asemakaavaan néhden. Korttelialueiden varaukset mah-
dollistavat lisaksi kiertoliittyman rakentamisen Pajarilanvaylalle Pikkalanlahteenkadun
ja Talttakujan risteykseen. Pajarilanvayla palvelee valtatie 6:n etelapuolisen alueen
paakatuna ja jatkossa mahdollisesti myds valtatien rinnakkaistiena.

6.3.2 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikkenneturvallisuuteen

Trafix Oy:n laatiman liikkenne-ennusteen mukaan sekad Sorvikadun ettd Talttakujan lii-
kennemaaréd vuonna 2035 on 1100 ajoneuvoa/ vrk (550 + 550).

Pajarilanvaylan liikkenteen on ennustettu kasvavan suunnittelualueen kohdalla 15 520
— 16 640 ajoneuvoon/vuorokausi (lahde Trafix Oy 2015). Kaavamuutos ei lisaa liiken-
netta verrattuna voimassa olevan asemakaavan toteutumiseen. Asemakaavan laajen-
nus Hoylakadulla lisda jonkin verran kyseisen korttelialueen liikennemaaria.
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Kuva 29. Ennustettu vuorokausilikenne 2035 (ajon/vrk), (Trafix Oy 2015).

Kaavamuutoksen mukainen Sorvikadun jatkaminen Sirkkelikadulle ja lenkkiméaisen ka-
tuyhteyden muodostuminen sujuvoittavat muodostuvien korttelialueiden liikennetta.
Suunnittelualueen liittymat toimivat ennustetuilla likennemaarilla normaaleina avoi-
mina liittymind. Kaava-alueen synnyttama liikkennetuotos ei aiheuta kokonaisuutena
merkittavia muutoksia Pajarilan alueen liikenteen toimivuuteen tai liikenneturvallisuu-
teen.

6.3.3 Vaikutukset likennemeluun ja -tarinaéan

Suunnittelualuetta sivuavan paakadun Pajarilanvaylan nykyinen liikenne koostuu paa-
osin laheisen kivenottamon kuljetusautoista ja jo toteutuneen alueen tonttilikenteesta.
Alueen rakentuminen tulee osaltaan lisaamaan jonkin verran likennemaaria ja siten
myds liikennemelua.

Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvityksen (kuvat 28 ja 29) mu-
kaan ennustetilanteessa vuonna 2035 Pajarilanvaylan toteuduttua kokonaisuudes-
saan voi paivaaikainen liikennemelu kadun vieressa olla yli 55 dB (oranssi alue). Vas-
taavasti ennustettu yoaikainen liikennemelu kadun vieressa olla yli 50 dB (tumman
vihred alue). Aivan ajoradan vieressa melutasot voivat olla tatd korkeampiakin.

Kaava-alueelle sijoittuvan maankéayton aiheuttama melukuormitus riippuu yritysten toi-
mialasta ja liikennetuotoksesta. Alustavasti voidaan kuitenkin arvioida, ettd melutasot
jadévat suunnittelualueen katujen varsilla huomattavasti alhaisemmiksi kuin Pajarilan-
vaylan varressa.

Asemakaavan toteuttaminen ei kaytettavissa olevien tietojen mukaan aiheuta valtio-
neuvoston ohjearvot ylittdvia paiva- ja yomelutasoja olemassa olevilla asuinkiinteis-
toilla.

k 2556



Asemakaavaselostus 20.6.2017, Pajarilan teollisuusalueen asemakaavan muutos ja laajennus
muutettu 24.10.2017
39/44

dB(A)
70 <
65 < <=T70
, 60< <=65
" b5< <=60
S AT 2 T e s< il <ss
1 ? . ST L 45 < <=50
b2 & I 5 ¥ -

Kuvat 30 ja 31. Vasemmalla ennustetilanteen v. 2035 paivaajan keskiaanitasot ja oi-
kealla ybajan keskiaanitasot. (Ldhde Lappeenrannan seudun ympéaristotoimen melu-
selvitys 2015).

Suunnittelualueelta ei ole kaytettavissa ratatarinda koskevia selvityksid. Mustolan sa-
tamarataan rajoittuvalle Ojala-Tuomelan alueelle on Geobotnia Oy laatinut vuonna
2005 rautatieliikenteen tarinariskiselvityksen. Geobotnian selvityksen teon aikaan
suunnittelualueen kohdalla kulki 3-5 junaa paivasséa 50/35 km:n tuntinopeudella. Geo-
botnian mukaan kyseisen junaliikenteen aiheuttamat vaurioriskit rakennuksille ovat
varsin vahaisia. Niin sanottu V-alue ulottuu tulevaisuudessa (mikéli junien maara ja
nopeus eivat muutu) noin 15 metrin paahan radasta. Mikali tuloksia sovelletaan talle
kaavamuutosalueelle, ei V-alueelle sijoittuisi yhtaan nykyista taikka kaavamuutoksen
mahdollistamaa rakennusta. V-alueeksi kutsutaan aluetta, jossa rautatielikenne ai-
heuttaa voimakasta tai selvasti havaittavaa tarin&4, joka aiheuttaa vaurioitumisvaaran
rakennuksille tai rakenteille.

H-alueella tarkoitetaan aluetta, jolla rautatielikenne aiheuttaa selvasti tai lievasti ha-
vaittavaa tarinda, jonka aiheuttama vaurioriski rakennuksille on epatodennakoéinen. H-
alue ulottuu noin 45 metrin pa&dhan radasta ja sille voi sijoittua talla kaava-alueella osa
korttelin 22 rakennuksista. Kaytdnnossa H-alueellakaan ratatarinalla ei ole vaikutusta
kaavan mukaan rakennettaviin hallirakennuksiin. Mikali radan viereisille tonteille tuo-
daan tarindherkkia laitteita, tullaan ne todennakoisesti tarinaeristamaan.

6.3.4 Vaikutukset joukkoliikenteeseen ja kevyenliikenteen yhteyksiin

Kaavamuutosalue ei sijaitse Lappeenrannan kaupungin nykyisten joukkoliikennereit-
tien varrella. Pajarilanvaylan mitoituksessa on kuitenkin varauduttu joukkoliikenteen
pysakkien rakentamiseen katualueelle.

Suunnittelualueen kautta ei suuntaudu nykyisin kevyen liikenteen vaylia eika ulkoilu-
reitteja. Asemakaavalla ei ole vaikutuksia kevyen liikkenteen yhteyksiin. Pajarilanvaylan
pohjoisreunaan on suunniteltu kevyenliikenteen raitti, joka on toteutettu vasta osittain.
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6.4 Sosiaaliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Asemakaavamuutoksella ei ole valitonta vaikutusta palvelujen alueelliseen saatavuu-
teen, silla alueelle ei ole osoitettu kaupallisia eika julkisia palveluja. Kaavamuutosalu-
eelle sijoittuvat teollisuuden ja varastoinnin tyOpaikat voivat kasvattaa suunnittelualu-
een ulkopuolelle sijoittuneiden palveluyritysten asiakasmaéaaria ja sita kautta tukea ny-
kyisten palvelujen sailymista.

6.4.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympéaristoon

Kaavan toteutumisen myoéta alueen ymparilla sijaitseville asuinkiinteistoille ei aiheudu
elinoloihin vaikuttavia melu-, haju- tai muita paastoja. Lahimmat asutut pihapiirit sijait-
sevat noin 120 metrin (Uusi-Loiri) ja 200 metrin (Loiri) pa&ssa laajenevan korttelin 16
etelarajasta. Molempien pihapiirien ja kaavamuutosalueen valiin ja& jatkossakin raken-
tamatonta metsa- ja peltomaata.

Alueen rakennusvaiheessa kallion louhinta ja murskaus aiheuttavat melua ja pélyn le-
vidmistd. Myéhemmin liikkenteen melua ja polyamista voivat aiheuttaa maanlgjitysalu-
een liikenne seka korttelialueiden liikenne ja toiminnot. Naiden liikenne ei kuitenkaan
ohjaudu asuinalueiden eika lahimpien asuinkiinteistéjen kautta.

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna vaikutukset ihmisten elinoloihin ja
elinymparistéon eivat muutu.

6.4.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin

Kaavamuutosalueen keskella oleva lahivirkistysalueen varaus muuttuu teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi. Kyseisella alueella ei ole aktiivista virkistyskayt-
toa eika se sijaitse olemassa olevien ulkoilureitistdjen varrella. Lisaksi se on suhteelli-
sen pienialainen eika liity laajempiin metsavyohykkeisiin. Kaavamuutoksella ei ole vai-
kutuksia ulkoilureitistoihin. Asemakaavaan suojaviheralueen italaidalle merkitty ulkoi-
lureitti sailyy ennallaan.

6.5 Kulttuuriset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan myota Pajarilanvaylan kaakkoispuolelle muodostuu noin 450 x 480 met-
rin laajuinen uusi yritysalue. Lisaksi korttelissa 16 laajennetaan nykyista teollisuuskort-
telia itadn noin 6500 m2:lla. Kaavamuutosalue liittyy suoraan olemassa kaupunkira-
kenteeseen ja jatkaa suoraan nykyista katu- ja infraverkkoa. Asemakaava mahdollis-
taa nykyisen Pajarilan yritysalueen tapaan useita erikokoisia tontteja. Reunakortte-
leissa uusien tonttien syvyydet vaihtelevat 70 metristd 150 metriin, lenkkikadun kes-
kelle jadvassa korttelissa tontin syvyys voi vaihdella viela enemman. Kokonaisuutena
kaavaratkaisu taydentaa kaupunkirakennetta ja tehostaa jo rakennetun infraverkon
kayttoa seka tukee yhdyskuntarakenteen eheyttamista.
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6.5.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin sekéa yhdyskuntateknisen huollon ver-
kostoihin

Suunnittelualueella ei talla hetkella ole rakennuksia. Kaavan toteuttamisella ei ole siten

vaikutusta olemassa olevaan rakennuskantaan.

Satamarataan rajoittuvien teollisuustonttien maa-, pohja- ja kuivatusrakenteet tulee
suunnitella ja suorittaa siten, ettei radalle ja radan rakenteille aiheudu painumia tai
muita haitallisia. muodonmuutoksia ja ettei ratapenkereen vakavuus vaarannu. Tontin
valumavesia ei saa johtaa rautatien sivuojaan.

Kaavan myoéta joudutaan rakentamaan uusia katuja noin 900 metria. Vesihuoltolinjat
sijoittuvat vastaavasti katualueille. Vesi- ja viemarijohdot voidaan liittda nykyiseen ver-
kostoon ilman alueen ulkopuolella tapahtuvia putkikokojen kasvattamisia tai muita li-
sainvestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei mydskaan jouduta siirta-
maan tai muuttamaan.

Suunnittelualueella sijaitsevan ojan putkitussuunnitelmista on luovuttu ja ojaa on kun-
nostettu avo-ojana. Ojan reunan ja maanlajitysalueen valiin on varattu noin 12 metrin
vybhyke luiskavakavuuden ja hulevesien kasittelyn vaatimiin toimiin. Kaavatyon yhtey-
dessa on laadittu katusuunnitelmaluonnos, jonka lahtokohtana ovat olleet Talttakujalle
ja Sorvikadulle seka pumppaamolle aikaisempia suunnitelmia tarkoituksenmukaisem-
mat sijainnit. Korttelialueiden viereen on merkitty yhdyskuntateknista huoltoa palvele-
vien rakennusten ja laitosten alueet muuntamoita varten uusia muodostuvia kortteli-
alueita silmalla pitaen.

6.5.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaavan toteuttaminen muuttaa voimakkaasti maisemaa, kun paaosa alueesta muuttuu
talousmetsasta ja peltoalueista rakennetuksi teollisuusalueeksi. Vaihtelevien maaston-
muotojen vuoksi alueella joudutaan suorittamaan merkittavia maansiirtot6ita ja maan-
pinnan tasausta. Enimmillaan maanpinta leikkautuu alueen keskiosan kallioalueella,
jossa tuleva maanpinta on jopa 18 metria nykyista alempana. Vastaavasti lahempana
satamarataa maanpinnan tasaus poikkeaa vain muutamia metreja nykyisesta.

Suunnittelualue muodostuu kaupunkikuvaltaan tyypilliseksi keskustan ulkopuoliseksi
yritysalueeksi. Sille ovat tyypillisia valjasti katutilaa rajaavat, muodoltaan pelkistetyt
hallimaiset teollisuus- ja varastorakennukset seka niitd ymparoivat avoimet piha-alu-
eet. Haitallisia vaikutuksia kaupunkikuvaan on lievennetty rakentamistapaa ja kasvilli-
suutta koskevilla maarayksilla. Kaavassa ei ole kuitenkaan annettu tarkkoja ohjeita ja
maarayksia rakennusten ulkon&osta tai niiden sijoittelusta tonteilla tai rakennusten kor-
keusasemasta. Asemakaavassa on annettu maarays, etta ulkovarastot on aidattava
Pajarilanvayléalle nakyvilta osiltaan riittavan korkealla umpinaisella aidalla, joka sopii
materiaaleiltaan ja vareiltddn yhteen tontin rakennusten kanssa. Lisaksi on maaratty,
ettd huoltoaseman korttelin reuna-alueet tulee istuttaa puin ja pensain.

6.5.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéaristoon ja kiinteisiin muinaisjadnnoksiin

Suunnittelualueella ei ole rakennettua kulttuuriymparistda, joten kaavamuutoksella ei
ole siltd osin vaikutuksia. Sen sijaan alueella on jatkosodan aikaisia varustuksia: n. 300
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metrin pituinen juoksuhauta pesékkeineen, seka erillinen pesake ja siita pieni juoksu-

haudan patka. Varustukset ovat hyvin sortuneita ja maatuneita, paikoin tuskin havait-
tavia. Toisen maailmansodan kohteet eivat ole muinaismuistolain (295/1963) rauhoit-
tamia kiinteitd muinaisjaannoksia. Maankaytto- ja rakennuslain perusteella ne on kui-
tenkin otettava huomioon maankayton suunnittelussa niiden historiallisen merkityk-
sensa takia.

Asemakaavan toteuttamisen myoéta suunnittelualueella sijaitsevat puolustusvarustuk-
set haviavat. Rakenteet ovat huonosti sailyneita ja vaikeasti havaittavia. Niiden havia-
minen ei vahenna oleellisesti Lappeenrannan alueen toisen maailmansodan aikaisiin
puolustusrakenteisiin liittyvia arvoja. Sen sijaan alueen uudisrakentamisella mahdollis-
tetaan toimivan yritysalueen luominen. Rakenteet on dokumentoitu ja niihin liittyva tieto
talletettu inventoinnissa.

6.5.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Asemakaavamuutos on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan mukainen. Kaava-
muutoksen toteutuminen tukee seudullisia tavoitteita eheyttamalla kaupunkirakennetta
ja mahdollistaen Pajarilan toimitila-alueen laajentamisen. Alue sijaitsee olemassa ole-
van infraverkoston &éarelld, eikd sen toteuttaminen hajauta yhdyskuntarakennetta.

6.6 Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutuminen

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) tehtdvana on varmistaa valtakun-
nallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituk-
sessa seka valtion viranomaisten toiminnassa. Maankaytto- ja rakennuslain ja aluei-
denkayton suunnittelun tavoitteista tarkeimmaét ovat hyva elinymparisto ja kestava ke-
hitys. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden
toteuttamista on edistettava kuntien kaavoituksessa.

- Toimiva aluerakenne (VAT:t, kohta 4.2)

Alueidenkaytdlla tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittamista seka elinkeinoela-
man kilpailukyvyn ja kansainvalisen aseman vahvistamista hydédyntamalla mahdolli-
simman hyvin olemassa olevia rakenteita seka edistamalla elinympariston laadun pa-
rantamista ja luonnon voimavarojen kestavaa hyodyntamista. Aluerakenteen ja aluei-
denkayton kehittdminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijainti-
tekijoihin.

Kaavaratkaisu perustuu Pajarilan alueella olemassa olevan infraverkon (Pajarilan-
vaylan ja vesihuollon runkolinjojen) hyvéaksikayttdon. Alueen toteuttaminen jatkaa suo-
raan nykyista kaupunkirakennetta. Suunnittelualueen pohjoisrajalla on valmiina katu-,
vesihuolto- ja energiaverkko. Asemakaavaratkaisulla hyddynnetaan alueelle jo toteu-
tettuja verkostoja. Kaavamuutos tukee elinkeinoelaméan toimintamahdollisuuksia Lap-
peenrannassa.

— Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympariston laatu (VAT:t, kohta 4.3)
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Alueidenkaytdlla edistetdaan yhdyskuntien ja elinympaéristojen ekologista, taloudellista,
sosiaalista ja kulttuurista kestavyytta. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddyn-
netaan seka eheytetdaédn kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettdessa paran-
netaan elinymparistdn laatua. Yhdyskuntarakennetta kehitetdan siten, etta palvelut ja
tyOpaikat ovat hyvin eri vaestdryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan
asuinalueiden laheisyydessa siten, etta henkilautoliikenteen tarve on mahdollisim-
man vahainen. Liikenneturvallisuutta seka joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edel-
lytyksié& parannetaan.

Kaavan toteuttaminen laajentaa ehedaa ja tiivistd kaupunkirakennetta kaakkoon. Alue
on yritysten asiakkaiden ja tyontekijoiden kannalta hyvin saavutettavissa valtatie 6:n ja
Lauritsalan eritasoliittyman lahella. Asemakaavassa on huomioitu liikenneturvallisuu-
den parantaminen varautumalla kiertoliittyman rakentamiseen ja estamalla ajoneuvo-
liittymat Pajarilanvaylalle.

Alueidenkaytdlla edistetaan elinkeinoelaman toimintaedellytyksia osoittamalla elin-
keinotoiminnalle riittavasti sijoittumismahdollisuuksia olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta hytdyntden. Runsaasti henkildliikennetta aiheuttavat elinkeinoelaman toimin-
not suunnataan olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisdan tai muutoin hyvien jouk-
koliikenneyhteyksien aarelle.

Kaavamuutoksella kasvatetaan Lappeenrannan yritysalueiden tonttivarantoa seka li-
sataan ja monipuolistetaan yritystoiminnan sijoittumismahdollisuuksia. Alue sijoittuu
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen reunalle ja sisaan seka lahelle joukkoliiken-
neyhteyksia.

Alueidenkaytdssa kiinnitetaan erityistd huomiota inmisten terveydelle aiheutuvien hait-
tojen ja riskien ennalta ehkaisemiseen ja olemassa olevien haittojen poistamiseen.
Alueidenkayton suunnittelussa olemassa olevat tai odotettavissa olevat ymparistohai-
tat ja poikkeukselliset luonnonolot tunnistetaan ja niiden vaikutuksia ehkaistaan. Alu-
eidenkaytdssa luodaan edellytykset ilmastonmuutokseen sopeutumiselle.

Suunnittelualueelle ja sen lahialueelle ei sijoitu asuntoja eikd kaavaratkaisulla ole
oleellista vaikutusta lahimpien asukkaiden elinoloihin. Kaavaratkaisu on Lappeenran-
nan kaupungin ilmasto-ohjelman mukainen mahdollistaessaan olemassa olevan kau-
punkirakenteen tiivistamisen.

Erityistavoitteet. Alueidenkayton suunnittelussa on edistettédva olemassa olevan raken-
nuskannan hyodyntamista seka luotava edellytykset hyvalle taajamakuvalle. Taajamia
kehitettdessa on huolehdittava siita, etta viheralueista muodostuu yhtenaisia kokonai-
suuksia.

Asemakaava-alueella ei ole olemassa olevaa rakennuskantaa. Hyvaa taajamakuvan
muodostumista on edistetty maaradamalla istuttamisesta ja aitaamisesta tonttien ra-
joille.

Kaavaratkaisu muuttaa teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiden keskella si-
jaitsevan lahivirkistysalueen korttelialueeksi. Virkistysalueelle ei ole tarvetta toimitila-
alueen keskella eikd kaava vahenna laajojen yhtenaisten viheralueiden maaraa. Kaa-
vamuutoksella suojaviheralue laajenee.
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Alueidenkaytdsséa on ehkaistava melusta, tarinasta ja ilman epapuhtauksista aiheutu-

vaa haittaa ja pyrittava vahentamaan jo olemassa olevia haittoja. Uusia asuinalueita
tai muita melulle herkki& toimintoja ei tule sijoittaa melualueille varmistamatta riittavaa
meluntorjuntaa.

Kaavamuutosalueelle ei ole osoitettu asumista. Alueella voi esiintyd jonkin verran lii-
kenteen aiheuttamaa melua ja ilman epapuhtauksia. Alueen lisdrakentaminen voi li-
sata jossakin maarin liikennettd, mutta lisayksen ei ole katsottu olevan merkittava ver-
rattaessa nykyiseen tilanteeseen.

— Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat (VAT:t, kohta 4.4)

Alueidenkaytdlla edistetdadn kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnén seka
niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen sailymista. Alueidenkaytoélla edistetaan elolli-
sen ja elottoman luonnon kannalta arvokkaiden ja herkkien alueiden monimuotoisuu-
den sailymista.

Erityistavoitteet. Alueidenkaytdsséa on varmistettava, etta valtakunnallisesti merkittavéat
kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvot sailyvat.

Kaavamuutosalueella ei ole valtakunnallisesti, maakunnallisesti eika paikallisesti mer-
kittavia rakennettuja kulttuuriymparistoja eika kaavalla ole siltéa osin vaikutuksia.

— Toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto (VAT:t, kohta 4.5)

Liikennejarjestelmid suunnitellaan ja kehitetdan kokonaisuuksina, jotka kasittavat eri
likennemuodot ja palvelevat sekd asutusta etta elinkeinoelaman toimintaedellytyksia.
Liikennejarjestelma ja alueidenkayttd sovitetaan yhteen siten, etta vahennetaan hen-
kildautoliikenteen tarvetta ja parannetaan ymparistdd vahan kuormittavien liikenne-
muotojen kayttoedellytyksia. Erityista huomiota kiinnitetaan lisaksi liikenneturvallisuu-
den parantamiseen. Tarvittaviin liikenneyhteyksiin varaudutaan kehittdamalla ensisijai-
sesti olemassa olevia paaliikenneyhteyksia ja verkostoja.

Suunnittelualue sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella ja kaavaratkaisu tukeutuu
olemassa olevaan kokoojakatuun Pajarilanvayldan. Kaavamuutoksella varaudutaan
mahdolliseen Pajarilanvaylan, Pikkalanlahteenkadun ja Talttakujan kiertoliittymaan.
Kortteleista ei sallita littymia Pajarilanvaylélle. Asemakaavalla ei muuteta alueella jo
olemassa olevia ja suunniteltuja kevyen liikkenteen yhteyksia.

Alueidenkaytdssa turvataan energiahuollon valtakunnalliset tarpeet ja edistetaan uu-
siutuvien energialdhteiden hyédyntdmismahdollisuuksia.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta energiahuollon paalinjoihin. Kaavassa on huomioitu
alueen itdlaidalla kulkeva Fingrid Oyj:n voimalinja ja tehty sen vaatimat johtoalueva-
raukset. Suojaviheralueelle on osoitetut myds maanlgjitysalueet (ml), joista toinen si-
jaitsee voimalinja-alueen reunavyohykkeelld, minka vuoksi rakentamisesta on pyydet-
tava Fingrid Oyj:n lausunto.
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7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen liitteena on alueen havainnepiirros. Havainnepiirroksessa on
esitetty yksi vaihtoehto rakennusten sijoittamisesta kortteleille. Alueen toteuttaminen
voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman. Lappeenrannan kaupunki hyvaksyy
asemakaavan vahvistuttua katusuunnitelmat ja vastaa niiden toteutuksesta. Nailla na-
kymin alueen toteutuminen voi alkaa maanrakennustoilla vuoden 2017 aikana. Yhdys-
kuntateknisen verkoston valmistumisen jalkeen alueen korttelit ovat luovutettavissa
elinkeinoelaman tarpeisiin.

7.2 Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 8:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 20.6.2017, muutettu 24.10.2017
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