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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan 3 Kylpyla, kortteli 9, tontit 55, 56, 59, 60 ja 61, osalle katualuetta.
muutos 9 Peltola, osalle puisto- ja katualuetta.
Muodostuu 3 Kylpyla, kortteli 9, tontit 55, 59, 61, 62-65 ja katualueet.

9 Peltola, puisto- ja katualueet.
Tonttijaon muutos 3 Kylpyla, kortteli 9, tontit 56 ja 60
Tonttijaolla muodostuu 3 Kylpyla, kortteli 9, tontit 62, 63, 64 ja 65
Kaavanlaatija Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662
sahkoposti: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi
Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia

puh. 040 653 0745
sahkoposti: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat ol-
leet nahtavilla 14.2. — 9.3.2018.

Hyvaksytty KV . .2020
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee paaosaa niin sanotusta Pormestarin korttelista Lappeenran-
nan ydinkeskustassa Lappeen Marian kirkon laheisyydessa. Korttelia rajaavat Kirkko-,
Valta-, Raatimiehen- ja Pormestarinkatu. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,3645 ha.
Korttelin keskeisimman osan muodostaa kaksi Etela-Karjalan Osuuspankin omistamaa
kiinteistda. Naiden lisaksi suunnittelualueeseen kuuluvat Asunto Oy Saimaanlinnan, Lap-
peenrannan Kassatalon ja Viljelystalo Oy:n hallinnoimat kiinteistét. Suunnittelualueen si-
jainti ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla.

Suunnittelualueen sijainti.

Kaava-alueen rajaus. (Lappeenrannan kaupunki)

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa korttelin kokonaisvaltainen kehittaminen.
Kaavamuutoksella mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistotilojen seka maanalaisten py-
sakaintitilojen rakentaminen. Uudisrakentamisen lisaksi kaavassa ratkaistaan rakennus-
ten suojelu. Suunnittelussa huomioidaan alueen kaupunkikuvallinen merkitys Lappeen-
rannan kaupunkikeskustassa ja rakennetun kulttuuriympariston arvot.
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

o Jatke Oy, Rakennuskulttuuriselvityksen paivitys, Lappeenrannan Pormestarikortteli
(Ramboll Finland Oy 4.7.2017)

¢ Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat, (Kaija Kiiveri-Hakkarainen 2006)

e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, rakennetun kulttuuriympariston selvitys
(Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013)

e Lappeenrannan kaupunki, Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Pdyry Finland
Oy, 7.9.2016)

e Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
19.3.2015)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
(Trafix Oy 2014)

o Kioski —kulttuuriymparistotietokanta.
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavamuutos kuuluu Lappeenrannan kaupungin vuosien 2019-2021 kaavoitusohjelmaan
(kohde 5, Pormestarin kortteli, Paasikivenpuisto). Asemakaavamuutoksen laatiminen on
kaynnistynyt vuonna 2016 Etela-Karjalan Osuuspankin aloitteesta. Asemakaavamuutok-
sen kaynnistamisen lahtokohtana ovat Osuuspankin muuttuneet tarpeet omistamiensa ra-
kennusten osalta. Samalla muutetaan korttelin vanhentuneet asemakaavat vastaamaan
olemassa olevaa tilannetta seka kaupunkikuvan ja rakennetun kulttuuriympariston suoje-
luun liittyvia tavoitteita.

Kaavoitettavat tontit edellyttavat koko korttelin tarkastelua erityisesti kaupunkikuvan kan-
nalta. Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelu on laatinut koko Pormestarin kort-
telista luonnoksia, jotka ovat olleet asemakaavamuutoksen lahtékohtana.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa
10.2.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilld osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
kaavaluonnos ja muu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on pidetty nahtavilla 14.2.
—9.3.2018 valisena aikana. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla
14.2.2018 alkaen koko kaavaprosessin ajan. Hankkeesta on jarjestetty asukastilaisuus ja
kaavaluonnosvaihtoehdoista on ollut mahdollisuus antaa mielipiteensa Lappeenrannan
kaupungin ja www.hitohyva.fi-verkkosivujen kautta.

Nahtavilla olon aikana asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot suunnittelussa
osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myds muilla osallisilla on
ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja on laa-
dittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus on kasitelty ja hyvaksytty kaupunkikehityslau-
takunnassa ja kaupunginhallituksessa. Kaupunginhallitus asetti kaavaehdotuksen nahta-
ville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jalkeen on saatujen lausuntojen pe-
rusteella tadydennetty asemakaavaselostusta. Lisaksi asemakaavakarttaan on tehty va-
hainen merkintatekninen tarkistus. Taman jalkeen asemakaava viedaan kaupunginhalli-
tuksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa. Kaupunkiorganisaatiosta tydohdn ovat osallistuneet Kaa-
voituksen lisaksi mm. kadut ja ymparisto -vastuualue, maaomaisuuden hallinta seka ra-
kennusvalvonta. Asemakaavaa on laadittu yhteistyossa Etela-Karjalan Osuuspankin ja
Rakennusliike Jatke Oy:n kanssa.

Asemakaavan luonnosvaiheeseen laadittiin kolme vaihtoehtoa. Vaihtoehdoista elokuva-
teatteri Nuijamiehen suojeleva VE2a valittiin asemakaavaehdotuksen laadinnan pohjaksi.
Vaihtoehto VE2b salli Nuijamiehen salin osittaisen purkamisen ajoyhteyden jarjesta-
miseksi kellaritiloihin ja VES salli molempien elokuvateatterien rakennusten purkamisen.
Asemakaavan ehdotusvaiheen laadintaan on osallistunut myés Rakennusliike Efika Oy.
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2.2 Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa yhdistettyjen liilke- ja asuntokerrostalojen korttelialu-
eena(ALK") seka liikerakennusten korttelialueena (AL) merkityt tontit on osoitettu kaava-
muutoksessa asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL) seka palveluraken-
nusten korttelialueena (P-1). Tonttien rakennusoikeutta on lisatty keskustan osayleiskaa-
van 2030 kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteen mukaisesti. AL-merkintd mahdollistaa
myOs majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tilojen rakentamisen. Saimaanlin-
nan ja Viljelytalon rakennukset on suojeltu sr-18-merkinnalla. Saimaanlinnan (tontti 55),
Kassatalon (tontti 59) ja Viljelytalon (tontti 61) tonttien kerrosluvut ja rakennusoikeus on
muutettu vastaamaan olemassa olevia rakennuksia, minka lisaksi Saimaanlinnan ja Vilje-
lytalon rakennusoikeuteen on lisatty ullakolle sijoittuva kerrosala.

Asemakaavaehdotuksessa Nuijamiehen rakennuksen kasittava tontti 63 (nykyisen tontin
58 itdosa) on osoitettu palvelurakennusten korttelialueena. Alueelle saa sijoittaa ravintola-
Ja kokoontumistiloja seké kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja (P-1). Elokuvateatteri Nuija-
mies on suojeltava rakennus (sr-18). Rakennuksen lansiosan sisdankayntiosan saa pur-
kaa ja sen tilalle tulee rakentaa vanhan mittasuhteita noudattava uudisosa (sa-1). Tontin
63 rakennusoikeus on 600 krs-m? ja rakennusoikeus vanhasta rakennusoikeuden 1800
kerros-m?:sta suhteessa muodostuvaan uuteen tonttiin (806/(674+806)x1800) on 980 ker-
ros-m?, jolloin rakennusoikeus (600-980) vahenee 380 kerros-m? ja tonttitehokkuudeksi
muodostuu e=0,74 (600/806).

Tontti 64 (nykyisen tontin 56 lansiosa) seka nykyisesta tontista 60 muodostetut tontit 62
ja 65 on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten Korttelialueena (AL). Jokaisen tontin
rakennusoikeus on 2000 kerros-m?. Tontin 60 rakennusoikeuden lisdys nykyiseen ase-
makaavaan (1800 kerros-m?) verrattuna on 2200 krs-m? ja tonttitehokkuudeksi muodos-
tuu e=2,7 (4000/(663+825)). Tontin 64 rakennusoikeus vanhasta rakennusoikeuden 1800
kerros-m?:sta suhteessa muodostuvaan uuteen tonttiin (674/(674+806)x1800) on 820 ker-
ros-m?, jolloin rakennusoikeus (2000-820) lisdantyy 1180 kerros-m? ja tonttitehokkuudeksi
muodostuu e=3,0 (2000/674).

Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusaloittain siten, etta vaihteleva rakennus-
massoittelu voi toteutua. Tontille 64 on mahdollista rakentaa rakennus, jonka kadun puo-
leinen rakennusosa on viisikerroksinen ja kuudennen kerroksen ulkoseinalinjan tulee olla
vahintaan 3 metria sisaan vedetty tontin rajasta. Sisapihan puolelle on mahdollista raken-
taa 2.-6. kerrokseen uloke seka tontin etelareunaan yksikerroksinen osa.

Tonteille 62 ja 65 on mahdollista rakentaa seitsenkerroksisia rakennuksia, joiden Pormes-
tarinkadun puoleinen kerrosluku on viisi ja lisaksi kuudennen kerroksen ulkoseinalinja tu-
lee olla vahintaan 3 metria sisaan vedetty tontin rajasta seka seitsemannen kerroksen
ulkoseinalinja tulee olla vahintaan 6 metria sisdan vedetty tontin rajasta. Sisapihan puo-
lelle on mahdollista rakentaa yksikerroksiset osat seka pihakannen alapuoliset kellariker-
rokseen kuuluvat tilat.

Asemakaavassa on lisaksi annettu maarayksia mm. melunsuojauksesta, kaupunkiku-
vasta, rakennusten korkeustasoista ja pysakoinnista. Myos korttelin vaiheittainen raken-
tuminen on huomioitu.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya on tehty kaupungin ja paamaan-
omistajan kesken MRL 91b §:n mukainen maankayttosopimus (2 kpl).

Asemakaavan toteuttaminen voidaan kaynnistaa asemakaavamuutoksen saatua lainvoi-
man.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa. Alue rajautuu etelassa Paasi-
kivenpuiston etelareunaan, lannessa Kirkkokatuun, pohjoisessa Valtakatuun ja idassa
Raatimiehenkatuun. Korttelin koilliskulmassa sijaitseva tontti 57 ei kuulu suunnittelualu-
eeseen. Korttelin tonteilla on asuin-, toimisto- ja liikerakennuksia seka kaksi entista elo-
kuvateatteria. Valta- ja Pormestarinkaduilla on suunnittelualueen kohdalla tarkeat kevy-
enliikenteen vaylat. Kortteli on keskeinen Lappeenrannan keskustan toimintojen ja kau-
punkikuvan kannalta.

Kirkkokatu Suunnittelualue
<" T2
~~~_ >
Lappeenkatu Kaupungintalo Pormestarinkatu Kirjasto

Suunnittelualueen sijainti kaupunkirakenteessa. (Lappeenrannan kaupunki)

Suunnittelualueella sijaitsevat kaytosta poistunut Osuuspankin entinen pankkirakennus
seka elokuvateatterit Kino-Aula ja Nuijamies. Elokuvien esittdminen molemmissa teatteri-
rakennuksissa on paattynyt kesalla 2017. Myos Kino-Aulan liike- ja toimistotilat ovat tyh-
jilldan ilman kayttajia.

Asemakaavamuutosalueeseen kuuluvat myods korttelin itdreunalla sijaitseva Viljelystalo
seka lounaiskulmalla sijaitseva Kassatalo. Korttelin luoteiskulmalla sijaitsee asuin- ja lii-
ketalo Saimaanlinna. Lisaksi suunnittelualueeseen on liitetty alueen etelareunalla sijait-
seva Paasikivenpuisto, joka on Pormestarinkatuun liittyva ita-lansisuuntainen puistoak-
seli.
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Korttelin kolliskulmalla ja suunnittelualueen ulkopuolella on vuonna 2010 valmistunut Kiin-
teistd Oy Kulmatalo, osittain viisikerroksinen ja osittain nelikerroksinen asuin- ja liikera-
kennus. Kiinteiston kellariin johtavan ajoluiskan kautta on mahdollista jarjestaa kulkurasi-
tesopimuksilla ajoyhteys naapuritonttien kellaritiloihin.

Korttelin etelapuolella on valtion virastotalojen kompleksi. Pormestarin- ja Raatimiehen-
kadun kulmauksesta on purettu entinen posti- ja lennatintalo. Sen paikalle rakennetaan
parhaillaan oikeustaloa, johon sijoittuvat Eteld-Karjalan karajaoikeus ja Salpausselan
syyttajanviraston Lappeenrannan palvelutoimisto. Rakennuksen eteldpuolella on poliisi-
talo ja lansipuolella Kirkkopuistoon rajautuen valtion virastotalo.

Korttelin lansipuolella on Lappeen Marian kirkko, joka kuuluu valtakunnallisesti merkitta-
viin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin. Kirkon lounaispuolella sijaitsee uusgoottilainen
kellotapuli. Korttelin pohjoispuolella Valtakadun varrella on asuin- ja liikerakennuksia. Ma-
rian aukion reunassa sijaitsee Lappeenrannan seurakuntayhtyman kuusi- ja viisikerroksi-
nen toimistorakennus.

Pormestarin kortteli. Suunnittelualue on rajattu punaisella pistekatkoviivalla. Kaavamuutosaloit-
teen tehneet tontit on rajattu sinisella viivalla, jotka muodostavat keskeisen suunnittelualueen.
(Lappeenrannan kaupunki, kaupunkisuunnittelu)

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistéa. Alueen kadut,
kevyen liikenteen kulkureitit, piha- ja pysakodintialueet ovat asfaltoituja tai kivettyja. Por-
mestarinkadun vieressa sijaitsee osa Paasikivenpuistoa, jossa kasvaa lehmuksia. Varsi-
naisella kaavamuutosalueella on luonnonymparistoon liittyvia arvoja lahinna Paasikiven-
puiston alueella.
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Lappeenrannan ydinkeskusta etelédsta katsottuna. (Lappeenrannan kaupungin kuvapalvelu)

Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijaitsee ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakitasanteella
ja on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta. Alueen maapera on hiekkamoreenia.
Kaavamuutoksen kohteena oleva alue on korkeussuhteiltaan lahes tasaista ja osin raken-
tamisen yhteydessa muokattua.

Korttelin maasto laskee loivasti etelasta pohjoiseen. Korttelin matalin kohta, jonka korko
on +99,1 metrid merenpinnasta, on korttelin keskella elokuvateatteri Kino-Aulan poistu-
mistien edustalla. Katualueiden matalin kohta on alueen koilliskulmalla +99,6 ja korkein
kohta +102,6 metria korttelin lounaiskulmassa Kirkkokadun reunalla. Korkeusero korttelin
koillis- ja lounaisosan valilla on 3 metria. Paaosa korttelialueesta on rakennettua.

Kirkkokatu ja Raatimiehenkatu nousevat suunnittelualueen kohdalla pohjoisesta etelaan.
Keskeisella suunnittelualueella tontin pohjoisrajan kohdalla Valtakadun korko on Kirkko-
kadun kohdalla noin +99,7 metria ja etelarajan kohdalla Pormestarinkadulla korko on noin
+102,2 metria.

Pohjavesi

Suunnittelualue kuuluu lll-luokan pohjavesialueeseen 0540510 Lappeenrannan keskusta
—Lauritsala, joka on luokitukseltaan muu pohjavesialue.

Lappeenrannassa on kaynnissa vesienhoitolain mukainen pohjavesialueiden rajausten ja
luokitusten tarkistamistyo. Lappeenrannan keskusta-Lauritsalan pohjavesialueen geolo-
ginen rakenneselvitys on valmistunut 2.4.2019. Tutkimuksissa kaava alueen kaakkois- ja
luoteispuolelle noin 300-500 metrin etaisyydelle on asennettu kaksi pohjaveden havainto-
putkea (GTK50-18 ja GTK44-18). Kaava-alueen kaakkoispuolella noin 320 metrin etai-
syydella sijaitsevassa pisteessa GTK50-18, pohjavesi on ollut v. 2018 noin 21 metrin sy-
vyydelld maanpinnasta, tasolla + 83,99 (N2000). Kaava-alueen luoteispuolella noin 480
metrin etaisyydelld kaava-alueista sijaitsevassa pisteessa GTK44-18 pohjavesi on ollut
noin 10 m syvyydelld maanpinnasta, tasolla +79,67 (N2000). Lisaksi kaava-alueesta noin
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500 metria lanteen sijaitsee pohjavesiputki GA4, jossa pohjaveden pinta on ollut v. 2007
noin 19,5 metrin syvyydelld maanpinnasta, tasolla +80,98.

Kaynnissa on vesienhoidon mukainen pohjavesialueiden rajausten ja luokitusten tarkista-
minen, jolla on my0Os vaikutusta kaava-alueen pohjavesialueluokitukseen.

Ote alueen kantakartasta. Suunnittelualueen kohdalla maasto nousee Valta- ja Por-
mestarinkadun vélilld, pohjoisesta etelddn noin 2,5 metrié. (Lappeenrannan kaupunki)

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue on osa Lappeenrannan ydinkeskustaa. Alueella sijaitsevista rakennuk-
sista Elokuvateatteri Nuijamies on valmistunut vuonna 1954 suunnittelijana arkkitehti Per
Bjorkvall. Vastaavan 1950-luvun tyylisuunnan elokuvateattereiden rakennuksia on saily-
nyt Suomessa vain muutamia. Rakennuksen alkuperaisia julkisivuaiheita ovat liuskekivi-
nen sokkeli, sisaankaynnin ovet ja betonilippa seka lasitiilinen uloke punatiilisessa julkisi-
vussa. Katulinjasta noin viisi metria sisdan vedetty julkisivu laajentaa katutilaa pieneksi
aukioksi ja lisda sisdankaynnin arvokkuutta kohti kaarevaa aulatilaa, joka saa muotonsa
elokuvasalin takaseinan kaaresta.

Samalla tontilla sijaitsee vuonna 1938 valmistunut Elokuvateatteri Kino-Aula, jonka suun-
nittelija on rakennusmestari Arvi Niiniluoto. Rakennusta korotettiin Valtakadun puoleiselta
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osaltaan vuonna 1962 kahdella liike- ja toimistotilakerroksella. Rakennus on Lappeenran-
nan ensimmainen elokuvateatteriksi suunniteltu rakennus. Rakennuksessa suoritettujen
useiden muutostdiden seurauksena alkuperaisia rakenteita on sailynyt niukasti. Naista
merkittavimmat ovat aulojen mosaiikkibetonilattioiden kuviointi seka aulojen valinen por-
taikko. Molemmat elokuvateatterit on mainittu Etela-Karjalan museon julkaisemassa ja
Kaija Kiiveri-Hakkaraisen vuonna 2006 laatimassa selvityksissa Rakennettu Lappeen-
ranta. Alueelle on laadittu rakennetun kulttuuriympariston selvitys 2013 (Tmi Lauri Putko-
nen ja Tengbom, Eriksson Arkkitehdit Oy), jossa rakennukset on maaritelty paikallisesti

merkittaviksi vanhoiksi elokuvateattereiksi.

Suunnittelualueen luoteiskulmalla sijaitseva viisikerroksinen liike- ja asuinrakennus Sai-
maanlinna valmistui Lappeenrannan ensimmaisena kivirakenteisena kerrostalona vuonna
1938. Funktionaalisen rakennuksen suunnittelija oli arkkitehti Arvo Muroma ja varitys-
suunnitelmat laati arkkitehti G.A.Jysky. Saimaanlinnan julkisivua elavoéittavat nauhaikku-
nalliset ulokkeet seka Kirkkokadun puoleiset pyoreakulmaiset parvekkeet. Alueelle on laa-
ditussa rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa 2013 (Tmi Lauri Putkonen ja Teng-
bom, Eriksson Arkkitehdit Oy) Saimaanlinna on maaritelty paikallisesti merkittavaksi jal-
leenrakennuskauden liike- ja asuintaloksi, joka on kaupunkikuvan kannalta merkittava.
Maarittelyssa on pieni virhe ajoituksessa, koska jalleenrakennuskauden katsotaan alka-
neen toisesta maailmansodasta, kuitenkin tyylillisesti rakennus edustaa jalleenrakennus-

kauden kaupunkikerrostaloja.
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Alueen lounaiskulmalla sijaitseva Lappeen Seudun Osuuskassan Kassatalon viisikerrok-
sinen osa valmistui vuonna 1956 ja rakennuksen suunnitteli arkkitehti Reijo Ahjopalo. Ra-
kennus on julkisivuiltaan lahes alkuperainen, ainoastaan vesikatto on uusittu alkuperaisen
tyylin mukaisesti vuonna 2012. Rakennuksen sisatilat ovat muuttuneet useaan kertaan eri
toimijoiden tarpeiden mukaan ja ainoastaan porrashuoneet ovat sailyneet muuttumatto-
mina, vaikkakin ne on yhdistetty kaytavilla vuonna 1968. Kaksikerroksinen laajennusosa
valmistui vuonna 1967 ja suunnittelijana oli arkkitehti Aarne Piirainen. My0s laajennusosa
on kokenut vuosien varrella monia muutoksia, joista julkisivullisesti merkittavin on vuonna
2002 vesikatolle rakennettu ilmanvaihtokonehuone.

Etela-Karjalan Osuuspankin liikerakennus on rakennettu vuosina 1977-78. Rakennuksen
on suunnitellut arkkitehti Kari Karjalainen. Pankkitalo edustaa laadukasta kivirakenta-
mista, jossa graniittijulkisivuja on elavoitetty pankin logolla. Rakennuksen julkisivuissa on
postmodernistisia piirteitd. Rakennus on nyKkyisin tyhjillaan. Myés Osuuspankin rakennuk-
sen tiedot on inventoitu Pormestarinkorttelin rakennushistoriaselvitykseen (Ramboll
4.7.2017), jossa sen on todettu olevan 80-lukua ennakoiva monumentaalirakennus, jonka
muotokielessa korostuu mahtavuus, luotettavuus ja arvokkuus.

Asemakaavamuutosalueen itareunalla sijaitsee Viljelytalo vuodelta 1949. Paaosin toimis-
toja sisaltavan rakennuksen on suunnitellut arkkitehti Paavo Salminen. Pormestarinkadun
puoleinen paamassa on viisikerroksinen ja Raatimiehenkadun puoleinen siipi kolmiker-
roksinen. Pian valmistumisen jalkeen alkuperainen ja halkeillut julkisivurappaus on jou-
duttu korvaamaan etela- ja lansijulkisivujen korkeilta osiltaan kaupunginarkkitehti Reino
Ahjopalon laatiman suunnitelman mukaisesti keltaisella tillimuurauksella. Nauhaikkunoi-
den valiset rappaukset ovat sailyneet alkuperaisina. Alueelle laaditussa rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksessa 2013 (Tmi Lauri Putkonen ja Tengbom, Eriksson Arkkitehdit
Oy) Viljelytalo on maaritelty paikallisesti merkittavaksi jalleenrakennuskauden liiketaloksi.

Korttelin koilliskulmalla ja suunnittelualueen ulkopuolella on vuonna 2010 valmistunut
Kiinteisté Oy Kulmatalo, osittain viisikerroksinen ja osittain nelikerroksinen asuin- ja liike-
rakennus. Kiinteiston kellariin johtavan ajoluiskan kautta on mahdollista jarjestaa kulkura-
sitesopimuksilla ajoyhteys naapuritonttien kellaritiloihin.

Rakennettujen tonttien lisaksi suunnittelualueeseen kuuluu alueen etelareunalla sijaitseva
Paasikivenpuisto.

Korttelin etelapuolella sijaitsevat Valtion virastotalot. Pormestarin- ja Raatimiehenkadun
kulmaukseen valmistui vuonna 1956 arkkitehti Martti Melankarin suunnittelema posti- ja
lennatintalo. Nelikerroksinen, harjakattoinen rakennus rapatuilla julkisivuilla liittyy selke-
asti jalleenrakennuskauden arkkitehtuuriin. Posti- ja lennatintalon tilalle on rakenteilla Lap-
peenrannan oikeustalo. Korttelin lansi- ja etelaosaan valmistuivat vuonna 1982 Arkkiteh-
titoimisto Castrén-Jauhiainen-Nuuttila suunnittelemat virastotalot. Kirkkopuistoon rajautu-
van rakennuksen keltaisia tiililaatalla pinnoitettuja elementtijulkisivuja rytmittavat kapeat
pystysuuntaiset ikkunat ja pystysuuntaiset ikkunavalien betonipinnat. Korttelin keskelle
jaavan rakennuksen julkisivut on muutettu paikalla muuratuiksi, vaalean keltaisiksi tiilijul-
Kisivuiksi vuonna 2017.
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Korttelin lansipuolella on Lappeen Marian kirkko, joka valmistui vuonna 1794. Kirkko kuu-
luu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistéihin (RKY). RKY on Mu-
seoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatdksella 22.12.2009 otettu
maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen. Kir-
kon lounaispuolella sijaitsee vuonna 1856 valmistunut uusgoottilainen kellotapuli.

Korttelin pohjoispuolella Valtakadun varrella on asuin- ja liikerakennuksia. Marian aukion
reunassa sijaitseva Lappeenrannan seurakuntayhtyman Kirkkoherranvirasto, 6-kerroksi-
nen toimisto- ja liikerakennus valmistui vuonna 1954, suunnittelijoina arkkitehdit Risto
Veikko Luukkonen ja Aarne Hytonen. Viisikerroksinen laajennusosa valmistui vuonna
1959, suunnittelijana R.V. Luukkonen. Seuraava rakennus Valtakadun varrella itdan pain
on vuonna 1972 valmistunut kolmi- ja nelikerroksinen liikerakennus Lappeenrannan Foo-
rumi, jossa on liike- ja toimistotiloja seka pysakaintitila rakennuksen Koulukadun puolei-
sen yksikerroksisen liikerakennuksen katolla. Rakennuksen suunnittelija on arkkitehti Per
Bjorkvall. Valtakadun varrella elokuvateattereiden kohdalla sijaitsee vuonna 1988 valmis-
tunut liikke- ja toimistorakennus Kiinteistdo Oy Valtakatu 44 ja suunnittelijana oli arkkitehti
Seppo Asikainen. Seuraava rakennus itdan pain on vuonna 1956 valmistunut asunto- ja
likerakennus Kiinteistd Oy Lappeenrannan Lasilinna, suunnittelijana arkkitehti Per Bjork-
vall. Korttelin kulmaan Raatimiehenkadun varteen valmistui vuonna 1958 toimisto- ja lii-
kerakennus Lappeenrannan Valtakadunkulma Oy ja rakennuksen suunnitteli arkkitehti
Per Bjorkvall.

Pormestarin korttelin asemakaavoituksen historiaa

Lappeenrannan siviiliasutus siirtyi 1700-luvun lopulla Linnoitusniemen ulkopuolelle ja se
keskittyi Viipurin ja Savonlinnan teiden risteyksessa sijaitsevaan niin sanottuun Suureen
esikaupunkiin. Esikaupunki kasitti aluksi kaksi pitkittdiskatua ja kolme pohjois-etelasuun-
taista poikittaiskatua. Suunnittelualue oli pitkdan rakentumaton, silla se sijaitsi Lappeen
kunnan rajan laheisyydessa, sivussa Linnoituksesta ja kaupungin keskustasta. Pormes-
tarinkortteliksi kutsuttu alue oli viela 1700-luvun lopulla kaavoitetun alueen ulkopuolella ja
aluetta kaytettiin viljelysmaana. Pormestarin korttelin keskelle rakennettiin 1821 Lappeen
pitdjanmakasiini, joka voidaan katsoa olleen korttelissa myohemmin alkaneen pankkitoi-
minnan alku. Pitajanmakasiini oli viljavarasto, johon kruunu osti viljaa ja lainasi sen takai-
sin asukkaille katovuosien tai muun tuhon sattuessa kohdalle. 1800-luvun kuluessa enti-
nen esikaupunki laajeni kasittdmaan nykyisen ydinkeskustan alueen ja virallisesti se oli
Toinen kaupunginosa, jonka reuna sijaitsi Valtakadun linjassa.

Lappeenranta mitattiin 1840-luvulla ja samalla tonttien muotoa tasmennettiin suorakai-
teiksi, samalla Toinen kaupunginosa jaettiin ja Kirkkokatu rajasi uudet idan puoleiset alu-
eet Kolmanteen kaupunginosaan. Pormestarin kortteli oli viljelysmaata ja metsikkoa. Viela
vuonna 1892 Albin Hannikaisen laatimassa Keisarinkaavassa ja vuonna 1894 piirretyssa
kartassa alue on edelleen rakentumaton. 1900-luvun alussa varamaanmittari P. Tynkky-
nen suunnitteli tonttipulaan tdydennyskaavoitusta, jossa Pormestarin kortteli olisi jaettu
kuuteen tonttiin. Pormestarin korttelin tonttijako liitettiin Arkkitehti Valter Thomén ja insi-
nddri Hugo Liliuksen 1908 valmistuneeseen kaavaehdotukseen, jossa Valtakatu jatkui
Kauppakadulta itdan Lappeen kirkon ohi aina Lappeen rajalle. Asemakaava hyvaksyttiin
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vuonna 1912, mutta vahvistaminen viivastyi kaupunkilaisten nakemyserojen ja ensimmai-
sen maailmansodan seurauksena. Vahvistaminen pitkittyi, kun pohdittiin Lappeenrannan
rajamuutoksia ja alueliitoksia. Asemakaavan muutos vahvistettiin vasta vuonna 1930. En-
nen kaavan vahvistusta rakentaminen alueelle aloitettiin ja korttelin etelan puoleinen katu
nimettiin 1927 Pormestarinkaduksi alueella sijainneen kaupungin vuokrapellon, Pormes-
tarinpellon mukaan.

Vuonna 1892 Albin Hanni-
kaisen laatimassa Keisarin-
kaavassa ja vuonna 1894
piirretyssé kartassa Pormes-
tarin kortteli on kaavoittama-
ton. Korttelia pohjoisesta ra-
Jaavaa Valtakatua ei viela
tuolloin merkitty karttoihin
kaupungin itdosassa. Kulku-
yhteys on kuitenkin jo ollut
polkuna kaupunkiraken-
teessa ja tunnettiin nimella
Albertsgatan silloisen por-
mestarin Albert Schogsterin
. mukaan seké Pulsankatu.
[ “ | Vuonna 1892 kadun lzinsi-
osa nimettiin Aleksanterin-
kaduksi silloisen Venéjan
keisarin Aleksanteri Ill:n
kunniaksi.

Lappeenrannan keskustan alueelle vahvistettiin vuonna 1936 Viipurin asemakaava-arkki-
tehdin Otto-livari Meurmanin laatima yleisasemakaava, joka kasitti vuonna 1932 kaupun-
Kiin liitetyt laajat esikaupunkialueet. Kolmanteen kaupunginosaan jatettiin voimaan 1912
hyvaksytty, mutta vaille Senaatin vahvistusta jaanyt asemakaava. Pormestarin kortteli oli
jaettu kuuteen tonttiin, joista Kirkkokadun puoleiset tontit olivat hieman suurempia.
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Vuonna 1936 valmistui
Otto-livari Meurmanin
laatima yleisasema-
kaava, jossa Pormestarin
kortteli on merkitty ton-
teiksi. Aluetta rajaavina
katuina ovat Kirkko-,
Valta-, Raatimiehen- ja
Pormestarinkatu. (Mu-
seoviraston digitaaliar-
kisto).

Vuoden 1936 asemakaavassa entinen Aleksanterinkatu merkittiin viralliseksi kaduksi ja
vuonna 1935 valtuuston paatoksella nimeksi oli vaihdettu Valtakatu.

Valtakadusta muodostui Lappeenrannan tarkein ita-lansisuuntainen kulkuvayla. Vilkkaan
liikenteen ansiosta Valtakadun varrelle rakentui vuosien saatossa runsaasti liiketiloja ja
liketoiminta vahvisti ydinkeskustan kaupallista merkitysta.

Lappeenrannan kaupungin alueelle tilattiin uusi yleiskaava vuonna 1951 Otto-livari Meur-
manilta ja 1954 valmistuneen kaavan laati avustajana toiminut arkkitehti Olli Kivinen.
Yleiskaava noudatti funktionalismin periaatetta ja eri toiminnot jasennditiin erillisiksi koko-
naisuuksiksi. Vanhalla kaupunkialueella yleiskaava tahtasi rakennusjarjestyksessa maa-
ritellyn rakennusoikeuden huomattavaan pienentamiseen.

Ydinkeskustan asemakaavaa muutettiin 1970-luvun alussa laajalla alueella, myds kortte-
lissa 9. Arkkitehti Erkki Juutilaisen laatima asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuus-
tossa 29.11.1971 ja vahvistettu sisaasianministeriossa 30.8.1972. Asemakaavan kunni-
anhimoinen piirre oli osoittaa yhtenainen kerrosten lukumaara myds jo rakennettujen ra-
kennusten kohdalle. Kaupunkikuvallisesti arvokkaiden rakennuksen kohdalle on merkitty
kerrosluvuksi lll ja tdma olisi edellyttanyt useiden jo rakennettujen rakennusten madalta-
mista, samoin usean tontin rakennusoikeus on pienempi kuin tontille jo rakennettu kerros-
ala.
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Ote Erkki Juutilaisen vuonna 1971 laatima asemakaava, joka vahvistettiin 20.9.1972.
Kaavassa on ositettu korttelin keskelle mahdollisuus jalankulkuyhteydelle Valtakadun
Ja Pormestarinkadun Vélille.

Juutilaisen vuoden 1972 asemakaava on edelleen voimassa suunnittelualueella lukuun
ottamatta Osuuspankin tonttia. Tonttien 55 ja 59 asemakaavamerkintd on Yhdistettyjen
liike- ja asuntokerrostalojen kortteli, jolle saa rakentaa asuntoja 1/3 rakennettavaksi salli-
tusta kerrosalasta (ALK ), kerrosluku on Il ja Pormestarinkadun puolella |l. Rakennusoi-
keus tontilla 55 on 2050 m? (e=1,21) ja tontilla 59 2160 m? (e=1,26). Tonttien 56 ja 61
asemakaavamerkinta on Liikerakennusten korttelialue (AL), kerrosluku on lll ja tontilla 56
kerrosluku on | pihan puoleisilla rakennusalalla, rakennusoikeus on 1800 m? (e=1,22).
Osuuspankin tontin asemakaava on hyvaksytty 22.12.1975 kaupunginhallituksessa. Ase-
makaavamerkintd on Liikerakennusten korttelialue (AL), kerrosluku on Il ja rakennusoi-
keus on aiemman kaavan mukaisesti 1800 m? (e=1,27). Asemakaavan muutoksella ra-
kennusalueen rajoja on siirretty, jalankulkureitin mahdollisuus poikki korttelin on poistettu
ja tontin rakentumista ohjaavat maaraykset on muutettu vastaamaan aiemmin rakennetun
tontin 59 raystaskorkoa.

Pormestarinkorttelin rakennusten historiaa

Pormestarin korttelin nykypaivaan sailyneista rakennuksista vanhimmat ovat tontille 56
rakentunut elokuvateatteri Kino-Aula vuodelta 1938 ja saman vuoden lopulla naapuriton-
tille 55 valmistunut asuin- ja liiketalo Saimaanlinna. Kivirakenteisten funkisrakennusten
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vaaleaksi rapatut julkisivut olivat ajan hengen mukaisesti vahaeleiset. Saimaanlinnan ton-
tilta purettiin Valtakadun varteen sijoittunut kaksikerroksinen ja puurakenteinen 1930-lu-
vun alussa rakennettu asuinrakennus ennen uuden rakentamista. Saimaanlinnan suun-
nittelija oli arkkitehti Arvo Muroma, varisuunnittelijana arkkitehti G.A. Jysky ja urakoitsijana
rakennusmestari Claes Thunberg Helsingista. Saimaanlinna oli ensimmainen hissillinen
rakennus Lappeenrannassa. Rakennus on sailynyt lahes alkuperaisessa ulkoasussaan,
ainoastaan erkkereiden nauhaikkunoiden valisen rappauksen korvaaminen peltiverhoi-
lulla on mainittavin muutos julkisivujen huoltokorjausten yhteydessa. Suurimmat muutok-
set ovet olleet asuntojen muutokset toimistotiloiksi erityisesti 1970-luvulla seka liiketilojen

tui kaupunkiku-
vasta,hyvin valmis-
tuessaan 1930-Iu-
vun lopulla, myoés
rakenteilla ollut Vil-
== jelytalo vuonna
1948 kohosi selke-
asti  ympéaréivén
kaupunkirakenteen
yldpuolelle. (Lap-
peenrannan  kau-
punginarkisto, Va-
lokuvaamo E.
Sarle)

Elokuvateatteri Kino-Aulan on suunnitellut rakennusmestari Arvi Niiniluoto ja urakoitsijana
seka rakennustoiden valvojana toimi rakennusmestari Niilo Ranki apunaan Kalle Luotola.
Kino-Aula oli ensimmainen elokuvateatteriksi suunniteltu rakennus Lappeenrannassa ja
katutasossa oli lisaksi yksi liiketila. Rakennuksen sisainen funktionaalisuus luotiin huomi-
oimalla tilajarjestelyissa aanielokuvien ilmestymisen edellyttdma uusi tekniikka ja palo-
herkkien filmien myota vuonna 1929 tiukentuneet palomaaraykset. Kino-Aulan rakennusta
on korotettu kahdella kerroksella vuonna 1962 ja samalla korkeaan aulatilaan on raken-
nettu valipohja, jolloin katunakymassa rakennus muuttui kolmikerroksiseksi. Korotuksen
myota vahaeleiset julkisivut muuttuivat merkittavasti. Paasisaankaynti on Valtakadun puo-
lella syvennyksessa ja katettu mittasuhteiltaan raskaalla katoksella. Katos ei ole alkupe-
rainen, vaan todennakoisesti peraisin rakennuksen korottamisen ajalta. Paasisaankayn-
nista saavutaan ylaaulaan, jossa aluksi sijaitsi lippukassa. Ylaaulasta johtavat portaat ala-
aulaan, jossa sijaitsi kesaan 2017 saakka lipunmyynti seka sisaankaynti teatterisaliin. Au-
latiloissa on harmaa mosaiikkibetonilattia, jossa on punaisia kuvioita. Sisatilat ovat koke-
neet muutoksia vuonna 1963 kun teatterisali muutettiin rullaluisteluareenaksi. Sali palau-
tettiin elokuvateatterikayttodon 1975 ja sisapintojen materiaalit ovat talta ajalta. Elokuvien
naytostoiminta paattyi 2017 ja tiloja vuokrannut yhtio poisti salin penkit, elokuvanaytantoi-
hin liittyvan irtaimiston sek& kokonaisuuden kannalta arvokkaat valaisimet.
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Elokuvateatteri Kino-Aulan aulatiloissa on harmaa mosaiikkibetonilattia kuviolla seké kaa-
revilla askelmilla oleva portaikko. Kuvat vuodelta 2016. (Ramboll Oy)

Vuonna 1949 tontille 61 valmistunut Viljelytalo oli Lappeenrannan neljas suuri kiviraken-
teinen kerrostalo. Pormestarinkadun puoleinen rakennusmassa on viisikerroksinen ja sel-
kealinjainen aumakatto on hallinnut kaupunkisilhuettia usean vuosikymmenen ajan, Raa-
timiehenkadun varren siipi on kolmikerroksinen. Rakennuksen ensimmaisessa kerrok-
sessa oli liiketiloja, kahdessa seuraavassa kerroksessa toimistotiloja ja ylemmissa kerrok-
sissa asuntoja, ullakolle sijoitettiin saunatilat seka pesutupa, kuivaushuone ja -parveke.
Vabhitellen talon asunnot ovat muuttuneet toimistoiksi. Viljelytalon julkisivut ovat muuttu-
neet, kun korkean osan rappaus on korvattu keltaisella tiilimuurauksella 1960-luvun
alussa ja myohemmin uusitut sisdpihan puoleiset rappaukset ovat muutosten seurauk-
sena vaihtuneet savyltadan voimakkaan punertavaksi, joka poikkeaa selkeasti alkuperai-
sesta ruskean savyisesta rappauksesta.

Viljelytalon au-
makatto ja nau-
haikkunoiden jul-
kisivut erottuvat
hyvin kaupunki-
kuvasta. Julkisi-
vurappauksen
8 osittainen vaihta-
minen muurat-
8 tuun tiileen raken-
nuksen kulmissa
korosti rakennuk-
sen vertikaali-
Suutta.
Kuva vuodelta
1963. (Museovi-
rasto — Musketti,
kuvaaja Pekka

Kyytinen)
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Elokuvateatteri Kino-Aulan kanssa samalla tontilla 56 vuonna 1954 rakentunut elokuvate-
atteri Nuijamies on julkisivuiltaan ja toiminnoiltaan yksi harvoista Suomessa alkuperaisena
sailyneista elokuvateattereista. Rakennuksen suunnitteli Lappeenrannan kaupunginarkki-
tehti Per Bjorkvall ja rakentajana oli rakennusmestari Evald (Emppu) Mattson. Rakennuk-
sen suunnittelussa huomioitiin laajakangaselokuvien edellyttama uusi tekniikka ja uusiin
rakentamisen tyylisuuntiin suunnittelija tutustui vierailemalla Tukholman uusimmissa elo-
kuvateattereissa. Nuijamies oli erittdin onnistunut, eraiden arvioiden mukaan jopa Suo-
men hienoin elokuvateatteri ja esiteltin kevaan 1954 elokuva-alan julkaisemassa Kino-
lehdessa. Maineikkaan rakennuksen paikalta purettiin 1945 rakennettu varastorakennus.

Juuri valmistunut
elokuvateatteri Nui-
Jjamies iltavalaistuk-
sessa. Elokuvateat-
teri Kino-Aula alku-
peréisend, katujulki-
Sivultaan yhden
kerroksen korkui-
sena, kuva on vuo-
delta 1954. (Etela-
Karjalan Museo)

Katulinjasta sisaan vedetty julkisivu, suuri betonikatos ja lasitiilinen julkisivuaihe punatiili-
sessa seinassa luo julkiselle rakennukselle ominaista arvokkuutta. Paasisaankaynnista
saavutaan avaraan, osittain peilikattoiseen aulaan, jonka molemmin puolin nousevat kaa-
revat portaat teatterisaliin. Elokuvateatteri Nuijamiehen sisatilojen pinnat ovat sailyneet
lahes alkuperaisina. Elokuvien naytostoiminta paattyi 2017 ja tiloja vuokrannut yhtio poisti
penkit, kokonaisuuden kannalta arvokkaat messinkiset seinavalaisimet seka irtaimiston.

Elokuvateatteri
Nuijamiehen teat-
terisalin punaiset
samettiseinédpinnat
Ja lakatut koivule-
vypinnat rimoineen
seké suuret katto-
valaisimet ovat al-
kuperéisid. Kuva
vuodelta 2017.
(Lappeenrannan
kaupunki, kaupun-
kisuunnittelu)
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Kirkkokadun varteen tontille 59 rakentunut Lappeen Seudun Osuuskassan Kassatalo
edusti uutta tyylisuuntausta nauhaparvekkeineen, myds epasymmetrinen katto ja lamelli-
mainen runko vahvistivat perinteisesta kaupunkitalosta poikkeavaa ilmetta. Rakennuksen
suunnittelija oli arkkitehti Reijo Ahjopalo. Rakennuksen paikalta purettiin puolitoistaker-
roksinen ja mansardikattoinen puurakennus. Rakennuksen A-rappu valmistui ensimmai-
sessa vaiheessa Saimaanlinnan ja vanhan kassatalon valiin, kokonaisuudessaan talo ol
valmis vuoden 1956 lopussa.

Kassatalo kuvat-
tuna vuonna 1957.
Rakennus jatkoi
Saimaanlinnan ja
Viljelytalon mu-
kaista viiden ker-
roksen kaupunki-
rakennetta. (Etela-
Karjalan museo)

Rakennuksen katutasossa oli kolme liikehuoneistoa seka Pormestarinkadun kulmauk-
sessa pankkisali. Toisessa kerroksessa oli toimistoja ja asuntoja, ylemmissa kerroksissa
paaosin pienikokoisia asuntoja. Ullakolla olivat varasto-, pyykinkuivaus- ja saunatilat. Pi-
halle rakennettiin yksikerroksinen ulkorakennus. Kassataloa laajennettiin vuonna 1967
Pormestarinkadun puolelle rakennetulla kaksikerroksisella osalla. Travertiinipaallysteisen
laajennuksen suunnitteli arkkitehti Aarne Piirainen. Samalla rakennettiin loput vapaasta
tontista kattavat kellaritilat, joihin sijoittui autopaikkoja. Vuonna 1968 rakennuksen kerrok-
siin 3-5 sijoittunut [aakariasema edellytti suuria muutoksia huonejakoon, kuten porrashuo-
neita yhdistavat kaytavat.

Né&kyméa Pormestarin-
kadulta, Etualalla
Osuuspankin pankki-
talon tontilla ollut puu-
rakenteinen asuin- ja
liikerakennus, taus-
talla ovat Kassatalon
kaksi- ja viisikerroksi-
set osat. Kuva on
Vuodelta 1971. (Lap-
peenrannan museot,
kuvaaja Pentti Niku-
lainen).

Osuuspankki osti korttelin keskella sijaitsevan tontin 60 vuonna 1976 ja rakennutti puura-
kenteisen asuin-liiketalon tilalle uuden pankkitalon vuosina 1977-1978, suunnittelijana
arkkitehti Kari Karjalainen. Kaksikerroksinen rakennus liittyy Kassatalon kaksikerroksi-
seen siipiosaan ja on kokonaisuudessaan liiketilaa. Kellari ulottuu koko tontin alalle ja tilan
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puutteen vuoksi ruokalan keittio rakennettiin Kassatalon kellariin tontille 59. Pankkitalon
kellarin kautta on ajoneuvojen tierasite tontin 59 kellariin. Katutason pankkisalia on muu-
tettu useaan otteeseen pankki- ja vakuutustoiminnan palvelukaytantdjen muutoksissa,
mutta toisen kerroksen yritystoiminnan palvelutilat ja toimistohuoneet ovat sailyneet lahes
alkuperaisina. Pankkisalia hallitsevat toiseen kerrokseen johtavat marmoriportaat, kor-
kean tilan mahtavuutta korostavat kattoikkunat seka valaistus. Ulkoasultaan Osuuspankin
rakennus on taloudellisen nousukauden monumentaalirakennus ja edustaa 1980-luvun
pankkiarkkitehtuurin postmodernistisia piirteita, tuolloin vallinnutta tyylisuuntaa jo hieman
ennakoiden. Julkisivumateriaalina on kaytetty harmaata graniittia kiillotettuna ja ristipaa-
hakatun erilaisina pintoina.

Osuuspankin pankkitalo liittyy
hyvin Kassatalon kaksikerroksi-
seen osaan ja jatkaa hienostu-
neesti nauhaikkunoiden linjaa.
(Eteld-Karjalan museo, A. Mi-
konsaari 1982) Alla pankkisalin
avoportaat (Ramboll Oy 2017)

Yhdyskuntatekniikka

Seuraavalla sivulla olevissa kartoissa on esitetty alueella olemassa olevat sahkdkaapelit,
vesijohdot, sadevesi- ja jatevesiviemarit, seka kaukolampoverkosto. Alueen yhdyskunta-
tekniset verkostot sijoittuvat tonttiliittymia lukuun ottamatta korttelia ymparoiville katualu-
eille.
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S&hké- ja telekaapelit

Jétevesi
Hulevesi
Vesijohto
Yksityinen jatevesi
Vesijohto- ja viemériverkosto
Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
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Kaukoldmpéverkosto

Lentoestepinnat

Suunnittelualue sijaitsee alueella, jossa ovat voimassa Lappeenrannan lentokentan ai-
heuttamat korkeusrajoitukset. Korkeusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mi-
taan rakenteita eika luonnonesteita, on Pormestarinkorttelin alueella +140 metria ja Paa-
sikivenpuiston lounaiskulmassa n. +136 metria merenpinnasta.

Suunnittelualue \ @
\
\

-~ Lentoliikenteen korkeusrajoi-

-~ tukset. Pormestarinkorttelin
- sijainti on merkitty punaisella.
-~ (Ldhde limailulaitos, EFLP
-~ AGA M3-6 lentoesterajoitus-
-7 pinnat 9.9.2016)
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3.1.3 Kiinteat muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekiste-
riin merkittyja kiinteitd muinaisjaannoksia (lahde: http://kulttuuriymparisto.nba.fi).

— Valtakunnalliset kohteet

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva Lappeen Marian kirkko ja kirkkopuisto ovat osa
valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistdoa (RKY 2009) Lappeen
kirkko. Myds Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Lappeenrannan satama-alue on
osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009), Lappeen-
rannan linnoitus- ja varuskuntakaupunki, samoin kuin Lappeenrannan raatihuone ja kaup-
piastalot, jotka muodostavat oman RKY-kohteen.

Suunnittelualueella ei ole maakunnallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston
kohteita. Lahin maakunnallinen kohde on satamaradan lansipuolella sijaitseva Leirin alue.

RKY 2009, valtakunnal-
lisesti merkittdvét raken-
netut kulttuuriympéris-
tét: Lappeenrannan lin-
noitus- ja varuskunta-
kaupunki: Linnoitus ja
Rakuunamaéki.

O

Suunnittelualue

— Paikalliset kohteet

Lappeenrannan Keskustaajaman osayleiskaavaan liittyvassa rakennetun kulttuuriympa-
riston selvityksessa (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013) suun-
nittelualueen korttelista on mainittu Saimaanlinna, Viljelytalo ja molemmat elokuvateatte-
rit. Saimaanlinna on maaritelty paikallisesti merkittavaksi jalleenrakennuskauden liike- ja
asuintaloksi. Viljelytalo on maaritelty paikallisesti merkittavaksi jalleenrakennuskauden lii-
ketaloksi. Elokuvateattereiden maaritys on paikallisesti merkittava elokuvarakennus. Tar-
kastelutasoina on pidetty paikallista, maakunnallista ja valtakunnallista merkittavyytta.

Korttelia varten erikseen laaditussa rakennuskulttuuriselvityksessa (Ramboll 4.7.2017)
Pormestarin korttelin arvoja on tarkasteltu kaupunkikuvallisesta, historiallisesta ja raken-
nushistoriallisesta nakdokulmasta seka rakennushistoriallisten arvojen sailyneisyyden, har-
vinaisuuden, tyypillisyyden, kerroksellisuuden ja kertovuuden nakokulmasta. Kaupunkiku-
vallisia arvoja arvioitaessa on huomioitu korttelin ja rakennusten merkitys kaupunkiraken-
teessa ja —nakymissa. Historiallisiin arvoihin sisaltyvat yhteiskunnalliset ilmi6t ja kaytto.
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Rakennushistoriallisiin arvoihin sisaltyvat arkkitehtoniset arvot, sisatilat, yksityiskohdat,
rakentamistapa ja rakennusmateriaalit.

Kaupunkikuva

Pormestarinkorttelin keskeisen sijainnin ansiosta paaosa korttelista rakentui suhteellisen
lyhyessa ajassa 1930-50-luvuilla ja sulautui vanhaan suorakulmaiseen kaupunkirakentee-
seen. Ymparoivat korttelit eivat kuitenkaan ole missaan vaiheessa antaneet selvia lahto-
kohtia korttelin massoittelulle. Kerrosluvun vaihtelevuus korttelin sisalla on tyypillista Lap-
peenrannan kaupunkirakenteessa. Lappeenrannan valtavirrasta poiketen Pormestarin
korttelissa on kolme vanhempaa viisikerroksista rakennusta, jotka antavat sille muuta kes-
kustaa voimakkaamman kaupunkitilan tunteen. Paasikivenpuiston avaruus korostaa Vil-
jelystaloa ja Kassataloa, myos Saimaanlinna erottuu osana Kirkkopuiston reunaa kauas
ymparistoonsa.

Kaupunkikuvallisesti hallitsevimpia ovat Saimaanlinna, Kassatalo ja Viljelytalo. Nuijamie-
hen rakennuksella on Valtakadun miljodssa keskeinen rooli sen edustalla olevan pienen
aukion ansiosta ja mataluudellaan rakennus elavoittaa korttelin katujulkisivua.

Historia

Elokuvateattereilla on merkittava osa lappeenrantalaisten vapaa-ajan vieton historiassa
alkaen 1930- luvulta ja paattyen vuoteen 2017. Kulttuurihistoriallisesti elokuvateatterit
ovat lahiseudun asukkaiden kannalta merkittavia.

Saimaanlinna on Lappeenrannan ensimmainen useampikerroksinen kerrostalo. Katuta-
sossa on toiminut lukuisia lappeenrantalaisia palvelleita liikkeita, hyodyntaen Valtakadun
merkittavia likennevirtoja. Keskustan painopisteen muuttuminen on osaltaan johtanut lii-
ketilojen tyhjentymiseen.

Viljelytalo on keskeinen maakunnan sodanjalkeisten instituutioiden historiassa. Raken-
nuksessa on toiminut useita organisaatioita, jotka sijaitsivat ennen sotia Viipurissa. Vilje-
lytaloa voidaankin pitad Etela-Karjalan ensimmaisena maakuntatalona ja rakennuksella
on historiallinen ulottuvuus.

Aatteellisesti lahella Viljelytalon organisaatiota sijoittuvaa osuuspankkitoimintaa on sijoit-
tunut lisaksi kahdelle Pormestarin korttelin tontille. Kassatalon rakentaminen ajoittuu so-
tien jalkeiseen jalleenrakennuskauteen ja osuuskassatoiminnan voimakkaaseen laajentu-
misvaiheeseen 1950-luvulla.

Rakennushistoria

Pormestarin korttelin 1930-60-luvun rakennukset edustavat arkkitehtuuriltaan tyypillista
laadukasta kayttoarkkitehtuuria. Suunnittelijoista Bjorkvall ja Ahjopalo ovat paikallisesti
tunnettuja arkkitehteja, joiden suunnittelemia rakennuksia on runsaasti eri puolella kau-
punkia ja niin myds Pormestarin korttelissa. Saimaanlinna oli aikanaan edustava esi-
merkki edistyksellisesta kivitalorakentamisesta. Kaupunkikuvallisesti Saimaanlinna on
kaupungin merkittavimpia kohteita niin kooltaan, arkkitehtuuriltaan kuin sijainniltaankin.
Varsinkin sen viisikerroksinen osa on muodostunut maamerkiksi Valtakadun suunnasta
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katsottuna. Rakennus on Lappeenrannan keskustassa Karjalankulmaan ja seurakunnan
taloon verrattavissa oleva dominantti.

Nuijamiehen ja Kino-Aulan suurimmat arvot sisaltyvat sisatiloihin. Varsinkin Nuijamiehen
aikalaisia, vastaavia 1950-luvun elokuvasaleja on Suomessa sailynyt alkuperaisessa
asussaan vain muutamia. Nuijamies kuvastaa Suomalaisen elokuvakulttuurin kukoistus-
kautta ja oli omana aikanaan edistyksellinen rakennus. Myos rakennuksen julkisivu on
tasapainoinen sommitelma ja katulinjasta kauemmaksi vedettyna julkisivuaiheet korosta-
vat julkisen rakennuksen julkista luonnetta. Nuijamieheen sisaltyy erityisia rakennushisto-
riallisia suojeluarvoja. Kino-Aulan julkisivut ovat puolestaan tulosta 1960-luvun laajennuk-
sesta, joka on toteutettu kaytannon lahtokohdista ilman erityisia arkkitehtonisia tavoitteita.
Kino-Aulan rakennuksen ulkokuoreen ei siten voida katsoa sisaltyvan erityisia suojeluar-
voja.

Kassatalon rakennus edustaa 1950-luvun liike- ja pankkitalorakentamista, jonka tyylisista
rakennuksista on Suomessa sailynyt useita vastaavia esimerkkeja. Arkkitehtuuri on hillit-
tya ja lahtee toiminnallisista tarpeista poiketen aiemmin vallinneista korttelin kulmatalojen
muotokielesta. Rakennukseen liittyvat suojeluarvot kohdistuvat viisikerroksisen osan sai-
lyttdmiseen ja hahmottumiseen itsenadisena kappaleena.

Osuuspankin pankkitalo on suhteellisen nuori rakennus, jonka kulttuurihistoriallista arvoa
voidaan arvioida vain arkkitehtuurin osalta. Pankkitalo on melko tyypillinen 1970-luvun
pankkirakennus, jonka arkkitehtuurille on ominaista yksinkertaisuus, nayttavyys ja jyke-
vyys. Rakennuksen hahmo sietaa suhteellisen hyvin lisarakentamista, mutta rakenteiden
kestavyys ei todennakaisesti ole riittava kaupunkikuvallisesti tasapainoiselle, viisikerrok-
siselle rakennukselle.

Viljelytalo on Lappeenrannan keskustan vanhimpia julkisia rakennuksia. Korttelin muiden
kerrostalojen vahaeleisesta arkkitehtuurista se nousee esiin symmetrian avulla saavute-
tun juhlallisen ulkomuodon ansiosta. Viljelytalo on kokonaisuutena edustava esimerkki
sodanjalkeisen ajan vahaeleisesta rakentamisesta. Rakennuksen suojeluarvot liittyvat
myos historiallisiin arvoihin rakennuksen ollessa maakunnallisten instituutioiden sijainti-
paikkana.

Pormestarin kortteli
Paasikivenpuiston
suunnasta katsot-
tuna. Etualalla Vil-
Jelytalo, taustalla
Osuuspankin pank-
kitalo ja Kassatalo.
(2017 Ramboll Oy)
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3.1.4 Vaesto ja tyopaikat

Suunnittelualueella on noin 70 vakinaista asukasta Saimaanlinnassa ja Kassatalon viisi-
kerroksisessa rakennuksessa. Lahiymparistdssa on runsaasti erilaisia liike- ja palveluyri-
tyksia, toimistotiloja ja asuntoja. Alueen luoteispuolella on Marian aukio. Kaavamuutos-
alueen rakennuksissa on kymmenia vakituisia tyopaikkoja, painottuen palveluihin ja toi-
mistotyohon.

Pormestarin korttelin lahiymparistossa ovat Lappeenrannan keskustan monipuoliset
kaupalliset ja julkiset palvelut. Puolen kilometrin sateella alueesta sijaitsevat keskustan
kauppakeskukset Weera, Armada, IsoKristiina, Galleria ja Opri seka kauppatori. Alueen
laheisyydessa on myds paaosa keskustan julkisista palveluista, kuten kaupungintalo,
valtion virastotalo, maakuntakirjasto, teatteri ja terveyspalveluja.

3.1.5 Ympariston hairio- ja riskitekijat
Alueelta ei ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa
eika tehdasmelusta aiheutuvia ymparistohairidita. Suunnittelualueella ei sijaitse toimin-
toja, jotka aiheuttaisivat melua, polya tai tarinda. Alueelta ei ole maaperan tilaa koskevaa

tutkimus- tai selvitystietoa, kaytettavissa olevien tietojen mukaan alueella ei ole
ymparistomyrkkyja tai pilaantuneita maa-aineksia.

Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa suhteellisen vilkkaasti likenndidyn
Kirkkokadun itapuolella. Pormestarin korttelin pohjoispuolella kulkee yksisuuntainen
Valtakatu ja etelapuolella Pormestarinkatu. Suunnittelualueen kohdalla kevyen liikenteen
vaylat kulkevat Valtakadulla ja Paasikivenpuistossa. Ajoneuvoliikenne aiheuttaa mm.
pakokaasu- ja hiukkaspaastoja.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan yhteydessa on tehty Lappeenrannan
likenne-ennuste (Trafix Oy 2015). Nykytilaennusteen mukaan Kirkkokadulla,
suunnittelualueen kohdalla kulkee nykyisin 2240 ajoneuvoa pohjoiseen ja 2500 ajoneuvoa
etelaan vuorokaudessa, Valtakadulla 1420 itdan (yksisuuntainen), Pormestarinkadulla
670 itaan ja 560 ajoneuvoa lanteen. Raatimiehenkadulla kulkee 240 ajoneuvoa
pohjoiseen ja 360 ajoneuvoa etelaan vuorokaudessa.

Liikenne-ennusteen mukaan liikenne lisaantyy osalla suunnittelualuetta ymparoivilla ka-
duilla vuoteen 2035 mennessa. Ajoneuvoliikenne Kirkkokadulla pohjoiseen lisaantyy 760
ajoneuvolla ollen 3000 ajoneuvoa ja etelaan 140 ajoneuvolla ollen 2640 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa. Valtakadulla ajoneuvoliikenne itdan lisdantyy 310 ajoneuvolla ollen 1730 ajo-
neuvoa vuorokaudessa. Pormestarinkadulla ajoneuvomaarat vahenevat hieman ja Raati-
miehenkadulla ajoneuvomaara lisaantyy etelaan 50 ajoneuvolla ollen 410 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa.
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Nykytilaliikenne-ennuste, vuorokausilii- Liikenne-ennuste, vuorokausiliikenne 2035
kenne 2015. (Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lap-
peenrannan kaupunki ja Trafix 2015).

Melu

Vnp 993/92 mukaiset yleiset melun ohjearvot. Laeg=melun A-painotettu
keskiaanitaso (ekvivalenttitaso).

1) Uusilla asuinalueilla ydajan ohjearvo on 45 dB. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla
ei sovelleta yoohjearvoa.

2) Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kdyteté
oleskeluun tai luonnon havainnointiin yolla.

3) Loma-asumiseen kaytettavilla alueilla taajamassa voidaan soveltaa asumiseen
kaytettavien alueiden ohjearvoja.

Jos melu on luonteeltaan impulssimaista tai kapeakaistaista, mitattuun tai laskettuun
arvoon lisatédan 5 dB ennen vertaamista ohjearvoon.

Ramboll Finland Oy:n on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen melu-
selvityksen vuonna 2015 (raportti 19.3.2015). Lappeenrannan keskustaajaman melu-
vyOhykkeet selvitettiin melun laskentamallin avulla. Laskentamalli toimii 3D-maastomallin

Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
Asemakaavan selostus, ehdotus 3.10.2019, muutettu 19.8.2020



31/84

pohjalta, eli se ottaa melun leviamisen laskennassa huomioon mm. maaston muodot, ra-
kennukset ja meluesteet.

Valtaosa suunnittelualueesta on rakennettua ja rakennukset suojaavat piha-alueita me-
lulta kaikkien katujen suunnalta. Lappeenrannan seudun ymparistotoimen meluselvityk-
sen mukaan nykytilanteessa suunnittelualueelle aiheutuva melu on Kirkkokadun puolella
Saimaanlinnan julkisivupinnassa alle 65 dB(A) ja korttelin muiden julkisivujen pinnassa
korkeintaan 60 dB(A). Nykyiset rakennukset muodostavat Kirkkokadun melulta suojaavan
muurin, jolloin melu on sisapihoilla, 1ahelld katuliittymia alle 55 dB(A) ja padosalla piha-
alueista alle 45 dB(A). Ydlla melu on selvityksen mukaan enimmilldan Saimaanlinnan jul-
kisivupinnassa 55 dB(A), rakennusten valisissa aukkokohdissa alle 50 dB(A) ja sisapihalla
paaosin alle 45 dB(A). Nykytilanteessa melun ohjearvot alittuvat tonttien sisapihojen
osalla.

Lappeenrannan meluselvitys ja meluntorjuntasuunnitelma, (Ramboll Finland Oy/
Lappeenrannan kaupunki, 2015). Nykytilanne

Vasemman puoleisessa kuvassa on esitetty nykytilanteen melutasot péivélla kello 7-22
Ja oikealla melutasot yéllé kello 22-7.

Meluselvityksen ennusteessa vuodelle 2035 suunnittelualueelle aiheutuva melu on pai-
valla enimmilldan Kirkkokadun puolella Saimaanlinnan julkisivupinnassa alle 70 dB(A) ja
korttelin muiden julkisivujen pinnassa korkeintaan 60 dB(A). Nykyiset rakennukset muo-
dostavat Kirkkokadun melulta suojaavan muurin, jolloin melu on sisapihoilla, l1ahella katu-
littymia alle 55 dB(A) ja paaosalla piha-alueita alle 45 dB(A). Yolla melu on selvityksen
mukaan enimmilladn Saimaanlinnan julkisivupinnassa 55 dB(A), rakennusten valisissa
aukkokohdissa alle 50 dB(A) ja sisapihalla paaosin alle 45 dB(A). Nykytilanteessa melun
ohjearvot alittuvat tonttien sisapihojen osalla.
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Lappeenrannan meluselvitys ja meluntorjuntasuunnitelma, (Ramboll Finland Oy/
Lappeenrannan kaupunki, 2015). Ennustetilanne vuonna 2035.

Vasemmalla on esitetty melutasot ennustetilanteessa v. 2035 pé&ivéllé kello 7-22 ja oi-
kealla melutasot ennustetilanteessa v. 2035 yélla kello 22-7.

Kaavamuutosalueelle on laadittu asemakaavoituksen tueksi erillinen meluselvitys, joka
pohjautuu Trafix Oy:n vuonna 2015 tekemiin liikenne-ennusteisiin. Selvityksessa on huo-
mioitu ajoneuvoliikenteen aiheuttama melu. Selvityksessa maaritettiin melun laskentamal-
lin avulla alueen melutasot nykyliikenteella seka vuoden 2035 ennusteliikenteella alueen
suunnitellulla maankaytélla. Selvityksen tuloksia on selostettu tdman kaavaselostuksen
vaikutusosassa ja selvitys on kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteena.

Varsinaisella suunnittelualueella ei talla hetkella sijaitse toimintoja, jotka aiheuttaisivat val-
tioneuvoston paiva- ja yomelun ohjearvot ylittavia melutasoja.

Lentoliikenteen melu

Alue sijoittuu noin 2 kilometrin paahan Lappeenrannan lentoaseman kiitotien itapaasta.
Lappeenrannan lentoaseman lentokonemeluselvityksen (Finavia Oyj, Ymparistdyksikko,
23.5.2011) mukaan suunnittelualue ei sijaitse lentomelualueella. Alue ei ole mydskaan
maakuntakaavan lentomelualueella.

3.1.6 Maanomistus

Kaavamuutoksen kohteena olevat keskeiset tontit 56 ja 60 omistaa Etela-Karjalan
Osuuspankki. Saimaanlinnan tontin 55 omistaa samaa nimea kantava asunto-osakeyhtio.
Kassatalon tontin 59 omistaa Lappeenrannan Kassatalo Oy. Viljelytalon tontin omistaa
Viljelystalo O.Y.
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Oheiseen karttaan
vihreélla merkityt
alueet omistaa Lap-
peenrannan kau-
punki  ja  valkoi-
sella/harmaalla mer-
kityt yksityiset maan-
omistajat tai muut
toimijat. Suunnittelu-
alueen keskeiset
tontit omistaa Eteléa-
Karjalan Osuus-
pankki.

3.2 Suunnittelutilanne

= Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ymparis-
toministerio on vahvistanut sen 21.12.2011.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Etela-Karjalan 1.
vaihemaakuntakaavan keskustatoimintojen alueen merkinnan kuvaus ja suunnittelumaa-
rays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoi-
mintojen aluetta koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen. Maarays on kokonaisuu-
dessaan kerrottu 1. vaihemaakuntakaavan maaraysten yhteydessa.

Suunnittelualue kuuluu kasvukeskusalueen laatukéaytdva -vydhykkeeseen (lk). Merkin-
nalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydossakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukay-
tava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan pai-
nopistealue. Alueilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaan-
kayttomuodon maarittelee aluevarausmerkinta tai laatukaytavan sisalla oleva pienempi
kehittamiskohdemerkinta.

Alue kuuluu myods kaupunki- / taajamarakenteen kehittémisen kohdealueeseen (kk). Mer-
kinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on eri-
tyista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Merkin-
nalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta kohdealueelle sijoittuvat toiminnat
ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hy-
vat mahdollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittamiseen ja lahipalvelui-
den toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa on turvattava riit-
tavat lahivirkistysalueet.

Varsinaisella suunnittelualueella ei ole maakuntakaavassa suojelumerkintoja.
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Suunnittelualue

Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yhdistelmékartasta. (Etela-
Karjalan liitto)

Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014
ja Ymparistoministerié on vahvistanut sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan eri-
tyisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia. Vaihe-
maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueena (C).

Merkinnélld osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja
muiden toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue siséltaa tarvittavat lii-
kennealueet, puistot seké viheralueet ja -vybhykkeet. Suunnittelumaarayksena on etta,
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyy-
teen, omaleimaisuuteen ja kaupunki kuvan tasapainoisuuteen seké huolehdittava eri lii-
kennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja héairiéttémyydesta. Aluetta
suunniteltaessa on varauduttava riittédvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan
asunto-, tybpaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seké keskustojen lahikauppojen séi-
lymiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdé erityistd huomiota laa-
dukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin sek& maisema-arvo-
jJen ja kulttuuriympéristén ominaispiirteiden séilyttdmiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen
liikenteen verkostoa sekéa joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia véhittdiskaupan suuryksikéita tai nii-
hin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita. Aluetta suunniteltaessa on varaudut-
tava riittdvédén palvelutarjontaan. Véahittdiskaupan suuryksikbiden koko on mitoitettava ja

Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
Asemakaavan selostus, ehdotus 3.10.2019, muutettu 19.8.2020



35 /84

niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilld ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Suur-
yksikon toteuttaminen tulee kytkeé ajallisesti ympéardivien taajamatoimintojen toteuttami-
seen.

Keskustatoimintojen alueen merkinndn kuvaus ja suunnittelumé&éréys korvaavat voi-
massa olevan Eteld-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen aluetta kos-
kevan kuvauksen ja suunnitteluméaérédyksen.

* Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 (keskus-
tan osa-alue). Yleiskaava on hyvaksytty Lappeenrannan kaupunginvaltuustossa
24.4.2017 ja se on lainvoimainen. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030
(keskustan osa-alue) korvasi kaupunginvaltuuston 28.5.2007 hyvaksyman Ydinkeskustan
osayleiskaava 2020:n.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on merkitty kokonaan keskustatoimintojen alueena,
jolla kaupalliset ja julkiset palvelut seka kulttuuripalvelut painottuvat (C-1). Alueelle saa
sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalati-
loja. Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityista huomiota julkisen liikkenteen, jalanku-
lun ja pyorailyn toimivuuteen seka pysakainti- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnitte-
lussa tulee pyrkia eheyttamaan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakenta-
misen suunnittelussa. Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=2,0 ja
e=4,0.

Osayleiskaavassa Viljelytalo ja Nuijamies on merkitty suojeltavana rakennuksena tai ra-
kennusryhmana (sr-1). Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kaupunkikuvan
kannalta arvokas rakennus. MRL 41 §:n nojalla maarataan etta rakennusta ei saa purkaa.
Korjaus- ja muutostyot seka kayttotarkoituksen muutokset tulee sovittaa rakennuksen ra-
kennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokkaisiin tai kylakuvan kannalta merkittaviin omi-
naispiirteisiin.  Kino-Aula  seka
asuin- ja liiketalo Saimaanlinna on
merkitty osayleiskaavassa raken-
nuksena tai rakennusryhmana,
joilla on rakennustaiteellisia, histo-
riallisia tai kaupunkikuvallisia ar-
voja ja suojelu tulee selvittaa ase-
makaavoituksen yhteydessa (srT).

Valtakatu on osoitettu pyorailyn
laatukaytavana (violetti palloviiva)
ja kavelypainotteisena katuna ke-
hitettdavana alueena. Pormestarinkadulle ja Paasikivenpuistoon on merkitty kevyen liiken-
teen reitti (musta palloviiva) ja alue on merkitty puistoalueeksi (VP). Suunnittelualueen

Ote keskustan 2030 osayleiskaavasta. Suunnit-
telualue on merkitty keltaisella rajauksella.
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lansipuolella oleva Kirkkokatu on osoitettu kavelypainotteisena katuna kehitettavana alu-
eena.

=  Asemakaava

Suunnittelualueen tonttien 55, 56, 59 ja 61 osalta asemakaava on hyvaksytty 29.11.1971
kaupunginhallituksessa ja vahvistettu Sisaasiainministeriossa 20.9.1972. Suunnittelualu-
een tontin 60 asemakaavan muutos on hyvaksytty 22.12.1975 kaupunginvaltuustossa.
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Ote suunnittelualueen ajantasa-asemakaavasta.

Voimassa olevassa asemakaavassa on seuraavat suunnittelualuetta koskevat merkinnat:

Tontti 55  Yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue, jolle saa rakentaa
asuntoja 1/3 rakennettavaksi sallitusta kerrosalasta (ALK"). Kerrosluku raken-
nusalalla on Il ja rakennusoikeus 2050 m?2.

Tontti 56  Liikerakennusten korttelialue (AL). Kerrosluku Valtakadun puoleisella raken-
nusalalla on Ill ja sisdpihan puolella |, rakennukseen jatettava kulkuaukko,
rakennusoikeus 1800 m?. Rakennuksen Valtakadun puoleisen julkisivupin-
nan ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeus on +108,90.

Tontti 59  Yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue, jolle saa rakentaa
asuntoja 1/3 rakennettavaksi sallitusta kerrosalasta (ALK"). Kerrosluku Kirk-
kokadun puoleisella rakennusalalla on Ill, Pormestarinkadun puoleisella ra-
kennusalalla Il ja rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
enimmaiskorkeus on +110,25. Rakennusoikeus on 2100 m2.
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Tontti 60  Liikerakennusten korttelialue (AL). Kerrosluku rakennusalalla on Il, rakennus-
oikeus 1800 m?2. Rakennuksen Pormestarinkadun puoleisen julkisivupinnan
ja vesikaton leikkauskohdan enimmaiskorkeus on +110,25.

Tontti 61  Liikerakennusten korttelialue (AL). Kerrosluku rakennusalalla on Ill, raken-
nusoikeus 1800 m?.

Kaikille tonteille on lisaksi osoitettu maanalainen tila, jota saa kayttaa kellaritilana ja auto-
jen pysakaintiin (ma1).

Asemakaavassa suunnittelualueen eteldosaan on osoitettu puistoalueet (VP).
Tontteja 55, 59 ja 61 varten tulee autopaikkoja varata seuraavasti:

e Asunnot 1 autopaikka/ 75 krs-m?
e Liike- ja toimistotilat 1 autopaikka/ 45 krs-m?
e Ravintola- ja kokoontumistilat 1 autopaikka/ 5 istuinpaikkaa

Tonttia 60 varten tulee autopaikkoja varata seuraavasti:
e Asunnot 1 autopaikka/ 60 krs-m?

Suunnittelualueen koillispuolella Valtakadun ja Raatimiehenkadun risteyksessa sijaitse-
valla Kulmatalo Oy:n tontilla 57 on kaupunginhallituksen 8.6.2009 hyvaksyma asema-
kaava, jossa tontti on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL).
Kerrosluku on Valtakadun varrella viisi (V) ja Raatimiehenkadun varrella nelja (1V), raken-
nusoikeutta on osoitettu 4000 m2. Tonttitehokkuudeksi muodostuu noin €=3,0. Tontin ete-
Iasivulla on maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska, jonka kautta on turvattava paasy kort-
telin muiden tonttien maanalaisiin tiloihin.

» Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin uusi rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2020 alkaen.

» Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa.

= Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueen ja sen lahiympariston rakennettua kulttuuriymparistéa on kasitelty
myOs mm. seuraavissa selvityksissa: Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat, (Kaija
Kiiveri-Hakkarainen 2006). Lappeenrannan keskustan osayleiskaavaan liittyen on laadittu
rakennetun kulttuuriympariston selvitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkiteh-
dit Oy, 17.12.2013). Pormestarin korttelista on laadittu rakennuskulttuuriselvitys (Ramboll
Finland Oy 4.7.2017)

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavatyon yhteydessa koko keskustan alueelle
on tehty liikenne-ennuste vuodelle 2035 seka nykytilaennuste (Trafix Oy 10.3.2015).

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavatyon yhteydessa on tehty Lappeenrannan
seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys (Ramboll 19.3.2015). Tata selvitysta kayte-
taan hyodyksi soveltuvin osin myos tassa asemakaavamuutoksessa.
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Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan — Lauritsalan pohjavesialueeseen
(alue 0540510), joka on luokitukseltaan muu pohjavesialue. Pohjavesialueen pinta-ala on
12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan pohjaveden
maarasta 3500 m3/d.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt korttelin suurimman maanomistajan
Etela-Karjalan Osuuspankin aloitteesta. Pankkitoiminta Pormestarinkadun kiinteistossa
on paattynyt vuoden 2017 alussa. Entinen pankkitalo on vaikeasti muutettavissa uusien
kayttajien tilatarpeita vastaavaksi. Myos molempien elokuvateattereiden toiminta on paat-
tynyt kesalla 2017. Kino-Aulan rakennukseen ei uusia toimijoita ole tiedossa, mutta elo-
kuvateatteri Nuijamiehen tilojen kaytto on aktiivista Kulttuuritila Nuijamies-yhdistyksen toi-
minnan ansiosta. Voimassa olevat asemakaavat ovat vuosilta 1972 ja 1975 ja ne ovat
vanhentuneet seka sisaltonsa etta esitystapansa osalta. Voimassa olevat asemakaavat
ovat vanhentuneita muun muassa siksi, etta niiden kerrosala- ja kerroslukumerkinnat eivat
vastaa toteutunutta tilannetta.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa korttelin kokonaisvaltainen kehittaminen.
Kaavamuutoksella mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistotilojen seka maanalaisten py-
sakointitilojen rakentaminen rakennusoikeutta lisaamalla. Uudisrakentamisen lisaksi kaa-
vassa ratkaistaan kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennusten suojelu.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Etela-Karjalan Osuuspankki on jattanyt Lappeenrannan kaupungille aloitteen asemakaa-
van muuttamisesta 26.8.2016. Lappeenrannan kaupunki on hyvaksynyt aloitteen asema-
kaavan muuttamisesta ja paattanyt kaynnistaa asemakaavamuutoksen laatimisen Etela-
Karjalan Osuuspankin omistamille tonteille. Pormestarin korttelin asemakaavamuutos si-
saltyy vuosien 2018-20 kaavoitusohjelmaan. Kaavoitusohjelma on hyvaksytty kaupunki-
kehityslautakunnassa ja kaupunginhallituksessa.

Lappeenrannan kaupunki kaynnisti vuonna 2017 myds koko Pormestarin korttelia koske-
van suunnittelun. Tavoitteena oli saada aikaan korttelin maankayton kokonaissuunni-
telma, jolla alue voidaan toteuttaa tiiviisti, kustannustehokkaasti ja laadultaan korkeata-
soisesti.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on myods lueteltu kaavatyossa osallisena
olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot. OAS on kaavaselostuksen
liitteena 1.

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkilokohtaisella
kirjeelld asemakaavan luonnosvaiheessa.
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Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkike-
hityksen toimialan kaupunkisuunnittelussa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros, Kaa-
voitus) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeenranta.fi > rakentaminen ja maankaytto >
nahtavilla olevat kaavat. Asemakaavaluonnos on pidetty nahtavilla 14.2.2018 — 9.3.2018.

Viranomaisyhteistyd. Kaavamuutoksesta on jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvot-
telu 19.10.2017. Asemakaavaluonnoksesta on pyydetty MRA 30 §:n kuulemisessa lau-
sunnot osallisena olevilta viranomaisilta, jotka on lueteltu OAS:ssa. Maankaytto- ja raken-
nusasetuksen 26 §:n mukainen viranomaisneuvottelu jarjestetaan tarvittaessa sen jal-
keen, kun asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.

4.4 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty vuonna 2017. Suunnittelun aluksi on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS). Kaavan vireille tulosta seka asema-
kaavaluonnoksen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olosta on kuulutettu
lehtikuulutuksella 10.2.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilld osallisille. OAS pidetaan
MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla 14.2.2018 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka suunnitelmaa havainnol-
listavia kuvia on pidetty nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti kommentoitavana 14.2.2018 —
9.3.2018. Nahtavilla oloaikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnittelussa osallisena
olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myos muilla osallisilla on ollut mah-
dollisuus antaa kaavasta mielipide. Kaupunkisuunnittelu jarjesti asemakaavaluonnok-
sesta asukastilaisuuden 20.2.2018 kulttuuritila Nuijamiehessa. Kutsu tilaisuudesta julkais-
tiin sanomalehti Etela-Saimaassa ja lahetettiin postitse suunnittelualueen ja lahialueen
osallisille.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen perusteella ja on laadittu ase-
makaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkikehityslautakunnassa
30.10.2019 seka kaupunginhallituksessa 4.11.2019 ja on pidetty MRA 27 §:n mukaisesti
nahtavilla 30 paivan ajan. 7.11 — 9.12.2019. Samalla kaupunginhallitus paatti pyytaa lau-
sunnon kaavaehdotuksesta Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta.

Nahtavilla oloaikana kaavaehdotuksesta saapui yksi lausunto ja yksi muistutus. Tiivistel-
mat lausunnosta ja muistutuksesta seka vastineet niihin ovat kaavaselostuksen liitteena
2e.

MRA 27 §:n kuulemisen jalkeen asemakaavakarttaa on muutettu siten, etta elokuvateat-
teri Nuijamiehen tontin 63 rakennusoikeutta on kohdistettu 50 kerros-m? uudisrakennus-
osalle ja suojeltavan osan rakennusoikeus on 550 kerros-m?2. Lisaksi kaavamaarayksiin
on lisatty seuraava tieto ja maarays;

MRA 27 §:n kuulemisen jalkeen asemakaavakarttaan tehty muutos ei vaadi asemakaavan
uudelleen nahtaville asettamista. Asemakaavaa ei ole MRA 32 §:n mukaisesti olennai-
sesti muutettu sen jalkeen, kun se on asetettu julkisesti nahtaville. Asemakaavaehdotus
ja kaupunkisuunnittelun laatimat vastineet voidaan viela kaupunginhallituksen ja kaupun-
ginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
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Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa 1td-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (MRL 188 §).

Taman jalkeen asemakaava viedaan kaupunginhallituksen ja -valtuuston kasiteltavaksi ja
hyvaksyttavaksi.

4.5 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan suunnittelun yleisena tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueen koko-
naisvaltainen kehittaminen osana Lappeenrannan ydinkeskustaa seka suojella kulttuuri-
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavimmat rakennukset. Kaavamuutoksella
mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistotilojen seka maanalaisten pysakaointitilojen raken-
taminen rakennusoikeutta lisdamalla. Kaavamuutoksen aikana Lappeenrannan kaupun-
kisuunnittelu on selvittanyt kaupungin keskusta-alueen autojen pysakaintipaikkojen las-
kentanormeja ja selvityksen tuloksena ehdotetaan muutoksia laskentanormeihin. Lisaksi
kaavassa ratkaistaan kulttuurihistoriallisesti merkittavien rakennusten suojelu.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on kehittdd Pormestarin korttelin aluetta kiinteana
osana ydinkeskustaa. Tavoitteena on lisata alueen vetovoimaisuutta ja kehittaa liike- ja
yritystoiminnan edellytyksia keskusta-alueella. Lisaksi tavoitteena on tiivistaa olemassa
olevaa kaupunkirakennetta ja tarjota mahdollisuuksia keskusta-asumiseen hyvien kevy-
enliikenteen yhteyksien ja joukkoliikenneyhteyksien aarella. Lisaksi tavoitteena on mah-
dollistaa jalankulkuyhteys lapi Pormestarin korttelin Valtakadun Pormestarinkadun valille
seka laajentaa maanalaista pysakaintia.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on kehittaa korttelia kaupunkimaisemmaksi ja tiiviim-
maksi kokonaisuudeksi. Tavoitteena on kehittaa alueesta lahiymparistdineen yleisiimeel-
taan ja arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen ja monipuolinen kokonaisuus. Korttelin keskei-
nen sijainti antaa tahan hyvat lahtokohdat.

Valtakadun projektiokuvassa vasemmalla on Kulmatalo Oy, keskella elokuvateatterit
Nuijamies ja Kino-Aula, oikeassa reunassa Saimaanlinna. Nuijamiehen katulinjasta si-
sdan vedetty julkisivu elaviittéa katundkymaéaa ja edustalle muodostuva pieni aukio ko-
rostaa rakennuksen julkista luonnetta. Asemakaavan rinnalla laaditussa korttelisuunni-
telmassa pohdittiin korttelin rakentamista erilaisin massoitteluvaihtoehdoin (Kaupunki-
suunnittelu).
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Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman tavoitteena on keskustan tiivistdminen ja
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntaminen ja taydentadminen, uusien kaup-
pakeskusten ja vapaa-ajan keskusten sijoittaminen keskustoihin ja joukkoliikenteella saa-
vutettavaksi. Lisaksi tavoitteena on kevyenliikenteen vaylien parantaminen ja keskustan
kehittaminen kavelypainotteiseen liikkumiseen seka palveluiden lisaaminen.

Nékymé& Pormestarinkadulle; vasemmalla Kassatalo, seuraavana kaksikerroksinen
Osuuspankin entinen pankkitalo, keskella Viljelytalo ja takana oikealla Kulmatalo.
Korttelin kulmarakennukset ovat viisikerroksisia ja muodostavat hallittua kaupunkiku-
vaa. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

Osallisten tavoitteet. Alueen asukkaiden nakdkulmasta tavoitteena on kehittaa Lappeen-
rannan ydinkeskustan palveluita, viihtyisyytta ja kaupunkikuvaa. Asukkaiden kannalta tar-
keitd ovat myds alueen sijainti joukkoliikenneyhteyksien aarella seka sujuvat ja turvalliset
kevyen liikenteen yhteydet.

Seudulliset tavoitteet. Etela-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on kehittaa keskusta-
toimintojen aluetta. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kau-
punkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tar-
koituksenmukaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava
rittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyOpaikka- ja keskusta-
palvelujen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa erityistd huomiota tulee kiinnittda maisema- ja kulttuuriarvojen seka
rakennushistoriallisten ominaispiirteiden sailyttdmiseen ja vapaa-ajan palvelujen seka vir-
kistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka
joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.
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Maakuntakaavassa keskusta-alue on osoitettu kaupunkirakenteen kehittamisen kohde-
alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta koh-
dealueelle sijoittuvat toiminnot ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunkiraken-
netta.

4.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.6.1 Kaavamuutosaloitteen liitteena oleva viitesuunnitelma

Asemakaavan muutosaloitteen liitteeksi laaditun viitesuunnitelman on laatinut Arkkiteh-
tuuritoimisto Sopanen — Svard Oy. Suunnitelmassa ehdotetaan naapuritonttien viisiker-
roksisten katujulkisivujen jatkamista uudisrakennuksissa seka 9-10-kerroksista tornitaloa
korttelin keskelle. Tavoitteena on ollut sijoittaa ensimmaiseen Valta- ja Pormestarinkadun
katutasokerrokseen liiketiloja. Asuinkerrokset sijoittuvat katutasokerroksesta ylospain. Vii-
tesuunnitelman lisaksi asemakaavan suunnittelussa tutkittiin erilaisia vaihtoehtoja kortte-
lin toteuttamisesta.
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Kaava-aloitteen viitesuunnitelman julkisivuprojektio Pormestarinkadulle. Osuuspan-
kin pankkitalon ja elokuvateattereiden tonteille on ehdotettu 6- ja 9-kerroksiset ra-
kennukset. Liséksi Kassatalon kaksikerroksisen rakennuksen tilalle on hahmoteltu
samankorkuinen rakennus pankkitalon tilalle nousevan rakennuksen kanssa. (Arkki-

tehtuuritoimisto Sopanen - Svérd Oy)

Kaava-aloitteen viitesuunnitelman rakennusten jyrkassa kulmassa kallistuva katto on ra-
kennuksia yhdistava tekija myos naapurikorttelissa sijaitsevan seurakuntayhtyman toimis-
torakennuksen kanssa. Ajoyhteys tonttien 56 ja 60 maanalaisiin pysakointitiloihin on Val-
takadulta ja pihakannelle sijoittuville autopaikoille ajoyhteys on Pormestarinkadulta.

Kaava-aloitteen viitesuunnitelman leikkaus. Osuuspankin pankkitalon ja elokuvateat-
tereiden tonteille on ehdotettu 6- ja 9-kerroksiset rakennukset. Kadunpuoleisille julki-
sivuille on mé&éritetty yhtenéinen réystéslinjan korko Viljelytalon sek& Saimaanlinnan
réystéiden kanssa. (Arkkitehtuuritoimisto Sopanen - Svérd Oy)

Viitesuunnitelman 3D-
kuva, jossa yhdeksén
kerroksinen tornitalo si-
Joittuu korttelin keskelle.
(Arkkitehtuuritoimisto
Sopanen - Svérd Oy)
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- Viitesuunnitelman mu-
kainen havainnekuva
Valtakadulta katsot-
tuna. Kuvassa on esi-
tetty uudisrakennus pu-
rettavan elokuvateatteri
Kino-Aulan tilalle ja elo-
kuvateatteri Nuijamies
suojellaan. Kuvassa ei
ole esitetty maanalai-
seen pysékointilaan
Jjohtavaa ajoyhteytta.
(Arkkitehtuuritoimisto
Sopanen - Svérd Oy)

ViitesuunnitelIman ansioina ovat elokuvateatteri Nuijamiehen sailyminen ja Valtakadun uu-
disrakennuksen sopeutuminen hallitusti Saimaanlinnan vesikaton raystaslinjaan. Ajoyh-
teys maanalaiseen pysakoaintitilaan Valtakadulta seka kymmenkerroksinen tornitalo kort-
telin keskella eivat kuitenkaan vastaa ydinkeskustan kehittdmista kaupungin asettamien
tavoitteiden mukaisesti. Viitesuunnitelma on otettu lahtdkohdaksi kaupunkisuunnittelun
asemakaavaluonnoksen vaihtoehtoon VE 2 ja sita on kehitetty edelleen vastaamaan kau-
punkisuunnittelun tavoitteita.

4.6.2 Asemakaavaluonnoksen alustavat luonnosvaihtoehdot
- Yleista

Lappeenrannan kaupunkisuunnittelun laatimissa koko korttelia koskevissa alustavissa
luonnosvaihtoehdoissa tutkittiin vaihtoehtoja rakennusmassojen korkeuksille ja massoit-
telulle seka kellaritasojen valisille ajoyhteyksille. Vaihtoehtoja vertailtiin erityisesti kaupun-
kikuvan kannalta. Korttelin taydennysrakennusten tavoiteltin muodostavan uutta tiiviim-
paa ja korkeampaa kaupunkikeskustaa. Uudet rakennukset tarjoavat mielenkiintoisia na-
kymia kadulta katsottaessa. Tavoitteena on, etta kaukomaisemassa enintaan kuusi- ja
seitsemankerroksiset rakennusmassat sopeutuvat vallitsevaan kaupunkiymparistoon,
kun taas tata korkeammat massat rikkoisivat kaupunkisilhuettia. Suunnittelussa on pyritty
siihen, etta suunnittelualueen uudet rakennushankkeet muodostaisivat yhtenaisen kortte-
likokonaisuuden julkisivujen ja kellareiden liikenneyhteyksien osalta.

Asemakaavan luonnosvaiheessa tutkittiin viisi alustavaa vaihtoehtoa Pormestarin kortte-
lin rakentumisesta. Suunnitelmissa on tutkittu paaasiassa elokuvateattereiden tonttia 56
ja Osuuspankin vanhan pankkitalon tonttia 60. Kaikissa vaihtoehdoissa yhtena lahtdkoh-
tana on ollut jarjestaa jalankulkuyhteys korttelin poikki naiden kahden tontin kautta seka
ajoyhteys kellareiden pysakointitasoille Pormestarinkadulta ja vaihtoehtoisesti myos Raa-
timiehenkadulta hyodyntaen Kulmatalon (tontti 57) ajoluiskaa.
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Kulmatalon kautta kulkurasitteena muodostettava ajoyhteys edellyttda Nuijamiehen suo-
jelevissa versioissa kellaritilojen rakentamista myds Viljelytalon tontille. Maanalaisen ajo-
yhteyden toteuttaminen tontin 57 ajoluiskalta suoraan tontin 56 kautta edellyttaisi taas
Nuijamiehen salin osittaista purkamista ja uudisosan rakentamista. Osuuspankin tontilla
on kulkurasite Kassatalon kellaritilaan ja Kassatalon pihakannen kautta on pankkitalon
tontille kulku- ja autopaikkarasite.

VE 1: Alustava luonnosvaihtoehto VE1 suojelee elokuvateatterit Nuijamiehen ja Kino-Au-
lan. Pankkitalon tilalle on mahdollista rakentaa osittain seitsenkerroksinen rakennus.
Tonttien 56 ja 60 kautta jarjestettava korttelin 1api johtava jalankulkuyhteys edellyttaa elo-
kuvateatteri Kino-Aulan salitilan poistumistieportaiden uusimista. Porrasrakennuksen ka-
tolla olevien portaiden avulla on mahdollista yhdistaa eri korkeudella sijaitsevat pihatasot.
Vaihtoehtoinen ajoyhteys pankkitalon tontin 60 maanalaiseen paikoitustilaan on mahdol-
lista jarjestaa Viljelytalon tontille 61 rakennettavan kellaritilan kautta.

VE 2a: Alustava luonnosvaihtoehto VE 2a suojelee elokuvateatteri Nuijamiehen. Eloku-
vateatteri Kino-Aulan tilalle seka ja entisen pankkitalon tilalle Pormestarinkadun varrelle
on mahdollista rakentaa osittain kuusikerroksinen rakennus ja tontin keskelle osittain
Kino-Aulan salin paikalle sijoittuva seitsemankerroksinen rakennus. Tonttien 56 ja 60
kautta on jarjestetty korttelin lapi johtava jalankulkuyhteys. VE2 vastaa Valtakadun ka-
tunakymaltaan osittain kaava-aloitteen viitesuunnitelman havainnekuvaa. Ajoyhteys
pankkitalon tontin 60 maanalaiseen paikoitustilaan on mahdollista jarjestaa Pormestarin-
kadulta. Toinen mahdollinen maanalainen ajoyhteys on Kulmatalon ajoluiskaa hyddyn-
taen Viljelytalon tontille 61 rakennettavien kellaritilojen kautta ja jatkuen Paasikiven puis-
ton alle mahdollisesti laajentuvaan julkiseen pysakointilaitokseen.

Luonnosvaihtoehdon VEZ2a varjostettu havainnekuva. (Kaupunkisuunnittelu).
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Luonnosvaihtoehdon VEZ2 julkisivu Valtakadulle. Vasemmalla Kulmatalo, elokuvateatteri
Nuijamies, elokuvateatteri Kino-Aulan korvaava uudisrakennus ja oikealla Saimaanlinna.
Korttelin keskella on osittain seitsenkerroksinen rakennus. (Kaupunkisuunnittelu)

VE 2b: Alustava luonnosvaihtoehto VE2b suojelee paaosin elokuvateatteri Nuijamiehen
ja antaa mahdollisuuden purkaa osan salin etelapaadysta siten, etta ajoyhteyden raken-
taminen maanalaisiin pysakointitiloihin tontin 57 ajoluiskaa hyodyntaen on mahdollista.
Puretun osan tilalle tulee rakentaa alkuperaista vastaava uudisrakennus. Muilta osin luon-
nosvaihtoehto VE 2b on samanlainen kuin vaihtoehto VE 2a.

Yllé luonnosvaihtoehdon VE2b varjostettu havainnekuva.
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Oikealla luonnosvaihto-
ehdon VE2b maanalai-
nen vaakaleikkaus,
Jjossa on esitetty ajoyh-
teys Raatimiehenka-
dulta Kulmatalon T57
ajoluiskaa hybédyntéen
Nuijamiehen salin
alitse tontille 62. (Kau-
punkisuunnittelu).

VE 3: Alustava luonnosvaihtoehto VE 3 suojelee elokuvateatteri Nuijamiehen aulatilat ja
katujulkisivun. Elokuvateatteri Kino-Aulan tilalle on mahdollista rakentaa kuusikerroksinen
asuin- ja liiketalo seka Nuijamiehen salin tilalle uudet kulttuuritoimintoja palvelevat salitilat.
Pankkitalon tilalle on mahdollista rakentaa viisikerroksinen rakennus Pormestarinkadun
puolelle ja korttelin keskelle seitsenkerroksinen asuinrakennus. Tonttien 56 ja 60 kautta
on jarjestetty korttelin Iapi johtava jalankulkuyhteys. VE 3 vastaa katunakymiltdan osittain
kaava-aloitteen viitesuunnitelmaa. Ajoyhteys tonttien 56 ja 60 kellaritiloihin on mahdollista
jarjestaa Pormestarinkadulta ja toinen ajoyhteys on mahdollinen Raatimiehenkadulta Kul-
matalon ajoluiskaa hyodyntaen, jatkuen Paasikivenpuiston alle mahdollisesti laajentuvaan
julkiseen pysakointilaitokseen.

Luonnosvaih-
toehto VE3
mahdollistaa
uudisraken-
nusten raken-
tamisen ja
kulkuyhteys
tiloihin olisi
suojeltavan
elokuvateat-
teri Nuijamie-
hen aulan
kautta. (Lap-
peenrannan
kaupunki-
suunnittelu)

Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
Asemakaavan selostus, ehdotus 3.10.2019, muutettu 19.8.2020



48 /84

VE 4: Alustava luonnosvaihtoehto VE4 suojelee elokuvateatteri Kino-Aulan. Elokuvateat-
teri Nuijamiehen tilalle on mahdollista rakentaa osittain kuusikerroksinen rakennus. Pank-
kitalon tilalle on mahdollista rakentaa osittain kuusikerroksinen rakennus ja korttelin kes-

Luonnosvaihtoehdon VE3 leikkaus elokuvateatteri Nuijjamiehen aulan séilyttdmisesté ja
kulkuyhteyden mahdollisuudesta lapi korttelin liiketilojen kautta. (Lappeenrannan kau-
punkisuunnittelu)

kelle purettavan Nuijamiehen salin paikalle seitsemankerroksinen rakennus. Tonttien 56
ja 60 kautta on jarjestetty korttelin 1api johtava jalankulkuyhteys. Ajoyhteys tonttien 56 ja
60 kellaritiloihin on mahdollista jarjestda Pormestarinkadulta ja toinen ajoyhteys on mah-
dollinen Raatimiehenkadulta Kulmatalon ajoluiskaa hyddyntaen, jatkuen Paasikiven puis-
ton alle mahdollisesti laajentuvaan julkiseen pysakdintilaitokseen.

VE 5: Alustava luonnosvaihtoehto VE 5 ei suojele kumpaakaan elokuvateatteria. Nuija-
miehen ja Kino-Aulan tilalle on mahdollista rakentaa osittain kuusikerroksinen rakennus.
Pankkitalon paikalle on mahdollista rakentaa viisikerroksinen rakennus. Ajoyhteys tonttien
56 ja 60 kellaritiloihin on mahdollista jarjestaa Pormestarinkadulta. Vaihtoehtoinen ajoyh-
teys tonttien 56 ja 60 maanalaiseen paikoitustilaan mahdollista jarjestaa Kulmatalon ajo-
luiskaa hyodyntaen jatkuen Paasikiven puiston alle mahdollisesti laajentuvaan julkiseen
pysakointilaitokseen.

Luonnosvaihtoehdon VES julkisivukaavio Valtakadulle. Vasemmalla Kulmatalo,
elokuvateatteri Nuijamies, elokuvateatteri Kino-Aulan korvaava uudisrakennus ja oikealla
Saimaanlinna. Korttelin keskelld& on osittain seitseméankerroksinen rakennus.
(Kaupunkisuunnittelu).
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Luonnosvaihtoehdon VES varjostettu havainnekuva. (Kaupunkisuunnittelu).

4.6.3 Vaihtoehtojen vertailu ja MRA 30 §:n mukainen luonnoskuuleminen

Alustavia luonnosvaihtoehtoja vertailtiin kaupunkisuunnittelun ja kaavamuutosaloitteen
tekijan kesken. Jatkosuunnittelusta karsiutuivat vaihtoehdot 1, 3 ja 4. Kaavatyota paatet-
tiin jatkaa vaihtoehtojen 2 ja 5 pohjalta, jotka tyostettiin varsinaisiksi asemakaavaluonnok-
siksi. Lisaksi vaihtoehto 2 kasitti kaksi alavaihtoehtoa (2a ja 2b).

VE Plussat Miinukset
e Molemmat elokuvateatterit sailyvat rakennuk- o Ixeleelo sama.r‘llalse.n t0|_m|nnan raken
sina ja osana kaupunkikuvaa nukselle yhdella tontilla ei todennakdi-
' i ole liiketoiminnallisi llytyksia.
C ernial B ulerEn mEdetey e e T
jaus on toimiva, jatkaessaan suoraan kau- *  Ajoneuvoliittyman osoittaminen Raati-
pungintalon edustatorilta pohjoiseen johtavaa lmlehenkadul.ta el S TTRE U
VE 1 yhteytts jelytalon tontin kautta.
e Sailyttda Nuijamiehen kokonaisuudessaan ja Al li . . . Raat
mahdollistaa rakennuksen uudelleenkayton. ° J.queU\ll(o ;tt)limaz ?Is?;ttamklnftn 'a:{[l;/'|
¢ Mahdollistaa mielenkiintoisen kaupunkitilan rme enkadu .a edeflytlaa kiertamista Vil-
VE 2a : S jelytalon tontin kautta.
luomisen korttelin sisgosiin.
e Sailyttda Nuijamiehen lahes kokonaisuudes-
saan ja mahdollistaa rakennuksen uudelleen-
kayton.
¢ Mahdollistaa mielenkiintoisen kaupunkitilan L . o
e Mok e, ¢ Nuijamiehen salin etelapaaty puretaan
e Ajoneuvoliittyman osoittaminen Raatimiehen- ja _SaIIKOKOEaISULtIS hawag, Itlosm kOKr?_t
kadulta on mahdollista Kulmatalon tontin ajo- na.lsuus raxennetaan uudetieen vanna
VE 2b luiskaa hySdyntaen mittasuhteet palauttaen.
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e Katujen puoleiset rakennusmassat sopeutu-
vat hyvin ymparoivaan korttelirakenteeseen
ja kaupunkikuvaan. Rak olun k ita heik .

e Pagosin sisatiloihin sijoittuva jalankulkuyh- | ° ka_ 6\72“15_5“319 un ,alr'”ak ah d?'t omp!
teys on mahdollista toteuttaa aktiivisena kau- uin Kk 1 aNSLf_OJe ur;] ° Iks uesska
pallisena tilana, joskin liiketilojen suurehko arvo agseep .uuamle en rakennuk-

VE 3 o e . seen vain osittain.
maara muodostaa epavarmuustekijan.
e Suojelu kohdistuu Kino-Aulaan, vaikka
¢ Mahdollistaa mielenkiintoisen kaupunkitilan Eelwt.ystetn peruste:il(la Nuu.a?m|es on kc.>-
luomisen korttelin sisdosiin vanhaa ja uutta (_?_TaISl:u ena arvokkaampi ja paremmin
yhdistéen. it

e Raatimiehenkadulta voidaan osoittaa ajoneu- * u!Jamle en pur am|.nen eaellyttaa

VE 4 - . L : yleiskaavan muuttamista.
voliittyma suoraan Nuijamiehen tontille.

e Mahdollistaa toimivan ja yhtendisen uudisra- , Lo
kennuskompleksin toteuttamisen. e Rakennussuojelun kannalta kielteinen,

e Sisapihalle voidaan muodostaa tilava kahden kOtSka ey
tontin yhteinen oleskelualue. ve N . e

. . . . e Nuijamiehen purkaminen edellyttaa

e Raatimiehenkadulta voidaan osoittaa ajoneu- ; .

VE 5 - . L . yleiskaavan muuttamista.
voliittyma suoraan Nuijamiehen tontille.

4.6.4 Asemakaavaehdotuksen valmistelu

Asemakaavaehdotuksen laatimisen Iahtdkohdaksi otettiin luonnosvaiheen (MRA 30 §:n)
kuulemisen jalkeen Nuijamiehen rakennuksen suojelu, l1apikulun mahdollistaminen kortte-
lin lapi seka tasapainoinen massoittelu ja yhtenainen raystaslinja koko korttelissa. Suun-
nittelussa luovuttiin korttelin keskelle luonnosvaiheessa esitetysta pistetalosta. Rakennus-
massojen sijoittelussa tutkittiin kolme vaihtoehtoa, joista kahden vaihtoehdon tavoitteena
oli jalankulkuyhteyden jarjestaminen korttelin Iapi:

1. Uudisrakennusoikeus 6000 kerros-m?, kerrosluvut VI ja VII, yleinen jalankulku kort-
telin lapi.
2. Uudisrakennusoikeus 5600 kerros-m?, kerrosluvut VI ja VI, yleinen jalankulku kort-
telin lapi
3. Uudisrakennusoikeus 5200 kerros-m?, kerrosluvut VI ja V, ei jalankulkua korttelin
lapi.
Maanomistajan ja kiinteistokehittajan kanssa kaydyissa neuvotteluissa paadyttiin raken-
nusoikeuden ja kerrosmaarien osalta ensimmaiseen vaihtoehtoon, mutta jalankulkuyhtey-
den rakentamisvelvoite Kiinteiston alueelle poistettiin. Samalla tutkittin mm. pysakaointi-
normin sisaltéa kaupungin teettaman pysakointiselvityksen pohjalta.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutosalueesta oli laadittu asemakaavan luonnosvaihtoehdot 2a, 2b ja 5, jotka ero-
sivat toisistaan lahinna tonttijaon seka elokuvateatteri Nuijamiehen suojelun osalta. Luon-
noskuulemisen jalkeen kaavaehdotuksen laatimisen yhteydessa tarkasteltiin edelleen kol-
mea vaihtoehtoa, jotka on kuvattu edellisessa luvussa (4.6.4), ja joiden vertailun pohjalta
paadyttiin nyt esitettyyn asemakaavaratkaisuun.
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Asemakaavan keskeiseen suunnittelualueeseen kuuluvat nykyiset tontit 56 ja 60. Asema-
kaavaehdotuksen keskeinen lahtdkohta on Elokuvateatteri Nuijamiehen suojelu (merkinta
sr-18). Kaavaehdotukseen sisaltyy rakennussuojelun osalta piirteitd myos luonnosvaihto-
ehto 2b:sta, silla se mahdollistaa uuden esteettoman sisaankaynnin rakentamisen eloku-
vateatterin saliin (sa-1) nykyisen tilalle.

Kaava-alueeseen kuuluu myos kolme olemassa olevaa sitovaa tonttia eli numerot 55, 59
ja 61. Kyseiset kolme tonttia on merkitty asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eena (AL). Vanhojen tonttien kerrosluvut on muutettu vastaamaan toteutuneita ker-
rosmaaria, samalla on paivitetty rakennusoikeudet vastaamaan toteutunutta kerrosalaa ja
lisatty rakennusoikeutta mahdollistaen asuntojen rakentaminen ullakoille. Tonttien 55 ja
61 rakennukset eli Saimaanlinna ja Viljelytalo on suojeltu (sr-18).

Korttelialueiden lisaksi kaava-alueeseen kuuluu Pormestarinkadun katualue seka sen ete-
lapuolelta Peltolan kaupunginosaan kuuluvia katu- ja puistoalueita, joiden alle on mahdol-
lista rakentaa maanalainen yleinen pysakointilaitos (ma-LPY). Edelleen on vahvistettu
taksiaseman sijainti kaupunkirakenteellisesti keskeisella paikalla (T) seka ohjeellinen ajo-
yhteys taksiasemalle (ajo).

Asemakaavan ehdotuksesta on laadittu havainnepiirroksia, jotka ovat asemakaavaselos-
tuksen liitteena.

Asemakaavamuutoksen ehdotuksessa on muodostettu korttelin keskeiset osat paaosin
kasittdva asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL). AL-alueen itapuolelle on
muodostettu palvelurakennusten korttelialue (P-1), jolla oleva elokuvateatteri Nuijamiehen
rakennus on lahes kokonaan suojeltu. Uudelle AL-tontille 64, jossa sijaitsi mm. elokuva-
teatteri Kino-Aula, seka tonteille 62 ja 65 on mahdollista rakentaa uudet liike-, toimisto- ja
asuinrakennukset, jotka ovat yksi- ja viisi- seka osittain kuusi- ja seitsemankerroksiset.
Yleisten maaraysten mukaan AL -korttelialueelle saa sijoittaa myos majoitus-, palvelu-,
ravintola- ja palveluasumisen tiloja. Tonttien 63 ja 64 yhteiselle rajalle on merkitty jalan-
kulun ja huoltoajon yhteiskayttéon osoitettu alue (jk-2).

Tontin 59 pihan kautta on aiemmin sovittu rasitesopimuksilla kulkuoikeus tontille 65
(vanha numero 60). Lisaksi tontin 59 kellaritilaan on aiemmin sovittu rasitesopimuksilla
ajo- ja huoltoyhteys tontin 62 ja 65 (vanha numero 60) kautta. Tonttien 62 ja 65 kellarin
likimaaraiselta tasolta +99.0 tulee jarjestaa ajoyhteys kulkurasitteella tontin 59 kellaritiloi-
hin.
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Ote 3.10.2019 péivétystd asemakaavaehdotuksesta. (Kaupunkisuunnittelu).

Asemakaavaehdotuksen leikkaus kohti lénttd. (Kaupunkisuunnittelu).

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 1,364 ha. Asemakaavan muutoksesta on kort-
telialuetta 0,786 ha, katualuetta 0,2963 ha ja puistoaluetta 0,282 ha. Vanhojen ALK’ tont-
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tien 55 ja 61 osalta rakennusoikeutta on lisatty ullakolle tulevalla rakennusoikeudella, sa-
malla kun rakennusoikeus on muutettu muilta osin vastaamaan rakennusten toteutunutta
kerrosalaa. Rakennusoikeuden maarityksessa on laskettu toteutuneiden kerrosten ker-
rosalat ja maarasta on vahennetty leveydeltaan 250 mm ylittava ulkoseinan osuus. Las-

kenta ei taysin vastaa todellisuutta, koska seinarakenteissa on vaihtelevuutta.

Kaavaehdotus

Tontti 55

Saimaanlinna (AL)

0,1691 ha, 4850 krs-m? +u600 krs-m?
Lisdys nykyisen asemakaavan 2050 krs-mZ:iin on 2800 krs-m? +u600 krs-m?

Lisays kiinteistrekisterin mukaiseen kerrosalaan 3996 krs-m? on 854 krs-m?
+u600 krs-m2

Tontti 59
Kassatalo (AL)

0,1716 ha, 3010 krs-m?
Lisays nykyisen rakennusoikeuden 2100 krs-mZ:iin on 910 krs-m?

Vahennys kiinteistérekisterin mukaiseen kerrosalaan 3188 krs-m? on 178 krs-m?

Tontti 61
Viljelytalo (AL)

0,1479 ha, uusi rakennusoikeus on 2990 krs-m? +u400 krs-m?
Lisdys nykyisen rakennusoikeuden 1800 krs-mZ:iin on 1190 krs-m? +u400 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan 2413 krs-m? 577 krs-m?+u400
krs-m?

Tontti 62 (AL)
55,4 % tontista 60

0,0825 ha, uusi rakennusoikeus on 2000 krs-m?
Lisdys nykyisen rakennusoikeuden (1800x0,554) 997 krs-mZ2:iin on 1013 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan (1783x0,554) 988 krs-m? on
1012 krs-m?

Tontti 63 (P-1)
54,4 % tontista 59

Nuijamies

0,0806 ha, uusi rakennusoikeus on 600 krs-m?
Vahennys nykyisen rakennusoikeuden (1800x0,544) 979 krs-mZ2:iin on 379 krs-m?

Vahennys kiinteistdrekisterin mukaiseen kerrosalaan 445 krs-m? on 155 krs-m?

Tontti 64 (AL)
45,6 % tontista 59

0,0674 ha, uusi rakennusoikeus on 2000 krs-m?
Lisays nykyisen rakennusoikeuden (1800x0,456) 821 krs-mZ:iin on 1179 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan 800 krs-m? on 1200 krs-m?

Tontti 65 (AL)
44.6 % tontista 60

0,0663 ha, uusi rakennusoikeus on 2000 krs-m?
Lisays nykyisen rakennusoikeuden (1800x0,446) 803 krs-mZ:iin on 1197 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen (1783x0,446) 795 krs-mZ:iin on 1205 krs-m?

Tontti 56 (AL), pois-
tuva => uudet tontit

63 ja 64

0,1480 ha, lisdys nykyisen rakennusoikeuden 1800 krs-mZ:iin on 800 krs-m?
Kiinteistorekisterin mukainen kerrosala on 445+800=1245 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan (2600-1245) on 1355 krs-m?

Tontti 60 (AL), pois-
tuva => uudet tontit

62 ja 65

0,1488 ha, lisays nykyisen rakennusoikeuden 1800 krs-mZ:iin on 2200 krs-m?
Kiinteistorekisterin mukainen kerrosala on 1783 krs-m?

Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan (4000-1783) on 2217 krs-m?

Kerrosala koko
suunnittelualue

Vanha kiinteistdrekisterin mukainen kerrosala on 12625 krs-m?

Uusi rakennusoikeus on 17550 krs-m2+u1000 krs-m?
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Rakennusoikeuden lisdys 4835 krs-m?+u1000 krs-m?

Uusia asuntoja ton- | Asuinkayttéon soveltuvan kerrosalan lisdys on 4000 krs-m?

teille 62 ja 65 Arvioitu asunnon keskipinta-ala on 40 m? ja asuntoja (0,8x 4000)/40= 80 kpl

Asukasluvun lisdys | noin 80-100 henkil6a

Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostukseen liitteena 5.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Tonteille on muodostettu ydinkeskustan kehittamistavoitteiden mukainen kaupunkiraken-
netta tiivistava ja Valtakadun puolelta kaupunkikuvaa eheyttava ratkaisu. Ensimmaiseen
kerrokseen kadun puoleisiin tiloihin on kaavan mukaan rakennettava liiketiloja ja muihin
kerroksiin asuntoja tai toimistotilaa. Maanalaisiin pysakaintitiloihin on mahdollista jarjestaa
ajoyhteys Pormestarinkadulta ja Valtakadulta.

Kaavaehdotuksessa on erityisia kaupunkikuvallisia ja kulttuurihistoriallisia arvoja omaava
elokuvateatteri Nuijamiehen rakennus suojeltu. Elokuvateatteri Kino-Aula on mahdollista
purkaa, mutta sen korvaavat uudisrakennukset on sovitettu mittakaavaltaan ja rakenta-
mistavaltaan viereisten tonttien nykyiseen rakennuskantaan.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaehdotusta voidaan pitaa kohdassa
4.5 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnallis-
ten alueidenkayttotavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset
e Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Suunnittelualue on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL) lu-
kuun ottamatta Nuijamiehen tonttia 63. AL-alueelle saa sijoittaa myos majoitus-, palvelu-,
ravintola- ja palveluasumisen tiloja.

Tonteilla 55, 59 ja 61 on paaosin viisikerroksiset rakennusalat, jotka mahdollistavat myos
osittaisen ullakkokerroksen. Tonttien 55 ja 61 paarakennukset on suojeltu sr-18-merkin-
nalla. Rakennuksia ei saa purkaa. Rakennuksissa voidaan tehda toiminnan vaatimia muu-
toksia. Korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen historiallisesti arvo-
kas ja ympariston kannalta merkittava luonne sailyy. Korjaus- ja muutostdissa tulee kayt-
taa alkuperaisia rakennusosia vastaavia materiaaleja. Rakennuksessa tehtavista korjaus-
tai muutostoista on pyydettava museoviranomaisen lausunto. Suojelumaarays on annettu
maankaytto- ja rakennuslain 57 §:n 2 momentin nojalla ja perustuu kaavamuutosta varten
laaditussa rakennushistoriaselvityksessa todettuihin arvoihin.

Korttelin katutasokerrokseen tulee sijoittaa kadun puoleiselle rakennuksen osalle paaosin
like- ja palvelutiloja.

Rakennusten julkisivujen osalta on maaratty, ettd kadunpuoleisten parvekkeiden tulee olla
sisdanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden ja terassien tulee olla lasi-
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tettuja, ranskalaisia parvekkeita ei tule lasittaa. 6. ja 7. kerroksen terassien lasituksen tu-
lee olla sisdan vedetty julkisivulinjasta vahintaan 0,5 metria. Tonteista 62 ja 65 mydhem-
min rakentuvan tulee sovittaa terassin kaiteen ja katon rakenteet aiemmin rakentuneen
kanssa samaan korkeusasemaan. Lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerrosalaan.

Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. Jul-
kisivujen tulee olla toteutettu ilman nakyvia elementtisaumoja. Ensimmaisen kerroksen
kadun puoleisten julkisivujen tulee olla paaosin ikkunapintaa ja umpiosat kivilaattaa. Ka-
tutason elavoittamiseksi katutason julkisivuja on jasenneltava esimerkiksi sisaankayntien
syvennyksilla. Julkisivuissa tulee korostaa arkkitehtonisella aiheella 5. kerroksen vaihtu-
mista 6. kerrokseen.

Asemakaavaehdotuksen julkisivu Valtakadulle. Vasemmalla Kulmatalo, seuraavana
oikealla entinen elokuvateatteri ja nykyinen Kulttuuritila Nuijamies seké oikealla
Asunto Oy Saimaanlinna. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

Talotekniikkaan liittyvat tilat tulee sijoittaa kerroksiin. Imanvaihtolaitteiden vaakaputkistoja
ei saa sijoittaa vesikattopinnan ylapuolelle.

Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusaloittain siten, etta vaihteleva rakennus-
massoittelu voi toteutua. Tontille 64 on mahdollista rakentaa rakennus, jonka kadun puo-
leinen rakennusosa on viisikerroksinen ja kuudennen kerroksen ulkoseinalinjan tulee olla
vahintdan 3 metria sisdan vedetty tontin rajasta (kerroslukumerkinnat V ja VI) siten, etta
Valtakadun puoleinen raystaslinja muodostuu yhtenaiseksi Asunto Oy Saimaanlinnan
raystastason kanssa. Julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan korkein mahdollinen
korkeustaso on +117,2. Sisapihan puolelle on mahdollista rakentaa 2.-6. kerrokseen uloke
seka tontin etelareunaan yksikerroksinen osa.

Tonteille 62 ja 65 on mahdollista rakentaa seitsemankerroksiset rakennukset, joiden Por-
mestarinkadun puoleinen kerrosluku on viisi ja kuudennen kerroksen ulkoseinalinja tulee
olla vahintaan 3 metria sisdan vedetty tontin rajasta seka seitsemannen kerroksen ulko-
seinalinja tulee olla vahintdan 6 metria sisdan vedetty tontin rajasta (kerroslukumerkinnat
V, Vlja VIl). Pormestarinkadun puoleisen viidennen kerroksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan korkeustaso on korkeintaan +120,0. Sisapihan puolelle on mahdollista
rakentaa yksikerroksiset osat seka pihakannen alapuoleiset kellarikerrokseen kuuluvat ti-
lat. Tontin rakennusalaan kuuluvat myos yksikerroksiset rakennusosat (kerroslukumer-
kinta I). Asuinrakennuksille on tonttia kohden varattava rakennettua tai istutettavaa oles-
kelualuetta (vp-6) vahintdaan 50 m*n yhtenainen alue ja vapaan tilan tulee olla 4 metria
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levea. Viherpiha tulee toteuttaa rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myos istu-
tuksia.

Tontille 62 ja 65 saa rakentaa maanalaisen tilan, johon saa sijoittaa autojen sailytyspaik-
koja kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja. Pysakaintitilaan johtaa ajo-
luiska Pormestarinkadulta ja likimaaraiselta tasolta +99.0 tulee johtaa rasitesopimuksen
mukainen ajoyhteys tontille 59. Tontin reunoilta on osoitettu ajoneuvoliittymat kadulta ja
tontin katusivun keskella on liittymakielto. Autopaikkoja on mahdollista sijoittaa myos ylei-
seen pysakointilaitokseen.

Asemakaavaehdotuksen varjostettu havainnekuva. (Kaupunkisuunnittelu).

e Palvelurakennusten korttelialueet (P-1)

Palvelurakennusten korttelialueena on merkitty elokuvateatteri Nuijamiehen ymparille
muodostettu tontti 63. Korttelialueelle saa sijoittaa ravintola- ja kokoontumistiloja seka
kulttuuritoimintaa palvelevia tiloja.

Elokuvateatteri Nuijamiehen rakennus on suojeltu sr-18-merkinnalla. Rakennusta ei saa
purkaa. Rakennuksessa voidaan tehda toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muu-
tostdiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen historiallisesti arvokas ja ympariston kan-
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nalta merkittava luonne sailyy. Korjaus- ja muutostoissa tulee kayttaa alkuperaisia raken-
nusosia vastaavia materiaaleja. Rakennuksessa tehtavista korjaus- tai muutostdista on
pyydettava museoviranomaisen lausunto. Suojelumaarays on annettu maankaytto- ja ra-
kennuslain 57 §:n 2 momentin nojalla ja perustuu kaavamuutosta varten laaditussa raken-
nushistoriaselvityksessa todettuihin arvoihin. Rakennuksen lansiosan sisaankayntiosan
saa purkaa ja sen tilalle tulee rakentaa vanhan mittasuhteita noudattava uudisosa (sa-1).
Tontin rakennusoikeus on suojelurakennuksen osalta 550 krs-m? ja laajennuksen osalta
50 krs-m?2. Suojellun osan kerrosluku on Il ja laajennuksen I.

e Puistoalueet (VP) ja katualueet

Paasikivenpuiston (VP) kaakkoiskulmaan on osoitettu puistoalueen osana aukio ja lansi-
paatyyn kuuden istutettavan puun ryhma. Puiston keskelle on lisatty rakennusala, jolle
voidaan rakentaa yksikerroksinen rakennus maanalaisen pysakointilaitoksen porrashuo-
neelle. Lisaksi puistossa on ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa taksiaseman.

Asemakaavaehdotuksen julkisivu Pormestarinkadulle. Vasemmalla Kassatalo, pank-
kirakennuksen korvaava viisikerroksinen uudisrakennus ja oikealla Viljelystalo. (Kau-
punkisuunnittelu). Kaavassa on varauduttu Kassatalon itasiiven korottamiseen myé-
hemmin viisikerroksiseksi (musta &ériviiva), mutta tdma edellyttéé erillistd asemakaa-
van muutosta. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

Osittain Paasikivenpuiston seka Pormestarin- ja Raatimiehenkadun alapuolelle on osoi-
tettu maanalaisen yleisen pysakaintilaitoksen rakennusala.

e Paikoitus

Autopaikkoja tulee asuintilojen osalta toteuttaa vahintaan 1 autopaikka/ 100 kerros-m?.
Autopaikkamaaraa ei ole sidottu asuntojen lukumaaraan. Liike- ja toimistotilojen osalta
autopaikkojen laskentanormi on 1 ap/90 kerros-m?. Hotellitoiminnan osalta autopaikkoja
tulee toteuttaa vahintaan 1 ap/ 250 kerros-m? ja ravintolatilojen osalta 1ap/90 kerros-m?.
Palveluasumisen seka yleishyodylliseen toimintaan tarkoitetun opiskelija- ja nuorisoasu-
misen osalta autopaikkoja on tehtava 1 ap/ 180 kerros-m?Z.

Autopaikkavelvoitetta voidaan vahentaa 5 autopaikkaa yhta yhteiskayttopaikkaa kohden.
Yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintéan 25%
tontin autopaikkojen kokonaismaarasta. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina Ia-
heiseen yleiseen pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silté osin vahentaa 30 %
kuitenkin niin etta laskentatapaa ei kayteta aiemmin rasitesopimuksissa maariteltyihin au-
topaikkoihin.
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Autopaikkojen lukumaaraa maariteltdessa ulkoseinan 250 mm ylittdvaa osaa, kunkin por-
rashuoneen 15 krs-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen rakennetun
rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Tilaa polkupyoérien ja tukikulkuneu-
vojen sailytykseen tulee jarjestaa vahintaan 1 m?/ 25 kerros-m? esteettdmasti saavutetta-
viin tiloihin ja 50% tiloista tulee sijoittua tasolle, joka on saavutettavissa esteettoémasti kayt-
tamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tulee jarjestaa yksi polkupyoran sailytyspaikka / asu-
kas.

Asemakaavaehdotusta tdydentéavéa viitesuunnitelma Pormestarinkadun tason vaaka-
leikkauksena seké autopaikkalaskelmat tonttien 62, 64 ja 65 osalta. (Lappeenrannan
kaupunkisuunnittelu)

e Liikennemelun huomioiminen

Kaavassa on maaratty, etta-ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjearvoa Laeq7-
22 55 dB kello 7-22 valilla. Pihan oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten,
ettd melun ohjearvot eivat ylity. Lisaksi parvekkeet on maaratty lasitettaviksi.

Rakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen sekda muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikenne- ja ilmanvaihtokojeiden melua vastaan on oltava vahintaan 35
dBA. Sisa- ja ulkomelun ohjearvot perustuvat valtioneuvoston paatdkseen 993/92.

Tonttien sisapihalle muodostuu rakennusmassojen liikennemelulta suojaama alue. Tar-
vetta rakenteelliseen melusuojaukseen kuitenkin aiheuttavat korttelin rakennusten ilman-
vaihtolaitteistot ja rakenteiden aaneneristavyyden tarve tulee selvittad melutasomittauk-
sin.
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e Maaperan ja pohjaveden huomioiminen

Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan — Lauritsalan pohjavesialueeseen, joka
on luokitukseltaan muu pohjavesialue (lll luokka). Vesienhoidon mukainen pohjavesialu-
eiden rajausten ja luokitusten tarkistaminen on meneillaan ja uudella rajauksella saattaa
olla jatkossa vaikutusta kaava-alueen pohjavesien luokitukseen. Yleismaaraysten mu-
kaan maanalaisten paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomioida ja selvittada rakentami-
sen vaikutukset pohjaveden pinnan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden vir-
taussuuntiin. Kaava-alueen kaakkoispuolella noin 320 metrin etaisyydella sijaitsevassa
pisteessa GTK50-18, pohjavesi on ollut vuonna 2018 noin 21 metrin syvyydelld maanpin-
nasta tasolla +83,99 (N2000).

Kaytettavissa olevien tietojen mukaan alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka olisi saat-
tanut aiheuttaa maaperan pilaantumista.

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien katujen eika yhdyskuntateknisten verkostojen ra-
kentamista. Kaavan mukainen rakentaminen voidaan liittdd suoraan nykyiseen vesijohto-
verkkoon, jate- ja huleveden viemariverkkoon seka Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n
sahko- ja kaukolampdverkkoon. Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muunta-
moita. Muuntamo tulee sijoittaa rakennuksen sisalle.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdonsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla ton-
tilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintaan
1200 nelidmetria ja siina asutaan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. AL
-korttelialueelle tulee siten rakentaa pinta-alan edellyttamat vaestdsuojatilat. Vaestdonsuo-
jan varsinaisen suojatilan pinta-alan tulee olla vahintaan kaksi prosenttia asianomaisen
rakennuksen yhteenlasketusta kerrosalasta. Normaalioloissa suojaa voidaan kayttaa esi-
merkiksi varastona edellyttaen, etta vaestonsuoja voidaan ottaa kayttoon 72 tunnissa.

Suunnittelualue on saavutettavissa Lappeenrannan paloasemalta kuuden minuutin toi-
mintavalmiusajan sisalla (Iahde www.ekpelastuslaitos.fi).

Kaikissa asuin- ja tyotiloissa Iahtokohtana on tulipalotilanteessa omatoiminen pelastautu-
minen varateiden (asuntojen toinen uloskaytava) osalta. Omatoiminen pelastautuminen
voi tapahtua kerrostalojen kaikista kerroksista esimerkiksi seuraavasti:

e Luukku parvekkeelta toiselle (avattavissa ylakautta) ja parvekkeiden valinen tikas.

e Parvekekohtainen tikaspoistuminen, asukkaalla on mahdollisuus laskeutua maan-
tasolle selkasuojattua tikasta pitkin.

e Sisapihalta tulee olla osastoitu poistumistie katutasolle.

e Porrashuoneiden yhdistaminen toisiinsa kaytavalla.

e Toisen porrashuoneen rakentaminen.

e Parvekkeiden yhdistaminen toisiinsa sivusuunnassa ja sita kautta tapahtuva yhteys
poistumistieportaikkoon. Talldin on huomioitava parvekkeiden osastointivaatimus.

Edella mainitut pelastautumistavat toteutuvat rakennussuunnittelun kautta. Omatoimista
pelastautumista voidaan lisaksi helpottaa seuraavilla teknisilla ratkaisuilla:
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e Automaattinen huoneistokohtainen sammutuslaitteisto

e Porrashuoneen automaattinen savunpoistojarjestelma ja ovipumput
e Paloilmoittimet

¢ Asuinhuoneistojen sprinklaus

Omatoimisen pelastautumisen rinnalla on mahdollista pelastuslaitoksen suorittama pelas-
taminen. Nostolava-autolla tapahtuva pelastaminen edellyttaa, etta autolla voidaan ajaa
asunnon viereen. Tama on mahdollista kaikkien Pormestarin- ja Valtakatuun rajoittuvien
asuntojen osalta, mikali pelastusviranomaiset reitin hyvaksyvat.

Pelastuslaitoksen suorittaman pelastaminen on mahdollista ratkaista rakennuslupavai-
heessa siten, etta kaikki asunnot avautuvat kadun puolelle tai ne ratkaistaan lapitalon
huoneistoina. Mikali rakennuksissa on asuntoja, jotka avautuvat ainoastaan sisapihalle
eika sisapihalle ole paasya nostolava-autolla, on riittava turvallisuustaso saavutettavissa
suojaamalla koko rakennus automaattisella sammutuslaitteistolla.

Asemakaavassa ei ole maaratty, miten omatoiminen pelastautuminen teknisesti ratkais-
taan. Omatoimiseen pelastautumiseen ja pelastuslaitoksen suorittamaan pelastamiseen
liittyvat jarjestelyt ratkaistaan rakennuslupamenettelyssa.

Kaavan yleisissa maarayksissa on maaratty, etta paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa
on korttelin tontteja kasiteltdva yhtena kokonaisuutena riittavan turvallisuustason saavut-
tamiseksi. Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida pelastustien jarjestaminen sisapi-
halle.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueen sisalle ei sijoitu erityisia ymparistoa kuormittavia toimintoja (melu,
tarina, polyvaikutus). Lappeenrannan keskustaajama kuuluu radonin riskialueisiin, minka
vuoksi on annettu yleismaarays "Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka
on huomioitava rakennussuunnittelussa.”

Suunnittelualue sijaitsee Kirkko- ja Valtakadun liikennemelualueella. Liikennemeluvaiku-
tuksia on kasitelty taman kaavaselostuksen vaikutusosassa.

5.7 Kulttuuriymparisto

Asemakaavaehdotus suojelee vuonna 1954 rakennetun elokuvateatteri Nuijamiehen his-
toriallisesti arvokkaana ja ympariston luonteen kannalta merkittdvana rakennuksena,
mutta mahdollistaa vuonna 1938 rakennetun elokuvateatteri Kino-Aulan purkamisen ja
korvaamisen uudisrakennuksella. Elokuvateatteri Kino-Aulan massoittelu ja julkisivut eivat
ole alkuperaisia, vaan rakennusta on korotettu kahdella kerroksella vuonna 1962 samalla
kun korkea aulatila madallettiin. Rakennuksen aulatilojen mosaiikkibetonilattian kuviointi
ja portaikko ovat rakennushistoriallisesti arvokkaita. Aulatila on kulttuurihistoriallisesti mer-
kittava, mutta muutoin rakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluarvoja, joiden perus-
teella se olisi rakennusperinnon sailyttamiseksi suojeltava.

Keskustan 2030 osayleiskaavassa Kino-Aula on merkitty rakennuksena tai rakennusryh-
mana, joilla on rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja ja jonka suo-
jelu tulee selvittda asemakaavoituksen yhteydessa (srT).
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Nuijamiehen rakennus on merkitty yleiskaavassa suojeltavana rakennuksena tai raken-
nusryhmana (sr-1).

Suunnittelualueelta ei tunneta Museoviraston kaytettavissa olevien rekisteri- ja arkistoai-
neistojen perusteella muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteita muinaisjaannok-
sia.

5.8 Asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset
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Rakennusala.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuksessa
voidaan tehda teiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja
muutostdiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen historiallizesti
arvokas ja ympériston kannalta merkittavé luonne sailyy. Korjaus-
ja muutostdizsd tulee kdyitdd alkuperdisid rakennusosia vastaavia
materiaaleja. Rakennuksessa tehtvistd korjaus- tai muutostdista
on pyydeitdva museoviranomaisen lausunto.

Rakennuksen osa, jonka saa purkaa ja korvata uudella
rakennusosalla. Uuden rakennusosan tulee mittasuhteiltaan
noudattaa poistuvaa rakennuksen ozaa ja mucdostaa suojeltavan
rakennuksen kansza toiminnallizesti yhtendinen kokonaisuus.

Rakennusala, jelle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema.

Mucli oscittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennetiava
kiirmni.

Ulgke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on
jatettdva rakentamatta. Ulokkeen alikulkulkorkeus tulee olla
vahintdan 3,4 metria.

Maanalainen tila pysakdintid varten.

Maanalainen fila, johon saa sijoittaa autojen sdilytyspaikan kahieen
kerrckseen 2eka varazto- ja vaestonsuojatiloja. Kellarikerroksen
lapiajot ja kulkuyhteydet koritelin muille tonteille on turvattava ja
sovittava rasitesopimuksilla.

Maanalainen yleinen pysakdintilaitos.

Maanalaisiin tileihin johtavan liittymén korko ja likim&ardinen

sijainti.

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleiseen rakennuksen
geindan el saa sijoiitaa ikkunoita.

Jalankululle ja hucltoajolle varattu alueen osa, joka on alueeseen
rajoittuvien tonttien yhteiskaytidaluetia.

]::I lplpzﬂ m Ohjeellinen jalankululle ja polkupyarailylle varatiu alueen csa.
LI
P .:"fl'll Jalankululle ja polkupycrailylle varattu katu, jolla huclioajo on
PP sallittu.
|
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N Rakennukseen jatettavd kulkuaukko, sijainti on chjeellinen.

! | Pysakdimispaikka.
L
I
; Aukioftori.
[ TTITTTTITTITT1
| T ! Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa taksiaseman.
- - _
[- - - T T - Rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan. Viherpiha tulee
L pfﬁ- - toteuttaa rakennettuna cleskelualueena, jossa tulee olla myds
AR RS istutuksia.
© o o0 Sailytettavalistutettava puurivi.
+94 8 Maanpinnan likimaardinen korkeusasema.
ajo Ohjeellinen ajoyhteys.
Katu.
YLEISET MAARAYKSET

AL -korttelialueelle saa sijoittaa myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen
tiloja.

Korttelin katutasckerrckseen tulee sijoittaa kadun pucleiselle rakennuksen osalle paaosin
liike- ja palvelutiloja.

AL-korttelialueelle on asuinrakennuksen tontille warattava rakennettua ja istutettavaa leikki-
ja ulko-clezkelualuetta vahintadn S0 m*n yhtendinen alue ja vapaan tilan tulee olla
vahintidan 4 metria leved. Ulko- oleskelualueen saa sijoittua vinerkannelle.
Ulko-oleskelualueiden melutasc ei saa ylittaa ohje- arvoa L, 5 ., 55 dB kello 7-22 valilla

eikd yomelun ohjearvea L _ .. 43 dB kello 22-7 valilla. Pihan cleskelualueet tai melua
aiheuttavat laitteet tulee suojata aidoin tai rakentain siten, ettd@ melun ohjearvat eivat ylity.

Rakennusten kadunpuoleisten parvekkeiden tulee olla sisdanvedetiyjd tai ns. ranszkalaisia
parvekkeita. Parvekkeiden ja teraszien tulee olla lasitettuja, ranskalaigsia parvekkeita ei tule
lasittaa. 6. ja 7. kerrokzen terazzien lazituksen tulee clla sizdan vedetty lasituksen
alapuolella sijaitzevasta julkisivulinjasta vahint&an 0,5 metrid. Tonteista 62 ja 65
mydhemmin rakentuvan tulee sovittaa terassin kaiteen ja katon rakenteet aiemmin
rakenfuneen kanssa samaan korkeusasemaan. Lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerrozalaan.
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Julkisivut fulee toteutiaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein.
Julkisivujen tulee olla toteutettu ilman ndkyvid elementtisaumoja. Ensimmaisen kerroksen
kadun pucleisen julkisivun fulee clla pddosin ikkunapintaa ja umpiosat kivilaattaa. Katutason
elaviittimizeksi julkisivuja on jasenneltavad esimerkiksi sisddnkayntien syvennyksilla.
Julkisivuisza tulee korostaa arkkitehtoonisella aiheella 5. kerrckaen vaihtumista 6.
kermokseen.

Rakennukzen ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtcaukkojen sekd muiden rakenteiden
daneneristdvyyden lilkenne- ja ilmanvaihtokojeiden melua vastaan on oltava vahintdén 35
dBA.

Tilat jotka eivat ole paakayitétarkoituksen mukaisia tiloja ja joiden lattiapinta on
maanpinnan alapuolella, eivat muodosta kerrosta eika tiloja laskeia mukaan kerrosalaan.

AUTORPAIKKDJEN LASKENTANORMIT:

1. 1 apf/ 90 kerros-m* Liike- ja toimistotilat

1 ap/250 kerros-m* Hotellitoiminta. Hotelliteiminnoiksi autopaikkamitoituksessa
luetaan majoitustilejen lisaksi hotellin kaytossa clevat
ravintola-, keittid-, kokous- ja aulatilat.

1 ap/ 90 kerros-m* Ravintolatilat

1 ap/100 kerros-m* Asunnot

1 ap/180 kerros-m* Palveluasuminen

1 ap/180 kerros-m* Yieishyddylliseen toimintaan tarkeitettu opiskelija-
ja nuorisoasuminen

| o]

moth B L

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltaessa ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m* ylittawad osaa ja aputilojen sekd autojen sailyitykseen
rakennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekdytavét
mdadaritetddn ozaksi porrashuonetta.

Joz autopaikkoja sijoitetaan nimedmattdomind laheiseen kaupungin omistamaan tai
hallinncimaan pysakdintilaitckszeen, voidaan niiden maardsta silta osin vahentaa 30%.

Ykzi asukkaiden kdyttdon tuleva yhieiskdyitdauton paikka korvaa 5 pysakdintipaikkaa ja
yhieiskdytiodn ozoitetiujen autopaikkejen tulee sijoittua tontille. Yhieiskdaytiddn osoitetiujen
autocpaikkojen laskennallinen osuws 3aa olla enintddn 25% kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen lazkennallisesta maarasia.

Tontilla 63 ei ole autopaikkojen rakentamisvelvoitetta.

AlL-korttelizsa polkupydrille ja ulkciluvalineille tulee jarjestaa sdilytystilaa 1 m=2 f 25
kemos- m* esteeitdmasti saavutettaviin tileihin ja v@hintaén S0% tilcista tulee sijoittua
tasclle, joka on saavuteitavizsa esteettomasti k3yitamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tules
jarjestad yksi polkupyoran sdilytyspaikka / asukas.

Paloteknisid ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tonfteja kasiteltava yhiens
kokonaisuutena riittévan turvallisuustazon saavuttamizeksi. Suunnittelussa tulee huomicida
asukkaiden omatoimisen pelastautumisen jarjestdminen sisapihan puoleisisia asunnoista
kadun tazolle.

FKaava-alue sijaitzee lll-luckan pohjavesialueella (muu pohjavesialue). Maanalaisten
paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomicida ja selvittad rakentamisen vaikutukset
pohjaveden pinnan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntin.
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Talotekniikkaan liittyvat tilat tulee sijoiitaa kermoksiin. llmanvaihtolaitteiden vaakapuikistoja ei
zaa sijoittaa vesikatiopinnan yldpuolelle. Autojen pyzékdinfitilcjen savunpoiston edellyttamat
rakenteet saa sijoittaa vp-6 alueelle, rakenteita ei lazketa kerrosalaan.

Kaava-aluesn maaperdstd purkautuu radonkaasua, joka om huomioitava
rakennussuunnittelusza. Asuntojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylitiaa STM:n
antamia kulleinkin voimassa olevia chjearvoja.

Kaava-alueella cleva tonttijako on sitova.

Tonieista 62 ja 65 enzimmdiseksi rakentuvan tulee rakentaa 2,4 metria korkea
rakentamismaaraykset taytiava ajoluiska maanpinnan tasclia tontin 59 likimaaraisells
kellaritilojen tazolle +99.0 ja tonteisia mydhemmin rakentuvalla seka tontilla 59 on oikeus
kaytid ajoluiskaa kulkuragitteella. Tontin 65 kauita tulee rakentaa 4 metrid leved ajoyhteys
tontille 59 kellarin likimaaraizella tasolla +99.0 ja sallia kulkeminen tontille 59
kulkurasitieella. Tonteille 62 ja 65 ei saa jarjestad ajoyhteyiid kulkemalla tonitien 63 tai
64 kauita.

Tonitien 63 ja 64 likimadraisella tasolla +99_8 sijaitsevalle rajalle ei saa rakentaa tontteja
toisistaan erottavaa aitaa ja piha-alue on tonttien yhiteiskayidzsad 3 metrin efdisyydelle

tonttien valisestd rajasta mitattuna yhteiskdyitéd osoittavan kaavamerkinnan (jk-2) alueella.

Tontin 65 likimaardiselle tasolle +102.2 zaa rakentaa korkeintaan viizi autopaikkaa ja loput
tontlien 62 ja 65 autopaikoista tulee sijoittaa kellarikerroksiin tai pysdkdintilaitoksiin.

Tonfilla 64 tontin 55 suuntaan alle 4 metrin etdizyydelle rajasta rakentuvien ikkunoiden
tulee tayttaa Sucmen rakentamismadrayskokoelman mukaizet paloneristysvatimukzet ja niille
tulee perusiaa raszite.

Koritelin 9 tonttien 56 ja 60 purettavizta rakennuksista tulee laatia Eteld-Karjalan muzeon
hyvaksyma rakennushizstoriallinen inveniointi ennen purkamista.

Korttelialueelle zaa rakentaa kiinteistdkohtaizsia muwntamoita. Muuntamoiden tulee zijaita
rakennusten sisalla. Vahintdan yksi 4x3 meirin muuntamo tules sijoitiaa Pormestarinkadun
puclelle rakentuvaan rakennukseen.

Paasikivenpuisicn alueella sijaitsee laaja infraverkosto ja tdman siirto tulee huomicida
yleizen maanalaizen pysakdintilaitoksen suunnittelussa.

Jalankulkualusilla hucltoajo on sallittu.

Nimisto

Kaavassa ei ole osoitettu uutta nimistoa.

5.9 Tonttijako

Kaavamuutosalueen tonttijako on sitova. Kaavamuutoksella voimassa olevan asemakaa-
van tontti 56 muutetaan tonteiksi 63 ja 64 ja tontti 60 muutetaan tonteiksi 62 ja 65.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1  Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. rakennuskantaan, rakennettuun kulttuuriymparis-
toéon ja kaupunkikuvaan. Edella mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaihei-
den yhteydessa. Arvioinnin periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa. Tama asemakaavaselostus sisaltaa asemakaavan toteuttamisen vaikutusten ar-
vioinnin.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, parantaa
tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattgjille asemakaavan si-
saltdoa. Keskeisimmat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:

e Pormestarin korttelin rakennuskulttuuriselvitys (Ramboll Oy 4.7.2017)

e Pormestarin kortteli, Lappeenranta. Asemakaavan muutoksen meluselvitys (Ram-
boll Oy 14.12.2017)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
(Trafix Oy 2015)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:

1. Ekologiset vaikutukset

2. Taloudelliset vaikutukset

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esimerkiksi vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esimerkiksi kaupunkikuvalliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty I0ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltévaatimuksia ja niista johdettuja vaiku-
tuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaa-
valuonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi vai-
kutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdan muutoksia nykytilantee-
seen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonymparistoon

e Maa- ja kalliopera

Kaavamuutoksessa osoitettu rakentaminen vaatii maaperan kaivamista uudisrakennus-
ten ja niihin liittyvien maanalaisten paikoitustilojen vuoksi. Alue on kuitenkin rakennettua
kaupunkialuetta, jossa maaperaa on kaivettu ja tasoitettu jo vuosisatojen ajan. Rakenta-
misen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaa paikallisina ja merkitykseltaan vahaisina ei-
vatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostumiin.

Kaytettavissa olevien tietojen mukaan alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka olisi saat-
tanut aiheuttaa maaperan pilaantumista.
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Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu rakentami-
sesta vaikutuksia.

e Luonnonymparisto

Pormestarin kortteli on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta, jossa ei ole sailynyt al-
kuperaista luonnonymparistoa. Korttelissa ei ole puustoa eika muuta kasvillisuutta, vaan
se on rakennusten ulkopuolisilta osiltaan asfaltoitua pihaa ja pysakointikantta. AL-tonteille
tulee kuitenkin kaavan mukaan rakennettua ja istutettua piha- ja oleskelualuetta viherpi-
halle, joka on mahdollista sijoittaa autokannen paalle.

Pormestarin korttelin etelapuolinen Paasikiven puisto kasittaa taksiaseman lisaksi istutet-
tua nurmialuetta, jolla kasvaa paaasiassa lehmuksia kookkaimpien puiden sijoittuessa
alueen lansipaahan. Liséksi alueen etelaosaan on istutettu vuorimantyja pyoratien ja jal-
kakaytavan valiin. Kaavamuutos mahdollistaa maanalaisen pysakaintilaitoksen rakenta-
misen puistoon, jolloin padosa nykyisista puista poistuu. Alueen lansiosassa sailyy van-
hojen lehmusten muodostama ryhma, joka jaa pysakaintilaitoksen eli kaivettavan alueen
ulkopuolelle. Poistuvien puiden paikalle on mahdollista istuttaa pensaita ja pienikasvuisia
puita, kuten esimerkiksi pihlajia.

Kokonaisuutena kaavamuutoksella ei ole negatiivisia vaikutuksia luonnonymparistoon,
luonnon monimuotoisuuteen tai vineryhteyksiin eika luontokohteisiin.

¢ Pinta- ja pohjavedet

Kaava-alue sijoittuu Lappeenrannan keskusta — Lauritsala -pohjavesialueelle, joka on luo-
kiteltu Il luokan pohjavesialueeksi (0540510) (OIVA-palvelu 2015). Pohjavesialueen
pinta-ala on 12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan poh-
javeden maarasta 3500 m3/d. Kaavassa on maaratty, ettd maanalaisten paikoitustilojen
suunnittelussa tulee huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset pohjaveden pinnan
tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin.

Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityista vaaraa pohjaveden pinnan tason
muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta. Rakennettu ja pinnoitettu alue ei lisaanny
nykyisesta, mutta elokuvateattereiden valiselle alueelle kertyva sadevesi kerataan jat-
kossa sadevesiviemariin ja siten rakentaminen vahentaa sadeveden imeytymista pohja-
vedeksi.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman, asumis- ja maankayttoohjelman seka kau-
punkirakenneohjelman tavoitteisiin kuuluvat maankayton tiivistaminen, yhdyskuntaraken-
teen eheyttaminen ja kaupunkikeskustan kehittdaminen. Asemakaavamuutoksen mahdol-
listama lisdrakentaminen tukee edella mainittuja tavoitteita ja lisaa erityisesti keskusta-
asumisen maaraa. Liiketilojen maara vahentyy, mutta uudet tilat ovat aikaisempaa toimi-
vampia ja mahdollistavat uusien yritysten sijoittumisen alueelle.
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Tontin kehittdminen lisda kokonaisuutena ydinkeskustan elinvoimaisuutta ja vetovoimaa.
Kaavaratkaisuihin sisaltyvat liiketilat sijaitsevat keskeisella paikalla kauppakeskuksen la-
heisyydessa ja tukevat keskustan kaupallista kehittamista. Selvitysten mukaan Lappeen-
rannan asema ostosmatkailun alueellisena keskuksena tulee mahdollisesti vahvistumaan
viime vuosina tapahtuneen laskun jalkeen. Kaavamuutoksen vaikutukset aluetalouteen
ovat kokonaisuutena positiivisia.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei Pormestarinkorttelin osalta aiheuta valittdmia infraverkon
rakentamiskustannuksia, silla tonttialueita palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot
ovat valmiina korttelia ymparaivilla katu- ja puistoalueilla. Mahdollisten uusien tonttiliitty-
mien kustannuksista vastaa tontin omistaja. Rakennusoikeuden lisaaminen tontilla tehos-
taa olemassa olevan infran, pysakaintitilojen ja katuverkon hyodyntamista.

Mahdollinen maanalaisen pysakaintilaitoksen rakentaminen Pormestarinkadun ja Paasi-
kivenpuiston alle edellyttaa useita infraverkon johtosiirtoja kyseisella alueella. Naiden kus-
tannuksia on mahdollista tarkentaa alueen toteutussuunnittelun yhteydessa. Itse pysa-
kointilaitoksen rakentamiskustannuksiksi voidaan alustavasti arvioida noin 4 miljoonaa
euroa.

Alueen maapera on maaperakartan mukaan soraa ja hiekkaa eli maapera on kaikilta osin
rittavan kantava rakennusten maanvaraiselle perustamiselle. Elokuvateatteri Nuijamie-
hen sailyttaminen seka naapuritonttien rakennusten perustusten tukeminen ovat erityisia
rakentamiskustannuksia nostavia tekijoita.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyen liikenteen yhteyksiin ja joukkoliikentee-
seen

Kaavaratkaisu ei aiheuta muutoksia alueen katuverkkoon. Tontteja palvelevana ajoneu-
voliikenteen katuina toimivat jatkossakin Valta-, Raatimiehen- ja Pormestarinkatu. Tont-
tien 62, 64 ja 65 kellaritasolle sijoittuviin pysakdintihalleihin on mahdollista jarjestaa ajo-
yhteys Pormestarinkadulta (Ve1) tai korkeusaseman kannalta luontevammin myds Valta-
kadulta (Ve2) ja ajoyhteytena edelleen tontin 59 kellariin. Tonttien 63 ja 64 yhteisen jk-2-
alueen kautta ei ole mahdollista jarjestaa ajoyhteytta Valtakadulta maanalaisiin pysakoin-
titiloihin.
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Asemakaavaehdotusta tdydentévé viitesuunnitelma Valtakadun tason vaakaleikkauk-
sena sekd Pormestarinkadulta johtavan ajoyhteyden mukainen autopaikkalaskelma

tonttien 62, 64 ja 65 osalta antaa 7+27 autohallipaikkaa. (Lappeenrannan kaupunki-
suunnittelu)

Kaava mahdollistaa Pormestarin puiston kehittamisen yhtena ydinkeskustan tarkeimmista
ita-lansisuuntaisista kevyen liikenteen yhteyksista. Kaavakarttaan on merkitty ohjeellisena

jalankululle ja polkupyorailylle varattuna alueen osana puiston lapi johtava kevyen liiken-
teen vayla.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin eika paikal-
lisliikenteen jarjestelyihin.

Asemakaavaehdotuksen leikkaus kohti itda. (Lappeenrannan Kaupunkisuunnittelu).
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6.4.2 Vaikutukset pysakointiin

Uudisrakentamisen edellyttdama pysakaointi on mahdollista ratkaista tonttien 62 ja 65 osalta
tonteille sijoittuvina autopaikkoina tai vaihtoehtoisesti osittain rasitesopimuksin sijoittuen
naapuritonteille. Tontin 64 pysakointi edellyttaa lisaksi rasitesopimuksia autopaikkojen si-
joittumisesta naapuritonteille seka puuttuvien paikkojen hankintaa kaupungin hallin-
noimasta pysakaointilaitoksesta. Asemakaavassa edellytettyjen autopaikkojen sijoittumi-
nen ratkaistaan rakennuslupamenettelyssa.

- Suunnittelualueen keskeisen osan (nykyiset tontit 56 ja 60) pysakointijarjestelyt

Tontille 59 sijoittuu tontin 65 rasiteoikeutena noin 5,2 x12 metrin alue, johon ajojarjeste-
lyista riippuen mahtuu 2-4 autopaikkaa. Kyseiset rasitepaikat voivat sailya myaos jatkossa.
Tontilla 63 (vanha tontin numero 56) on nykyisin 5 autopaikkaa Valtakadun puoleisella
tontin osalla, jotka poistuvat eli niille ei ole kaavaehdotuksessa kaavamerkintaa.

Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa tonttien 62, 64 ja 65 osalta noin 60 autopaikan
rakentamista rakennusoikeuden ollessa 6000 krs-m?. Kaupunkisuunnittelun laatimien vii-
tesuunnitelmien mukaan uudisrakennusten alle sijoittuvaan yksikerroksiseen pysakointi-
halliin seka pihaoille on mahdollista sijoittaa noin 40 autopaikkaa.

Autopaikkavelvoitetta voidaan vahentaa 5 autopaikkaa yhta yhteiskayttopaikkaa kohden
ja yhteiskayttopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25% tontin autopaikkojen
kokonaismaarasta. Mikali autopaikkoja sijoitetaan nimeamattémina sijaitsevaan yleiseen
kaupungin omistamaan pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silta osin vahentaa
30%.

Nuijamiehen tontin pysakointivelvoite poikkeaa muista tonteista eika silla ole autopaikko-
jen rakentamisvelvoitetta suojelumaarayksen vuoksi.

6.4.3 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikkenneturvallisuuteen

Matkojen kulkutapajakauma ja alueellinen suorite vaihtelevat huomattavasti yhdyskunta-
rakenteen eri osissa. Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannassa jalankulkuvyohykkee-
seen, joka ulottuu 1 km:n sateelle kaupungin kaupallisesta ydinkeskustasta. Jalankulku-
vyohykkeen sisalla palveluiden valiset etaisyydet ovat lyhyita ja suuri osa matkoista on
mahdollista tehda kavellen. Myos joukkoliikenteen osuus asukkaiden matkasuoritteista on
suunnittelualueella lappeenrantalaisittain korkea.

Asumisen matkatuotosluku per asukas on Lappeenrannan keskustassa 1,92 kotiperaista
matkaa (saapuvaa tai lahtevaa), joista henkildautolla tehtavia on 46 % eli 0,88 matkaa.
Suunnittelualueen tulevaksi asukasmaaran lisdykseksi voidaan arvioida noin 80-100 asu-
kasta. Asumisen liikennetuotoksen lisaykseksi voidaan siten arvioida noin 70-88 henkilo-
automatkaa vuorokaudessa (saapuvaa tai lahtevaa). Arvioinnin perusteena on kaytetty
julkaisua Liikennetarpeen arviointi maankdytén suunnittelussa (Suomen ymparistd
27/2008).

Liike- ja toimistotilojen kerrosalaa kohti lasketut liikennetuotokset vaihtelevat toimialan ja
yksikkokoon mukaan. Koska katutasojen liiketilojen maaran muutos on vahainen, ei liike-
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ja toimistotilojen liikkennetuotos mita todennakoisimmin merkittavasti muutu aikaisem-
masta.

Lappeenrannan keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa laaditun liikkenne-ennusteen
mukaan (Trafix Oy 2015) liikenne suunnittelualuetta ymparoivilla kaduilla lisdantyy vuo-
teen 2035 mennessa. Ajoneuvoliikenne Kirkkokadulla pohjoiseen lisaantyy 760 ajoneu-
volla ollen 3000 ajoneuvoa ja eteldan 140 ajoneuvolla ollen 2640 ajoneuvoa vuorokau-
dessa. Valtakadulla ajoneuvoliikenne itaan lisaantyy 310 ajoneuvolla ollen 1730 ajoneu-
voa vuorokaudessa. Pormestarinkadulla (itdosa) ajoneuvomaarat vahenevat hieman
1230 ajoneuvosta noin 1020 ajoneuvoon. Raatimiehenkadulla ajoneuvomaara lisaantyy
etelaan 50 ajoneuvolla ollen 410 ajoneuvoa vuorokaudessa pohjoisen suunnan pysyessa
ennallaan 240 ajoneuvossa. Kokonaisuutena liikkenteen kasvu korttelia ymparoivilla ka-
duilla on paaosin seurausta muusta, kuin suunnittelualueen maankaytosta.

Liikenne-ennuste, vuorokausiliikenne 2035 (Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lappeen-
rannan kaupunki ja Trafix Oy 2015).

Kaavassa esitetty maankaytto ei vaikuta merkittavasti Pormestarinkadun tai Raatimiehen-
kadun liikkennemaariin lisaavasti eika aiheuta liikkenteen toimivuusongelmia nykyisella ka-
tuverkolla. Kaavaratkaisulla ei ole mydskaan merkittdvaa vaikutusta liikenneturvallisuu-
teen. Valtakadun asema kavelypainotteisena katuna ei merkittdvasti muutu, joskin sen
kautta on kaavamuutoksessa mahdollista osoittaa kulku tontin 64 maanalaisiin pysakaoin-
titiloihin.

Lentoliikenne. Asemakaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta lentoliikenteeseen. Kor-
keusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mitaan rakenteita eika luonnonesteita,
on suunnittelualueen kohdalla noin +140 metrid. Uudisrakennuksen korkein korkeus kaa-
vaehdotuksessa korttelin keskelld on noin +125 metria.
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6.4.4 Meluvaikutukset

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92). Paa-
toksen mukaan asumiseen kaytettavilla alueilla, virkistysalueilla taajamissa ja taajamien
valittomassa laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitoksia palvelevilla alueilla on ohjeena,
ettd melutaso ei saa ylittdd ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (Laeq) paivaoh-
jearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ybajan ohjearvoa (klo 22-7) 50 dB. Uusilla alueilla melun
ybdajan ohjearvo on kuitenkin 45 dB. Sisdmelun ohjearvo on vastaavasti asuinhuoneissa
35 dB paivalla (klo 7-22) ja 30 dB ydlla (klo 22-7).

Asemakaavatyon yhteydessa laadittin meluselvitys (Ramboll 14.12.2017), jonka tarkoi-
tuksena oli selvittaa liikenteen aiheuttama aanitaso kaava-alueella seka osoittaa ne toi-
menpiteet, joilla tulevassa maankaytéssa varmistetaan Vnp 993/92 mukaiset ohjearvot
sisatiloissa, parvekkeilla ja ulko-oleskelualueilla. Tydssa maaritettiin melun laskentamallin
avulla alueen melutasot Pormestarin korttelia ymparoivilla kaduilla vuoden 2035 ennuste-
likenteella suunnitellulla maankaytolla. Meluselvitys on kaavaselostuksen liitteena 4.

Melualuelaskennat on tehty 5 x 5 m laskentapisteruudukkoon ja laskentakorkeutena on
kaytetty vakiintuneen tavan mukaisesti + 2 metrin korkeutta maanpinnasta. Lisaksi suun-
niteltujen asuinrakennuksen julkisivujen ja parvekkeiden melutilanteen arvioimista varten
on tehty melulaskennat julkisivuihin kohdistuvista keskiaanitasoista kerroksittain.

Kaavaluonnoksen VE 2:n paivadmelutasot vuoden 2035 ennustetilanteessa (Ramboll
14.12.2017). Melututkimuksen tulokset ovat sovellettavissa myds asemakaavaehdo-
tuksen mukaiseen rakennusten massoitteluun kun ainoastaan korttelin keskelle ehdo-
tettu seitsenkerroksinen rakennusosa ei toteudu.
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Meluselvityksen mukaan rakennusmassoittelu suojaa sisapihan aluetta niin, etta korttelin
sisapihan paivamelutaso on lahes koko piha-alueella alle 55 dB, suurimmaksi osaksi alle
45 dB. Kaavassa on myds maaratty ettd ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittaa
ohje- arvoa Laeq7-22 55 dB kello 7-22 valilla. Naapurirakennusten ilmanvaihtolaitteet aiheut-
tavat kuitenkin melua mista syysta tarve rakenteelliseen meluntorjuntaan sisapihan puo-
lella tulee selvittaa rakennusten valmistuttua melumittauksin.

Rakennuksen julkisivuun kohdistuu Valtakadun puolella enimmillaan 60 dB:n melutaso, ja
vastaavasti Pormestarinkadun puolella 57 dB:n melutaso. Julkisivujen aaneneristavyyden
35 dB:n vaatimus turvaa kaikilta osin sen, etta sisatilojen ohjearvo (35 dB paivalla ja 30
dB yolla) ei ylity.

Asemakaavassa on maaratty, etta parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Normaalilla parve-
kelasituksella voidaan saavuttaa parveketilaan 7 dB:n aaneneristys. Koska kaavamaa-
rayksen mukaisella parvekelasituksella saavutetaan riittava aanitasoero likennemelua
vastaan, eivat valtioneuvoston asettamat melutason 55 dB paiva- ja 50 dB y6ajan ohjear-
vot ylity. Kaavassa on maaratty, ettd uudisrakennusten parvekkeiden tulee olla kaikilla
julkisivuilla lasitettuja.

Péivéaajan keskidédnitasot Laeq7-22 ennustetilanne v. 2035 (Pormestarin Kkortteli, melu-
selvitys. Ramboll Oy 14.12.2017).
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6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Kaavahanke on osa Lappeenrannan ydinkeskustan kehittamista. Asemakaavamuutos
mahdollistaa uusien liike- ja toimistotilojen rakentamisen, mika tukee ydinkeskustan kau-
pallista kehittamista ja palveluiden monipuolistamista. Kaavaehdotuksessa elokuvateat-
teri Nuijamiehen tiloihin on mahdollista sijoittaa kulttuuritoimintoja, mika osaltaan parantaa
ydinkeskustan palvelutarjontaa.

Korttelin liiketilat ja palvelut ovat hyvin saavutettavissa niin jalkaisin, polkupydralla, autolla
kuin julkisella liikenteelldakin. Asemakaavan mukainen rakentaminen parantaa myds lahi-
alueen asukkaiden palveluiden saatavuutta ja lisaa palvelujen monipuolisuutta.

- Kaupan rakenne

Kaavamuutoksen seurauksena alueelle ei muodostu uutta kauppapaikkaa, vaan nykyiset
liketilat uusituvat. Kaupallisten vaikutusten kannalta on keskeista, etta kaavamuutos mah-
dollistaa kadun varren liiketilojen sailymisen ja kehittamisen. Asemakaavamaarayksilla ei
ole rajattu tarkemmin kaupan laatua tai kokoa.

Kokonaisuutena asemakaavaratkaisulla ei ole merkittavaa vaikutusta ydinkeskustan kau-
palliseen rakenteeseen tai toimivuuteen, silla liiketilojen kokonaismaara ei oleellisesti
muutu. Asemakaavassa on turvattu katutason huoneistojen sailyminen liiketiloina maa-
rayksella, jonka mukaan korttelin katutasokerrokseen tulee sijoittaa kadun puoleiselle ra-
kennuksen osalle paaosin liike- ja palvelutiloja.

6.5.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Tontin uudisrakentaminen kaavaehdotuksen mukaisesti luo edellytykset tiiviisti rakentu-
neelle kaupunkiymparistolle. Oleskelualueiden varaaminen tontin sisapihoille ja autopaik-
kojen sijoittaminen paaosin maan alle tarjoavat hyvat lahtokohdat laadukkaan kaupunki-
maisen asuinmiljodn muodostumiselle. Myos muutamien autopaikkojen sijoittuminen ka-
tujen tasolla sisapihalle mahdollistaa monipuolisen liikketoiminnan ja turvaa ydinkeskustan
elinvoimaisuuden.

Uudisrakennuksen rakennustoilla seka vanhan rakennuksen purku- ja korjaustoilla on ra-
kentamisaikaisia vaikutuksia kuten melua, pdlya ja liikkenteen lisdantymista. Rakentami-
nen voi vahentaa myos laajemman alueen viihtyisyytta valiaikaisesti. Vaikutukset kohdis-
tuvat suhteellisen rajatulle alueelle saman korttelin asukkaisiin.

Kaavan pysyvista vaikutuksista merkittavimpia ovat uusien rakennusmassojen varjostava
ja piha-alueita rajaava vaikutus. Talta osin kaavaratkaisun vaikutus nykyisiin asukkaisiin
jaé kuitenkin vahaiseksi, silla uudisrakentaminen ei varjosta korttelin olemassa olevia
asuinrakennuksia Saimaanlinnaa ja Kassataloa eika sijoitu naihin varjostavalle puolelle.

Asemakaavan myo6ta asuntojen yhteyteen tulevat oleskelupihat tai parvekkeet, joilla val-
tioneuvoston asettamat melutason yo6- ja paivaohjearvot eivat ylity. Asemakaavassa on
maaratty, etta parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Oleskelupihojen melutaso ei tehtyjen
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selvitysten perusteella ylitd VnP 993/92 melutason ohjearvoja kaavan mukaisella mas-
soittelulla kummassakaan vaihtoehdossa. Lisaksi on annettu sisamelua silmalla pitaen
maarays rakennuksen ulkorakenteiden aaneneristavyydesta. lImanvaihtokojeiden puhal-
timien ja jaahdytyslauhduttimien sijainnissa tulee huomioida mahdollinen melun aiheut-
tama hairio korttelin asukkaille.

Asemakaavan mukainen uudis- ja korjausrakentaminen luo yleisia edellytyksia liikkumi-
sesteettomyydelle ja turvallisuudelle, kuten esimerkiksi kulttuuritila Nuijamiehen takapihan
korottaminen Valtakadun tasolle ja uuden elokuvasaliin johtavan takaoven uudelleen ra-
kentaminen salin lattian tasolle ilman portaita. Paaosa esteettomyyden tavoitteista toteu-
tuu kuitenkin vasta rakennussuunnittelun kautta, kuten portaaton sisaankaynti, portaaton
paasy asuntoihin ja yhteisiin tiloihin, hissillisyyden vaatimus.

Kokonaisuutena kaavamuutoksesta ei aiheudu nykyiselle asutukselle sellaisia muutoksia,
jotka voisivat merkittavasti vahentaa asukkaiden viihtyvyytta. Kaavaratkaisu ei vaikuta
merkittavasti lahialueen asukkaiden asuinoloihin eika virkistysalueiden kayttomahdolli-
suuksiin.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan mukainen rakentaminen tiivistaa kaupunkirakennetta lisaamalla rakenta-
mistehokkuutta tonttien 62, 64 ja 65 osalta. Tontin 63 rakennusoikeus on 600 krs-m? ja
rakennusoikeus vanhasta rakennusoikeuden 1800 kerros-m?:sta suhteessa muodostu-
vaan uuteen tonttiin (806/(674+806)x1800) on 980 kerros-m?, jolloin rakennusoikeus
(600-980) vahenee 380 kerros-m? ja tonttitehokkuudeksi muodostuu e=0,74 (600/806).

Tontin 64 (nykyisen tontin 56 lansiosa) seka nykyisesta tontista 60 muodostettujen tont-
tien 62 ja 65 uusi rakennusoikeus on 2000 kerros-m?. Tontin 60 (vanha numero) raken-
nusoikeuden lisdys nykyiseen asemakaavaan (1800 kerros-m?) verrattuna on 2200 krs-
m? ja tonttitehokkuudeksi muodostuu e=2,7 (4000/[663+825]). Tontin 64 (uusi numero)
rakennusoikeus vanhasta rakennusoikeuden 1800 kerros-m?:sta suhteessa muodostu-
vaan uuteen tonttiin (674/[674+806]x1800) on 820 kerros-m?, jolloin rakennusoikeus
(2000-820) lisdantyy 1180 kerros-m? ja tonttitehokkuudeksi muodostuu e=3,0 (2000/674).

Kulmatalon tontin tehokkuus e=3,0 ja Saimaanlinnan tontin tehokkuus e=3,3 ovat korke-
ammat kuin keskeisilla suunnittelualueen tonteilla 62, 64 ja 65, koska kahdelle kadulle
avautuvat kulmatontit on mahdollista hyddyntaa tehokkaammin kuin valitontit. Korttelin
keskelle sijoittuvien tonttien 62, 63 ja 64 tonttitehokkuudet ovat valitonteiksi suhteellisen
korkeat, vaikka jaavatkin edella mainittuja tontteja pienemmiksi. Kokonaisuutena tonttien
tehokkuudet noudattavat kuitenkin voimassa olevassa yleiskaavassa C-1-alueille merkit-
tya tavoiteltavaa tehokkuuslukua, joka vaihtelee valilla e=2,0...4,0. Yleiskaavassa esitetty
tonttitehokkuusluku on siis tavoitteellinen, ei tiukasti asemakaavoitusta ohjaava.

Alueen keskeinen sijainti ja sen rajautuminen katuverkkoon mahdollistavat suurehkon te-
hokkuuden, joka on perusteltu keskustan toiminnallisen kehittamisen ja tiivistamisen na-
kokulmasta. Koko kaupungin yhdyskuntarakenteen kannalta vaikutukset ovat myonteisia:
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asuin-, liike-, toimisto- ja palvelurakentamisen mahdollistava tontti sijaitsee keskustassa
hyvien liikenneyhteyksien aarella.

Kaavahankkeella tiivistetaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja tehostetaan valmiin
infraverkon hyodyntamista. Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan
yleiskaavan kanssa, vaan vastaa taman tavoitteita. Kohteesta on laadittu kuvasovitteita,
joissa on tutkittu uudisrakennusten suhdetta ymparistddnsa. Uudisrakennustontit poikkea-
vat hieman tiiviydeltdan Pormestarinkorttelin aiemmin rakentuneista rakennuksista. Uudet
rakennusmassat ovat Pormestarinkadun puolella kaksi kerrosta vallitsevaa kerroslukua
korkeampia. Vaikutusta kaupunkikuvaan on kuitenkin lievennetty porrastamalla kaksi
ylinta kerrosta sisaan katulinjasta, jolloin myos seitsenkerroksiset rakennukset noudatta-
vat edelleen viisikerroksisten rakennusten raystaslinjaa.

Kokonaisuutena kaavahankkeella ei miltaan osin hajauteta olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta, vaan tiivistetaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja samalla hyodynne-
tdan olemassa olevaa infraverkkoa tehokkaammin. Alueelle on mahdollista sijoittua noin
80-100 asukasta. Toteutuvien asuntojen asukasmaaraan vaikuttaa asuntojen keskikoko.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin

Kaavaehdotus mahdollistaa yhden kolmikerroksisen (elokuvateatteri Kino-Aula) ja yhden
kaksikerroksisen rakennuksen (vanha Osuuspankin pankkitalo) purkamisen ja niiden kor-
vaamisen yhteensa 6000 kerros-m?:n laajuisella kolmen uudisrakennuksen muodosta-
malla kokonaisuudella. Elokuvateatteri Nuijamiehen rakennus jaa ennalleen, mutta sen
lansijulkisivun sisaankaynti voidaan korvata vastaavalla uudisosalla uuden pihatason kor-
keusaseman mukaisesti toteutettuna. Nuijamiehen kokonaisrakennusoikeus on 600 ker-
ros-m? (suojeluosa 550 + uudisosa 50 krs-m?).

Edella mainitulla alueella rakennusoikeuden lisays vanhan asemakaavan mukaiseen ra-
kennusoikeuteen (6600-3600) on 3000 kerros-m? ja rakennusoikeuden lisays kiinteistore-
kisterin mukaiseen kerrosalaan (6600-1245) on 5355 kerros-m?.

Asemakaavaehdotus on Saimaanlinnan (t 55), Kassatalon (t 59) ja Viljelytalon (t 61) osalta
nykytilan toteava siten, ettd Saimaanlinna ja Viljelytalo on lisaksi suojeltu. Suojeluraken-
nusten ullakkokerroksiin on kuitenkin nykyisestd asemakaavasta poiketen mahdollista si-
joittaa myos paakayttotarkoituksen mukaista tilaa.
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Asemakaavaehdotuksen havainnekuvaupotus ilmakuvaan. Vasemmalla Kulmatalo,
seuraavana katujulkisivujen linjasta sisdédnvedetty elokuvateatteri Nuijamies, keskella
purettavan elokuvateatteri Kino-Aulan tilalle rakentuva kuusikerroksinen rakennus,
Jonka julkisivun viisikerroksisen osan réystéslinja on samalla tasolla +117,2 kuin kau-
punkikuvallisesti merkittdvan Saimaanlinnan rdystéslinja. Korttelin eteléreunalle sijoit-
tuu seitseménkerroksinen asuin- ja liikerakennus. (Kaupunkisuunnittelu)

6.6.3 Vaikutukset yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin ja katuihin

Pormestarin korttelin rakennusten toteuttaminen ei aiheuta valittomia vesi-, viemari- tai
energiaverkostojen rakentamistarpeita. Uusi rakentaminen voidaan kytkea olemassa ole-
vaan infraverkkoon ilman lisainvestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei
myoskaan jouduta siirtamaan tai muuttamaan. Uudelle tontille osoitetaan tarvittavat tont-
tiliittymat infraverkkoon.

Kino-Aulan rakennuksessa sijaitseva Valtakadun lammityksen lammonjakohuone tulee
ennen rakennuksen purkamista siirtaa muualle ja uutta sijoituspaikkaa varten tulee solmia
tarvittavat rasitesopimukset.

Mahdollinen maanalaisen pysakdintilaitoksen rakentaminen Pormestarinkadun ja Paasi-
kivenpuiston alle edellyttaa useita infraverkon johtosiirtoja kyseisella alueella. Vaikutuksia
on mahdollista tarkentaa suunnittelun edettya.

6.6.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Kaavaratkaisun keskeisena kaupunkikuvallisena lahtokohtana on ollut uudisrakennusten
sovittaminen olemassa oleviin naapurirakennuksiin seka mittasuhteiltaan sopusuhtaisen
korttelikokonaisuuden muodostaminen. Kaupunkikuvalliset vaikutukset painottuvat Valta-
kadun ja Pormestarinkadun katujulkisivuihin. Vaikutukset korostuvat Pormestarinkadulle
avautuvassa katujulkisivussa edessa oleva leveahkon puistotilan ansiosta.
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Asemakaavaehdotuk-
sen havainnekuva Val-
takadulle. Vasemmalla
Kulmatalo, seuraavana
katujulkisivujen linjasta
sisdénvedetty Nuija-
miehen kaksikerroksi-
nen rakennus. Kes-
kelld on purettavan
elokuvateatteri Kino-
Aulan tilalle rakentuva
kuusikerroksinen ra-
kennus, jonka julkisi-
vun viisikerroksisen
osan raystéaslinja on
samalla tasolla +117,2
kuin taustalla olevan
Saimaanlinnan réys-
taslinja. (Kaupunki-
suunnittelu)

Korttelin pohjoisrajalle muodostuu raystaskorkeutta koskevan kaavamaarayksen ansiosta
yhtenainen raystaslinja Asunto Oy Saimaanlinnan raystaan tasolle +117,2 metrid. Rays-
taan ylapuolelle sijoittuva kuudes kerros on vedetty 3 metria sisdan katulinjasta eika se
riko yhtenaista raystaslinjaa. Elokuvateatteri Nuijamiehen rakennus poikkeaa naapurira-
kennusten yhtenaisesta raystaslinjasta, mutta korttelin keskella sijaitsevana katulinjasta
sisdan vedettyna yksittaisrakennuksena se ei erotu korttelikokonaisuudesta hairitsevasti
vaan muodostaa aukionomaisen tilan julkisen rakennuksen edustalle.

Pormestarinkadun puolella uudisrakentamisen katujulkisivu jatkaa likimain Kassatalon
paadyn ja Viljelytalon muodostamaa viisikerroksisten rakennusten raystaslinjaa tasolla
+120,0. Lisaksi on mahdollista rakentaa kolme metria sisdanvedettyna kuudes kerros
seka 6 metria sisdaanvedetty seitsemas kerros, jotka poikkeavat jonkin verran yhtenaisesta
korttelirakenteesta. Vaikka rakennus on muuta korttelia korkeampi, poikkeavuutta on vai-
kea havainnoida korttelia ymparoivilta lahikaduilta sisaan vedettyjen ylinten kerrosten an-
siosta. Kuitenkin tarkasteltaessa korttelia esimerkiksi Kirkkopuiston suunnasta, ylimmat
kerrokset erottuvat ymparoivaa korttelirakennetta korkeampana. Linnoituksen suunnasta
tarkasteltuna seitseman kerroksinen rakennus sulautuu ympardivien rakennusten katto-
maisemaan eika korostu erityisesti kaupunkikuvassa.

Kokonaisuutena uudisrakennukset sulautuvat massoittelultaan Pormestarinkorttelin ny-
kyiseen rakennuskantaan jatkaen suoraan olemassa olevia raystaskorkeuksia. Kun kort-
telin vastakkaisiin kulmiin sijoittuvat Saimaanlinna ja Viljelytalo on suojeltu ja kun kaksi
muuta kulmarakennusta on varustettu nykytilanteen toteavin merkinndin, voidaan todeta,
etta korttelin peruspiirteet sailyvat keskeisiltd osin ennallaan.
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Rakennusten julkisivujen suunnittelua on asemakaavamaarayksilla ohjattu siten, etta jul-
kisivupinnoista muodostuu suhteellisen sileitéd ja muodoltaan hillittyja. Rakennusten ka-
dunpuoleisten parvekkeiden tulee olla sisdanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita.
Muiden kuin ranskalaisten parvekkeiden tulee olla lasitettuja.

Asemakaavaehdotuksen havainnekuva Pormestarinkadulle. Vasemmalla Kassatalo
Ja keskella purettavan pankkitalon tilalle rakentuvat uudet asuinrakennukset, joiden
Julkisivujen viisikerroksisten osien rdystéslinja on likimain samalla tasolla +119,5 kuin
taustalla olevan kaupunkikuvallisesti merkittédvén Viljelytalon réystéslinja +118,4. Kort-
telin viisikerroksisen raystaslinjan ylapuolelle nousevia kerroksia on kevennetty vérite-
hosteella ja sisdénvedoilla katujulkisivun linjasta. (Kaupunkisuunnittelu)

Lisdksi on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja varityksesta. Julkisivut tulee to-
teuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. Ensimmaisen kerrok-
sen kadun puoleisen julkisivun tulee olla paaosin ikkunapintaa ja umpiosat kivilaattaa.
Katutason elavoittamiseksi julkisivuja on jasenneltava esimerkiksi sisaankayntien syven-
nyksilla

Julkisivujen kasittely jatkaa suomalaisen kaupunkirakentamisen selkedan aukotukseen ja
suhteelliseen pidattyviin sisdanvetoihin perustuvaa perinnettd. Laadukkaasti ja huolelli-
sesti toteutettuna kaavan mukaisella uudisrakentamisella on positiivinen vaikutus lahiym-
pariston kaupunkikuvaan.

Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
Asemakaavan selostus, ehdotus 3.10.2019, muutettu 19.8.2020



80 /84

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa eika alueella tai sen |a-
hiymparistdssa ole maisemallisesti arvokkaita alueita. Uudisrakennukset erottuvat kau-

Asemakaavaehdotuksen havainnekuva Pormestarinkadulta. Vasemmalla Kassatalon
viisi- ja kaksikerroksiset rakennukset, keskella purettavan pankkitalon tilalle rakentu-
vat asuinrakennukset, joiden julkisivujen viisikerroksisten osien rédystéslinja on liki-
main samalla tasolla +119,5 kuin etualalla olevan kaupunkikuvallisesti merkittadvén
Viljelytalon réystaslinja +118,4. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

punkimaisemassa lahinna Linnoituksen suunnasta katsottuna. Rakennusten kuudennet
kerrokset seka seitsemas kerros nousevat jonkin verran Salpausselan pohjoisrinteeseen
sijoittuvan rakennuskannan yli, mutta eivat kuitenkaan muuta merkittavasti kaupunkikes-
kustan kokonaissiluettia.

6.6.5 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin
- Kino-Aula

Asemakaavan ehdotus mahdollistaa vuonna 1938 valmistuneen elokuvateatteri Kino-Au-
lan purkamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella. Rakennuksella on voimassa olevissa
keskustan osayleiskaavassa suojelumerkinta srT. Se ei kuulu valtakunnallisesti merkitta-
viin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin eli RKY-kohteisiin. Sita ei ole mydskaan luoki-
teltu maakunnallisesti merkittavaksi eika silla ole maakuntakaavassa maakunnallisesti
merkittavan kulttuurihistoriallisen ympariston/ kohteen merkintaa. Rakennus on luokiteltu
Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa
paikallisesti merkittavaksi elokuvateatterirakennukseksi (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom
Eriksson Arkkitehdit Oy 17.12.2013).

Rakennushistoriallisesti talon alkuperainen ulkoasu on muuttunut vuonna 1962 korotta-
malla rakennusta kahdella kerroksella. 1970-luvulla tehdyn julkisivukorjauksen myéta ra-
kennus ei erotu aikakautensa liike- ja toimitaloarkkitehtuurista eika siihen sisally erityisia

Lappeenrannan Pormestarin kortteli, asemakaavan muutos K2619
Asemakaavan selostus, ehdotus 3.10.2019, muutettu 19.8.2020



81 /84

arkkitehtonisia pyrkimyksia. Rakennuksella ei ole myoskaan erityisesti dominoivaa tai ko-
rostunutta kaupunkikuvallista merkitysta. Pormestarin korttelin kulmissa olevat viisikerrok-
siset rakennukset saavat elokuvateatterin nayttamaan vaatimattomalta ymparistdssaan.
Elokuvateatteri Kino-Aulalla on kuitenkin osansa Lappeenrannan elokuvateatteritoimin-
nan historiassa ja rakennuksella on sita kautta historiallista merkitysta. Rakennuksen sa-
litila on kuitenkin kokenut useita muutoksia kayttotarkoituksen muuttuessa eika siihen ny-
kyisellaan liity erityisia suojeluarvoja. Sisatiloista rakennushistoriallista arvoa on raken-
nuksen aulatiloilla.

Kokonaisuutena Kino-Aulan rakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluarvoja, joiden
perusteella se olisi rakennusperinnon sailyttamiseksi suojeltava. Rakennuksen purkami-
nen ei merkittavasti vahenna kulttuurihistoriallisia arvoja, etenkin kun elokuvateatteritoi-
minta on loppunut eika rakennukselle ole tiedossa uutta sen kayttdtarkoituksen mukaista
kayttajaa. Sen sijaan uudisrakentamisella mahdollistetaan toimivan liiketalokokonaisuu-
den luominen tontille siten, ettd kaupunkikuva ja kaupunkirakenne eheytyvat.

- Entinen Osuuspankin pankkirakennus

Asemakaavaehdotus mahdollistaa vuonna 1978 valmistuneen Osuuspankin entisen
pankkitalon purkamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella. Rakennuksella ei ole voi-
massa olevissa kaavoissa suojelumerkintdja. Se ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin
rakennettuihin kulttuuriymparistéihin eli RKY-kohteisiin. Sitd ei ole mydskaan luokiteltu
maakunnallisesti merkittavaksi eika silla ole maakuntakaavassa maakunnallisesti merkit-
tavan kulttuurihistoriallisen ympariston/ kohteen merkintda. Rakennusta ei ole luokiteltu
Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa
paikallisesti merkittavaksi rakennukseksi (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkki-
tehdit Oy 17.12.2013) eika se sisally muihinkaan rakennetun kulttuuriympariston selvityk-
siin tai inventointeihin.

Rakennuksen ulkoasu edustaa aikakautensa laadukasta pankkitalorakentamista ja kivi-
julkisivut ovat kestaneet seka arkkitehtonisesti etta rakenteellisesti hyvin ajan kulumista.
Rakennuksella ei ole myoskaan erityisesti dominoivaa tai korostunutta kaupunkikuvallista
merkitysta. Pormestarin korttelin kulmissa olevat viisikerroksiset rakennukset saavat van-
han pankkitalon nayttdmaan melko vaatimattomalta ymparistdssaan. Rakennuksen pur-
kaminen ei merkittavasti vahenna rakennushistoriallisia arvoja. Sen sijaan uudisrakenta-
misella mahdollistetaan toimivan asuin- ja liiketalokokonaisuuden luominen tontille siten,
etta kaupunkikuva ja kaupunkirakenne eheytyvat.

- Saimaanlinna ja Viljelytalo

Asemakaavaehdotuksessa on turvattu Saimaanlinnan ja Viljelytalon sailyminen sr-18-
suojelumerkinnalla. Molemmat rakennukset on luokiteltu Lappeenrannan keskustan
osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa paikallisesti merkittaviksi ra-
kennuksiksi (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 17.12.2013). Lisaksi
Saimaanlinnan todetaan olevan kaupunkikuvallisesti merkittdva. Saimaanlinna on mer-
kitty osayleiskaavassa rakennuksena tai rakennusryhmana, joilla on rakennustaiteellisia,
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historiallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja ja suojelu tulee selvittaa asemakaavoituksen yh-
teydessa (srT). Viljelytalo on puolestaan merkitty yleiskaavassa suojeltavana rakennuk-
sena tai rakennusryhmana (sr-1).

- Nuijamies

Vuonna 1954 valmistuneella Nuijamiehen rakennuksella on voimassa olevassa keskustan
osayleiskaavassa suojelumerkinta sr-1. Rakennus ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin
rakennettuihin kulttuuriymparistoihin eli RKY-kohteisiin. Sitd ei ole mydskaan luokiteltu
maakunnallisesti merkittavaksi eika silla ole maakuntakaavassa maakunnallisesti merkit-
tavan kulttuurihistoriallisen ympariston/ kohteen merkintda. Rakennus on kuitenkin luoki-
teltu Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityk-
sessa paikallisesti merkittavaksi elokuvateatterirakennukseksi (Tmi Lauri Putkonen,
Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 17.12.2013).

Rakennushistoriallisesti talon alkuperainen ulkoasu ei ole muuttunut ja rakennus edustaa
hyvin suomalaisen 1950-luvun elokuvateatterirakentamisen aikakautta. Pormestarin kort-
telin kulmissa olevat viisikerroksiset rakennukset saavat elokuvateatterin nayttamaan vaa-
timattomalta ymparistossaan, mutta toisaalta katulinjasta 4 metrin etaisyydella sijaitseva
julkisivu antaa rakennukselle julkisen rakennuksen arvokkuutta. Elokuvateatteri Nuijamie-
hella on tarkea osansa Lappeenrannan elokuvateatteritoiminnan historiassa.

Kaavaehdotuksessa Nuijamiehen rakennuksen sailyminen on turvattu Iahes koko raken-
nuksen kasittavalla sr-18-suojelumerkinnalla. Rakennuksessa voidaan tehda toiminnan
vaatimia muutoksia, mutta korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta rakennuksen
historiallisesti arvokas ja ymparistdon kannalta merkittava luonne sailyy. Korjaus- ja muu-
tostoissa tulee kayttda alkuperaisia rakennusosia vastaavia materiaaleja. Rakennuksen
lantinen sisaankaynti voidaan korvata pienella uudisosalla, mika on toisaalta valttama-
tonta sisapihan korkotasojen muuttuessa.

Kaava-alueella ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjaannoksia, joten suunnitelmalla ei ole nii-
den osalta vaikutuksia.

6.6.6 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan mu-
kainen.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden (VAT) tehtadvana on varmistaa valtakunnalli-
sesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa
seka valtion viranomaisten toiminnassa. Maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton
suunnittelun tavoitteista tarkeimmat ovat hyva elinymparistd ja kestava kehitys. Maan-
kayttd- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on
edistettava kuntien kaavoituksessa.

Toimiva aluerakenne (VAT:t, kohta 4.2) Alueidenkaytélla tuetaan aluerakenteen ta-
sapainoista kehittdmistéa seké elinkeinoelémén kilpailukyvyn ja kansainvélisen ase-
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man vahvistamista hyédyntédmélld mahdollisimman hyvin olemassa olevia raken-
teita seké edistamalla elinympériston laadun parantamista ja luonnon voimavarojen
kestédvééa hyddyntdmisté. Aluerakenteen ja alueidenk&ytén kehittdminen perustuu
ensisijaisesti alueiden omiin vahvuuksiin ja sijaintitekijéihin.

Kaavaratkaisu perustuu Lappeenrannan ydinkeskustan olemassa olevan liikenne- ja inf-
raverkon hyvaksikayttédn. Tonttien rakentaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskus-
tannuksia. Suunnittelualueella on valmiina katu-, vesihuolto- ja energiaverkko. Kaava ei
edellyta lisdinvestointeja myoskaan muuhun yhteiskunnan palveluverkkoon.

Kaavalla edistetaan elinympariston laadun parantamista mahdollistamalla kaupunkikuvan
huomioiva uudisrakentaminen ja minimoimalla ymparistohairiot. Kaavaratkaisuissa on tu-
keuduttu suunnittelualueen vahvuuksiin, kuten sijaintiin ydinkeskustan palvelujen aarella.

Eheytyvéa yhdyskuntarakenne ja elinympéristén laatu. (VAT:t, kohta 4.3) Alueiden-
kaytolla edistetdéan yhdyskuntien ja elinympéristojen ekologista, taloudellista, sosi-
aalista ja kulttuurista kestévyyttd. Olemassa olevia yhdyskuntarakenteita hyddyn-
netédén sekéa eheytetdén kaupunkiseutuja ja taajamia. Taajamia eheytettdessé pa-
rannetaan elinympériston laatua. Yhdyskuntarakennetta kehitetédéan siten, etté pal-
velut ja tybpaikat ovat hyvin eri vdestéryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien
mukaan asuinalueiden ldheisyydesséa siten, ettd henkilbautoliikenteen tarve on
mahdollisimman véhéinen. Liikenneturvallisuutta seké joukkoliikenteen, kdvelyn ja
pyoréilyn edellytyksia parannetaan.

Tavoitteet on huomioitu sijoittamalla uudisrakentaminen olemassa olevaan yhdyskunta-
rakenteeseen. Kaavaratkaisu taydentaa saumattomasti nykyista kaupunkirakennetta.

Alueelle tulevat uudet toiminnot ja tydpaikat ovat hyvin eri vaestoryhmien saavutettavissa,
silla alue sijaitsee keskella Lappeenrannan ydinkeskustaa ja on hyvin saavutettavissa jul-
kisilla liikennevalineilla. Kavelyn ja pyorailyn edellytykset on sailytetty ja osin parannettu.

(VAT:t, kohta 4.3) Kaupunkiseutuja kehitetdén tasapainoisina kokonaisuuksina si-
ten, ettéd tukeudutaan olemassa oleviin keskuksiin. Keskuksia ja erityisesti niiden
keskusta-alueita kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tyépaikkojen ja va-
paa-ajan alueina.

Kaavan toteuttaminen tukee Lappeenrannan ydinkeskustan kehittymista toiminnoiltaan
monipuolisena maakuntakeskuksena. Kaavaratkaisu vahvistaa Valtakadun ja hallintokes-
kustan valisen alueen roolia monipuolisten keskustatoimintojen alueena.

(VAT:it, kohta 4.3) Alueidenkéytén suunnittelussa on otettava huomioon alueen
maa- ja kallioperén soveltuvuus suunniteltuun kdyttéén. Pilaantuneen maa-alueen
puhdistustarve on selvitettdvé ennen ryhtymista kaavan toteuttamistoimiin.

Alueen maapera on riittdvan kantavaa rakennusten maanvaraista perustamistapaa sil-
malla pitaen. Alueella ei ole tiedossa pilaantuneen maan esiintymista eika puhdistustar-
vetta.

Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat (VAT:t, kohta 4.4)
Alueidenkéytolla edistetdédn kansallisen kulttuuriympériston ja rakennusperinnén
seké niiden alueellisesti vaihtelevan luonteen séilymista.
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Kortteliin sijoitetun uudisrakentamisen massoittelussa ja korkeussuhteissa on huomioitu
naapuritonttien rakennuskorkeudet ja pyritty kaavamaarayksilla kaupunkikuvallisesti laa-
dukkaaseen lopputulokseen. Kolme selvityksissa arvokkaaksi todettua rakennusta on
suojeltu asemakaavamerkinnoin.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaselostuksen liitteend on tontille laadittuja kaksi- ja kolmiulotteisia havainne-
kuvia. Kuvat ovat osin viitteellisia ja niissa esitetty rakennusten ulkoasu ja arkkitehtuuri
voivat muuttua hankkeen arkkitehtisuunnittelun edetessa.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya tehdaan MRL 91b §:n mukainen
maankayttdsopimus kaupungin ja paamaanomistajan kesken. Sopimuksella kaavasta
merkittavasti hyotya saava maanomistaja velvoitetaan lain saatamissa rajoissa osallistu-
maan kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin. Asemakaavamuutok-
sen saatua lainvoiman asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutus on kiinteiston
omistajien paatettavissa.

7.3 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 3.10.2019, muutettu 19.8.2020

Matti Veijovuori Maarit Pimia
Asemakaava-arkkitehti Kaupunginarkkitehti

Muutokset 19.8.2020
Kaupunginhallituksen kasittely 4.11.2019.
Ehdotusvaiheen nahtavilla olo (MRL 65 §, MRA 27 §) 7.11. — 9.12.2019.

Nahtavilla oloajan jalkeen asemakaavakarttaa on muutettu siten, etta elokuvateatteri Nui-
jamiehen tontin 63 rakennusoikeutta on kohdistettu 50 kerros-m? uudisrakennukselle ja
suojeltavalle osalle 550 kerros-m?2.

Asemakaavaselostusta on muutettu kaavakarttaan tehtyjen muutosten osalta. Lisaksi on
taydennetty tietoja pohjavesitilanteesta seka lisatty tieto liittymisesta hulevesiverkkoon.

Kimmo Hautamaa
Kaavoitusarkkitehti
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